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meddelad 1 Stockhoim

PARTER

Kirande

Bostadsrattsforeningen Fagelbarstradet, 702000-6826. John Ericssonsgatan 6,
112 22 STOCKHOLM

Ombud: advokaterna Hans-Christian Léth och Ulf Brunfelter, Kristrom Advokatbyra AB,
Box 5717, 114 87 STOCKHOLM

Svarande
Staten genom Boverket, Box 534, 371 23 KARLSKRONA

Ombud: advokaterna Bengt Sjovall och Gabriella Lebenberg Soderblom,
Mannheimer Swartling Advokatbyrd AB, Box 1711, 111 87 STOCKHOLM

DOMSLUT

1. Kdromalet ogillas

2. Bostadsrittsforeningen Fagelbarstradet skall ersitta staten dess rattegdngskostnader med
enmiljonsextiotusenfyrtiosex (1.060.046) kr, varay 748.800 kr ombudsarvode, jimte rinta

enligt 6 § rantelagen pa den sammanlagda ersattningen frén denna dag till dess betalning
sker.

Postadress Gatuadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8307 Fleminggatan 14 08 - 657 50 00 08 - 653 34 44 mandag - fredag
104.20 STOCKHOLM 2, 09.00-12.00 13.00-15.00
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BAKGRUND

Bostadsrattsforeningen Fagelbarstradet har 50 medlemmar. Den 4ger fastigheten Fagelbérs-
tradet 13 pd Kungsholmen i Stockholm som ar bebyggd med ett flerbostadshus vilket bebos
av medlemmarna. Under 4ren 1988 - 1991 genomférde foreningen en omfattande restaure-
ring och ombyggnad av fastigheten. Arbetena finansierades genom upptagande av lan.
Dessa uppgick sammanlagt till 15.184.000 kr fordelade pa tva lanekomplex, det ena pd
4.982.000 kr och det andra pa 10.202.000 kr. I dessa ingick statliga bostadslan med
1.311.000 kr respektive 2.684.000 kr. Ovriga l&n upptogs hos Svensk Fastighetskredit,
numera SE-Banken Boldn. De statliga lanen beviljades genom beslut den 4 februari
respektive den 16 december 1991. Bostadsrattsforeningen undertecknade den 13 februari
respektive den 13 december 1991 tva lanereverser, som var avfattade pa standardformular
vilka tillhandahélls av Lansbostadsndmnden, mot vilka utbetalning av lénen senare gjordes.

En av reverserna 4r bilagd denna dom som domsbilaga 1.

Arbetena pé foreningens fastighet utférdes enligt de krav och anvisningar som gillde fér
erhallande av statliga bostadslan med réntegaranti enligt ombyggnadslaneforordningen
(1986:693) for bostader. Statliga lan ldmnades med stod av forordningen i dess lydelse
enligt SFS 1990:919. For dessa faststélldes med stéd av 43 § forordningen en “garanterad
rantesats” om 3,40 procent under lanens forsta ar med en 6kning av annuiteten om 0,25
procentenheter dren darefter. I lanevillkoren angavs att lantagaren var skyldig att underkas-

ta sig de andringar i friga om rantebidrag som regeringen bestimmer.

Den 1 januari 1993 tradde forordningen (1992:989) om begrinsning av sddana rantebidrag
for bostader som lamnas enligt 4ldre bestimmelser i kraft. Enligt 4 § i férordningen skulle
den “garanterade rantesatsen” fran och med 1993 hojas med 0,375 procentenheter varje ar.
Vidare foreskrevs 1 S § en extra hojning av den “garanterade rintesatsen” for 1993 med

0,35 procentenheter for hus byggda 1990 och med 0,30 p;;centenheter for hus fardigstall-

da 1991.

Marknadsdomstolen uttalade pa talan av bostadsrattsforeningen i dom den 10 oktober
1994 att staten forfarit vilseledande genom att marknadsfora statliga lan som lan med

“garanterad ranta”, om forbindelsen att infria ranteutfastelserna ) infrias. Férbud meddela-
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des darfor for staten att anvanda uttrycket “garanterad ranta” for sidan langivning.

YRKANDEN M.M.

Bostadsrattsforeningen har yrkat att tingsratten skall faststalla att staten ar skyldig att infria
garantiutfistelse betraffande fullgorelse av “garanterad ranta” i friga om statliga bostadslan
och underliggande krediter med det innehall garantiutfistelsen getts i ldneavtal / lanefor-
bindelser utfardade den 13 februari 1991 respektive den 13 december 1991 med stéd av
statliga lanebeslut den 4 februari 1991 respektive den 16 december 1991 - innebdrande en
“garanterad rdnta” av 3,40 procent det forsta aret med arlig upprakning darefter under

lanets 16ptid med 0,25 procentenheter.

Staten har bestritt kdromalet.

Parterna har fordrat ersittning for sina rattegdngskostnader.

GRUNDER

Bostadsriittsforeningen

1. Faststillelse av avtal

Bostadsrattsforeningen har i forsta hand aberopat foljande. Staten har ingdtt laneavtal med
foreningen med stod av ombyggnadsléneforordningen (SFS 1986:693 och 1990:919), dir
en “garanterad ranta” blivit utfist pa laneunderlag som staten godkint for foreningens om-
byggnadslan. Rantegarantin ar oantastlig under ombyggnadslénens 16ptid och skall infrias
av staten genom betalning av rintebidrag, som tacker meIlZnskiHnaden i forhallande till
marknadsréntan. Lansbostadsnamnden har som statligt laneorgan med stod av ombygg-
nadslédneforordningen i dess ljdelse enligt SFS 1990:919 utstallt statlig garanti att forening-
ens ombyggnadslan skulle I6pa med “garanterad rdnta”, angiven arsvis ¢ver tiden, och att
staten skulle infria garantiutfastelsen genom att betala den ranteskillnadsersattning (s.k.

rantebidrag) for lanerantor dverstigande den garanterade rantenivan. Garantiutfistelsen har
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utstéllts genom tva slutliga beslut av Lansbostadsnimnden att foreningens ombyggnadspro-
jekt kvalificerade denna som ldnekund enligt l8nevillkor, som uppstillts i det statliga
bostadslanesystemet. Garantiutfastelsen har verkstallts genom utfirdande av ldneforbindelse
/ léneavtal, dér garantiutfistelsen ingdr som avtalsutfistelse i statens laneforbindelse med
foreningen som lénekund. Statens garantiutfistelse med statlig betalningsskyldighet for
ranteskillnadsersattning Gverstigande garanterad ranteniva (s.k. rantebidrag) omfattar dven
rantor pa Hypoteksl?m (s.k. underliggande kredit) som ingar i foreningens laneengagemang

for ombyggnaden.

Sedan garantiutfastelser limnats med betalningsskyldighet for ranteskillnadsersattning /
rantebidrag som fordras for att infria rintegarantin under ombyggnadslinets 16ptid, kan
staten inte undandra sig betalningsskyldighet for utstallda forbindelser. Riksdagen kan t.ex.
ej genom ensidiga beslut, manifesterade i forordningsform, undandra staten betalningsskyl-
dighet for utfast “garanterad rénta” pa statens eget bostadslan eller underliggande hypo-

tekslan. Genom att utfirda forordningen SFS 1992:989 har staten &sidosatt sitt 4tagande.

2. Konstitutionella principer

Bostadsrattsforeningen har i andra hand &beropat foljande. Staten har inte respekterat
rantegarantins oantastlighet utan har férordnat om forsamringar i denna med retroaktiv
verkan enligt den nya lydelsen av ombyggnadslaneforordningen (SFS 1992:989), som

riksdagen beslutat efter det att staten traffat laneavtal med foreningen.

Staten kan inte rubba ingdngna betalningsdtaganden till sin egen fordel genom att utfirda
forfattning om betalningsbefrielse frin gallande avtal. Senare 4ndringar i bostadslénefor-
fattningarna frén statens sida kan inte forindra innehallet i laneavtal som tidigare har getts

ett annorlunda, bestamt innehall vad géller omfattningen av garantiutfistelser.

Det skulle strida mot havdvunnen konstitutionell praxis att anse staten berattigad att i
.fOrordnandefonn franga ingéﬁgna avtalsforbindelser. Staten kan saledes inte fringé
ingdngna avtalsforpliktelser genom att anvénda sin normgivningsmakt till sin egen fordel,
t.ex. genom att utnyttja utfdstelsen om rantegaranti i syfte att uppnd ombyggnadsitaganden

for att, nér statens intresse tillgodosetts, aterkalla utfistelsen. Staten kan inte heller enligt
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legalitets- eller rattsstatsprincipen i Maastrichtfordraget forordna om avsteg fran tidigare
ingangna dtaganden om rantegaranti. En medlemsstat i EU far saledes inte gynna inhemsk
statsnytta i affarsforbindelser med en kontraktspart i ett medlemsland genom att utnyttja sin
normgivningsmakt till befrielse fran ingéngna forpliktelser. Avsteget frin avtalad garantiut-
fastelse har inte heller skett i lagform pa det satt som regeringsformen kraver for en
reglering av en avtalsrittslig ordning (8 kap.2 § 3 p). Staten soker vidare i forordnandeform
bestdmma utgdngen i friga om avtalstillimpning nér tvist uppstar. Att i forordnandeform
infora en sddan rattsverkan i tvistemal dr oforenligt med 11 kap 2 § regeringsformen. Inte
heller riksdagen kan pabjuda en sadan rittsverkan. Motsvarande forbud finns for 6vrigt i

forhéllande till forvaltningsmyndighet (11 kap. 7 § regeringsformen).

Statens instéllning &r att 45 § ombyggnadslaneférordningen genom riksdagsbeslut har getts
anvandning av omprévningsklausul. En sddan omtolkning av rantegarantisystemet och den
ursprungliga inneborden i 43 § bostadslaneférordningen och 45 § ombyggnadslénefsrord-

ningen &r emellertid inte mojlig att genomfora med riksdagsbeslut.

Tolkningsmanifestationen i riksdagsbeslutet r inte godtagbar som rattskalla vid sidan av
inneborden i det ursprungliga forfattningsbeslutet. Riksdagen kan siledes inte heller tolk-
ningsvis traffa ndgra beslut i efterhand med rattsverkan betriffande innebérden av anpass-
ningsregeln i 45 § ombyggnadslaneforordningen, vilken endast medger justeringar av
réntebidraget i den utstrackning som kravs for att infria rantegarantin. Den innebér siledes
inte ndgon befogenhet att omprova garantiutfistelsen. Rantegarantisystemet har inforts med
den innebord som faststéllts i 1974 ars riksdagsbeslut, vilket skall tolkas med normala tolk-
ningsmetoder, d.v.s. med ledning av dess innehall och de motiv som hanfor sig till forfatt-
ningens innehall rorande rantegaranti i 1974 &rs riksdagsbeslut. Det 4r med andra ord inte
mojligt att lagga en ny och oriktig tolkning av 45 § ombyggnadslaneforordningen till grund
for forordnande om nytt innehall i redan ingingna avtalsutféstelser med réttsverkan infor
domstol i hindelse av tvist. Ombyggnadsldneforordningens 45 § avser enbart justeringar i
marknadsréntan och inte ndgon befogenhet att fringa den avtalade, “garanterade rintan”.
Att sa anda till foljd av bristfailig beredning och utredning med darav foranledda misstag
om rattslaget kan ha skett vid upprepade tillfallen saknar rittslig betydelse. Ett rattsligt fel

kan inte gérna tillrattaliggas genom att man upprepar detta.
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[ forordningen meddelade beslut att kringgé garantiutfastelsen stir i sidan uppenbar strid
med marknadsforingsetik, att forordnandet uppenbart strider mot gillande lag och skall
darfor inte tillimpas (11 kap 14 § regeringsformen). Genom forordningen SFS 1992:989
har staten bestamt ett réttsligt handlande fran sin sida, som stir i uppenbar strid med lagfist
marknadsforingsetik i marknadsforingslagen. Denna forbjuder sdledes i 6 § anvindning av
vilseledande framstallning vid marknadsforing. Genom forordnandet blir utfistelsen oriktig
eller falsk. Det blir da frégan om en uppenbar normstridighet, dar oriktigt utformad under-
ordnad norm strider mot en éverordnad och darfor inte skall tillimpas enligt 11 kap 14 §
regeringsformen. Forordningen far darfor inte tillimpas till forfang for statens lanekunder,

daribland bostadsrattsforeningen.
3. Oskiiliga avtalsvillkor

For det fall ritten skulle finna, att med stod av ombyggnadslaneforordningen traffat laneav-
tal inte innehller oantastlighet géllande utfastelse om réntegaranti, hévdar foreningen
slutligen i sista hand, att anvindning av omprévningsklausul i avtalsforhallandet utgor ett

s& obilligt forfarande fran avtalsrattslig synpunkt enligt avtalslagen (36 § sarskilt 2 st) att

villkoret skall ldimnas utan avseende.

De generella foljderna av villkorsandringen medfor vittgdende och godtyckliga konsekven-
ser &ven for andra lanekunder, vilket ocksa skall beaktas vid bedémningen av oskilighet.
Skulle ldneavtalen med garantiutfistelser inte ha den innebérd foreningen i forsta hand gor
géllande och skulle de konstitutionella invandningarna rorande statens beslut om omprov-
ning av utfast “garanterad ranta” inte godtas, gor foreningen i sista hand gillande att om-
provningsvillkoret i vart fall framstar som ett oskiligt avtalvillkor enligt 36 § avtalslagen.
Det villkor som &syftas ar 45 § ombyggnadslanefrordningen med den innebord den av
staten pastds ha. Omprovningsmajligheten ar oskilig och skall ldmnas utan avseende eller i
vart fall jamkas. Oskaligheten bestar i att foreningen blivit vilseledd att ingé laneavtal med
staten. Laneavtalet far anses innehalla en rantegaranti som skall gora det mojligt att pa ett
ekonomuiskt forsvarbart sitt genomfora en ombyggnad. Culpa in contrahendo har darige-
nom férekommit frén statens sida. Savil omstandigheterna vid avtalets tillkomst, namligen
vilseledandet, som de konsekvenser som detta har fatt dberopas. Detta medfor sammanta-

get att avtalsvillkoret skall bedomas som oskiligt enligt 36 § 2 st avtalslagen. Marknads-
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domstolen har funnit att statens anvandning av uttrycket “garanterad ranta” varit ignad att
vilseleda om avtalsutfastelsen i den mén staten inte avsett att uppfylla utfistelsen. Statens
marknadsforing utgor ett avsteg frin marknadsforingslagens marknadsetiska regler, vilket
innebdr att det méste anses foreligga culpa in contrahendo fran statens sida. Detta ir enligt
bostadsrattsforeningens mening tillrackligt for att aktualisera avtalslagens regler om
ogiltighet, sdrskilt som en underlagsen avtalspart vilseletts att tro att han atar sig vida
mindre betalningsforpliktelser &n som senare visat sig vara fallet nér den foregivna garan-
tiutféstelsen asidosatts. Statens lanekunder har enligt hanvisningen till regeringens befogen-
het att anpassa rantebidrag inte haft anledning att vénta sig att staten darmed skulle kunna
undandra sig att infria sjdlva rantegarantin utan endast att lydelsen innefattar sadana
forandringar av réntebidraget som kravs for att infria garantiutfastelsen om “garanterad
rénta”. Vid oskélighetsbedomningen skall ocksd beaktas att bostadsrattsforeningen som

konsumentforetradare representerar konsumenter med en klart underlédgsen stillning i

avtalsforhéllandet med staten.
Staten

Mot bostadsrattsforeningens forstahandsgrund invinder staten att uttrycket “garanterad
ranta” endast 4r en berdkningsfaktor som anvands vid faststéllande av rantebidrag. Staten
har inte ingdtt nagot avtal med bostadsrittsforeningen om rantebidrag. Lamnandet av
rantebidrag utgér myndighetsutovning. Nagon civilrattslig forpliktelse for staten foreligger
darfor inte. Om ratten 4ndé skulle finna att staten har ingitt avtal med bostadsrittsforening-
en har detta avtal i vart fall inte haft inneborden att staten har utfardat ndgon garanti pa det
satt bostadsréttsforeningen pastar. Skulle rétten 4nda finna att det foreligger en sidan

garantiutfdstelse sa har staten i vart fall i avtalet forbehallit sig ratten att andra reglerna for

rantebidrag pa det satt som har skett.

Vad giller bostadsrattsforeningens andrahandsgrund vitsordar staten i och for sig att det

inte dr mojligt att franga en civilrattslig forpliktelse i en forordning. Om det emellertid 4r s&
att garantiutfastelsen kan hérledas ur en forfattningsreglering pa sa sitt att forfattningen har
blivit en del av avtalet och det dirigenom uppstatt en forpliktelse, havdar staten att ett avtal

som fatt sitt innehdll enbart genom hénvisning till en forfattningsreglering inte kan ha annan

innebdrd 4n att avtalsvillkoren skall motsvara det fran tid till annan géllande forfattningsin-
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nehallet. Det 4r d3 fraga om en tolkning av vad avtalet innehaller. Vad slutligen galler
bostadsréttsféremngens péstdende att ornbyggnadsléneférordrﬁngen strider mot mark-
nadsforingslagen, bestrids det. Marknadsfbringslagen reglerar marknadsféring, inte vilka

forordningar som far utfardas. F orordningen strider darfor inte mot lag och dberopade

lagrum i regeringsformen r inte tillimpliga.

Vad giller bostadsréttsféreningens i sista hand aberopade grund, att 45 § ombyggnads-
léneﬁjrordm'ngen utgor ett oskaligt avtalsvillkor, invinder Staten att detta villkor helt och
héllet motsvarar en fOrfattningsreglering som har funnits redan nir systemet infoérdes 1975,
Detta bér ha varit val kint for bostadsréittsfdreningen och har darfér inte heller varit dgnat
att vilseleda. Nagon culpa in contrahendo foreligger inte. Lénsbostadsnimnden som
handlade linesrendet hade ingen méjlighet att forhandla om klausulen, som var faststilld

fran borjan.

SAKFRAMSTALLNINGAR

Bostadsriittsforenin en

De statliga lanen limnades med stod av forordningen i dess reviderade lydelse enligt SFS
1990:919. Enligt denna kunde statliga bostadslan [dmnas med 25 procent av kostnaderna
for ombyggnaden (det s.k. lineunderlaget). Bostadslanet |6per med bunden ranta fran
utbetalningsdagen. Rintan (den s.k. subventionsrantan) bestims med ledning av rantevill-
koren for obligationslin som emitterats av statens bostadsﬁnansieringsbolag (SBAB) ,
d.v.s. SBAB:s marknadssméssiga upplaningsrinta. Amorteringstiden utgér 30 ir. For
statens bostadslan faststalldes med stéd av 43 och 45 §§ i den angivna forfattningen en
“garanterad rantesats”, vilken for bostadsrﬁttsféreningens bostadslan var 3,40 procent
under lanets forsta r med en stegringstakt av annuiteten Pa 0,25 procentenheter under aren
ddrefter. Den “garanterade rantesatsen” infriades genom att staten ikladde sig betalningsan-
svar for r'a'.nteskillnadserséittning / rédntebidrag med de belopp som kravdes for att ticka den
Tanta, som dversteg den garanterade rintesatsen. Den statliga rantegarantin omfattar |ane-
volymen i dess helhet. Statens ansvar for betalning av ranteskillnadsersttning / rantebidrag
till underliggande krediter infrias genom direkta betalningar till vederborande kreditinstitut

Lanekunden debiteras i princip endast kostnader for “garanterad rinta”, Rintan pa statslan
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ar bunden. Tidpunkten for villkorsandring (ldnekonvertering) foljer bindningstider som
iakttas vid SBAB:s upplaning pd l&nemarknaden. Vid konverteringstillfillena indras som
regel marknads- / subventionsranta pé grund av dndrade rantevillkor som ar aktuella pa
kreditmarknaden vid konverteringstillfillena. Detta far till foljd att behovet av rénteskill-

nadsersattning / rantebidrag 4ndras.

Ombyggnadslaneforordningen innehaller i 45 § ett bemyndigande for regeringen att i
samband med konverting av lan 4ndra ranteskillnadserséttningen sa att den motsvarar
dndrade forutsattningar betraffande marknadsriantan med foljande lydelse: "Lantagaren ar
skyldig att godta de 4ndringar i friga om réntebidrag som regeringen foreskriver.” En
motsvarighet till denna bestaimmelse fanns i bostadsfinansieringsférordningen som hade
foljande lydelse: "Lantagaren ar skyldig att underkasta sig de 4ndringar som regeringen
bestdmmer rorande rdnta och réantebidrag samt amortering i fall som avses i 41 §”. Denna
utforligare motivering hanvisar direkt till férandring av ranta, dvs marknads- / subventions-
ranta for att bestimma behovet av rénteskillnadserséttning / rdntebidrag som behovs for att
infria den statliga rdntegarantin. Denna rénta i betydelsen subventionsranta faststélldes tidi-
gare av regeringen for ett ar i sinder men faststélls numera veckovis av Boverket. Ndgon
principiell skillnad mellan den forra och den senare formuleringen foreligger inte. Det kan
konstateras att blanketter for handlaggning av statliga bostadslan inneholl den dldre avfatt-
ningen flera ar efter inforandet av ombyggnadsléneforordningen. Den 4ndrade formulering-
en har saledes inte uppfattats som nagon andring i sak. Den éldre formuleringen fanns t.ex.

1 besluten avseende foreningens ldn. Den kortare lydelsen forekommer i en av laneforbindel-

serna.

Léneforbindelserna ar standardformular i vilka Boverket / SBAB anges som langivare.
De utgor laneférbindelser for bostadslén for ombyggnad enligt ombyggnadslaneforord-
ningen och innehaller en direkt hanvisning till lanevillkoren i den aktuella forfattningen.
Vidare anges i formuléren att en del av ldnebeloppet beviljas med ritt till rantebidrag. I
samband med utbetalningen utfardas en sarskild avi med uppgift bl.a. om att lanet l6per
med bunden rénta till en viss tidpunkt och att rantebidrag utgar som tacker skillnaden
mellan den “garanterade rantan” och den rinta som anges i avin. Diri anges lanets bind-
ningstid till och med den 23 januari 1997. Vidare anges att den “garanterade rintan”

framgar av ldnebeslutet och att den ar lagre under det forsta aret och sedan trappas upp.
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Vid den forsta laneaviseringen lamnas vidare foljande information i ett sarskilt formulir:
“Man kan séga att staten betalar mellanskillnaden mellan en garanterad rintesats och
marknadsrantan. Den garanterade rantan hojs varje &r for hyres- och bostadsrattshus med
0,25 procent om &ret.” I avin lamnas vidare upplysning om s.k. nettoavisering, dvs att
lanerantan for underliggande hypotekslan sitts ned med rantebidrag: “Réntebidrag for de
flesta 1dn betalas direkt till kreditgivaren pa respektive lans forfallodagar. Réntebidraget
avrdknas i dessa fall mot lanerantan och fordelas mellan de olika kreditgivarna i férhallande
till rantekostnaderna.” Staten svarar for att den garanterade rantan uppriétthalls ocksd pa
underliggande krediter genom att betala skillnadsbeloppen till hypoteksinstituten. Kredi-

tavtal av denna innebord har tréffats mellan foreningen och Svensk Fastighetskredit.

I foreningens ataganden har ingatt en detaljerad information om projektets omfattning och
planerade utforande och en sirskild finanisieringsplan, utvisande att projektet kunde beko-

stas med foreningsavgifter som de boende kunde bira.

Statens avsteg fran léneavtalet har inneburit en forhojd rantesats pa lanen frin 1993 om
0,35 respektive 0,30 procentenheter. Enligt foreningens berakningar uppstar darigenom

okade réntekostnader for bdda ldnen om cirka 1,6 milj. kr fram till 4r 2003.
Staten

Ar 1975 avskaffades det tidigare paritets- och rintel&nesystemet och ersattes av ett system
med bostadsldn och rantebidrag. Genom detta system, som reglerades av bostadsfinansie-
ringsforordningen (1974:946) infordes berakningsfaktorn “garanterad rantesats” for att be-
stamma storleken pa det statliga rantebidraget. Ar 1986 upphavdes forordningen och ersat-
tes av bl a nybyggnadslaneférordningen for bostader (1986:692) och av ombyggnadsla-
neforordningen for bostdder (1986:693). Detta innebar emellertid inte ndgra storre forand-
ringar utan dessa var av mera redaktionell art. Férordningarna har 4ndrats vid ett stort antal
tillfallen. I 1986 ars forordningar beholls det tudelade systemet med rintebidrag och
'bostadslé’m. Ombyggnadslénefc')rordningen blev omtryckt (1990:919) och det 4r den
versionen som reglerar de frégor angiende beviljande och berakning av réntebidrag som 4r
av intresse i detta mél. Fram till den 30 juni 1985 finansierades bostadslanen éver statsbud-

geten. Under tiden darefter har finansieringen skotts av SBAB, som har tagit upp lanen i sin
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bokforing och som séledes ar den reelle langivaren, medan rantebidragen belastat statsbud-
geten. Bolagets uppléning sker i konkurrens med ¢vriga langivare och pa marknadsmissiga
villkor. SBAB svarar sedan den 1 juli 1989 for forvaltningen av alla beviljade bostadsian.
Bostadslanets storlek bestdms pa grundval av ett laneunderlag som skall avse kostnader for
ombyggnaden och som faststlls i varje lanearende. Lanet uppgar till 25 procent av lane-
underlaget. Bostadslanen l6per med bunden rinta fran utbetalningsdagen. Rintesatsen samt
tidpunkt och villkor for andring av rantesatsen under lanetiden faststills med ledning av
rantevillkoren for obligationslan utgivna av SBAB. Amorteringstiden for bostadslanet far
vara hogst 30 ar. Om bostadslan beviljades skulle Lansbostadsnamnden bestamma réntesat-
sen med ledning av rantevillkoren for obligationslan utgivna av SBAB. Bolagets egna
upplaningskostnader skulle saledes vara vagledande for faststéillandet av rintesatsen. Den
s.k. subventionsrantan ar en fran tid till annan av Boverket bestamd rintesats som anvands
for att faststélla det statliga rantebidraget. Subventionsrantan har inte nagot att géra med
villkoren for bostadslanet, vilka regleras i bestammelser 1 forordningen och preciseras i
laneforbindelsen. Uppgifterna i denna om férordningen utgér endast hanvisningar till
forordningen. Réantebidrag lamnas i princip till rinta pa den del av bostadslédn och bottenlan
som ligger inom l&neunderlaget. Forfattningen innehller inte ndgot uttryckligt krav pa
motprestation. Réntebidraget lamnas till en s.k. berdknad kostnad for dessa lan. Denna
berdknade rintekostnad bestams efter en rantesats som Boverket foreskriver med utgangs-
punkt i de rantesatser som tillimpas pa den allménna kreditmarknaden vid kop av bostad-
sobligationer med en 16ptid av minst fem ar (subventionsrantan). Den berdknade rantekost-
naden multipliceras med laneskulden minskad med en narmare angiven schablonmassig
amortering. Rantebidrag ldmnas fran dagen for utbetalningen av bostadslénet. Bidrag
lamnas for den tid under vilken rantekostnaden Gverstiger en s.k. garanterad ranta. Denna
berédknas i princip pa det ursprungliga lanebeloppet. Rantebidraget skall motsvara skillna-
den mellan den berdknade rantekostnaden och den garanterade riantan. For det forsta aret
av ldnetiden, raknat fran dagen for lanets utbetalning, géller vid rantebidragsberakningen
vissa garanterade rantesatser. Dessa hojs arligen med vissa procentsatser. Lantagaren ar
skyldig att godta de dndringar i friga om réntebidrag som regeringen foreskriver. Av det
anforda framgar att r‘antebidréget skall motsvara den beraknade rantekostnaden for lanen
minskad med en pd visst satt bestamd “garanterad ranta”. Begreppen “beriknad rantekost-
nad” och “garanterad rdnta” ar saledes ingenting annat 4n berdkningsfaktorer som anvinds

for att bestimma storleken pa rantebidraget. Efter den 1 juli 1989 anvinds subventionsran-
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tan som grund for rantebidragsberakningen, oavsett om lantagarens faktiska ranta ar hogre
eller lagre 4n denna schablon. Subventionsrintesatsen faststills av Boverket en gang i
veckan. Bostadsrattsforeningen anvinder begreppet ranteskillnadsersattning p ett oriktigt
satt. Begreppet anvénds inte i forfattning eller forarbeten nar det géller rantebidrag utan i
stallet 1 samband med uppségning av bostadslén och har d4 samma innebérd som pa
kreditmarknaden i 6vrigt, nimligen for att beteckna den ersattning som lantagaren vid en
fortida uppsagning av lan ar skyldig att erlagga till tickande av den ranteforlust som

kreditinstitutet gor pa grund av uppsagningen.
UTREDNINGEN

Som skriftlig bevisning har aberopats bl.a. de aktuella lanereverserna, varav en utgor doms-
bilaga 1. Darutéver har aberopats ett omfattande skriftligt material innefattande bl.a. for-
fattningstexter och propositioner samt tidningsartiklar till belysning av de konsekvenser
som uppstatt efter statsmakternas beslut om begransning av rintebidrag for bostader. Till

belysning av sistndmnda fraga har ocksa videoinspelningar spelats upp.
Ingen av parterna har aberopat muntlig bevisning.

DOMSKAL

Den avgorande fragan i malet 4r om staten, sdsom bostadsrattsforeningen hévdar, vid

langivningen till foreningen kan anses ha ingitt ett civilrittsligt bindande avtal med denna i
friga om “den garanterade réntan”. Staten har bestritt pistiendet och intagit stdndpunkten
att nagot avtal i varje fall inte tréffats i friga om réntebidragen och att det i stallet ar fraga

om myndighetsutévning som utesluter en avtalsrelation till foreningen nar det galler rénte-

bidraget.

Begreppet “myndighetsutovning” forekommer i ett antal olika forfattningar och anses i
dessa ha i stort sett samma innebord, nidmligen en befogenhet att for enskilda bestimma
om formén, rattighet, skyldighet, disciplinpafoljd, avskedande eller annat jamforbart for-
héllande. Myndighetsut6vningen anses utgora ett uttryck for samhillets maktbefogenheter i

forhdllande till medborgarna. Ett kriterium for denna r att saken avgors ensidigt genom
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bindande beslut av myndigheten. Utanfor begreppet faller darfor i regel drenden som avgors
genom att myndigheten traffar avtal eller 6verenskommelse med nagon enskild. Som ytter-
ligare ett kriterium galler att beslutet skall vara grundat pé forfattning eller nigot annat
beslut av regeringen eller riksdagen. Hit hor till en boérjan sddan offentlig verksamhet, vari-
genom myndigheterna ensidigt bestimmer om enskildas skyldigheter eller om ingrepp i
dessas frihet eller egendom. Emellertid ingar i myndighetsutovningen ocksa 3tskilliga gyn-
nande beslut om forméner. Harmed har i forsta hand avsetts sociala formaner av olika slag,
t.ex. fsrméner frén den allmédnna forsikringen, socialbidrag och allmént barnbidrag men
aven andra &n rent sociala formaner, t.ex. statligt lokaliseringsstod. W£ myn-
dighetsutdvningen ar ocksd att den enskilde befinner sig i ett beroendefrhallande. Vid
meslut kommer detta till uttryck pa sé sitt att den enskilde méste vinda sig till
myndigheten for att fa t.ex. en forman och att myndighetens foreskrifter som giller pa
omréadet far avgorande betydelse for honom (jfr Hellners m.fl. Nya forvaltningslagen,
4 uppl, s 150 ff).

-

I forarbetena till den éldre forvaltningslagen anfordes bosittningsldn som exempel pa en

social formén. Sddana lan kunde tidigare beviljas av riksbanken. Arenden, vari riksbanken
O ——— T ey

prévade om en sokande var berittigad till 1dn, ansigs enligt uttalanden i férarbetena inne-
bara myndighetsutévning, varemot riksbankens forhallande till lantagaren efter det att lanet

beviljats var underkastat privatrittsliga regler. Denna omstandighet ansdgs emellertid inte 7

——r —————

béra medfora att ett drende som utmynnade i ett beslut om beviljande av lan var att hin-
fora till allménna privatrattsliga mellanhavanden. Det var namligen har friga om en fordel-
ning av de formaner lanen utgjorde efter forfattningsreglerade grunder och inte om en kom-
mersiell langivning dir urvalet av ldntagare skedde genom subjektiva varderingar efter
b‘g;ikynassiga kriterier (prop. 1971:30 s. 333). Samma synsitt ligger tydligen ocksa bakom
tad 1;;;(139'3-;3-;) om rétt for Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB, att beslu-
ta i fraigor om forvaltningen av statligt reglerade lan fér bostadsandamal m.m. I forarbetena
till den lagen har uttalats att forvaltning och limnande av l?a; och réntebidrag, bl.a. med
stod av forordningen (1989:858) om ersdttningsldn for bostadsindamal, innefattar myndig-

hetsutévning (prop.1992/93:167 och 1994/95: 104).

I sammanhanget fortjanar ocksd marknadsdomstolens dom att uppmérksammas. Domsto-

len har i denna uttalat att det star klart att Linsbostadsnimndens forfattningsenliga hand-



(Ve /:1 ¢ ézj '

K/‘I

ﬁl//'\l Lel

" 14
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM a

Avd 10:7

)//

Mal nr T 10-756-95
1998-03-20

laggning av drenden om bostadslan och rantebidrag utgjort myndighetsutovning. Staten
ansokte om resning. Ansokningen avslogs men Hogsta domstolen uttalade sig inte i frigan
om verksamheten utgjorde myndighetsutévning. En av domstolens ledaméter var emellertid
skiljaktig och ville bevilja resning samt anforde for sin del att den/;:ranterade ranﬁeller
rantekostnaden var ett i den tillimpliga forfattningen definierat begrepp som anvindes for
att berdkna rantebidragets storlek. Limnandet av rantebidrag innebar att myndighet ensidigt
bestimmer om en formén for enskild och detta maste enligt denna ledamots mening anses

utgéra myndighetsutovning (NJA 1995 5.677).

Det gér enligt tingsrattens mening svarligen att bortse fran att statens langivning i detta fall
innehdller vissa inslag av privatrattslig art i friga om bostadslanen, t.ex. gillande forpliktel-
se att amortera kapitalskulden och betala ranta (jfr vad ovan sagts om bosittningslanen).
Annorlunda forhéller det sig emellertid med rantebidragen som otvivelaktigt utgér en
subventlon till den enskllde 1 detta fall foreningen (jfr prop.1974:150 s. 401). Av framstill-
ningen ovan Star det enlm tingsrattens mening helt klart att i vart fall statens beslut vid
langivningen att lamna rantebidrag utgér beslut om beviljande av férmédn som uppfyller de
angivna kriterierna for myndighetsutévning. Alla frigor om rantebidragen faller utanfor den
avtalsbara sektorn och ar saledes hanforliga till begreppet myndighetsutovning. Hérav foljer
att staten inte kan bli civilrattsligt bunden savitt avser villkoren fér limnande av rintebi-
drag. Den motprestation som bostadsrattsforeningen i forevarande fall ma ha lamnat, bl.a. i
form av byggnadsverksamheten som sddan, information om projektet och aterflyttningsga-
ranti for de boende, utgér inte ndgon i ombygg nadsforordningen uttryckligen angiven
forutsattning for erhdllande av rintebidrag och betar inte besluten dessas karaktir av
myndighetsutévning. Bostadsréttsforeningens talan kan darfor inte bifallas pa den i forsta

hand aberopade grunden.

Tingsratten vill emellertid tillagga foljande. Aven om man skulle anse att statens ldngivning
innebdr att parterna slutit avtal med den innebord foreningen havdar kvarstar likval det
faktum att bostadsréttsforeningen vid avtalsslutet i laneférbindelserna forbundit sig att un-
derkasta sig de 4ndringar i fréga om rdntebidrag som regeringen bestimmer. Detta avtals-
villkor grundas pé 45 § ombyggnadsslaneforordningen och har motsvarighet i den ldre
lagstiftningen. Enligt foreningen ar paragrafens rickvidd och dirmed ocksi regeringens ratt

att dndra reglerna for rantebidragen begrénsad till indringar av tillimpliga rantesatser. For
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det enskilda l&neavtalet kan sidana andringar enligt foreningen 3 effekt endast i samband
med att lanet konverteras. Staten har havdat att ndgon sddan begransning av regeringens
ratt att dndra reglerna for rantebidragen inte foreligger. Tingsritten kan for sin del inte fin-
na att foreningens tolkning har stod vare sig i bestimmelsens ordalydelse eller dess férarbe-
ten: Regeringen har alltsa enligt tingsrattens mening haft riksdagens uppdrag att vid behov

och utan begénsning till vissa villkor 4ndra rantebidragsgivningen. Den i lineforbindelserna

intagna klausulen, enligt vilken lantagaren underkastar sig de andringar i friga om rantebi-
dragen som regeringen bestimmer, kan inte heller tolkas pa annat satt 4n att av regeringen

beslutade &ndringar far effekt pa laneavtalen frén den dag dndringarna trader i kraft.

Eftersom ldneavtalen mellan foreningen och staten enligt tingsrattens mening har det inne-
hall som staten havdar, vilar bostadsrattsforeningens pa konstitutionella principer grundade
invindning, att staten inte lagstiftningsvigen kan forindra innehallet i ingangna laneavtal,

pa en felaktig forutsattning. Detsamma galler invéindningen om Maastrichtfordraget.

Féreningen har i sista hand havdat att omprovningsklausulen 4r oskalig och darfor skall
lémnas utan avseende eller i vart fall jémkas med stéd av 36 § avtalslagen. Féreningens
stindpunkt i denna del kan sammanfattas s3 att foreningens stéllforetridare pa grund av
statens anvandande av uttrycken “garanterad ranta” och “rdntegaranti” blivit vilseledda att
ingd ldneavtalen. Enligt tingsrittens mening saknar denna standpunkt fog for sig. De nu
aktuella villkoren utgér sista meningen i ett avsnitt med rubriken “Réntebidrag”. Villkoren
ar i sig inte dgnade att vilseleda, F oreningens tolkning, att villkoren endast avser rintesatser
med verkan fran ndrmast kommande konverteringstillfille, framstar som lingsokt. Rege-
ringen har ocks3 tidigare vid flera tillfillen beslutat om dndringar av den "garanterade

rantesatsen” utan att de berérda lantagarna funnit anledning att motsitta sig andringen,

vilket tyder p2 att man uppfattat villkoret som en mojlighet for staten att under lanens 16p-
tid ndra rantebidragsreglerna. Det kan inte anses oskaligt - att staten, vare sig det sker ge-
nom beslut av riksdagen eller av regeringen, forbehaller sig en ritt att besluta om férand-

ringar i rantebidragssystemet. Villkoret att lantagaren 4r skyldig att underkasta sig de and-

ringar regeringen beslutar ir alltsa inte oskaligt.

Slutsatsen av tingsréttens ovan redovisade stallningstaganden 4r att foreningens talan skall

ogillas. Sdsom tappande part skall foreningen ersitta staten dess rattegangskostnader. Den
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yrkade ersattningen framstér inte som oskalig.

HUR MAN OVERKLAGAR: se bilaga 2.

Skriftligt 6verklagande, stillt till Svea hovritt, med hénsyn till mellankommande helg senast
1998-04-14.
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