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BAKGRUND

Malet ror en typ av avtal som kallas forhandsavtal, se domshilagan, vilket ar en 6verens-
kommelse om att i framtiden upplata en lagenhet med bostadsratt till en s.k. forhands-
tecknare. Forhandsavtal var tidigare forbjudna. Forbudet togs dock bort 1991 da det hade
blivit vanligare att konsumenterna ville satta personlig pragel pa den bostadsratt som de

Onskade forvarva.

Forhandsavtal ingas mellan en bostadsrattsforening a ena sidan och en forhandstecknare a
andra sidan. En bostadsrattsforening blir i och med ett paskrivet forhandsavtal skyldig att
upplata en lagenhet med bostadsritt at den som tecknat sig for lagenheten och férhands-

tecknaren blir skyldig att forvérva lagenheten av foreningen.

Forhandstecknarens mojligheter att sdga upp férhandsavtalet finns angivna i 5 kap. 8 §
bostadsrattslagen (1991:614). Forhandstecknaren far frantrada avtalet om lagenheten inte
upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen, om nagon upplatelse genom férsummelse
av foreningen inte sker inom skalig tid efter den berdaknade tidpunkten for upplatelsen eller
om de avgifter som ska betalas for bostadsratten blir vasentligen hdgre &n vad som angavs i
forhandsavtalet och férhandstecknaren av denna anledning sager upp avtalet inom tre

manader fran den dagen han fick kdnnedom om den hdgre avgiften.

YRKANDEN

KO har yrkat att Marknadsdomstolen ska aldgga Skanska Nya Hem AB (Skanska) vid vite
att vid marknadsforing av forhandsavtal lamna information dels angaende vilka méjligheter
forhandstecknaren har att frantrada ett sadant avtal, dels angaende den narmare omfattningen
av forhandstecknarens ersattningsskyldighet vid dennes underlatenhet att fullgora avtalet.

Skanska har bestritt yrkandena.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader.



GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

KO

Grunder

Skanska har inte informerat forhandstecknaren om vilka méjligheter denne har att frantrada
avtalet. Vidare har Skanska inte informerat férhandstecknaren om dennes ersattningsskyl-
dighet vid underlatenhet att fullgéra avtalet. Darigenom har Skanska latit bli att lamna
vasentlig information avseende de férhandsavtal som Skanska har varit inblandat i och
marknadsfort alternativt gett denna information pa ett oklart, obegripligt, tvetydigt eller pa
ett annat olampligt satt. Marknadsforingen &r darfor vilseledande enligt 10 § tredje stycket
marknadsforingslagen (2008:486), MFL. Den vilseledande marknadsforingen har paverkat
eller sannolikt paverkat mottagarens formaga att fatta ett valgrundat affarsbeslut, se 8 §
MFL, varfor Skanska ska alaggas — jamlikt 24 § MFL — att [amna denna vasentliga infor-

mation.

Allmant

KO blev uppmarksammad pa att det fanns vissa problem med férhandsavtal under 2008 da
ansokningar om KO:s bitrade i enskilda tvister angaende forhandsavtal bérjade komma in
till myndigheten. Fr.o.m. hosten 2008 till varen 2009 sokte ungefar tio konsumenter bitrade i
civilrattsliga tvister betraffande just férhandsavtal, vilket kan jamféras med att KO under
hela 2009 fick in totalt 39 ans6kningar om bitrade. Dartill har KO fatt manga telefonsamtal
fran oroliga forhandstecknare. Alla ansékningar och telefonsamtal angick inte Skanska, men
en stor andel gjorde det.

Anledningen till att problemen aktualiserades var den kraftiga nedgangen pa den svenska
bostadsmarknaden under 2008. Under framfor allt hosten 2008 och varen 2009 radde en
mycket stor villradighet och osékerhet pa marknaden, vilket drabbade manga konsumenter.
De konsumenter som var i fard med att byta bostad riskerade plotsligt att inte kunna sélja sitt
gamla hem, vilket kunde resultera i att man inte langre hade mojlighet att finansiera kopet av
den nya bostaden. De som hade skrivit pa ett férhandsavtal nar finanskrisen &nnu inte hade
slagit till med full kraft riskerade darfor att hamna i en mycket besvarlig sits. Konsumen-

terna som kontaktade KO hade fatt besked om att de hotades med mycket stora skadestand



om de frantradde forhandsavtalet — ndgot som de inte hade informerats om i forvag. Enligt
konsumenterna hade Skanska narmast bagatelliserat forhandsavtalets betydelse och l&mnat

lugnande besked.

Finanskrisen skapade emellertid inte bristerna i marknadsféringen av forhandsavtalen utan
avslojade vad dessa brister kan leda till. Det ar viktigt att ha i atanke att den framtida upp-
latelsen av en lagenhet med bostadsrétt ofta ligger mycket langt fram i tiden i jamforelse
med tidpunkten for sjalva forhandsavtalet och ju langre fram i tiden sjalva upplatelsen ligger
desto storre blir utrymmet for att forhallandena och forutsattningarna forandras. Nagra héan-
syn till &ndrade forhallanden, sasom arbetsléshet, sjukdom eller konjunkturnedgang, tas

emellertid inte.

Den aktuella marknadsforingen

Skanskas marknadsforing bestar bl.a. av en broschyr som kallas for ”Kopguiden”. Den har
ett stycke med rubriken ”Forhandsavtal” i vilket det framgar att forhandsavtalet ar ett
bindande avtal som inte kan brytas. Detta stammer dock bara till halften — avtalet &r
bindande, men kan frantradas under vissa lagstadgade forutsattningar. Det kan samtidigt
noteras att Skanska i samma stycke informerar om — samt poéngterar — att ett forskott ska

betalas in.

Vidare bestar marknadsforingen av en s.k. bokningsanmélan som ar uppréattad pa Skanskas
brevpapper. Det ar en anmalan som syftar till att anmélaren ska fa ett turordningsnummer
och darefter erbjudas att teckna ett forhandsavtal. Bokningsanmélan innehaller ocksa en
upplysning om att forhandsavtalet & bindande samt en hanvisning till Képguiden. Vidare
finns ett informationsblad fran oktober 2007 och dven i detta anges att férhandsavtalet ar ett

bindande avtal.

I Képguiderna (det finns mer eller mindre en for varje projekt) finns det inga uppgifter om
vilka forutsattningar som ska foreligga for att en forhandstecknare ska kunna frantrada ett
forhandsavtal eller att forhandstecknaren kan bli skadestandsskyldig alternativt vad denna
skadestandsskyldighet bestar av. Nagra sadana uppgifter innehaller inte heller Skanskas

bokningsanmélan eller informationsblad.



Av ovan namnt marknadsféringsmaterial far en genomsnittskonsument, saval vid en flyktig
lasning som vid en noggrann lasning, intrycket av att ett skadestand handlar om att ticka
foreningens eventuella kostnader, dvs. utgifter, och ingenting annat. Det ar oklart om
skadestandet ar begransat och det star ingenting om att forhandstecknaren kan komma att sta
for mellanskillnaden om lagenheten saljs for ett lagre pris &n vad som ursprungligen var
tankt. | materialet poangteras dock att det finns garantier med inneb6rd att Skanska kdper
osalda lagenheter. Samtidigt framstalls skadestandet som nagonting positivt och bra;
skadestandet "ger foreningen trygghet”. Som lasare far man intrycket av att det aktuella
skadestandet alltid ar nagot positivt, inte bara for foreningen utan aven for den enskilde
forhandstecknaren och inte alls att det medfér ndgon risk som kan drabba vilken forhands-
tecknare som helst. Det anges dock att underlatenhet att fullgoéra det genom avtalet atagna
forpliktelserna medfor skyldighet att ersatta motparten for darigenom uppkommen skada.
Dartill kommer att sjalva forhandsavtalet inte heller upplyser om nar en konsument kan fran-
trada ett forhandsavtal och endast i mycket allmanna ordalag upplyser om en skadestands-
skyldighet. Vad skadan kan besta av eller hur den beréknas anges inte. Visst i malet patalat
marknadsforingsmaterial Iamnas ut forst efter det att forhandsavtal har tréffats.

Av Skanskas skriftliga informationsmaterial till den presumtive férhandstecknaren, inklu-
sive sjalva forhandsavtalet, far saledes mottagaren inte nadgon information om vilka forut-
sattningar som ska foreligga for att ett forhandsavtal ska kunna frantradas. Inte heller inne-
haller det nagon information om vad en eventuell skadestandsskyldighet omfattar. Av-
saknaden av denna information medfor att mottagaren inte kan bedoma férhandsavtalets
betydelse och konsumenten kan alltsa inte tillagna sig vad ett eventuellt skadestandsansvar

kan komma att innebara.

Om det i samband med den aktuella upplatelsen inte finns nagon képguide far den
presumtiva forhandstecknaren, vid sidan om en enda mening i sjalva avtalstexten, dver
huvud taget inte nagon skriftlig information om férhandsavtalets betydelse. Om en potentiell
forhandstecknare trots allt uppmarksammar att avtalet ”ar bindande”, ar anda forhands-
tecknarens samlade intryck av den skriftliga och muntliga informationen att om han bryter

avtalet kan han fa betala ett skadestand som maximalt motsvarar det inbetalade forskottet.



Att detta intryck inte ar korrekt framgar av ett mejl fran en av Skanskas foretradare till en
forhandstecknare som velat hoppa av dverenskommelsen. Dar framgar att Skanska inte
anser att skadestandsansvaret dr begransat pa nagot satt utan att skadestandsansvaret for en
forhandstecknare som vill frantrada avtalet bestar av foreningens kostnad att sélja lagen-
heten dnnu en gang och da vanligtvis via maklare. Blir lagenheten inte sald pa detta satt fore
den planerade tilltrddesdagen tillkommer dven kapitalkostnader och kostnader for 16pande
manadsavgifter fram till dess att lagenheten ar avyttrad. Vidare framgar att Skanska anser,
for det fall 1agenheten séljs for ett pris som understiger det ursprungliga, att forhandsteck-
naren aven blir ersattningsskyldig for mellanskillnaden. Slutligen framgar av mejlet att
forhandstecknaren dven ska ersatta Skanska, dvs. inte foreningen, for alla eventuella tillval
som forhandstecknaren har gjort. Mejlet ar ett klart besked som svarar pa en rak fraga fran
en enskild konsument som tidigare tecknat ett forhandsavtal och det utgor inte ett led i
Skanskas marknadsforing. Har kan sarskilt uppmérksammas ersattningsposten som innebar
att forhandstecknaren kan bli skadestandsskyldig for mellanskillnaden mellan det forhands-
avtalade priset och det pris som bostadsratten sedan faktiskt séljs for av Skanska. Bara en
sadan enskild post kan uppga till en miljon kr eller mer, allt beroende pa hur marknaden ser
ut vid forsaljningstillfallet och pa de anstrangningar som Skanska gor for att sélja lagen-

heten.

Skanskas ansvar

Det ar Skanska som ska aldggas att Iamna den vasentliga informationen och inte respektive
bostadsrattsforening. Detta trots att formell avtalspart till férhandstecknaren ar en sadan
forening. Det ar Skanska som har producerat sjalva lagenheterna och det &r uteslutande
Skanska som bestammer och utfor marknadsforingen av saval de nybildade bostadsratterna
som de forhandsavtal som ingar i ”Skanskas forséljningsprocess”. Dessa bostadsratts-
foreningar ar alltsa s.k. privata, byggmastarbildade, bostadsrattsforeningar, dar bygg-
mastaren — hdr Skanska — har bestdmt eller ”skapat” bostadsrattsféreningens styrelse. En
sadan av Skanska byggmaéstarbildad forenings styrelse brukar besta av tva ledamoter fran
Skanska och tva fristaende ledamoter.

Konsumenterna far uppfattningen att det enbart ar Skanska som ansvarar for den informa-
tion som lamnas om forhandsavtal. Detta galler bade fore och efter det att forhandsavtal
tecknas. Det ar vidare i Skanskas lokaler som moten med potentiella forhandstecknare &ger

rum, det ar bolaget som lagger fram avtalet for konsumenten att skriva pa och det ar pa



bolagets brevpapper som meddelandena till potentiella och existerande férhandstecknare
lamnas. Sammanfattningsvis ar saledes Skanska att anse som huvudansvarig for marknads-

foringen.

Om Skanska av nagon anledning inte kan anses huvudansvarig har bolaget i vart fall ett
medverkansansvar. Foretradare for Skanska utgor under den period da forhandsavtal tecknas
stora delar av bostadsrattsforeningens styrelse. Det ar vidare en foretradare for Skanska som,
enligt fullmakt, skriver under forhandsavtalet. Bolaget har saledes under alla omstandigheter
i sitt arbete med bostadsrattsforeningarna vésentligt bidragit till marknadsforingen och har

darfor foljaktligen ett medverkansansvar.

Forutsagbarheten/rattssakerheten avseende yrkade aldgganden

Det &r viktigt att forhandstecknarna informeras om omfattningen av skadestandsansvaret for
att undvika en minst sagt oklar/férskénad bild av detta. Det dr endast Skanska som kan
avgora vilka ersattningsposter som kan bli aktuella och det yrkade forbudet féaster ingen vikt
vid vilka poster som kan aktualiseras — huvudsaken &r att forhandstecknaren har blivit
informerad om posterna, exempelvis ansvaret for mellanskillnaden sasom tidigare har
beskrivits. Skanska har, genom det mejl som sants till en férhandstecknare, med all 6nsk-
vard tydlighet visat att bolaget har de olika erséttningsposterna klart for sig langt fore det att

en forhandstecknare hoppar av.
Skanska

Grunder

Skanskas medverkan

Skanska har genom uppdragsavtal med berorda bostadsrattsforeningar atagit sig att om-
besorja marknadsforing och formedling av bostadsratter. Den patalade marknadsforingen ar
utformad av Skanska och det ar Skanska som har de huvudsakliga kontakterna med for-
handstecknare i samband med att férhandsavtal tecknas. Skanska ar emellertid inte part i
forhandsavtalen och fragor som rér bostadsrattsforeningens forhallande till forhandsteck-
naren sasom godkannande av medlem eller handlaggning av foérhandstecknares kontrakts-

brott ska enligt Skanskas avtal alltid understéllas féreningens styrelse.
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Yrkandet om att Skanska ska alaggas att uppge nar konsumenten kan frantrada ett forhands-

avtal

Det kan inte dlaggas Skanska, vare sig for egen del eller som foretradare for bostadsratts-
foreningen, att informera om vilka majligheter en forhandstecknare har att frantrada ett for-
handsavtal. Dessa frantradandegrunder féljer av tvingande regler i bostadsrattslagen och
nagon informationsskyldighet ar inte foreskriven i lagen. For det fall det skulle ligga nagot
ansvar pa Skanska att lamna den aktuella informationen sa har Skanska gjort detta. Bolaget

har inte utelamnat nagon vasentlig information i marknadsféringen av férhandsavtal.

Yrkandet om att Skanska ska alaggas att uppge vad skadestandet kan omfatta for poster

Att en avtalspart ar skyldig — under forutsattningar som kan skifta beroende pa de faktiska
omstandigheterna i det enskilda fallet — att ersatta den skada som motparten drabbas av
p.g.a. avtalsbrott féljer av en fast etablerad réattslig princip som torde vara notorisk. Det
saknas fog for att alagga Skanska en vitessanktionerad informationsskyldighet om denna. Sa
som yrkandet ar utformat har KO begért att Skanska ska precisera ersattningsansvaret ytter-
ligare genom att ange “den ndrmare omfattningen” av detta. Den ndrmare omfattningen av
ersattningsansvaret beror pa omstandigheterna i det enskilda fallet. Skanska &r inte part i de
forhandsavtal som malet rér och fragor rérande handlaggning av forhandstecknares avtals-
brott har uttryckligen undantagits fran Skanskas behdrighet. Information som Skanska
lamnar forhandstecknaren i samband med avtalstecknandet binder inte pa nagot satt bostads-
rattsforeningen och denna skulle darfor mycket vél kunna havda att deras ratt skulle ga
utéver vad Skanska kan ha framfort. Under sddana omstandigheter ter det sig frammande att
Skanska skulle goras ansvarigt for nagot vilseledande utelamnande av information. Inte
heller av nagot annat skal kan det alaggas Skanska eller foreningen att i samband med mark-
nadsforing av bostadsratter spekulera i den ndrmare omfattning av férhandstecknarens
ersattningsskyldighet vid ett framtida avtalsbrott. For det fall det skulle ligga nagot ansvar
pa Skanska att lamna den aktuella informationen sa har Skanska gjort detta. Bolaget har inte

utelamnat nagon vasentlig information i marknadsforingen av férhandsavtal.

Skulle Marknadsdomstolen finna att forutsattningar foreligger for att alagga Skanska att
lamna information angaende den narmare omfattningen av forhandstecknarens ersattnings-
skyldighet vid dennes underlatenhet att fullgéra avtalet ar under alla férhallanden yrkandet

alltfor oprecist for att kunna laggas till grund for ett alaggande. Skanska maste kunna utlasa
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av ett alaggande vad det ar for information som man &r skyldigt att lamna (eller inte far ute-

lamna).

Fran markforvarv till forhandsavtal

Den sammanlagda tiden fran det att Skanska har forvarvat mark till dess att en bostadsratts-
innehavare kan flytta in i sin nybyggda lagenhet &r inte sallan uppat 8-10 ar och ett projekt
av det aktuella slaget kraver mycket stora investeringar. Fa projekt skulle komma till stand
om det inte hade funnits ett sétt att genomfora dessa med en rimlig fordelning av den eko-
nomiska risken, vilket ar anledningen till att forsaljningen av bostadsrétter normalt sker i

flera steg.

Efter det att Skanska har forvarvat marken och fatt till stand en detaljplan dver omradet —
inkluderande det nya bostadsomradet — sonderar bolaget intresset for projektet och tecknar i
forekommande fall reservationsavtal med framtida bostadsrattsinnehavare. Vid denna tid ar
inte bostadsrattsforeningen bildad och avtalet tecknas mellan den potentiella kdparen och
Skanska. Syftet dr att fa en uppfattning om det faktiska intresset for projektet. | den man
nagon ersattning erlaggs till Skanska ar denna av begransad omfattning och framst avsedd
att tacka fortsatt administration. Avgiften aterbetalas/avraknas om kdéparen senare tecknar
forhands- eller upplatelseavtal eller om projektet inte kommer till stind. Om intresset ar till-
rackligt stort for att motivera en fortsatt projektering bildar Skanska en bostadsrattsforening.
Denna s.k. byggmastarbildade forening har inledningsvis till uppgift att vidta de olika atgar-
der som kravs for att projektet ska kunna genomforas och styrelsen bestar av personer som

Skanska utsett men som till flertalet bestar av fran Skanska oberoende personer.

Innan bostadsrattsforeningen kan traffa forhandsavtal som innebér att den tar emot forskott
maste den fa tillstand fran Bolagsverket. Tillstandet forutsatter att det finns en kostnads-
kalkyl som uppfyller vissa krav och att en betryggande sakerhet stélls for aterbetalning av de
forskott som erlaggs till foreningen. Nar Bolagsverket har lamnat ovan namnda tillstand
inleds den marknadsforing som syftar till att potentiella bostadsrattsinnehavare ska teckna
forhandsavtal. Pagaende projekt marknadsfors av Skanska genom att man pa bolagets hem-
sida, genom tidningsannonsering och pa annat satt, t.ex. genom broschyrer, lamnar informa-
tion om projektet. Bland de atgarder som vanligtvis vidtas aterfinns s.k. “6ppet hus” under
nagra dagar da intresserade kopare far mojlighet att personligen traffa foretradare for



10

bostadsrattsforeningen, Skanskas séljare, Skanskas tekniska projektledare och ofta fore-

tradare for nagon bank.

Bade fore och efter dessa moten distribuerar Skanska, forutom information om det konkreta
projektet, allméan information i form av Skanskas "Kopguide — En guide genom de olika

avtalen i Skanskas kdpprocess” och dartill exempel pa forhandsavtal.

Den som &r intresserad inbjuds att skicka in en s.k. bokningsanméalan till Skanska. Till de
som gjort detta skickar Skanska ut ytterligare dokumentation bestaende av den aktuella
bostadsrattsforeningens stadgar, en kostnadskalkyl och pa nytt ett exemplar av forhands-
avtalet. Bland de som sedan har gjort en bokningsanméalan genomférs en dragning for att
bestamma den turordning enligt vilken lagenheterna ska fordelas. De som erhallit ett turord-
ningsnummer meddelas brevledes och kallas till avtalsskrivning hos Skanska. For att und-
vika tidspress fordelar Skanska ut inbjudningarna 6ver tiden sa att inte for manga personer
kommer samtidigt. Dessutom uppmanas de intresserade att sa langt som maojligt innan motet
ha bildat sig en bestamd uppfattning om vilken eller vilka l&genheter vederbdrande &r intres-
serad av. De personer som bjudits in till detta "avtalsskrivningsméte” tas om hand av
Skanskas séljare eller foretradare for bostadsrattsféreningen. Skanskas séljare har stor vana
vid att teckna forhandsavtal och i enlighet med Skanskas rutiner gor séljaren en noggrann

genomgang av avtalet med forhandstecknaren.

I de fall dar inte samtliga lagenheter tecknats genom férhandsavtal enligt den process som
beskrivits ovan kan intresserade dven darefter kontakta Skanskas personal antingen pa
Skanskas huvudkontor eller pa nagot projektkontor upprattat i anslutning till byggplatsen for

information och — om intresset ar tillrackligt stort — tecknande av forhandsavtal.

Forhandsavtalet innebér att forhandstecknaren anhaller om medlemskap i foreningen och
forbinder sig att forvarva lagenheten. Foreningen & sin sida forbinder sig att upplata lagen-
heten till forhandstecknaren. Denna upplatelse genomfors nar foreningens ekonomiska plan
har registrerats hos Bolagsverket och foreningen darefter erhallit tillstand att upplata lagen-
heter med bostadsratt. Aven i detta fall ska foreningen stélla sakerhet for aterbetalning av

erlagda insatser.
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Anledningen till att tillval betalas till Skanska och inte till foreningen ar att forhandsteck-
narna bestéller inredningstillval direkt av Skanska genom ett separat avtal. Skanska
accepterar regelmassigt att kunden avbestaller eventuella tillval utan annan kostnad &n en
mindre kompensation for administration forutsatt att de inte redan har levererats till bygg-
platsen.

Den aktuella marknadsforingen

Forhandsavtalet bestar av en sida skriven text. Det ar formulerat pa forhallandevis enkel
svenska. | avtalets inledande stycke slas forhandstecknarens huvudsakliga skyldighet fast:
’Forhandstecknaren [...] forbinder sig att forvarva ovannamnda lagenhet med bostadsrétt
...”". Pa framtradande plats, alldeles ovanfor platsen for underskrift, anges uttryckligen
konsekvenserna av om avtalet inte fullfoljs: "Underlatenhet att fullgéra genom detta avtal
atagna forpliktelser medfor skyldighet att ersatta motparten for darigenom uppkommen
skada.”. Avtalet tar endast nagra minuter att lasa. Det ar inte oklart eller tvetydigt utformat.
Aven utan att vederborande far en personlig och grundlig genomgang av avtalet far det antas
att forhandstecknaren laser igenom de femton rader som avtalet bestar av. Omfattningen av
forhandstecknarens ersattningsskyldighet vid underlatenhet att fullgéra avtalet anges dar
klart och pa ett otvetydigt sétt. Att avtal ska hallas och att den part som bryter ett avtal ar
skyldig att kompensera motparten for dennes skada &r centrala rattsliga principer som maste
antas vara notoriska och inte i sig d&gnade att 6verraska nagon. Dartill kommer att inkop av
bostadsréatt kan antas vara en viktig ekonomisk angelagenhet for forhandstecknaren, sanno-
likt en av de storsta affarer denne 6ver huvud taget gor i sitt liv. Det far darfor antas att den

genomsnittlige konsumenten skriver under ett forhandsavtal forst efter moget 6vervégande.

Konsumentverket/KO har bidragit till att skapa oklarhet kring de ekonomiska konsekven-

serna

Konsumentverket/KO har sjalv bidragit till att skapa oklarhet kring vilka ekonomiska
konsekvenser ett brutet forhandsavtal kan medféra. Mot bakgrund av att ett kop av en
bostadsratt ar en sa stor affar far man anta att manga potentiella kopare inte nojer sig med
den information som séljaren”, dvs. Skanska och/eller bostadsrattsféreningen, ger. Det &r
istallet sannolikt att flera av dessa konsumenter saval har inhamtat som satt tilltro till den
information som Konsumentverket/KO har lamnat pa bl.a. sin webbplats. Konsument-

verket/KO har andrat informationen pa sin webbplats flera ganger och av nagon anledning
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som Skanska inte narmare ké&nner till har den tidigare, korrekta, informationen tagits bort.
Under en tid lamnades endast en mycket kortfattad och bristfallig information som endast
namnde att avtalet i vissa fall kan franfallas "utan att det kostar”, men som 6ver huvud taget
inte upplyste konsumenterna om de ekonomiska konsekvenserna av att inte fullfolja avtalet.
Konsumentverket/KO har dartill pa sin egna webbplats knutit méjligheten till frantrade till
tidpunkten for tilltrade pa ett satt som saknar stod i lagtexten och som i vissa fall kan vara

vilseledande.

Det finns ocksa anledning att tro att en potentiell bostadsrattskopare som letar information
tar del av den information som publicerats pa webbplatsen www.omboende.se. Det &r en
webbplats som séger sig rikta sig till den ... som vill ha snabb och korrekt information i
olika fragor som ror boende”. Webbplatsen drivs av Boverket och Konsumentverket och det
ar Konsumentverket som &r ansvarigt for informationen om férhandsavtal. Pa denna sida har
t.ex. framhallits att de ekonomiska konsekvenserna av ett brutet férhandsavtal framst &r
knutna till de “kostnader” som avtalsbrottet foranlett. Darefter har lamnats exempel pa tank-
bara skador men dessa utgdr inte ndgon uttdmmande upprakning. | den man kritik kan riktas
mot detta uttryckssatt har Konsumentverket/KO spridit vilseledande eller i vart fall brist-
fallig information till konsumenterna. Det kan darfor inte uteslutas — utan forefaller tvartom
ganska troligt — att de konsumenter som sedermera vant sig till KO och pa vars beskriv-
ningar KO grundat sin talan i sjalva verket har blivit vilseledda av Konsumentverket/KO och

Boverket.

KO har genmalt

Den information som Konsumentverket/KO har lamnat pa bl.a. sin webbplats ar &mnad att
hjélpa konsumenterna. Om Konsumentverkets information varit knapphandig eller om det
saknats information bor skyldigheten om mojligt vara én storre for naringsidkaren att infor-
mera konsumenterna. Konsumentverket har kanske ocksa haft svart att fa grepp om narings-
idkarens intentioner nér ett forhandsavtal bryts, vilket dock aldrig kan befria néringsidkaren

fran ansvar.
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BEVISNING

Pa KO:s begaran har vittnesforhor hallits med T. B. och D. C., vilka bada tecknat

forhandsavtal avseende bostadsratt i bostadsrattsforeningar som berdr Skanska.

P& Skanskas begaran har vittnesforhor hallits med M. L., anstalld vid Skanska Nya
Hem AB.

Parterna har aberopat skriftlig bevisning.

DOMSKAL

Malet galler marknadsféring av s.k. forhandsavtal. KO har yrkat att Skanska ska aléaggas att
ange under vilka forutsattningar en konsument har ratt att frantrada ett forhandsavtal samt

vad konsumenten riskerar i skadestand om denne inte fullféljer ett férhandsavtal.

Det i malet aktuella férhandsavtalet, se domsbilagan, bestar av en sida och utgors av — for-
utom information om saljaren, kbparen och objektet — femton rader text. Av denna text
framgar bl.a. att forhandstecknaren forbinder sig att forvéarva den i forhandsavtalet specifice-
rade lagenheten. Vidare framgar att underlatenhet att fullgéra de genom avtalet dtagna for-
pliktelserna medfor skyldighet att ersatta motparten for darigenom uppkommen skada. Det
ar i malet ostridigt att det ar detta forhandsavtal som har anvants av Skanska. Ovrigt i malet
aktuellt marknadsforingsmaterial, dvs. bokningsanmélan, kdpguider och informationsblad,
innehaller dven de information om att forhandsavtalet &r bindande. Det &r vidare i malet
ostridigt att det inte framgar av nagot av ovan namnt material under vilka forutsattningar en
konsument kan frantrada ett forhandsavtal samt, for det fall ett forhandsavtal inte fullfoljs,

att det inte framgar vad konsumentens skadestandsskyldighet kan besta av.

Av 5 kap. 8 8§ bostadsréattslagen (1991:614) foljer att forhandstecknaren efter uppsagning
genast far frantrada avtalet om lagenheten inte upplats med bostadsratt senast vid inflytt-
ningen, upplatelsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom skalig tid efter den
beraknade tidpunkten for upplatelsen eller om de avgifter som ska betalas for bostadsratten
ar vasentligt hogre an vad som angavs i forhandsavtalet och forhandstecknaren av denna

anledning séager upp avtalet inom tre manader fran den dag da han fick kannedom om den
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hogre avgiften. Allméanna avtalsrattsliga grundsatser maste anses galla aven i fraga om
giltigheten av foérhandsavtal (prop. 1991/92:92 s. 91).

Enligt 10 8 marknadsféringslagen (2008:486), MFL, far en naringsidkare vid marknads-
foring inte anvanda sig av felaktiga pastaenden eller andra framstallningar som é&r vilse-
ledande i fraga om sin egen eller ndgon annans naringsverksamhet. Av 10 8§ tredje stycket
MFL foljer att marknadsféringen ar vilseledande om néringsidkaren utelamnar vésentlig

information i marknadsféringen av sin egen eller ndgon annans naringsverksamhet.

En grundlaggande forutséttning &r att naringsidkaren ar fri att ndrmare bestamma vilken
information som ska lamnas i marknadsféringen. Denna frinet maste dock emellanat vagas
mot konsumentintresset att vid lamplig tidpunkt och i andamalsenlig form erhélla informa-
tion som ar viktig for att kunna fatta ett ekonomiskt beslut om den marknadsforda pro-
dukten. Inom ramen fér bedomningen av om en atgard innefattar ett vilseledande utelam-
nande fordras att informationen &r av vasentlig betydelse for konsumenten. Om brister i en
framstallning endast ar bagatellartade eller oviktiga for konsumenten, bor detta saledes inte
foranleda nagot ingripande. Information som en néringsidkare ska lamna i enlighet med
sarskild lagstiftning &r som huvudregel att anse som vésentlig vid tillampningen av férbudet
mot vilseledande utelamnande. Med vilseledande underlatenhet likstalls om marknads-
foringen ger information pa ett oklart, obegripligt, tvetydigt eller olampligt satt. Om néarings-
idkaren véljer att lamna information som anses vara vasentlig for konsumenten, maste den
vara presenterad med en sadan grad av tydlighet att en genomsnittlig konsument kan tillagna
sig den (prop. 2007/2008:115, s. 86 ff.).

Enligt 8 § MFL &r marknadsforing som &r vilseledande enligt bl.a. 10 8 MFL att anse som
otillborlig om den paverkar eller sannolikt paverkar mottagarens formaga att fatta ett val-
grundat affarsbeslut. Kravet pa véasentlighet och bedémningen av om vilseledandet har en
sannolik paverkan pa konsumentens eller naringsidkarens formaga att fatta ett ekonomiskt
beslut enligt 8 8§ bor normalt kunna végas samman vid en prévning enligt 10 § tredje stycket
MFL (a prop. 148 f.).

Enligt 24 § MFL far en naringsidkare som vid sin marknadsforing later bli att lamna vasent-
lig information alaggas att lamna sadan information. Ett sadant aldggande far meddelas ock-

sa en anstalld hos naringsidkaren och nagon annan som handlar & naringsidkarens végnar.
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Marknadsdomstolens beddmning

Skanskas ansvar for marknadsforingen

Det ar i malet ostridigt att aktuell marknadsféring har utformats och anvénts av Skanska i
dess marknadsforing av nya bostadsratter. Det ar i malet vidare ostridigt att det &r represen-
tanter for Skanska som — enligt fullmakt fran respektive bostadsrattsférening — tecknat
forhandsavtal. Dértill kommer att dessa s.k. byggmastarbildade bostadsrattsforeningar del-
vis bestar av styrelseledamoter med anknytning till Skanska. Under dessa forhallanden
finner Marknadsdomstolen att Skanska ska anses ansvarigt for den aktuella marknads-

foringen.

Yrkande om alaggande att lamna information om vilka mojligheter férhandstecknaren har

att frantrada avtalet

Marknadsdomstolen konstaterar inledningsvis att yrkandet avser aldaggande att ange under
vilka forutsattningar en forhandstecknare har ratt att frantrada ett férhandsavtal, dvs.
alaggande att ange vad som framkommer av lag, se 5 kap. 8 § bostadsrattslagen. Information
som en naringsidkare ska lamna i enlighet med sarskild lagstiftning ar som huvudregel att
anse som vasentlig. Det finns dock inget sadant informationskrav i bostadsréttslagen, vilket

inte hindrar att informationen trots detta kan anses vésentlig.

Det framgar av aktuellt marknadsforingsmaterial att ett forhandsavtal ar ett bindande avtal.
De mojligheter som konsumenten har att frantrada avtalet, dvs. de som féljer av bostads-
rattslagen, syftar alla till att skydda konsumenten vid avvikelser. KO:s yrkande avser infor-
mation om konsumentens mojligheter att frantrada avtalet och féljaktligen inte nagot som
kan inskrénka konsumentens ratt. Detta talar for att den uteldmnade informationen inte &r att
anse som vésentlig enligt 10 8 tredje stycket MFL. Enligt Marknadsdomstolens mening tor-
de inte heller franvaron av ovan namnd information paverka en konsument sa att han eller
hon fattar ett annat beslut &n vad som han eller hon skulle ha gjort om innehallet i 5 kap. 8 §
bostadsrattslagen funnits angivet i forhandsavtalet. Nagon utredning som talar for en annan
slutsats har inte lagts fram i malet. Marknadsdomstolen finner séledes att de pétalade bris-

terna i informationen inte kan anses vara vasentliga, varfor yrkandet ska lamnas utan bifall.
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Yrkande om alaggande att lamna information angaende den narmare omfattningen av for-

handstecknarens ersattningsskyldighet

KO har gjort géllande att Skanska inte har informerat om férhandstecknarens ersattnings-
skyldighet vid dennes underlatenhet att fullgéra avtalet. Skanska a sin sida har havdat att det
inte &r mojligt att specificera de olika ersattningsposter som kan aktualiseras vid skade-
standsskyldighet samt att bolaget — i vart fall — inte kan alaggas denna skyldighet eftersom
bolaget tecknar avtalen & bostadsrattsféreningens vagnar, varfor det inte ar behorigt att binda

denna vid specifika erséttningsposter.

Marknadsdomstolen konstaterar att Skanska i aktuellt forhandsavtal tydligt har uppgett att
underlatenhet att fullgéra de genom avtalet atagna forpliktelserna medfor en skyldighet att
ersatta motparten for darigenom uppkommen skada. En genomsnittlig konsument torde
forsta att sadan skadestandsskyldighet kan variera fran fall till fall och innehélla flera olika
ersattningsposter. Det nu sagda talar enligt Marknadsdomstolens mening for att utelamnande
av de specifika posterna, t.ex. méklararvode eller eventuell mellanskillnad, som ersattnings-
skyldigheten kan komma att omfatta, inte kan ses som ett utelamnande av vasentlig informa-
tion. Till detta kommer att de av KO aberopade vittnena inte pa ett tydligt sétt har formatt
redogora for vilken inverkan de patalade informationsbristerna har haft pa deras beslut att

teckna forhandsavtal.

Fragan blir dd om Skanska har lamnat informationen pa ett oklart eller obegripligt satt,
vilket KO som alternativ grund havdat. Som ovan namnts bestar avtalet av en sida text.

Da det ror sig om ett for konsumenten viktigt och stort kdp far forutsattas att denne noggrant
laser igenom avtalet. Forhandstecknarens skyldigheter, dvs. bland annat att forvarva lagen-
heten med bostadsratt framgar genom den forsta meningen i avtalstexten. Férhandsteckna-
rens skadestandsskyldighet framgar langst ned i avtalets text och det ror sig om en mening
som ar synligt placerad precis ovanfor dér forhandstecknaren ska sétta sin signatur. Enligt
Marknadsdomstolens mening ar utformningen av informationen darmed utformad pa ett sa-
dant sé&tt att en konsument kan tillagna sig den. Med hansyn till det anforda ska KO:s yrkan-

de aven har lamnas utan bifall.
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Réttegangskostnader

Vid denna utgéng ska KO forpliktas att ersitta Skanska for dess rittegangskostnader.
Skanska har yrkat erséittning med 264 000 kr avseende ombudsarvode, KO har verlimnat
till rdtten att bedoma skéligheten av det yrkade beloppet. Marknadsdomstolen finner att den

yrkade ersitiningen med hinsyn till mélets beskaffenhet och omfattning &r skélig.

P& Marknadsdomstolens vignar

ﬂaxm '

C H Fallenius

Ledamdter: Christer Fallenius, ordforande, Per Eklund, Johan Rosén, Lennart Géranson och

Lars Hallén. Enhélligt

Sckreterare: Anna Séderberg Ziesnitz



