Terminsavtal med dnnu ej upplaten bostadsritt — ett gapande hal

i bostadsrittslagens skyddssystem?
Rattsfallet

Rattsfallet NJA 2001 s. 75 behand-
lar frigan om en person kan over-
lata sin ratt till en &nnu inte uppla-
ten bostadsratt. En person, Ellen
R., bodde i ett hyreshus, som var
under ombildning till bostadsratt.
Hon overlat bostadsratten till tre
syskonbarn genom ett avtal, for-
mulerat som en vanlig 6verlatelse
innan bostadsratten var bildad.
Fragan stilldes i fallet om detta var
forenligt med bostadsrattslagens
regler om forhandsavtal m.m.

Utgangspunkten f{or ett reso-
nemang maste under alla handel-
ser vara den ganska grundlaggan-
de principen att bindande avtal
om Overlatelse kan traffas i fraga
om egendom som inte finns eller i
vart fall annu inte ags av 6verlata-
ren (se t.ex. Ramberg, Kopratt,
Stockholm 1995 s. 131 f.).

Hogsta domstolen paminde i
rattsfallet om att frigor om uppla-
telse av lagenhet med bostadsratt
och andra fragor rorande forvarv
av bostadsritt ar ingaende reglera-
de i bostadsrattslagen. Syftet ar att
forhindra uppkomsten av ekono-
miskt osunda  bostadsrattsfor-
eningar. Vidare rader formkrav for
overlatelse av bostadsriatt, nagot
som inte ansett forhindra att utfas-
telse att framdeles sdlja bostadsrat-
ten ar bindande, sa linge som
formkravet uppfyllts (NJA 1992 s.
66).

Av sarskilt intresse ansags be-
stimmelsen i 5 kap. 6 § bostads-
rattslagen vara, enligt vilken en
overlatelse av ett forhandsavtal inte
far ske till annan an make eller
sambo. Syftet med bestammelsen
ar att minska handel med for-
handsavtal. Skulle den bestimmel-
sen kunna anses forhindra att en
overlatelse av en annu inte bildad
bostadsratt skulle anses giltig?

Hogsta domstolen  majoritet
hade foljande att saga i saken:

Anses giltigt 6verlatelseavtal kunna traf-
fas med avseende pa en bostadsritt som
annu inte upplatits, skulle detta kunna
tankas ge underlag for handel med
annu ej upplatna bostadsritter pa ett
satt som liknar sidan handel med for-
handsavtal som lagstiftaren avsett att
forhindra. En grundliggande skillnad
ar visserligen att, medan overlitelse av
ratt enligt forhandsavtal ror aven for-
hallandet till bostadsrattsforeningen,
overlatelse av en annu inte upplaten
bostadsratt i forsta hand galler mellan
overlataren och forvarvaren. Aven ratts-
forhallandet till féreningen berors
emellertid sa till vida att den som for-
varvat en bostadsritt inte far vagras in-
trade i foreningen om de villkor som
foreskrivs i stadgarna ar uppfyllda och
foreningen skaligen kan godta honom
som bostadsrattshavare. En betanklig-
het mot att tillita Overlatelseavtal av
ifragavarande slag kan dock synas ligga
i att avtalet, om inte fragan om uppla-
telsen kommit sa langt att villkoren for
upplatelsen av bostadsritten later sig
bestammas, skulle kunna leda till att
overlataren och foérviarvaren binder sig
gentemot varandra for en transaktion
vars ekonomiska konsekvenser parterna
inte fullstandigt kan 6verblicka.

Aven om det saledes skulle kunna
anforas skal av rattspolitisk natur for ett
forbud mot o6verlatelse av en dannu inte
uppliten bostadsratt, maste beaktas att
det har ar fraga om giltigheten av en
rattshandling pa formogenhetsrattens
omrade av en art som i andra samman-
hang ar tillaiten. Det i 5 kap. 6 § bo-
stadsrattslagen intagna principiella for-
budet mot overlatelse av ratt enligt for-
handsavtal ror ett sa speciellt och av-
gransat fall att det inte analogivis bor
utstrickas till att omfatta sadana 6verla-
telseavtal som det hdar ar fraga om. I
vart fall bor ett sadant avtal inte anses
ogiltigt i ett fall som det férevarande,
da avtalet ingatts i ett s sent skede av
ombildningsforfarandet att upplatelsen
av bostadsratten var nara forestaende.

Att Ellen R. inte var medlem i bo-
stadsrattsforeningen vid tidpunkten for
overlatelsen av den dnnu ej upplatna
bostadsratten saknar betydelse for fra-
gan om Overlatelsens giltighet.
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Justitieradet Hastad var skiljaktig. I
ett langt yttrande framholl han
bl.a. att skillnaden mellan en over-
latelse av ett forhandsavtal och en
overlatelse av en annu inte uppla-
ten bostadsratt var harfin, sarskilt
om forhandstecknaren var hyres-
gast. Han framholl bl.a. att "[d]et
skulle ge upphov till en sofistike-
rad for att inte sdaga slumpartad
rattstillimpning, om det skulle be-
hova avgoras huruvida en for-
handstecknare, som overlatit ’sin
bostadsratt’ eller ’sin framtida bo-
stadsratt’ till annan an sin make el-
ler sambo, darmed far anses ha
overlatit sin ratt enligt forhandsav-
talet, vilket vore ogiltigt, eller far
anses ha overlatit den bostadsratt
som han enligt 2 kap. 8 § har ratt
att fa upplaten till sig.” Hastad
summerade att likheten mellan
Overlatelse av forhandsavtal och
overlatelse av en framtida bostads-
ratt var sa stor att ogiltighetsbe-
stammelsen i 5 kap. 6 § bostads-
rattslagen far anses medfora att
ocksa en hyresgasts Overlatelse av
sin framtida bostadsratt ar ogiltig.
Forfattaren av dessa rader ar be-
redd att halla med Hastad. Det kan
tilliggas att den principiella skill-
nad som majoriteten vill se mellan
forhandsavtal och ett terminsavtal
(eller optionsavtal) inte ar sarskilt
stor nar det galler forhallandet till
foreningen. Eftersom foreningen
ar skyldig att bevilja medlemskap
at en forhandstecknare enligt 2
kap. 9 § BRL kommer den naturli-
gen att ha provat fragan om for-
handstecknaren ar en lamplig
medlem redan i forvag. (Jfr Julius/
Uggla, Bostadsrattslagen, 2 uppl.
1998 s. 112.) Egentligen ar makes
och sambos ratt att fa bostadsratt
overlaten till sig en reflex av att de
har ratt till medlemskap vid 6verla-
telse, blott de uppfyller stadgevill-
koren, enligt 2 kap. 5 § BRL. Men
har finns en mindre teknisk brist i
dessa regler. Det kan ju tankas att
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forhandstecknarens make eller
sambo inte ar kvalificerad enligt
insallningsklausulerna i en bo-
stadsrattsforening, men idnda mas-
te beviljas medlemskap p.g.a. reg-
lernai 2 kap. 9 §.

Hastad papekar ocksa helt kor-
rekt att en forhandstecknare kan
teckna sig for ett obegransat antal
bostadsratter. Ogiltighetsregeln
borde, for att pa ett effektivt satt
hindra handel med foérhandsteck-
nade bostadsratter, emellertid ha
utstrackts till att omfatta ocksa
overlatelser av upplatna, férhands-
tecknade bostadsratter som aldrig
tilltratts.

Hur rdttsfallet kan missbrukas

Enligt 1971 ars bostadsrattslag var
forhandsavtal avseende upplitelse
av bostadsritt helt forbjudna savitt
gallde bostader, medan de var till-

latna savitt galler lokaler. (Se
Knutsson/Lindqvist, Bostadsratts-

lagen, 1972 s. 35 ff.) Nar reglerna
om forhandsavtal infordes 1 1991
ars lag skedde det delvis for att
gora det mojligt for foreningarna
att lita medlemmarna fa inflytande
over lagenheternas utformning
bl.a. genom tillval. Det gallde da
att gora de blivande bostadsratts-
havarna bundna, sa att de verkli-
gen tecknade sig for sina bostads-
ratter och inte helt enkelt bestam-
de sig for dyra tillval for att sedan
avsta fran upplatelsen. Men avsik-
ten var helt sakert ocksa att uteslu-
ta alla andra former av forhands-
upplételser. Det ar tydligt att for-
handsupplatelsen ar kringgardat
av ett visst "konsumentskydd” pa
samma satt som upplatelsen.

Nar Hogsta domstolen medger
att terminsavtal ar giltiga medfor
det emellertid att stora delar av
bostadsrattslagens skyddssystem
satts ur kraft. For nu kan reglerna
om forbud mot fortida upplatelse
annat an genom forhandsavtal en-
kelt kringgas. Detta kan ske pa fol-
jande satt:
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En bostadsrattféorening som byg-
ger ett nytt hus ar nastan alltid
kontorsbildad. Det innebar att sty-
relsen kontrolleras av byggmasta-
ren. Det finns ingenting som hind-
rar att styrelsen fattar ett beslut att
alla bostadsritterna skall upplatas
till byggmastaren eller honom nar-
staende personer. — Om beslutet
ges formen av ett avtal med de be-
rorda personerna kommer det na-
turligtvis att drabbas av de krav
som 5 kap. BRL stiller upp. Men
huvudpoangen ar att byggmasta-
ren har sidan kontroll 6ver uppla-
telserna, eftersom han kontrollerar
styrelsen, att han pa ett palitligt
satt kan lova att overlata bostads-
ratterna, oavsett att hans ratt inte
ar tryggad genom ett avtal. Det ar
inte konstigare an att Volvo sdljer
en ny bil, som inte ens ar byggd
an.

Pa ett lampligt stadium under
eller kanske t.o.m. fére byggnatio-
nen Overlater dessa personer sin
framtida bostadsratt till hugade
spekulanter — detta torde val pa
manga orter kunna ske till mark-
nadspris. I och for sig torde detta
underlitta finansieringen av ett
sadant projekt, men de blivande
bostadsrattshavarna  har  ingen
aning om vilka villkoren kommer
att bli i ovrigt. Hela systemet med
ekonomisk plan, intyg m.m. har
darigenom kringgatts. Dessa per-
soner intradder momentant som
bostadsrattshavare, varefter 6verla-
telsen till de bostadssokande kan
ske.

Ett sadant forfarande innebar
ocksa betydande risker fér dem
som forvarvat en sadan ratt. Det
kan ju inte uteslutas att bostads-
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rattsforeningen gar i konkurs och
att de endast har en fordran pd en
enskild person. Darmed ar vi till-
baka i den situation som man for-
sokte forebygga redan med 1930
ars lag om bostadsrattsféreningar!
En trost kan kanske vara att banker
och andra langivare férmodligen
inte kommer att acceptera en sa-
dan terminsritt som sakerhet och
att darfor i praktiken de enskilda
forvarvarna endast riskerar vad
som kan motsvara en handpen-
ning.

Man kan kanske tycka att reg-
lerna om sdkerhet vid upplatelse av
bostadsratt innan den slutliga
kostnaden redovisats i en ekono-
misk plan enligt 4 kap. 2 § BRL
skulle ge ett viss skydd, men sa ar
knappast fallet har. Det finns hel-
ler ingen anledning att har redovi-
sa hur den regeln enkelt kan
kringgas, om det skulle finnas in-
tresse for det fran byggmastarens
sida.

Alldeles oavsett detta kan vi se
fram mot en ganska motbjudande
handel med hyresratter i fastighe-
ter under ombildning till bostads-
ratt, allt under tickmanteln av
terminsavtal.

Det kanske ar dags att se over si-
tuationen. Ny lagstiftning om bo-
stadsratt forbereds pa departemen-
tet. Kanske kan den har fragan ob-
serveras i samband med den.

Anders Victorin
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