Forhandsavtal och optionsavtal om
upplatelse av bostadsratt

Av universitetsadjunkten Jonny FLoDIN

I den hdr artikeln diskuteras om en bostadsrdttsforening far stalla ut optio-
ner avseende upplatelse av bostadsrdtt. Det har gjorts gallande att det finns
skal som talar for att det skulle vara mojligt. Forfattaren argumenterar for
den motsatta standpunkten, att starkare skdl talar emot att det skulle vara

mjligt.

1. Inledning

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening som har till anda-
mal att till féoreningens medlemmar uppldta ligenheter med bostads-
ratt. For att en lagenhet skall fa uppldtas till en medlem kravs att ett
antal forutsattningar ar uppfyllda, bl.a. skall en ekonomisk plan ha
upprattats, granskats av intygsgivare och registrerats hos Bolagsverket.
Syftet med reglerna om ekonomisk plan ar att hindra uppkomsten av
ekonomiskt osunda bostadsrattsforeningar och forebygga att bostads-
rattshavare avkravs oparaknade avgifter.' Detta syfte utgor ett led i det
overgripande dndamalet med lagstiftningen om bostadsrattsférening-
ar, namligen att ge den enskilde féoreningsmedlemmen en tryggad be-
sittning till bostaden och skapa forutsattningar for en sund utveckling
av foreningarnas ekonomi.”

Ett forhandsavtal ar ett avtal mellan bostadsrattsforeningen och
forhandstecknaren om framtida upplatelse av bostadsratt. Avtalet ar
omsesidigt forpliktande. Foreningen och den som soker ligenhet ut-
faster sig att senare upplata respektive forvarva bostadsratt.® I samband
med forhandsavtalet kan 6verenskommelse traffas om att foreningen
skall fa forskott pa insatsen. Forhandsavtal och forskott kan, om inte
sarskilda forutsattningar uppstalls, komma i konflikt med den grund-
laggande tanken med reglerna om ekonomisk plan och de bakomlig-
gande syftena med en sadan plan. Det har darfér diskuterats om och i
sa fall under vilka forutsattningar féorhandsavtal och foérskott skall vara
tillatna. I bostadsrittslagen har emellertid fragan avgjorts, genom att
bostadsrattsforeningar far inga férhandsavtal med féorhandstecknare.
Forhandsavtal ar enligt 5 kap. 1 § andra stycket bostadsrattslagen bin-
dande for foreningen och daven for forhandstecknaren.

' Se prop. 1971:12 s. 36.

* Se prop. 1971:12 s. 75 och prop. 1930:65 s. 34 f. och 41. I 1930 ars proposition
anfordes att de tva delarna i detta andamal inte ar oberoende av varandra. En
trygghet i bostadsratten ansags inte mojlig utan ekonomisk soliditet. Denna tanke
torde alljamt dga sin giltighet.

* Se prop. 1990/91:92 s. 84.
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I en artikel i Svensk Juristtidning har Nilsson Hjort kommit fram till
att det finns en hel del som talar for att en bostadsrattsforening med
for foreningen bindande verkan bor kunna triaffa optionsavtal om
upplitelse av bostadsratt.* I den har artikeln vill jag fortsitta den dis-
kussionen och analysera de skdl som kan anforas for och emot att f6-
reningen skall fd inga optionsavtal om upplitelse av bostadsritt.

Forst skall emellertid i avsnitt 2 ndagot ytterligare sigas om for-
handsavtal om upplitelse av bostadsratt. Darefter diskuteras i avsnitt 3
optionsavtal om upplatelse av bostadsrétt.

2. Forhandsavtal

2.1 Bostadsrdttslagen (1971)

I bostadsrittslagen (1971) var forhandsavtal om upplatelse av bostads-
ratt inte tillatna nar det galler bostidder. Daremot var det tilldtet att
traffa forhandsavtal om lokaler. I forarbetena konstateras att bostads-
sokande dessforinnan regelmassigt knots till foreningarna genom
forhandsavtal i samband med att de betalade forskott pa blivande
grundavgifter.” Darefter 6vergar diskussionen i huvudsak till att hand-
la om forskottssystemet vid nyproduktion av hus.

Som skal for att tillata ett sadant system anfors att foreningsbildar-
na — framst HSB och Riksbyggen — darmed kan forsakra sig om ett
avgorande inflytande o6ver foreningens angelagenheter fram till dess
foreningens hus har fardigstallts, vilket anses vara pakallat eftersom
det i regel bara ar bildarna som har erforderlig byggnadsteknisk och
fastighetsekonomisk sakkunskap. Detta skal anses emellertid inte sar-
skilt starkt eftersom bildarna kunde forsakra sig om inflytande genom
stadgebestimmelser om villkor om giltighet av stammobeslut och om
att vissa styrelseledamaoter skall utses av utomstaende, dvs. av bildarna.
Det finns sidledes andra medel att astadkomma inflytande for bildar-
na.

Som skdl mot anfors att de bostadssokande inte antogs till med-
lemmar forran i samband med upplatelse av bostadsritt, vilket ofta
skedde avsevard tid efter att de hade flyttat in i ligenheten. De kom
darfor att sta utanfor foreningen, utan inflytande eller insyn i fore-
ningen. Det anses sarskilt otillfredsstiallande eftersom forskottsgivarna
i princip band sig for en obegransad tid och satsade ett ofta betydan-
de kapital i foretaget. Det framhalls aven att rattsforhallandet mellan
foreningen och de boende skulle bestimmas av olika regler beroende
pa om bara forskott betalats eller om upplatelse av bostadsratt agt
rum, vilket inte anses onskvart.

Det satt som anvisades i stallet for forhandsavtal var att foreningen
bildades och upplat lagenheter med bostadsratt redan under produk-
tionsstadiet. En komplikation var att den ekonomiska planen fick

* Se Nilsson Hjort, Vissa fragor om forvarv och pantsittning av bostadsratter i SvJT
2005 s. 478 ff., pa s. 496.
° Se hiarom prop. 1971:12s. 80 ff.
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upprattas under osakra forhallanden. Det var svart att forutse den
slutliga produktionskostnaden. Det innebar i sin tur en risk for saval
foreningen som for bostadsrattshavarna. Denna risk begransades ge-
nom att upplatelse av bostadsritt inte utan lansstyrelsens tillstand fick
ske innan den slutliga kostnaden for anskaffandet av foreningens hus
redovisats i godkdnd ekonomisk plan eller pa foreningsstimma, 5 §
bostadsrittslagen (1971).

For lokaler anses inte de nu angivna skdlen gora sig gallande. Det
fanns ett behov att binda upp intressenter pa ett mycket tidigt stadi-
um, ofta innan projekteringen av féreningens hus paborjats. Dessut-
om anses det inte foreligga samma skyddsbehov som nar det galler
bostadslagenheter. Det anses inte ens erforderligt att ta in sarskilda
bestimmelser om sadana avtal i bostadsrattslagen (1971).

2.2 Bostadsrdttslagen (1991)
I bostadsrattslagen (1991) har det blivit mojligt att inga féorhandsavtal
under vissa forutsiattningar.® I forarbetena framhalls att det finns ett
praktiskt behov av att kunna inga sddana avtal. Det giller bl.a. nar de
bostadssokande under produktionen av foreningens fastighet vill in-
reda och utforma ligenheten genom s.k. tillval.” Tillval maste normalt
bestillas innan den ekonomiska planen ar fardigstilld och det ar da
inte mojligt att binda den bostadssokande genom att upplata bostads-
ratt. Med héansyn till det praktiska behovet att kunna inga avtal pa ett
tidigare stadium dn den ekonomiska planen savél vid nyproduktion
som vid ombildning och med hansyn till att de olagenheter som an-
sags foreligga i forarbetena till bostadsrittslagen (1971) kunde un-
danrojas, anses regler om forhandsavtal kunna inféras. Det ar i hu-
vudsak fyra komponenterna som beddms vara erforderliga for att un-
danrdja dessa olagenheter, namligen 1) att en kostnadskalkyl maste
ha upprittats av foreningen innan foérhandsavtalet ingas, 2) att bo-
stadsratten vid nyproduktion skall upplatas senast vid inflyttningen, 3)
att foreningen skall stilla sikerhet for lamnade forskott samt 4) att
forhandstecknaren under vissa forutsattningar skall ha mojlighet att
frantrada forhandsavtalet.®

Ett forhandsavtal ar bindande for bostadsrattsforeningen och for-
handstecknaren, 5 kap. 1 § andra stycket bostadsrattslagen. Bostads-
rattshavaren har emellertid givits vissa mojligheter att frantrada avta-
let. Han far enligt 5 kap. 8 § bostadsrattslagen efter uppsiagning ge-
nast frantrdda avtalet i tre olika fall. Det galler for det forsta om la-
genheten inte upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen. Denna

% Redan 1982 mjukades forbudet mot forhandsavtal upp. Det blev da mojligt vid
ombildning fran hyresritt till bostadsritt att bestimma i stadgarna att de hyresgas-
ter som bitrader foreningens beslut att forvarva fastigheten skall vara skyldiga att
teckna bostadsritt till sina ligenheter efter forvarvet. Foreningen hade da en mot-
svarande skyldighet att upplata bostadsritten till hyresgésten.

7 Se harom prop. 1990/91:92 s. 83.

® Prop. 1990/91:92 s. 85.
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punkt galler dock av forklarliga skdl inte om forhandstecknaren in-
nehar ligenheten med hyresratt. For det andra far han frantrada avta-
let om upplatelsen genom foérsummelse av féoreningen inte sker inom
skalig tid efter den beraknade tidpunkten for upplatelse. Slutligen far
han frantrada avtalet om de avgifter som skall betalas fér bostadsrat-
ten ar vasentligt hogre an som angavs i forhandsavtalet och féorhands-
tecknaren av denna anledning siger upp avtalet inom tre manader
fran den dag da han fick kinnedom om den hogre avgiften.*

Det ar savitt jag kunnat utréna oklart om 5 kap. 1 och 8 §§ bostads-
rattslagen innebar att reglerna om forhandsavtal ar tvingande pa sa
satt att det inte ar tillitet att komma 6verens om svavarvillkor eller
villkor som ger nagon av parterna en utvidgad ritt att siga upp avta-
let. For att reglerna skulle vara tvingande talar foljande uttalande av
departementschefen:

"For egen del vill jag inledningsvis saga att jag anser att det endast finns ett
begransat utrymme for en ordning som innebar att en forhandstecknare
skall kunna frantrada ett forhandsavtal. Framfor allt hansynen till de 6vriga
medlemmarna i féreningen gor enligt min mening att den grundlaggande
principen om avtalsbundenhet maste respekteras dven vid féorhandsavtal.”"

Uttalandet synes bygga pa forutsiattningen att forhandsavtal ar ett un-
dantag som gor det maojligt att binda parterna fore det att upplatelsen
kommer till stand. For detta undantag uppstills emellertid ett antal
regler till skydd savil for forhandstecknaren som for foéreningen och
ovriga forhandstecknare eller bostadsrattshavare. Att de uppstallda
reglerna aven skall skydda andra an de direkta avtalsparterna talar for
att de bor anses vara tvingande. Aven om det inte ar helt klart finns
det enligt min mening skal som talar for att parterna i ett forhandsav-
tal inte kan gora avtalet svivande eller ges en i féorhallande till de lag-
fasta bestammelserna utvidgad ratt att saga upp avtalet.

3. Optionsavtal om upplatelse av bostadsritt
Ett optionsavtal om upplitelse av bostadsritt skulle i praktiken ga ut
pa att foreningen atar sig att pa begiran av motparten, optionshava-
ren, uppldta en ligenhet med bostadsratt till denne." Ett sidant op-
tionsavtal skiljer sig fran ett forhandsavtal genom att férhandsteckna-
ren ar skyldig att forvarva bostadsratten medan optionshavaren far val-
ja om han vill utnyttja optionen eller inte.

Fragan ar d4, om optionsavtal om upplatelse av bostadsratt ar till-
latna eller inte. Vilka argument kan anféras féor och emot respektive
standpunkt?

* Pa denna punkt giller vissa begransningar vid ombildning av hyresritt till bo-
stadsratt, se lagtexten.

' Prop. 1990/91:92 s. 92.

" Den motsatta situationen, att féoreningen ir optionshavare, har nog mindre
praktisk betydelse, jfr Nilsson Hjort s. 496.
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Ett forsta argument for optionsavtal skulle kunna vara att det finns
ett praktiskt behov av optionsavtal. Hairemot kan invandas att lagstifta-
ren redan tillhandahaller en variant, namligen férhandsavtalet, varfor
behovet inte borde vara alltfér patagligt. Det praktiska behovet kan i
vart fall inte klarlaggas utan empiriskt stod, och nagot sadant har sa-
vitt kant inte publicerats.

Ett andra argument for optionsavtal skulle kunna vara att det inte
finns nagra bestimmelser som forbjuder féreningen att stilla ut en
option om upplatelse av bostadsratt och att det med hanvisning till
den allmanna formogenhetsrattsliga principen om avtalsfrihet darfor
borde vara tilldtet. Stod for denna stindpunkt kan i viss man hamtas
fran NJA 1992 s. 66.

Forhdllandena i malet var foljande. I ett skriftligen upprattat op-
tionsavtal mellan Gun L och makarna Ernst och Lillemor G férband
sig Gun L att till makarna 6verlata sin andel i en bostadsratt fér en
kopeskilling av 350 000 kr. Avtalet var underskrivet av parterna. Op-
tionsratten fick inte goras gallande forran tidigast den 1 mars 1986
och den l6pte ut den 15 mars 1986. Makarna L skulle senast den 1 ja-
nuari 1986 meddela Gun L om sin avsikt att utnyttja optionsratten.
Overlatelsen skulle ske genom ett sirskilt upprittat kopeaval vilket var
bindande under forutsiattning att forvarvaren erholl medlemskap i
bostadsrattsforeningen. Makarna L meddelade i tid Gun L att de av-
sag att utnyttja optionsratten men hon vagrade o6verlata bostadsratten
for det i optionsavtalet angivna priset. Fragan i malet gillde om op-
tionsavtalet var bindande mellan parterna. — Efter att ha konstaterat
att en utfastelse att framdeles sdlja fast egendom inte ar bindande ut-
talar Hogsta domstolen:

"Vad galler annan egendom ar utgangspunkten att optionsavtal dr bindan-
de. Detta ar en naturlig f6ljd av den inom den allménna avtalsritten radan-
de viktiga principen om avtalsfrihet. Fran denna huvudregel om giltigheten
av optionsavtal angdende 16s egendom kan undantag ske genom lagstift-
ning eller om sarskilda omstandigheter foranleder det.

Vad galler bostadsraitt upptar varken tidigare eller nuvarande lagstiftning
nagot forbud mot optionsavtal vid overldtelse. Av bestimmelser i bostads-
rattslagstiftningen om foravtal vid upplatelse av bostadsratt och om hembud
vid 6verlatelse kan inte dras nagra bestimda slutsatser for den nu uppstall-
da fragan. Savitt framgar av forarbetena till bostadsrattslagarna har lagstifta-
ren inte agnat fragan sarskild uppmarksamhet.”

Rattsfallet ger uttryck for att det som huvudregel ar tillitet med op-
tionsavtal avseende 16s egendom och att undantag endast gors om det
finns lagstiftning eller sarskilda skal. Hogsta domstolen kom fram till
att optionsavtal avseende Overlatelse av bostadsratt ar tillatna under
forutsattning att avtalet ar skriftligt.

Man kan peka pa att det finns tva omstindigheter som ar agnade
att ifragasatta vardet av rattsfallet i nu aktuellt avseende. For det forsta
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ger domskélen intryck av att Hogsta domstolen skiljer mellan uppla-
telse och overlitelse, nagot som ar naturligt med hansyn till install-
ningen till férhandsavtal i bostadsrattslagen (1971). For det andra
torde partsstillningen ha betydelse. Utstillare av optionen ar i malet
en bostadsrattshavare och inte bostadsrattsforeningen.

Ett annat rattsfall som kan aberopas som stod for principen om av-
talsfrihet ar NJA 2001 s. 75.

Ellen R hyrde en hyreslagenhet i Stockholm. Fastigheten forvarva-
des under 1995 av en bostadsrattsforening for ombildning till bo-
stadsritter. Foreningen tilltradde fastigheten den 7 augusti 1995. El-
len R avled den 18 augusti 1995. Den 10 april 1996 upplat foreningen
bostadsritt till dodsboet efter Ellen R. Infér ombildningen hade Ellen
R i juni 1995 ingatt ett skriftligt avtal med sina syskonbarn Bjarne A,
John A och Rosalie R. I avtalet angavs foljande:

"Ellen R forsdljer harmed bostadsratten nr 24, Stureparken 5 till inkoépsvar-
det kr 605.730:— Eventuella kostnader betalas av koparna eller om bostads-
rattsforeningen godkanner overtar Bjarne, John och Rosalie ritten att in-
kopa namnda bostadsritt. Koparna forbinder sig att lata Ellen R bo kvar
mot oférdndrad hyra sa lange hon sjalv 6nskar.”

Dodsboet vagrade overlata bostadsratten till syskonbarnen, vilka vack-
te talan och yrkade att dodsboet vid vite skulle forpliktas att mot be-
talning av 605 730 kr 6verlata bostadsratten till dem.

Hogsta domstolen meddelade provningstillstind betraffande fra-
gan huruvida Ellen R genom att inga det i madlet ifrdgavarande avtalet
har adragit sig och dddsboet en civilrattslig skyldighet att limna bo-
stadsratten till Bjarne A och medparter, trots att upplatelse av bo-
stadsratt inte hade kommit till stand vid tidpunkten for avtalet. Hogs-
ta domstolen uttalar inledningsvis:

"Enligt sin ordalydelse innebar avtalet att Ellen R 6verlatit bostadsratten av-
seende hennes ligenhet, ehuru bostadsratten annu inte upplatits till henne.
Det saknas tillrackliga skal att ge avtalet en innebord som avviker fran orda-
lydelsen.”

Det centrala i rattsfallet ar att man kan Overlata en bostadsritt som
inte existerar vid tidpunkten for 6verlitelsen. Men dterigen finns det
starka skil att se till partsstillningen i malet. Overlatare var inte bo-
stadsrattsforeningen utan en privatperson.

Mot den allmdnna principen om avtalsfrihet och de tva rattsfallen
kan som ett forsta argument anforas att lagstiftningen om bostads-
rattsforeningar tidigare utgatt fran att det inte ar tillatet att ingd avtal
om framtida upplatelse av bostadsratt. Utgangspunkten har tvartemot
varit att ”[b]ostadsrattslagen utgar fran att forpliktelser for tilltradan-
de bostadsrattshavare skall uppkomma forst genom teckning pa teck-
ningslista. Bestimmelserna om upplatelse av bostadsratt far anses in-
nebdra att det inte ar tillatet att inga forhandsavtal om bostadsritt och
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ta upp forskott pa avgift for bostadsratt”.” Citatet beskriver synen pa
forhandsavtal vid tiden fore bostadsrattslagen (1971) men den lagen
genomsyras av samma grundsyn och det far dven anses vara den
grundsynen som genomsyrar den nuvarande bostadsrattslagen. Mot
bakgrund av detta synsatt ar forhandsavtal ett undantag fran en outta-
lad huvudregel. De anforda rattsfallen ger inte stod for att denna
grundsyn har andrats nar det galler upplatelse av bostadsratt. De
handlar ju inte ens om upplatelsefall med féreningen som part.

Ett andra argument mot ar att forhandsavtal bygger pa en avvig-
ning av parternas intresse med beaktande daven av tredje mans intres-
se, dvs. andra forhandstecknare eller bostadsrattshavare. Att vid sidan
av forhandsavtal — for vilka skyddsregler ar uppstallda i 5 kap. bo-
stadsrattslagen — tillata optionsavtal utan att det finns ndgra skydds-
regler for tredje man framstar inte som sarskilt lampligt. Det skulle ge
moijlighet till spekulation i en framtida upplatelse, vilket inte ansetts
onskvart nar det galler forhandsavtal, jfr att forhandsavtal normalt
inte far 6verlatas enligt 5 kap. 6 § bostadsrattslagen. Optionsavtal skul-
le medféra att optionshavaren skulle tillatas spekulera i prisutveck-
lingen pd bostadsratten medan féreningen vid sjunkande priser skulle
kunna hamna i en besvarlig situation.

Ett tredje argument mot att optioner skulle vara tillatna, ar att det
da inte finns nagra skyddsregler fér optionshavaren, som kanske har
betalat ersattning for optionsratten eller for ovriga forhandstecknare
respektive bostadsrattshavare. Detta skal forsvagas naturligtvis om
man skulle tillimpa skyddsreglerna i 5 kap. bostadsrattslagen analogt.

Hur dessa argument for och emot optionsavtal avseende upplatelse
av bostadsratt skall vigas mot varandra ar i slutinden en bedémnings-
fraga. Min uppfattning ar att de skl som talar emot att tillata options-
avtal vager avsevart tyngre an de som talar for den motsatta stand-
punkten. Att tillita optionsavtal skulle riskera att rubba den outtalade
balansgangen mellan att inte tillata avtal om framtida upplatelse och
den av praktiska skal inférda regleringen av forhandsavtal utan att
motsvarande skyddsregler uppstalls.

4. Sammanfattning

En bostadsrattsforening far upplata bostadsritt enligt reglerna i 4 kap.
bostadsrattslagen. Foreningen fiar ocksa dessférinnan teckna for-
handsavtal om upplatelse av bostadsratt. Bestaimmelser harom finns i
5 kap. bostadsrattslagen och utgor ett undantag fran huvudregeln, att
det ar forst genom upplatelsen som skyldigheter uppkommer med av-
seende pa bostadsritten. Reglerna om férhandsavtal har tillkommit
for att 1osa ett praktiskt problem och bygger pa en avviagning mellan
olika intressen, dar inte bara bostadsrattsforeningens och férhands-
tecknarens intressen beaktas utan aven andra forhandstecknares re-
spektive bostadsriattshavares intressen. Att franga denna struktur ge-

'* Prop. 1971:12s. 38.
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nom att tillita optionsavtal avseende upplatelse av bostadsratt fram-
star som mindre lampligt och négot stod for att det skulle vara tillatet
finns inte i rattspraxis. Min slutsats ar att optionsavtal avseende uppla-
telse av bostadsratt inte ar tillatna.



