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Sammanfattning

Ett kop av en nyproducerad bostadsratt ar en tidskravande process som bestar av flera olika
steg. Det &r ocksa en transaktion som star for ett stort varde. Darfor ar det extra viktigt att
koparen kanner till vilka risker som finns och de manga problem som kan uppsta under
processen, innan avtal ingds om att kdpa den nya lagenheten. Dessa risker och problem kan
vara bade av privatekonomisk och associationsrattslig natur. Det ar saledes viktigt att kdparen
ar informerad om hur processen genomfors, dess delar och ur vilka situationer som ndmnda

risker och problem kan uppkomma.

| denna uppsats utreder vi de situationer en kdpare kan utséttas for under kopprocessen, fran
tidigt intresse till inflyttning. Vi for ocksa fram de for kop av nyproduktion relevanta regleringar
som foreslagits i SOU 2017:31 samt prop. 2021/22:171. Vilka konsumentskyddande
egenskaper de har och hur de forhaller sig till géallande lagstiftning pa omradet. Vi djupdyker
aven i dessa regleringar for att forstd bakgrunden till dem samt de konsumentrattsliga
situationer som de &r tankta att 16sa. Vikt laggs aven vid de remissyttranden som myndigheter
och intresseorganisationer har lamnat pa bade SOU och propositionens promemoria. En analys
gors av de vasentliga forbattringar som innehallet i forarbetena kan komma att innebéra for
konsumentskyddet vid kép av nyproducerade bostadsratter. Forbattringarna analyseras i flera
av de steg som kopprocessen bestar av. Slutligen identifieras kvarstaende sarskilda brister i

konsumentskyddet och en diskussion kring hur dessa kan l6sas fors fram.



Forkortningar

AviL Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetsrattens
omrade

Bet. Betankande

BRL Bostadsrattslagen (1991:614)

EFL Lag (2018:672) om ekonomiska foreningar

HD Hogsta domstolen

Ibid. Ibidem, betyder “se foregaende”

Kap. Kapitel

NJA Nytt juridiskt arkiv

p. Punkt

Prop. Proposition

RB Rattegangsbalk (1942:740)

RF Regeringsformen (1974:152)

RiR Riksrevisionen

Rskr. Riksdagsskrivelse

S. Sida

SFS Svensk forfattningssamling

Sou Statens Offentliga Utredningar

St. Stycke

SVIT Svensk Juristtidning

TR Tingsréatten



Innehallsforteckning

Sammanfattning

Forkortningar

1 Inledning
1.1 Problembakgrund
1.2 Syfte och fragestallningar
1.3 Metod och material
14 Avgransningar
15 Disposition
2  Bostadsrattsforeningars syfte och organisation samt tillkomsten av BRL
2.1 Inledning
2.2 Tillkomsten av bostadsrattsféreningar och BRL
2.3 Styrelsens uppgifter och ansvar
2.4 Bildandet av en bostadsrattsforening
3  Kopprocessen for nyproducerade bostadsratter
3.1 Inledning
3.2 Bygg- och kdpprocessen
3.3 Byggmastarbildade bostadsrattsféreningar och interimsstyrelser
34 Bokningsavtal och férhandsavtal
35 Sarskilda risker och problem vid kép av nyproduktion
3.5.1 Inledning
3.5.2  Foréndringar av bostadsrattslagenheten och féreningens byggnader
3.5.3  Forhandsavtalets privatekonomiska risker
3.5.4  Konsumentens stallning
4 Konsumentskyddet vid nyproduktion
4.1 Inledning
4.2 Ekonomisk plan och intygsgivare
4.3 Forhandsavtal och dess uppsagningsrétt
4.4 Beraknad tidpunkt for upplatelse
5 Konsumentskyddet i SOU 2017:31 och prop. 2021/22:171
5.1 Inledning
5.2 Ekonomisk plan och intygsgivare
53 Forhandsavtalets utformning
5.4 Forhandsavtalets ogiltighet
55 Bostadsrattsforeningens informationsskyldighet
5.6 Beraknad tidpunkt for upplatelse
5.7 Forhandsavtalets uppségningsratt
6  Analys
6.1 Inledning

© 00 N N o o NP

W W WwWWNDNNDNDRNDNRNDNDRNDRNRNDRNIERRRRPR R R P P R P P ke
O W N kP O © 0 N ~N 00 B W W W NO WWOOWNO O Ol 01 w NN O O O

w
w o1



7

6.2 Vasentliga forbattringar av konsumentskyddet vid kdp av nyproducerade bostadsratter
6.2.1  Skarpta krav pa intygsgivarnas objektivitet och oberoende
6.2.2  Skarpta krav pa forhandsavtalet samt informationsskyldighet for bostadsrattsforeningen
6.2.3  Vidgad mdjlighet att sadga upp forhandsavtalet

6.3 Ekonomiska foljder av ett forbattrat konsumentskydd

6.4 Kvarstaende séarskilda brister i konsumentskyddet

6.5 Slutsats
Kallférteckning

35
35
36
37
38
39
40
42



1 Inledning

1.1 Problembakgrund

Antalet bostadsrattslagenheter i Sverige uppgick under 2021 till cirka en miljon fordelat pa
néastan 30 000 aktiva bostadsrattsforeningar. Det &r en helt annan realitet &n den som var nar
var nuvarande bostadsrattslag (1991:614) infordes for drygt 30 ar sedan. Under 2020
fardigstéalldes 18 261 bostadsréattslagenheter i nyproducerade bostadshus. Det kan jamforas med
5 561 under 2010. Bara pa de senaste 20 aren har det reala priset for en genomsnittlig
bostadsratt, det vill sdga det nominella priset delat med konsumentprisindex, 6kat med uppemot
400 procent jamfort med de reala lonerna som endast 6kat med 34 procent. Prisutvecklingen pa
bostadsrattsmarknaden gor att kopet av en lagenhet utgor en stor ekonomisk transaktion for alla
inblandade. Trots att kopet av en nyproducerad bostadsratt sétter kdparen i en konsumentréttslig
situation, atnjuts inget konsumentskydd pa den nivan som rader pa andra konsumentmarknader.

Detta trots att kdpprocessen bade &r lang och komplicerad.?

Vid byggande av nyproducerade bostadsréatter behdver byggherren sékerstalla att det ar Ionsamt
att bygga sagda bostader. Bokningsavtal ingas darfor med blivande képare som vill teckna sig
for en viss lagenhet som ett sétt att undersoka marknaden.? Detta avtal ligger sedan till grund
for det kommande forhandsavtalet som skrivs pa nar tillrackligt manga kopare tecknat sig for

en bostad och bostadsrattsforeningens ekonomiska plan kan registreras och féreningen bildas.®

Det ar vid denna tidpunkt som den byggande styrelsen kommer in i bilden. Det ar en styrelse
som till fullo har valts av byggherren och som bestar av bade egna representanter och fristaende
sakkunniga for att fora bygget framét genom beslut och ingdende av avtal.* Dessa beslut som
direkt kommer att paverka de framtida bostadsrattshavarna men som &r tagna av nagon utan
nagot eget intresse i foreningen. Styrelsemedlemmarna har snarare ett gemensamt intresse i
byggherren som bostadsrattsforeningen ingar avtal med géllande byggkostnader och framtida

forvaltning.®

! Proposition 2021/22:171 Tryggare bostadsratt, s. 26.

2 Starkt konsumentskydd pé bostadsmarknaden, SOU 2017:31, s. 217.

350U 2017:31, s. 26 & 222.

4 Riksrevisionen, Konsumentskydd vid kdp av nyproducerade bostadsratter 2020:3 (Stockholm: Riksrevisionen,
2020), s. 20.

® lbid. s. 8.



Det finns regleringar i BRL som ska skydda bostadsrattsféreningens medlemmar mot
ofdrdelaktiga styrelsebeslut. Det som stéller till det i fallet med nyproducerade bostadsréatter ar
att styrelsen endast svarar infor de medlemmar som ingick i féreningen vid tillfallet da besluten
fattades, vilket har fastslagits i NJA 2013 s. 117.% Det ar séledes klargjort att byggande styrelser
kan verka nastintill ostort vid ingaende av avtal och fattande av beslut nar
bostadsrattsforeningens medlemmar enbart bestar av den byggande styrelsen, utan att behéva
svara infér kommande medlemmar. Detta dr ett exempel pa att de nuvarande skyddsreglerna
inte ar sarskilt konsumentskyddande vad galler de risker och problem som kan uppsta vid kop
av nyproducerade bostadsratter, trots den vaxande marknad som nyproducerade bostadsratter
utgor. Vissa forslag pa ett forstarkt konsumentskydd har tagits upp i SOU 2017:31 och prop.
2021/22:171 men aterstar att verkstéllas i lag. Det ar dessa nuvarande risker och problem en
kopare kan stallas infér samt de I6sningar och &ndringar av BRL som kommer av namnda

forarbeten, som fokus kommer att ligga pa.

6SOU 2017:31, s. 227.



1.2 Syfte och fragestéllningar

Syftet med denna uppsats ar att redogora for de risker och problem som kan uppsta under
kopprocessen av nyproducerade bostadsratter. | uppsatsen undersoker vi ocksa vilka
mojligheter en kOpare har att gora sina rattigheter géallande i dessa situationer samt vilken
inverkan de lagandringar géllande konsumentskydd vid nyproduktion som SOU 2017:31 och
prop. 2021/22:171 skulle medféra. Denna uppsats ska saledes ses som en végledning for de
som ar involverade i kopprocessen av nyproducerade bostadsratter och som besitter

grundl&ggande juridiska kunskaper.
De fragestallningar vi har valt for att kunna uppna syftet ar som foljer:

e Vilka sdrskilda risker och problem kan bostadsrattskopare utsattas for vid kop av

nyproducerade bostadsratter?
o Vilka lagregleringar kan bostadsrattsképaren aberopa i dessa situationer?

e Hur paverkas konsumentskyddet vid kop av nyproduktion av de &ndringar av BRL som
SOU 2017:31 och prop. 2021/22:171 tar upp samt vilka sarskilda brister finns kvar?

1.3 Metod och material

| skrivandet av uppsatsen har vi i huvudsak tagit en rattsdogmatisk utgangspunkt och kommer
darfor att borja med att faststalla gallande réatt, de lege lata. Det kommer att géras genom att
utga fran rattskallorna enligt rattskallehierarkin: lagstiftning, forarbeten, prejudikat och
doktrin.” Doktrin fran Nilsson Hjorth och Uggla, vilkas verk ar vedertaget inom rattsomradet
genom anvandandet i rattsfall och utredningar, utnyttjas till hog grad i det andra kapitlets
deskriptiva delar.2 Myndighetsrapporten Konsumentskydd vid kop av nyproducerade
bostadsratter fran Riksrevisionen anvands for att belysa de problem och risker som kan
uppkomma och &r av vérde pa grund av myndighetens oberoende och granskande uppgift.®
Prejudicerande rattsfall har aven anvants i form av NJA 2013 s. 117 och NJA 2021 s. 245. Aven
det underlag i form av de forarbeten som gett upphov till prop. 2021/22:171 bestaende av

7 Bert Lehrberg, Praktisk juridisk metod, 13 uppl. (Uppsala: lusté, 2021), s. 203 & 299.
850U 2017:31s. 84; NJA 2019 s. 1013.
13 kap. 7 8§ RF.



granskningsrapporter, betankanden, promemoria och remissvar kommer att laggas tyngd vid pa
grund av dess roll i propositionens utformning.® SOU:er kan enligt tidigare Justitierad Bertil
Bengtsson anses halla samma om &n nagot hogre niva an propositioner pa grund av dess
utredande natur.'! Eftersom vi utreder dndringar av BRL i en specifik SOU och proposition &r
det sjalvklart att stor vikt kommer att laggas vid dessa rattskallor. Vi har &ven intervjuat en
forsaljningsansvarig pa ett mellanstort bostadsforetag for att fa en battre inblick i byggprocessen
samt intervjuat en bostadskopare for att ytterligare belysa problem som kan uppkomma for en

kopare av nyproducerade bostadsratter.

Att besvara alla fragestéllningar fran ett rent rattsdogmatiskt perspektiv ar enligt Sandgren en
svarighet nar de lege lata forbyts mot de lege ferenda, eller hur ratten bor vara, varpa en
rattsanalytisk metod ocksa behovts tillampas. Denna metod har framst anvants géllande vara
analyser och varderingar av géllande ritt samt dess forbattringsomréden.*? Den réttsanalytiska
metoden dr ett omdiskuterat begrepp som vi endast observerat Sandgren anvanda och kan
saledes inte anses vara ett etablerat begrepp. Vi delar dock Sandgrens uppfattning om att
varderingar inte bor vara en del av den rattsdogmatiska metoden, forutom sadana som é&r

vedertagna inom rattsomradet, varfor vi dven tagit denna rattsanalytiska utgangspunkt.t®

1.4 Avgrénsningar

| uppsatsen utgdr vi ifran ett perspektiv dar nyproduktion ar i fokus. Viss bakgrund ges for att
lyfta fram syftet med bostadsrattsforeningar samt dess organisation i stort. Dérefter ligger fokus
enbart pa nyproduktion. Eftersom uppsatsen ar skriven som en végledning for personer
involverade i kopprocessen av nyproducerade bostadsratter och som har grundldggande juridisk
kannedom, laggs inte vikt vid att grundlaggande forklara de foreteelser vi gar igenom, utan vi
forutsatter en forstaelse for juridiska begrepp och uttryck. De problem och risker som namns
handlar om paverkan pa konsumenter vid kép av nyproducerade bostadsratter. Uppsatsen tar
upp lagstiftning till den man den &r relevant for de i problemformuleringen berérda fragorna.

Forarbeten tas upp i form av prop. till nuvarande BRL samt endast de delar géllande BRL i

10 UIf Bernitz, m.fl., Finna ratt: juristens kéallmaterial och arbetsmetoder, 14 uppl. (Stockholm: Wolters Kluwer
2017), s. 119-120.

11 Bertil Bengtsson, SOU som rattskalla, SvJT 2011 s. 781; Nils Jareborg, Rattsdogmatik som vetenskap, SvJT
2004 s. 4.

12 Claes Sandgren, Réttsvetenskap for uppsatsforfattare. Amne, material, metod och argumentation, 3 uppl.
(Stockholm: Norstedts Juridik 2015), s. 45.

13 Ibid. s. 45-47.



SOU 2017:31 och prop. 2021/22:171 med tillhérande promemoria och remissvar som kan
kopplas till kop av nyproducerade bostadsratter och som &r relevanta for att besvara vara
fragestéllningar. De prejudicerande domarna NJA 2013 s. 117 och NJA 2021 s. 245 tas upp for
att belysa problem harledda fran vara fragestallningar. Doktrin tas upp for att ge en bakgrund
till BRL.

1.5 Disposition
Efter uppsatsens inledande kapitel foljer kapitel tva dar vi gar igenom bostadsrattsforeningars
syfte och organisation samt tillkomsten av BRL sa langt som det ar pakallat for den grund som

behdvs for att svara pa fragestallningarna.

| kapitel tre tar vi upp hur bygg- och kopprocessen for nyproduktion ser ut, vad en
byggmastarbildad bostadsrattsforening ar och vilka sorters avtal som kan ingas. Vi gar dven
igenom de sérskilda risker och problem som en konsument kan stéllas infor vid kép av

nyproduktion.

| kapitel fyra gar vi igenom hur konsumentskyddet ser ut nu och de regleringar som kan

aberopas vid de problem som identifierats i kapitel tre.

| kapitel fem gar vi igenom de andringar i BRL som foreslas i SOU 2017:31 och prop.
2021/22:171 samt vilken inverkan dessa andringar kan ha pa konsumentskyddet vid kép av
nyproduktion.

| det sjatte kapitlet gors en sammanvagd analys av fragestallningarna utifran det presenterade

materialets vasentliga delar och slutsatser dras.



2 Bostadsrattsforeningars syfte och organisation samt
tillkomsten av BRL

2.1 Inledning

| detta kapitel kommer vi att ta upp tillkomsten av bostadsrattsformen och BRL, hur en
bostadsrattsforening bildas och dess organisation samt &ven berdra generella bestimmelser i
BRL och EFL som bostadsrattsforeningar behover forhalla sig till. Det ar viktigt att forsta syftet
bakom inférandet av bostadsrattsformen och BRL tillsammans med hur en bostadsrattsférening

styrs for att kunna begripa de foreteelser som fors fram i uppsatsen.

2.2 Tillkomsten av bostadsrattsféreningar och BRL

De forsta bostadsforeningarna lar ha blivit till redan under 1870-talet som ett svar pa den
radande bostadsnoden. Syftet med den nya boendeformen var att varje medlem i foreningen
skulle fa en bostad pd skaliga villkor. Det dréjde dock narmare 50 ar innan antalet
bostadsforeningar okade, vilket framst berodde pa missnojet med hyresgastforeningarna och en
vilja att sjalva engagera sig for att bygga och forvalta egna bostader i en forening. Sjélva
begreppet bostadsratt kom till forst under 1930-talet nar den forsta bostadsréattslagen (1930:115)
stiftades. Innan dess hade de existerande bostadsforeningarna forlitat sig pa den av ar 1895
allménna foreningslagstiftningen och sedermera den nyare lagen om ekonomiska foreningar
fran 1911.1

Den nya BRL hade till syfte att géra bostadsagandet i féreningar mer tryggt och aven billigare
med en relativt lag kontantinsats samt att forhindra att oseritsa aktorer startade bostadsforetag.
Dérefter foérnyades lagen med jamna mellanrum genom tidsbegrénsad kontrollagstiftning och
andra provisoriska bestimmelser som hela tiden forlangdes. Vid slutet av 1960-talet ansags
lagen fran 1930 som utdaterad. | det radande samhéllsklimatet var inte konsensus langre att
medlemmarna i bostadsrattsféreningen sjalva bildade féreningarna de skulle komma att bo i,
utan att kooperativ som HSB och Riksbyggen var drivande. Den stora utvecklingen pa
bostadsmarknaden var &ven den en bidragande faktor till fornyelsen, tillsammans med vissa

synpunkter pa fenomenet med sa kallade byggmastarbildade bostadsrattsforeningar.®

14 Bob Nilsson Hjorth & Ingrid Uggla, Bostadsrattslagen: ombildningslagen, omregistreringslagen. En
kommentar, 6 uppl. (Stockholm: Norstedts Juridik, 2019, s. 16.
15 1bid. s. 16-18; SOU 2017:31, s. 83-84.
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Resultatet blev 1971 ars BRL dar reglerna forutom den fornyade utformningen blev mer
uttdmmande genom att inte bara ta upp de regleringar som gjorde avvikelser fran EFL. Detta
forhallningssatt har bibehallits och anvéands aven i var nuvarande BRL fran 1991. De stora
skillnaderna fran 1930 ars lag var forbudet mot att ta emot forskott samt att inga forhandsavtal
vid upplatelse av bostadsratt i bostadslagenheter. Anledningen till detta forbud var att det dréjde
lang tid innan en forhandstecknare blev medlem i féreningen och under den tiden kunde denne
varken vara med i beslutsfattanden eller ha nagon insyn i hur den byggmaéstarbildade
bostadsrattsforeningen bedrev sin verksamhet. Darav kom lagstiftarens vilja att bostadsképaren
forst blir bunden till kopet vid undertecknandet av upplételseavtalet. Aven kravet pé att uppritta

en ekonomisk plan forstarktes vilket ytterligare tryggade bostadsformen.

Den efterfoljande fornyelsen av BRL kom forst under 1990-talet genom proposition 1990/91:92
och sedermera var nuvarande BRL (1991:614). | likhet med 1971 ars lag lag fokus pa att 6ka
bostadsrattshavarnas trygghet nér det kommer till besittningsskydd samt att motverka osunda
och misskotta bostadsrattsféreningar. Reglerna om ekonomisk plan och intygsgivare i 3 kap.
BRL &r av stor vikt for att motverka osunda bostadsrattsforeningar, bade nar det kommer till att
starta och att driva en bostadsrattsforening.!” En stor skillnad gentemot 1971 &rs lag var
avskaffandet av forbudet mot att teckna forhandsavtal och inférandet av bestdammelsen i 5 kap.
BRL om ratt att inga avtal om att i framtiden upplata en lagenhet med bostadsratt, dar dven
ratten att ta emot forskott inforlivades. Denna andring géllande forbudet mot forskott och
forhandsavtal gjordes eftersom bostadskopare skulle ges mojlighet att gora tillval i sina
lagenheter nar det kommer till farger pa vaggar, olika sorters vitvaror eller annat golv. For att
sadana val skulle kunna goras behovde ett obligationsrattsligt forhallande finnas mellan

forhandstecknaren och foreningen om att kopa lagenheten nar den blivit fardig.®

Fler regleringar lades till for att gora det tryggare for dessa forhandstecknare genom ett skriftligt
formkrav for forhandsavtalet, angivandet av en estimerad tidpunkt for inflyttning, berdknad

avgift samt forskott. Aven ratten for forhandstecknaren att frantrada avtalet vid avvikelser fran

16 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 18; RiR 2020:3, s. 17.
7 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 19-20; SOU 2017:31, s. 82.
18 5 kap. 1-2 §8 BRL; Proposition 1990/91:92 med forslag till ny bostadsrattslag, m.m., s. 84.
11



inflyttningsdatum samt vid forhéjda avgifter eller ifall upplatelse inte sker inom skalig tid pa

grund av féreningens forsummelse.*®

2.3 Styrelsens uppgifter och ansvar

De regleringar i BRL gallande styrelsen ér till stor del desamma som f6r ekonomiska féreningar
bortsett fran vissa sarskilda beslutsfragor enligt 9 kap. 12 § BRL. Den ér alltsa en obligatorisk
inrattning vars uppgifter och ansvar regleras i 7 kap. EFL. Styrelsen i en bostadsrattsférening
har till uppgift att svara for féreningens organisation samt att skéta den I6pande forvaltningen i
fragor som inte &r sa stora att de behdver tas upp pa foreningsstamman. Foreningsstamman &r
en bostadsrattsforenings hogsta organ, enkelt uttryckt det beslutande organet, medan styrelsen
ar det verkstallande.?’ Det ar alltsa styrelsen som agerar som foreningens stéllféretradare och
tecknar dess firma. Detta betyder att den kan inga avtal pa foreningens végnar, ta upp lan och

dven inteckna den fasta egendom som tillhor féreningen.?

Styrelsen ar saledes direkt underlydande foreningsstimman, men har dnda en langtgaende
befogenhet. Den ska utdver att teckna féreningens firma och se till att féreningens bokféring
och finanser i Gvrigt skéts pa ett betryggande satt aven folja géllande lagar och regler samt
forhalla sig inom vad bostadsrattsforeningens stadgar sager. Den har ocksa till uppgift att bland
annat anta nya medlemmar enligt 2 kap. 1 § BRL, att upprétta och underteckna den ekonomiska
planen innan foreningen upplater sina lagenheter med bostadsratt enligt 3 kap. 1 § BRL samt

besluta om insats, upplatelseavgift och arsavgift enligt 9 kap. 13 § BRL.??

Styrelsen ska enligt 7 kap. 1 § EFL besta av minst tre ledaméter som véljs pa foreningsstamman
savida inte foreningens stadgar sager annorlunda. Enligt 9 kap. 12 § BRL framgar dock att ett
bestamt antal maste véljas pa foreningsstamman, vilket beror av styrelsens totala antal
ledaméter. Aven de regleringar i EFL gallande att en styrelseledamot som huvudregel alltid ska
vara medlem i foreningen kan asidosattas genom foreskrifter i stadgarna samt bestammelsen i
9 kap. 12 § BRL.%?

195 kap. 3-4 & 8 88 BRL.
207 kap. 4 § EFL; Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 355.
2L Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 360.
22 |bid. s. 356 & 360-361.
2 |bid. s. 358-359.
12



Att vara styrelseledamot i en bostadsrattsforening ar ett fortroendeuppdrag och av den
sysslomannastéllning en ledamot itrader foljer en vardnadsplikt mot féreningen.?* Aven en
lojalitetsplikt tillkommer av generalklausulens reglering i 7 kap. 42 § EFL. Styrelsens ledamdter
4r saledes skyldiga att bade vara lojala mot och framja fdreningens intressen.?
Likhetsprincipen, som aven den kommer till uttryck som en del av generalklausulen i 7 kap. 42
8§ EFL sager att styrelsen inte far “rattshandla eller vidta ndgon annan atgard som ar agnad att
ge en otillborlig fordel at en medlem eller ndgon annan till nackdel for foreningen eller nagon
annan medlem.” Hartill laggs ocksa regleringen om jav i 7 kap. 23 § EFL som ska skydda
bostadsrattsforeningens medlemmar fran osunda beslut fattade av en javig styrelseledamot. En
ledamot far till exempel inte handlagga fragor gallande avtal mellan sig sjalv och foreningen,
inte heller mellan féreningen och tredje man ifall ledamoten skulle kunna anses ha ett vasentligt

intresse i fragan och ifall det pa négot sitt strider mot foreningens intressen.?8

Vid eventualiteten att en styrelseledamot skulle ta ett sadant osunt beslut som skadar foreningen
galler 10 kap. 1 8 BRL om skadestand, straff och vite m.m., som i sin tur hanvisar till
regleringarna i 21 kap. EFL gallande skadestandsansvar. Av 21 kap. 1 § EFL foljer att en
ledamot som uppsatligen eller av oaktsamhet skadar foreningen under utférandet av sitt uppdrag
ska ersatta skadan. Regleringen i 21 kap. 5 § EFL medger att skadestdndet for
styrelseledamoterna  ar solidariskt ifall fler ska ersatta samma skada. Dock ar
skadestandsansvaret i grunden individuellt och for att skadestandsansvar ska kunna utkravas
kravs det att foreningsstimman rostat mot ett forslag om att styrelsens ledamoter ska beviljas

ansvarsfrihet.?’

2.4 Bildandet av en bostadsrattsférening

Att bilda en bostadsrattsforening ar en forhallandevis enkel process. Minst 3 medlemmar
bestdmmer sig for att starta en forening, en styrelse utses, en revisor tillsétts och stadgar antas.
Sedan lamnar initiativtagarna in en anmalan till Bolagsverket och betalar aktuella avgifter,
varefter Bolagsverket registrerar foreningen. Den ar nu en juridisk person och kan inga avtal,
fora talan infor domstolar och myndigheter och annat som bekommer juridiska personer.?®

Daremot kravs det ytterligare atgarder for att en bostadsrattsforening ska kunna upplata

2% Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 511.
% |bid. s. 364; NJA 2013 s. 117 p. 12.
% Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 362-364.
27 |bid. s. 510-512.
850U 2017:31, s. 90-91.
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bostader med bostadsrétt. En ekonomisk plan behéver till exempel upprattas och registreras hos

Bolagsverket.?

En ekonomisk plan innehaller alla upplysningar som behovs for att kunna bedéma
bostadsrattsforeningens verksamhet. Dessa uppgifter ar endast berédkningar eftersom féreningen
inte helt sdkert vet hur verksamheten kommer att bli. Dock bor verksamheten vara tillréckligt
mogen for att de slutsatser som dras i den ekonomiska planen kan anses vara vél underbyggda
och pa sa satt anvandas for att pa ett rimligt satt bedoma foreningens stabilitet. Innehallet brukar
ytligt beskrivas som den berdknade kostnaden for forvarvet av foreningens fastighet inklusive
finansieringen av denna, de l6pande kostnaderna, rantekostnader, arsavgifter och fordelningen

pé de boende samt évriga driftskostnader.°

Denna plan ska granskas av tva intygsgivare, som &r sakkunniga personer géllande
beddmningen av bostadsrattsforeningar, innan den lamnas till Bolagsverket. En anledning till
detta &r att gemene man inte har de verktyg eller kunskaper som krévs for att gora en bra
beddmning, varfor lagstiftaren har uttryckt i lag att dessa ska forekomma samt vilka krav som
stalls pa en sadan. Intygsgivarna ska bedéma om forutsattningarna for registrering enligt 1 kap.
5 8 BRL &r uppfyllda och darefter granska planen i sin helhet. Ifall de i den ekonomiska planen
angivna berakningarna ar tillforlitliga och planen i sin helhet framstar som valgrundad skriver

intygsgivarna under, varefter den lamnas till Bolagsverket.!

29 3 kap. 1-2 88 BRL.
%0 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 93-94.
31 Ibid. s. 99-100.
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3 Kopprocessen for nyproducerade bostadsréatter

3.1 Inledning

| detta kapitel kommer vi att ga igenom de olika delar som processen vid kop av nyproducerade
bostadsratter bestar av. Fran starten av bygget av det nya flerbostadshuset till upplatelse och
sedan inflytt. Utover sjalva kopprocessen kommer bildandet av en byggmastarbildad
bostadsréattsforening, bokningsavtal och forhandsavtal samt dven sarskilda risker och problem

som kan uppkomma under tiden tas upp.

3.2 Bygg- och kdpprocessen

Byggandet av ett flerbostadshus &r en tidskravande process som allt som oftast tar flera ar att
genomfora. Fastigheten med mark eller tomtrétt ska kdpas, bygghandlingar ska tas fram och
bygglov ska sokas. Sedan tar marknadsforingen av projektet vid, vilken vanligen startar redan
innan forsta spadtaget. Maklare upphandlas av utvecklaren och objektsbeskrivningen skapas,
exempelbilder pa hur det fardiga huset och lagenheterna ska se ut sprids bland alla intresserade.
Information om inredningskoncept, standardval, planlésningar och forekomsten av
kommunikation och service i naromradet gors tillganglig. Spekulanter som &r intresserade av
att forvarva en bostad i den kommande foreningen ingar sedan avtal med bostadsutvecklaren

om att boka sig for en lagenhet.32

En intervjuad forsaljningsansvarig séger att bygget fortskrider under tiden fler och fler
spekulanter gar fran att vara intresserade av projektet till att faktiskt boka sig for en lagenhet.
Allt eftersom fler bostader bokas, och bygget fortsatter, okar intresset for projektet. Detta
intresse far vanligtvis en trog forsaljningsstart att accelerera for varje vaning byggnaderna véxer
uppat. Nar tillrackligt stor andel av lagenheterna har blivit bokade, vanligtvis runt 60%, kan den
sd kallade byggmastarbildade bostadsrattsféreningen bekraftas. Ar intresset & andra sidan
svalare och projektet blir svarsalt i bostadsrattsform, ar det inte ovanligt att bostadsféretaget i
stallet valjer att formedla ldgenheterna som hyresratt.>3

%2 RiR 2020:3, s. 20.
33 Intervju med forsaljningsansvarig pa mellanstort bostadsforetag 2022-03-29.
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| samband med bildandet av bostadsréttsforeningen uppréttas en kostnadskalkyl, se avsnitt 4.3.
| detta skede tillsatts ocksa en styrelse av bostadsutvecklaren. Foreningen har darefter mojlighet
att skriva forhandsavtal med kopare. Processen fortskrider senare med att styrelsen tar fram en
ekonomisk plan som redogdr for bostadsrattsféreningens ekonomi. Den ekonomiska planen ar
ett krav for att det kommande upplatelseavtalet ska kunna signeras av de som tecknat
forhandsavtal. Nar upplatelseavtalet har undertecknats blir kdparen medlem i foreningen och
kan eventuellt flytta in, beroende pa vad som avtalats och hur byggnadsarbetet fortskridit. Ett
sista steg i processen dr att det vanligtvis kravs en slutbesiktning och ett slutbesked innan

inflyttningen faktiskt dger rum.34

3.3 Byggméstarbildade bostadsrattsforeningar och interimsstyrelser
Under borjan av 1900-talet var det oftast privatpersoner som gick samman for att bilda en
bostadsrattsforening. Nufortiden ar det i stort sett bara nagot som de stora riksorganisationerna
inom kooperativ, HSB och Riksbyggen, alternativt byggforetag som JM, NCC, Skanska eller
Botrygg, agnar sig at.>®

Skillnaden mellan bildandet av en vanlig bostadsrattsférening och en byggmaéstarbildad
bostadsrattsforening &r att i det senare fallet & byggforetaget som tar initiativ till bildandet av
foreningen. Det utser och tillsatter foreningens styrelse tills dess att de nya bostadsrattshavarna
blir medlemmar i féreningen och kan ta 6ver. Denna styrelse kallas for byggstyrelse eller
interimsstyrelse och bestar av personer som valts av byggforetaget for att pa basta satt fa
byggprocessen att fortskrida. Baserat pa de bokningsavtal som ingatts mellan
bostadsutvecklaren och kdparna tas en kostnadskalkyl fram, den &r ett krav for att féreningen
ska kunna uppratta och ingd forhandsavtal med bostadskdparna.®® Sedan uppréttar styrelsen en
ekonomisk plan for att kunna upplata de nyproducerade lagenheterna med bostadsrtt.®” Dessa
atgarder gors vanligtvis av de boende i bostadsrattsféreningen. Dock &r det byggforetaget som

ar drivande nér foreningen ar byggméstarbildad.

34 RiR 2020:3, s. 20-21.
85 50U 2017:31, s. 84.
% RiR 2020:3, s. 20; 5 kap. 3 § BRL.
87 RiR 2020:3, s. 20.
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Styrelsen i en bostadsrattsférening har ett vidstrackt ansvar.3® Det leder till att den byggande
styrelsen behdver ta beslut i manga olika fragor under sin existens eftersom ett byggprojekt tar
flera ar att genomféra. Den behover till exempel upphandla entreprenadavtal med ett
byggbolag, vilket kan vara samma foretag som bostadsutvecklaren, i samma koncern eller ett
utomstaende bolag. Sedan, nar byggbolaget har fardigstallt foreningens fastighet med

byggnader och dylikt, kan upplatelse ske efter att slutbesiktningen &r gjord.*

3.4 Bokningsavtal och férhandsavtal

Ett bokningsavtal &r ett icke reglerat avtal som skrivs mellan intressenter och det bostadsforetag
som bygger lagenheterna som i framtiden ska upplatas med bostadsratt. Det ar ett icke bindande
avtal som utformats av byggforetaget for att spekulanter ska kunna boka upp sig pa den lagenhet
de &r intresserade av. Tillsammans med bokningsavtalet erlaggs oftast en bokningsavgift som
avraknas ifall kdparen gar vidare med kdpet. Dock behdver en del av bokningsavgiften avstas
ifall koparen skulle vilja dra sig ur kdpet vid nagon tidpunkt efter att bokningsavtalet har ingatts.
Detta bokningsavtal ar ett sétt for bostadsutvecklaren att underséka hur marknaden ser ut och
hur efterfragan r for projektet.*® Det kan &ven ses som ett sitt att sidosétta bestimmelserna
som reglerar férhandsavtal och forskott i BRL.*' Avtalsforhallandet &r vid bokningsavtalets

ingaende mellan bostadsforetaget och koparen.

Nar tillrackligt manga intressenter bokat sig for en lagenhet kan den ekonomiska planens
berakningar underbyggas och planen saledes bekréaftas, intygas och registreras.*?

Det ar enligt 4 kap. 1-2 88 BRL forst vid detta tillfalle, nar den ekonomiska planen har
registrerats hos Bolagsverket, som bostadsrattsforeningen ar tillaten att upplata lagenheter med
bostadsratt.** Sedan nar rekvisiten i 4 kap. 1-2 8§ &r uppfyllda kan de bokningsavtal som
bostadsképaren ingatt med bostadsforetaget ersattas med ett sa kallat forhandsavtal. Det
forhandsavtal som regleras i 5 kap. 1 § BRL &r ett avtal som ingas mellan bostadsrattsféreningen
och en konsument om att i framtiden upplata en lagenhet med bostadsratt. Avgifterna i

forhandsavtalet behdver vara vél underbyggda och darfor finns ett krav pa genomférandet av

3 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 355.
¥ RIR 2020:3, s. 21.
40 Ibid. s. 20; SOU 2017:31, s. 222.
450U 2017:31, s. 215.
421 kap. 5 8 BRL; 3 kap. 1-2 88 BRL.
434 kap. 1-2 88 BRL.
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en kostnadskalkyl innan férhandsavtalet kan ingés.** Kostnadskalkylen behéver granskas av
tva intygsgivare, precis som den ekonomiska planen, se avsnitt 2.3. Anledningen till inférandet
av forhandsavtal i BRL var, som tidigare ndmnts i avsnitt 2.1, att forhandstecknare skulle kunna

sitta en personlig pragel pa sin nya lagenhet genom tillval.*

| och med forhandsavtalets ingaende forbyts avtalsforhallandet fran att ha varit mellan
bostadsforetaget och kdparen, till att vara mellan bostadsrattsforeningen och képaren. Dock &r
skillnaderna sma rent partsmassigt eftersom bostadsforetaget och féreningen i princip &r

densamma nar det handlar om byggmastarbildade bostadsrattsforeningar.*®

3.5 Sérskilda risker och problem vid kép av nyproduktion

3.5.1 Inledning
De problem som koparen av en nyproducerad bostadsratt kan stéllas infor berdr andringar i

lagenheten eller andra delar av foreningen, dndrade tider for inflyttning med mera och sist men
inte minst andringar i pris, manadsavgift och andra kostnader. Aven en generell prisnedgang pa
marknaden kan skapa problem. Desto senare i kopprocessen som dndringarna uppstar desto

storre problem kan de ge for koparen.

3.5.2 FoOrandringar av bostadsrattslagenheten och foéreningens byggnader
Enligt tillfragade bostadskopare ar ett tillvagagangssétt som anvands att bostadsutvecklaren i

objektsheskrivningen beskriver lagenheterna som mycket valplanerade med genomgaende
gedigna materialval tillsammans med en upprakning pa alla de material, oftast de dyraste inom
varje segment, kok, golv och badrum. Metoden anvénds for att vacka intresse hos de potentiella
kdparna. Kdparna fattar tycke for de standardval som finns, lagenhetens utformning och allt
dartill, varpa de bokar sig for en lagenhet, erlagger en bokningsavgift och véntar pa att fler ska
teckna sig.*” De flesta bostadsutvecklare har diremot en reservering for andringar och
eventuella tryckfel i finstilt langst ned i prospektet, som &r latt att missa. Nar det sedan ar dags
att skriva forhandsavtal finns det risk for att koparen inte lagt marke till att andringar av de
tillgangliga standardvalen har gjorts. Bostadsutvecklaren kan ha frangatt de exklusiva
materialval som tidigare uppréknats i prospektet. Effekten blir att bostadsutvecklarens

450U 2017:31, s. 82.
45 Prop. 1990/91:92, s. 84.
% RiR 2020:3, s. 27.
47 Intervju med kdpare av en nyproducerad bostadsrattslagenhet 2022-05-09.
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kostnader gar ned, vinsten gar upp och nedgangen i kvalitet gar i slutdandan ut Over

konsumenterna.*®

Ett storre problem som kan uppkomma é&r ifall dndringarna ar mer omfattande och
bostadskopare inte i tillracklig man blir informerade om detta. Ett exempel pa hur detta problem
yttrar sig finns i NJA 2013 s. 117, ocksa kallat Kamelian-fallet. Likhetsprincipen sager att
styrelsen inte far vidta atgarder som innebéar fordelar for en medlem eller nagon annan och
nackdelar fér en annan medlem eller féreningen.*® Styrelsen ska dven vara lojal i enlighet med
lojalitetsprincipen.®® Dock finns det &nnu en princip som gor att dessa tidigare namnda principer

ej behdver beaktas, namligen samtyckesprincipen.®!

Kamelian-fallet rérde en byggmastarbildad bostadsrattsforening dar byggbolaget, Hokerum,
hade utsett en byggande styrelse bestaende av de tre deldgarna i byggbolaget. Foreningen och
byggbolaget ingick sedan ett entreprenadavtal om att Hokerum skulle uppfora byggnader pa
bostadsrattsforeningens fastighet. Avtalet stipulerade att garage skulle uppféras under
respektive huskropp. Sedan, enligt en déverenskommelse mellan féreningen och Hokerum,
andrades hur garagen skulle komma att uppféras. De skulle byggas som fristdende garage
bredvid huskropparna i stallet for under. De beslutade ocksa att nagon nedséttning géllande
priset pa entreprenaden inte var aktuell trots att beslutet mojliggjorde att byggbolaget nu kunde
spara pengar vid byggnationen av foreningens byggnader. Bostadsrattsforeningen riktade nagra
ar senare skadestandskrav mot dess tidigare styrelse med anledning av dndringen av garagets
placering utan en nedséttning av priset for entreprenaden. Den tidigare styrelsen bestred kravet
och anfdrde att, eftersom de beviljats ansvarsfrinet i samband med att de avgick nar
byggnationen avslutats kunde de inte stallas till svars. De yrkade ocksa att kravet inte kunde
goras géllande pa grund av att samtliga davarande medlemmar i féreningen hade samtyckt till
beslutet att dndra parkeringens placering. Tingsratten hanskot fragan med stod av 56 kap. 13 §
RB. Fragan gallde huruvida Bostadsrattsforeningen Kamelians ansprak pa skadestand av den
tidigare styrelsen kan goras gallande trots att samtliga medlemmar i féreningen samtyckt till

beslutet om &ndrat parkeringshus.>?

8 RiR 2020:3, s. 48.
49 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 364-365.
%0 Ibid. s. 361.
1 RiR 2020:3, s. 25.
52NJA 2013 s. 117.
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Fragan var saledes ifall det fanns skal till att beakta de regleringar som javsregeln och
generalklausulen i 7 kap. EFL medférde. HD anfdrde att dessa regler &r fakultativa och icke
gallande ifall samtliga medlemmar i féreningen &ar dverens om att vidta en viss atgard. HD fann
ocksa att stod saknades i rattslitteraturen for ett avsteg fran grundprincipen om att det ar
medlemmarna som har beslutanderatten i en forening. Att franga dessa principer till fordel for
blivande medlemmar var enligt HD ett avsteg fran grundlaggande associationsrattsliga
principer och for det fann den inte tillrackligt starka skal. HD:s beddmning var saledes att
eftersom samtliga medlemmar hade samtyckt till atgarden vid beslutets tidpunkt, kan
skadestandsanspraket mot den tidigare styrelsen inte goras géllande.>® Domslutet innebér att en
byggmastarbildad bostadsrattsforening kan ta beslut som paverkar féreningens ekonomi
negativt samt gora forandringar avseende bostaden som inte &r till fordel for framtida

medlemmar, utan att behdva svara for dessa beslut.>*

3.5.3 Forhandsavtalets privatekonomiska risker
I granskningsrapporten Konsumentskydd vid kép av nyproducerade bostadsratter redogor

Riksrevisionen bland annat for privatekonomiska risker som finns vid kopet och hur skyddet
ser ut vid dessa risker. Forhandsavtalet utgor en av dessa risker om det sker en prisnedgéang pa
bostadsmarknaden. Nar forhandsavtalet tecknas ges ett preliminart lanel6fte av banken, som
galler i tre till sex manader. Det finns saledes ingen garanti for att en kopare kommer att fa lanet
om forutsattningarna som lag till grund for I6ftet andras. Om kdparen dessutom hade en
befintlig bostad att sélja hade en prisnedgang pa tio procent kunnat gora att forsaljningen av
bostaden inte langre racker som kontantinsats. Om dessa forandringar innebdr att kdparen inte
ges lanet sa innebdr det inte nagon ratt att franga forhandsavtalet. Skulle forhandsavtalet anda
frangés har bostadsrattsforeningen ratt att rikta skadestandskrav mot koparen.>

Sjalva forhandsavtalet kan séledes utgora ett problem, darfor att det binder upp koparna under
en langre tid da vad som helst kan intraffa. Riksrevisionen likstaller risken vid tecknandet av
ett forhandsavtal med risken en konsument tar vid terminshandel pa en finansiell marknad. En

termin &r ett finansiellt instrument déar kép av egendom vid en i framtiden bestdmd tidpunkt

%3 NJA 2013 s. 117.
% RiR 2020:3, s. 25.
% 1bid. s. 36-37.
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gors till ett vid avtalets ingaende bestamt pris. Det ar sedan skillnaden mellan det avtalade priset

och priset vid den framtida tidpunkten som bestammer ifall det blir en vinst eller en forlust.>®

En situation som visar hur férhandsavtalets privatekonomiska risk kan komma till uttryck ar
rattsfallet NJA 2021 s. 245. Huvudfragan i malet handlar om huruvida det forhandsavtal som
ingatts med en férening &r ogiltigt med hansyn till formkravet angdende beréknad tidpunkt for
upplatelse i BRL. Rattsfallet visar ocksa hur en konsument kan hamna i en negativ ekonomisk
sits nar forhandsavtal ingatts och laneldftet 16pt ut. | fallet hade kdrandena ingatt forhandsavtal
med en forening och erlagt 80 000 kr i forskott. Drygt fyra manader senare hade laneloftet 16pt
ut, och kunde inte férnyas pa grund av att amorteringskravet hade hojts. Kérandena yrkade om
aterbetalning av den erlagda summan medan féreningen menade att utgangen av laneloftet inte

var ett giltigt skal for att hava kopet.

Hogsta domstolen kom sedermera fram till att forhandsavtalet som ingatts inte var ogiltigt,
vilket innebar att kdrandena var tvungna att fullfélja kopet. HD resonerade daremot i domskalen
kring de nackdelar forhandsavtalet medfor. HD uttryckte bland annat att pa grund av den langa
tid fore den beraknade tiden for upplatelse som forhandsavtal oftast ingas, ar det inte omojligt
att de forutsattningar och forhallanden som fanns vid tidpunkten for forhandsavtalets ingaende
kan forandras pa ett avgorande sitt.>’ | malet handlade visserligen inte kdrnfrdgan om de
forutsattningar och forhallanden som forandrades for konsumenterna, men det visar anda pa hur

konsumenterna kan drabbas ekonomiskt.

Sett fran ett konsumentperspektiv kan dven sjalva tidsintervallet for upplatelse, vilket var malets
huvudfraga, vara ett problem. Ifall bostadskoparen har en befintlig bostad att salja kan det leda
till att tidpunkterna for flytt respektive inflyttning blir svara att koordinera. Detta kan leda till
oférutsedda kostnader i form av att ett extra boende behover inforskaffas under tiden. Ett tillatet
tidsintervall pa sex manader som i NJA 2021 s. 245 kan utgora ett stort problem fér ndgon som
under en langre period behdver sta for en hdg hyra i en hyresrétt eller liknande. Tidpunkten for
tilltrade &r inte reglerad i lag vilket daven det kan utgora ett problem. Detta presenterar, likval
som i situationen med tidpunkten for upplatelse, en mojlig situation dar svarighet med planering

kan leda till 6kade kostnader for konsumenten.®

% RiR 2020:3, s. 36-37.
5" NJA 2021 s. 245.
%8 RiR 2020:3, s. 28-29.
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Bostadsrattsforeningens ekonomi kan ocksa utgora ett problem. Nar den nyproducerade
bostadsratten séljs har angivna insatser och preliminara avgifter berdknats och baserats pa en
ekonomisk plan och en kostnadskalkyl. Koparen ar skyddad mot féreningar med en ohallbar
ekonomi genom de tva intygsgivarna som ska granska och intyga att de berakningar som gjorts
i planen och kalkylen ar vederhaftiga. Det ar dock inte alltid sa att dessa intygsgivare har samma
syn pa vad en hallbar ekonomi ar, vilket leder till att forutsattningarna for manga
bostadsrattsforeningar varierar. Detta kan leda till avgiftshgjningar for lagenheterna i

bostadsrattsféreningen, vilket ocksé paverkar bostadens varde negativt.>

3.5.4 Konsumentens stallning
Yiterligare problem finns gallande partsforhallandet. Vid kép av varor eller tjanster vander sig

konsumenten vanligtvis till naringsidkaren for att atgarda fel eller liknande. Nar det galler en
nyproducerad bostadsratt finns daremot inte ett sadant forhallande. | stallet ar det
bostadsrattsféreningen som ar konsumentens motpart. Skulle krav riktas ar det alltsa foreningen
och dess framtida medlemmar som behover sta for eventuell ersattning, det vill siga i slutandan
aven bostadskoparen sjalv. Nar bostadsrattsforeningen ar byggmastarbildad blir konsumentens

stallning saledes svagare jamfort med andra konsumentmarknader.°

| Konsumentverkets remissvar pa SOU 2017:31 jamfors kop av en nyproducerad bostadsratt
med en smahusentreprenad och kdp av ett nyproducerat hus. Den ekonomiska insatsen ar oftast
densamma eller hdgre och de fel som kan uppkomma &r oftast lika kostsamma. Daremot ar det
skydd som  konsumenten far frdn  konsumenttjanstlagens  regleringar  om
konsumententreprenader mycket mer fordelaktigt an det skydd som bostadskopare av
nyproducerade bostadsratter atnjuter.®

% RiR 2020:3, s. 61.
% Ibid. s. 59-60.
81 Konsumentverkets yttrande 2017-09-29 Starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden, s. 1-2.
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4 Konsumentskyddet vid nyproduktion

4.1 Inledning

Konsumentskyddande lagar har till uppgift att ta tillvara pa konsumentens intressen och finns i
en mangd olika utféranden, till exempel konsumentkdplagen, konsumenttjanstlagen och
konsumentkreditlagen. Dessa géller nar en konsument koper nagot av en naringsidkare och ar
tvingande till konsumentens fordel. Néaringsidkaren kan saledes inte erbjuda koparen samre
villkor &n vad som uppges i lagen. Dessa lagstiftningar ger kdparen ratt att kréva leverans av
det som avtalats fran naringsidkaren och att fel som uppstar réttas till.>> BRL &r till sin natur
ingen konsumentrattslig lagstiftning men den innehaller &ndock element som &r
konsumentskyddande. Det &r dessa konsumentskyddande egenskaper vi ska ga igenom i detta
kapitel.

Vi har tidigare i uppsatsen berort generella bestimmelser i bostadsrétts- och féreningslagen. |
detta kapitel kommer vi i stéllet att djupdyka i de regleringar som till 6vervégande del hanfor
sig till kop av nyproduktion. I SOU 2017:31 framkommer det att reglerna om konsumentskydd
endast ar applicerbara vid den ursprungliga upplatelsen av bostadsratten, baserat pa definitionen
av konsument i § 2 lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden. Den som har
kopt en bostadsrétt blir medlem och deldgare i en bostadsréttsforening och &r darfor ingen
konsument langre.%® De regler som &r viktiga fran ett konsumenthanseende galler exempelvis
bostadsrattsforeningens ekonomiska hallbarhet i borjan av verksamheten, férhandsavtalet och

dess formkrav, uppsagningsratten samt bostadsrattsforeningens informationsskyldighet.

4.2 Ekonomisk plan och intygsgivare

Bestammelser om den ekonomiska planen i 3 kap. BRL &r en av regleringarna som tar sikte pa
bostadsrattsforeningens ekonomiska hallbarhet under verksamhetens borjan. Den ekonomiska
plan som styrelsen har till uppgift att uppratta ska forses med en teknisk och ekonomisk
beskrivning och ar saledes viktig eftersom den ger bostadsrattskoparen information om de
eventuella risker som finns med kopet. | den ekonomiska planen ska det &ven finnas ett intyg

av tva oberoende intygsgivare som granskat den for att se till att planen &r ekonomiskt hallbar.

62 RiR 2020, s. 13.
63 SOU 2017:31, s. 79.
64 Ibid. s. 82.
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Det ar alltsa ett satt att se till att de bostadsrattsforeningar som skapas star pa en sa stadig
ekonomiskt grund som mojligt. Kravet pa den ekonomiska planen och dess intygsgivare &r
saledes en av de forsta konsumentskyddande regler som bostadskdparen kommer i kontakt med,
eftersom regleringen ser till att konsumenten ar informerad om vad det ar for férening som

affaren gors med.

4.3 Forhandsavtal och dess uppsagningsratt

Reglerna om férhandsavtal ar ett annat exempel déar konsumentskyddet kommer till uttryck.
Vid kop av en nyproducerad bostad ar det till exempel viktigt for kdparen att veta vad det ar
som kops, vid vilken tid upplatelse sker samt vad som ska betalas och forekomsten av férskott.
Av denna anledning &r forhandsavtalet enligt 5 kap. 3 § BRL belagt med ett formkrav. Avtalet
ska enligt formkravet vara skriftligt och information som ska anges &ar parternas namn, vilken
lagenhet det galler, berdknad tidpunkt fér upplatelsen, beraknade avgifter for bostadsratten och
beloppet pa ett eventuellt forskott.

Den beraknade tidpunkten for upplatelsen ar inte enbart viktig for att konsumenten exempelvis
ska kunna planera forsaljning av eventuellt tidigare boende och flytt till det nya. Den har ocksa
betydelse for de maojligheter en forhandstecknare har att siga upp avtalet.> Mer om den

berdknade tidpunkten for upplatelse under avsnitt 4.4.

De beraknade avgifterna i forhandsavtalet behover grundas pa en kostnadskalkyl. Enligt BRL
ska kostnadskalkylen, precis som den ekonomiska planen, vara forsedd med intyg fran tva
intygsgivare med expertis inom omradet dar det bland annat ska framga att uppgifterna ar
riktiga och att de berdkningar som gjorts ar pélitliga.%® Dessa konsumentskyddande regler
uttrycks dven i prop. 1990/91:92, dar det ytterligare framkommer att kalkylen ska vila pa
tillforlitliga grunder, &ven om underlaget for kostnadskalkylen oftast ar samre an det for den
ekonomiska planen. Intyget ska innehalla de grundlaggande faktorer som varit av vikt for
omdomet. Fore avtalets ingaende ska dessutom kalkylen och intyget finnas tillgangligt for
forhandstecknare.’” Det finns inget krav pd att samma intygsgivare granskar bade
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen. En viktig del av intygsgivarnas granskning &r att
préva hur sannolikt det ar att finansiering kan ske enligt de villkor som kalkylen bygger pa.

% Prop. 1990/91:92, s. 183.
% Ibid; 5 kap. 3 § 2 st. BRL.
57 Prop. 1990/91:92, s. 183.
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Intentionen med kalkylen &r att lagenhetssokande ska fa nagot att grunda bedémningen av sina
kommande ekonomiska ataganden pa. Kalkylen bor dessutom sparas av foreningen i det fall
uppgifterna som limnats behovs vid ett senare tillfalle.® 1 5 kap. 4 § BRL regleras
forhandsavtalets ogiltighetsregel som sager att ett forhandsavtal som ingas i strid med
formkravet i 5 kap. 3 § BRL &r ogiltigt, vilket skyddar koparen ifran eventuella fel som begatts
vid uppréattandet av forhandsavtalet.

Det finns ocksa en uppséagningsratt fran forhandsavtalet som kan bli aktuell. Enligt BRL har
forhandstecknaren rétt att genast frantrada avtalet efter uppséagning utifran tre olika scenarion
som anges i lagen.®® Dessa scenarion ar som féljer av 5 kap. 8 § 1 st. BRL ifall lagenheten i
fraga inte upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen, om upplatelsen inte sker inom skélig
tid efter den berdknade tiden for upplatelse och det beror pa bostadsrattsforeningens
forsummelse samt ifall de avgifter som bostadskdparen ska betala for bostadsratten visar sig

vara vasentligt hogre an vad som angetts i forhandsavtalet.

Dessutom ska foreningen bade vid tecknandet av forhandsavtalet och vid upplatelsen stalla
sakerhet for betalningar som gjorts av de blivande bostadsrattshavarna. Via detta krav pa
foreningen har lagstiftaren forsokt sakerstélla att konsumenterna far ett ordentligt ekonomiskt
skyddsnat.”™

4.4 Beraknad tidpunkt for upplatelse

Den berdknade tidpunkten for upplatelse som regleras i 5 kap. 3 § BRL &r en
konsumentskyddande regel som inte bara ar till for att kdparen ska fa en sa bra bild som mojligt
om nar upplatelse och sedermera inflytt kan ske. Den anvands ocksa for att bestamma ifall en
av grunderna for uppsagning ar aktuell, det vill sdga som stadgat i 5 kap. 8 § 1 st. 2 p, om
upplatelsen inte sker inom skalig tid efter den beréknade tiden for upplatelse och det beror pa

bostadsrattsforeningens forsummelse.

Enligt gallande praxis avser den berdknade tidpunkten for upplatelse som en

bostadsrattsforening far avtala om i forhandsavtalet ett intervall pa sex manader. Det &r saledes

% Prop. 1990/91:92, s. 184.
895 kap. 8 § 1 st. BRL.
0'S0U 2017:31, s. 82-83.
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efter att denna tid har passerat som kdparen har ratt att frantrada avtalet efter uppsagning.’
Tiden for upplatelse ska daremot inte forvaxlas med tiden for tilltrade eller inflyttning.
Upplatelse ar den tid da koparen ingar upplatelseavtal med bostadsrattsforeningen och erhaller
nyttjanderatten till lagenheten samt blir medlem i foreningen. Det betyder inte att koparen far
tilltrade till sin bostad. Tidpunkten for tilltrade kan komma mycket senare, ibland upp till ett ar
efter upplatelsen. | BRL regleras inga krav pa att tidpunkten for inflyttning ska anges, varken i
fornandsavtal eller i upplatelseavtal.”? Darfor blir denna regel konsumentskyddande, om &n i

minsta mojliga man.

" NJA 2021 s. 245.
2 RiR 2020:3, s. 28-29.
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5 Konsumentskyddet 1 SOU 2017:31 och prop.
2021/22:171

5.1 Inledning

Hosten 2015 beslutade regeringen att utse en sarskild utredare som skulle se Over
konsumentskyddet pa bostadsmarknaden. Utredningen blev klar under 2017 och betéankandet
overlamnades till regeringen med titeln Starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden, det vill
sdga SOU 2017:31. Forslagen som togs upp géllde hogre krav pa den ekonomiska planen och

intygsgivare saval som pa forhandsavtalets innehall.”

Betinkandet skickades ut pa remiss till 42 berérda myndigheter och organisationer.” Inom
Justitiedepartementet forfattades sedan under 2021 en promemoria med titeln Tryggare
bostadsratt (Ju2021/03758) dar forslag lamnades som kompletterade forslagen fran SOU
2017:31 med vad Riksrevisionen uttryckt i sin granskningsrapport Konsumentskydd vid kép av
nyproducerade bostadsratter och det riksdagen framfort i bet. 2019/20:CU9 punkt 4, rskr.
2019/20:169, och bet. 2020/21:CU2 punkt 1 och 2, rskr. 2020/21:50.” Aven denna promemoria

har remissbehandlats av 28 berérda myndigheter och organisationer.”

Regeringen inhdamtade Lagradets yttrande gallande lagforslagen i februari 2022.
Propositionen Tryggare bostadsratt, som ar regeringens slutliga forslag, overlamnades till
riksdagen den 17 mars 2022. Innehallet ar de forslag fran SOU 2017:31 och promemorian

Tryggare bostadsratt som regeringen avser att ga vidare med.””

| detta kapitel kommer vi att ga igenom de andringar av BRL som foreslogs i SOU 2017:31 och
prop. 2021/22:171 men aven lagga vikt vid promemorian Tryggare bostadsréatt och de remissvar

som legat till grund for den slutliga propositionen.

3 Prop. 2021/22:171, s. 25.
4 Ibid. s. 146.
5 Ibid. s. 25.
76 |bid. s. 154.
7 Ibid. s. 25.
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5.2 Ekonomisk plan och intygsgivare

Nar det géller reglerna i 3 kap. BRL, angaende den ekonomiska planen och dess intygsgivare,
tar forslagen i SOU 2017:31 fasta pa att intygsgivarna ska godkannas av regeringen och
Boverket. De andringar som foreslas géller 3 kap. 3 a § BRL. Forslaget stadgar som namnts att
bostadsrattsforeningens val av intygsgivare ska vara godként av regeringen eller Boverket och
att godkénnande for intygsgivarna ska lamnas ifall de inte tidigare samarbetat i en olamplig
utstrackning och om valet inte gar emot bestammelserna i 3 kap. 3 § BRL.”® Resonemanget
bakom paragrafen har bland annat fokus pa intygsgivarnas forhdllande till varandra.
Intygsgivarna blir anlitade av den byggmastarbildade bostadsrattsféreningen, vars mal ar att fa
den ekonomiska planen godkand. Med hansyn till detta har det forelegat en osékerhet kring om

intygsgivarna har mojlighet till att agera opartiskt.”

Intygsgivare har sjalva menat att det ar vanligt att de arbetar i par och aterkommande blir
anlitade av samma uppdragsgivare. En typ av arbetsgdng som aven bekraftats av Boverket.
Eftersom alla intygsgivare ar utbredda 6ver landet ar det visserligen ofrankomligt att samma
personer arbetar i par och det kan dven innebéra vissa fordelar. Mojligheten till aterkommande
uppdrag fran ett byggféretag och det parvisa samarbetet ses ddremot som en risk. Over tid gér
det inte att bortse fran att samarbetet paverkar de inblandade parternas tillforlitlighet. Ett tydligt
exempel &r just intygsgivarnas position i férhallande till byggforetaget, dar de intygsgivare som

tidigare godkant ekonomiska planer rekommenderats.&

Vidare framkommer det i SOU 2017:31 att konsumenterna har stor risk att drabbas av den
javsituation intygsgivarna kan anses vara i, och att risken for att intygsgivarna hamnar i jav bor
minskas.8! Tidigare har det foreslagits ett system dar intygsgivarna skulle utses av styrelsen i
bostadsrattsforeningen pa samma satt som nu men att valet darefter maste godkannas av
Boverket i varje enskilt fall. Regeringen ansag daremot att vérdet av ett sadant godkannande
maste vagas mot hur effektivt systemet skulle bli i praktiken. Med utgangspunkt i det

resonemanget holls det nuvarande systemet kvar.%?

850U 2017:31, s. 44.
9 1bid. s. 204-205.
8 1bid. s. 205.
8 1bid. s. 206.
82 1bid. 5.206-207.
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Att infora ett krav om att Boverket ska godkanna att intygsgivarna inte ska ha samarbetat i en
olamplig utstrackning &r det alternativ som anses mest rimligt enligt utredningen. Tanken &r att
Boverket ska ta hansyn till om intygsgivarna ar fristdende i forhallande till varandra samt i
forhallande till foreningen. Om ett godkannande lamnas innebéar det per automatik att jav inte

foreligger.®

Enligt remissvar fran Boverket, Kungliga Tekniska hogskolan och Riksbyggen faststallde inte
utredningens forslag till lydelse i tillracklig man vad som menas med olamplig utstrackning for
samarbete mellan intygsgivare, och ett fortydligande behdvdes. Darfor har prop. 2021/22:171
aven utrustats med en revidering i 3 kap. 3 8, som sager att det inte ar tillatet att utse nagon till
intygsgivare ifall det finns nagot som skulle kunna rubba fortroendet fér dennes oberoende och
opartiskhet. Sedan beskrivs en sadan omstandighet i andra meningen dar tidigare samarbete
mellan intygsgivare tas upp som nagot som rubbar detta fortroende.®* Séledes har regleringarna
i 3 kap. 3 § och 3 a § forts samman i propositionens lydelse dar det odnskade beteendet fran

intygsgivarna uttryckligen regleras i lag.

5.3 FoOrhandsavtalets utformning

| SOU 2017:31 foreslogs att regleringarna géllande forhandsavtalets utformning i 5 kap. 3 8
BRL skulle revideras i minsta mojliga man, med endast nagra fa andrade lydelser. Emfas lades
pa att forhandsavtalet skulle behova skrivas under av bada parter och att uppgifter om géllande

bygglov och till lagenheten upplaten mark samt évriga utrymmen skulle bifogas.®®

| remissvaren pa promemorian Tryggare bostadsrétt efterfragades en reglering som bestammer
foljderna ifall informationskraven inte efterfoljs samt ett visst fortydligande av

informationskraven, férhandserbjudandets utformning och avtalets ingaende.%®

| prop. 2021/22:171 har férhandsavtalet foreslagits fa en mer omfattande utformning dar den
bifogade informationen utékas markant i jamforelse med bade dagens och utredningens krav.
Vikt laggs inte bara vid de specifika avtalsvillkoren utan ocksa vid de steg som byggprojektet

kommer att ta, vad avtalsrelationen med forhandstecknaren betyder, foreningens ekonomiska

83 SOU 2017:31, s. 2009.
8 Prop. 2021/22:171, s. 6 & 49-51.
8 S0U 2017:31, s. 46 & 349.
8 Prop. 2021/22:171, s. 28.
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stéllning, tredje mans inflytande i féreningen och vilka privatekonomiska risker avtalet for med
sig liksom risken for forandringar av lagenheten under byggprocessen samt hur
forhandstecknaren har ratt att frantrada avtalet.®” Regeringen ansag att den nya regleringen
skulle féra med sig att det forhandserbjudande som foreningen har att lamna till kdparen ocksa
blir reglerat i lag tillsammans med en tidsfrist gallande erbjudandets betanketid sa att tid finns
att ga igenom och sétta sig in i vad erbjudandet och avtalet egentligen innebér. Regleringen
géllande forhandserbjudandet fick en egen paragraf i 5 kap. 2 § BRL och &r valdigt lik 13a 8 i
konsumentkreditlagen.®® Regeringen anség att dessa regleringar skulle féra med sig en lugnare

och tydligare avtalssituation.®®

5.4 FoOrhandsavtalets ogiltighet

SOU 2017:31 tog ocksa upp ett forslag till andring av den nuvarande paragrafen gallande
forhandsavtalets ogiltighet i 5 kap. 4 § BRL. Utredningen upptackte ndmligen att det foravtal i
form av ett bokningsavtal eller reservationsavtal som en spekulant ingatt med bostadsforetaget
inte alltid ersattes med ett forhandsavtal med bostadsrattsforeningen. Anledningen till detta var
att gransen mellan bostadsforetagets och bostadsrattsforeningens association ansags svar att
faststalla nar foreningen var byggmastarbildad. Saledes kunde reglerna om forhandsavtal
kringgas och konsumentskyddet forsvagades. Darfor foreslog utredningen en lydelse som
ogiltigforklarar alla andra féravtal dar syftet ar att i framtiden upplata en viss lagenhet med

bostadsratt,%

Propositionens forslag overensstammer med utredningens med undantaget att regleringen
flyttats till 5 kap. 7 § BRL. Dessutom har ordalydelsen &ndrats efter vad Svea hovrétt, Boverket,
Fastighetségarna Sverige och Bostadsratterna ansag i sina remissvar pa promemorian Tryggare
bostadsratt gallande férhandserbjudandet, dess information och de foljder som intraffar ifall

kraven inte efterfoljs.%

87 Prop. 2021/22:171, s. 28.
8 Svea hovrétts yttrande 2021-12-21 Tryggare bostadsratt, s. 1.
8 Prop. 2021/22:171, s. 30.
%'S0U 2017:31, s. 27.
% Prop. 2021/22:171, s. 30-31; Svea hovratts yttrande 2021-12-21 Tryggare bostadsratt, s. 2; Boverkets yttrande
2021-12-16 Tryggare bostadsratt, s. 1; Fastighetsagarnas yttrande 2021-12-21 Tryggare bostadsratt, s. 3;
Bostadsratternas yttrande 2021-12-20 Tryggare bostadsratt, s. 3.
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Regeringens foreslagna reglering tar upp ett storre antal paragrafer som behdver foljas for att
forhandsavtalet ska vara giltigt, dock med &ndringen att den information och det
forhandserbjudande som lamnas, vid avsteg fran 5 kap. 2 och 3 8§, endast gor att
forhandsavtalet inte ar bindande for forhandstecknaren. Anledningen bakom den meningen var
Lagradets yttrande om att ett forhandsavtals ogiltighet inte alltid ar i forhandstecknarens

intresse.%?

| och med &ndringen av ordalydelsen, fran att ha stadgat en ogiltighet for forhandsavtalet i stort
om det ingas i strid med 5 kap. 3 § BRL. Till att endast vara ett icke bindande for
forhandstecknaren gallande férhandsavtal som ingas i strid med bestammelserna i 5 kap. 2-3
88 BRL. Detta ger forhandstecknaren ett val om han eller hon fortsattningsvis vill vara bunden

till avtalet ifall foreningen pa nagot satt felat vid tecknandet av det.*

5.5 Bostadsréttsforeningens informationsskyldighet

Ett annat tillagg som foreslas i utredningen ar ett inforande av en 3 a § i 5 kap. BRL. Paragrafen
foreslas ha lydelsen att bostadsrattsforeningen skriftligen ska informera forhandstecknarna ifall
vasentliga forandringar av forhandsavtalet eller vad som annars har 6verenskommits
forekommer.% Ett problem som finns angéende forhandsavtal ar att tecknarna inte har en
tillrackligt stor inblick i de beslut som tas.®® Genom att férhandstecknare lopande ges skriftlig
information nar det sker vasentliga forandringar far de en storre dverblick av processen. Enligt
utredningen skulle denna informationsskyldighet kunna innebara negativa effekter for
bostadsréattsforeningen, sérskilt om det finns ett stort antal forhandstecknare. Ett exempel som
namns &r att styrelsen i sadant fall maste gora ett dvervagande om varje enskilt beslut ska anses
vara en vasentlig forandring. Ett sddant dvervagande och sedan eventuellt agerande, skulle
innebéra administrativt arbete i form av meddelande till alla forhandstecknare samt vissa
kostnader. Daremot borde forandringar som kan anses vasentliga inte forekomma i nagon stérre
utstrackning. Merarbetet och de kostnader som uppstar bor darfor vara 6verkomliga i
forhallande till de byggkostnader som redan finns. Konsumenten far dessutom en béttre

overblick i processen och ett starkare skydd.%

92 Prop. 2021/22:171, s. 30-31.
98 SOU 2017:31, s. 47; Prop. 2021/22:171, 5.9 & 31.
94 SOU 2017:31, s. 46.
9 bid. s. 234.
9% hid. s. 350.
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Detta foreslagna tilldgg har sedan reviderats i prop. 2021/22:171 och i stéllet givits en egen
paragraf i 5 kap. 11 § BRL. Trots tillaggets konsumentskyddande egenskaper ansag till exempel
Institutet for fastighetsrattslig forskning vid Uppsala universitet att en sadan lydelse bygger pa
en bostadsrattsforenings ensidiga ratt att andra i forhandsavtalet. Institutet ansag aven att
eftersom ett férhandsavtal &r ett formodgenhetsréttsligt avtal, borde det enligt gallande ratt inte
vara mojligt. Den nya paragrafen sdger i stéllet endast att bostadsrattsforeningen snarast ska
informera forhandstecknaren i skrift om det skulle kunna forutses att vasentliga avvikelser kan

komma att ske fran det som avtalats.®’

5.6 Beraknad tidpunkt for upplatelse

Ett forslag som ldamnats i prop. 2021/22:171 och som inte noterats i SOU 2017:31, galler den
berdknade tidpunkten for upplatelse. | forslaget anges att den beréknade tiden for upplatelse av
en bostadsrattslagenhet som angetts i ett forhandsavtal inte ska fa avse ett tidsintervall som &r
langre &n tre manader.% En faktor i ett starkt konsumentskydd ar att kdparen far en tydlig och
exakt uppfattning om nar upplatelsen kan ske. Ett tidsintervall om berdknad upplatelse som
omfattar atskilliga manader anses vara negativt for koparen. Exempelvis blir det svart for
konsumenten att organisera sitt liv och féljaktligen sin ekonomi. Upplatelsetidpunkten &r alltsa
av stor vikt for koparen. Resonemang fors aven utifran bostadsutvecklarens perspektiv. Genom
att behova lamna en mer precis tidpunkt for upplatelsen klargors exempelvis

bostadsutvecklarens skyldighet att fullgora sin del av avtalet.®®

Tidsintervallet pa max tre manader har ansetts vara mest godtagbart i férhallande till bada parter
eftersom det till exempel ofta finns oklarheter i byggets tidiga skede. Forslaget pa tre manader
ger bostadsutvecklaren ett fortsatt rimligt tidsintervall i forhallande till planering av bygget.

Dessutom ges forhandstecknaren en battre mojlighet att planera sitt liv.1%

Boframjandet och Byggforetagen har i remissvar till promemorian Tryggare bostadsratt
foreslagit att aven sjalva tidpunkten for tilltrade bor regleras, forslagsvis med ett intervall om
sex manader. Remissinstanserna anser att regleringen bor goras redan i forhandsavtalet. Som

ett tillagg till forslaget anser Bofrdmjandet dven att ett avtal med tidpunkt for tilltrade skrivs

9 Prop. 2021/22:171, s. 10 & 39.
% 1bid. s. 36.
% 1bid. s. 36-37.
100 1hid. s. 38.
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under i samband med upplatelsen, exempelvis med ett intervall om en manad. Byggforetagen
har ocksa dvervagt tillagget. Till exempel menar bada remissinstanserna att saval kdparen som
byggforetaget skulle gynnas av intervallet pa en manad. Koparen i form av 6kad trygghet, och
byggforetaget i form av okad tydlighet.!°* Regeringen anser diaremot att det saknas underlag for
ett angivande av tidpunkt for tilltrade i forhandsavtalet med héansyn till att det blir en for

ingripande atgard.102

5.7 Forhandsavtalets uppsagningsratt

| SOU 2017:31 foreslas en andring i 5 kap. 8 8 BRL. Forslaget pa punktens nya utformning
sager att forhandstecknaren genast far frantrada forhandsavtalet efter uppsagning ifall de
avgifter som uppgivits for bostadsratten ar vasentligt hogre an vad som skrevs i forhandsavtalet
eller att forutsattningarna pa nagot annat satt vasentligen avviker fran det som avtalats och att
forhandstecknaren pa grund av detta sager upp avtalet inom tre manader fran att denne fatt
kannedom om dessa avvikelser.1% Den stora forandringen gentemot nuvarande reglering ar att
det uttryckligen framgar att forhandstecknaren har ratt att siga upp avtalet om det skett
vasentliga forandringar av forutsattningarna i forhallande till forhandsavtalet. Paragrafens
Overvégande visar att tanken med forslaget handlar om att vidga forhandstecknarens mojlighet
att frangé avtalet.1%

Enligt prop. 1990/91:92 behdver avtalsbundenheten respekteras dven vid férhandsavtal.
Anledningen bakom detta &r beaktandet av de 6vriga medlemmarna i féreningen.'% Daremot
gar det inte att bortse fran att forhandstecknarens underlag ar mer osakert &an fér den som koper
en redan fardig lagenhet, och att det saknas tydligt lagstod for att konsumenten ska kunna franga
avtalet vid véasentliga avvikelser fran vad som avtalats.'% Det kan visserligen bli aktuellt med
tillampning av allmanna avtalsrattsliga grundsatser om forutsattningar och forhallanden
forandrats avsevart frdn nar forhandsavtalet ingicks tills upplatelsen sker. Aven
generalklausulen i 36 § AvtL kan bli tillamplig.X®” For att det inte ska finnas nagon osékerhet

101 Byggforetagens yttrande 2021-12-21 Tryggare bostadsratt, s. 2; Boframjandets yttrande 2021-12-21
Tryggare bostadsrétt, s. 2-3.
102 prop. 2021/22:171, s. 39.
103 SOU 2017:31, s. 47.
104 1bid. s. 369.
105 prop. 1990/91:92, s. 92.
106 SOU 2017:31, s. 235.
107 prop 2021/22:171, s. 41.
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ar det enligt utredningen av intresse att det uttryckligen framkommer i lagtexten att

forhandstecknaren ska kunna frangé avtalet vid vasentliga avvikelser fran vad som avtalats. %

| sitt remissyttrande 6ver promemorian Tryggare bostadsrétt har Institutet for Fastighetsrattslig
Forskning vid Uppsala universitet lamnat anférande angaende forslaget pa 5 kap. 8 § BRL. |
sitt anforande har Institutet resonerat om delen angaende utékad rétt till frantrade vid dréjsmal.
Institutet menar att den utdkade ratten att frantrada forhandsavtalet kommer att generera
ekonomisk risk for 6vriga forhandstecknare. Ett frantradande fran forhandsavtalet kan leda till
en samre ekonomi for foreningen via uteblivna insatser, vilket drabbar de framtida
medlemmarna. Vidare menar Institutet att risken enligt gallande réatt ligger pa de kommande
forvarvarna, och att det nya lagforslaget innebér att de ekonomiska konsekvenserna fortsatt
kommer att ligga pa dessa forvarvare, bortsett fran de som frantrader avtalet. Det &r saledes de
ovriga medlemmarna som inte frantratt forhandsavtalet som far sta for risken, och inte de som
har orsakat drojsmalet.!® Enligt Institutets mening kravs det i stallet att risken i princip i sin
helhet forflyttas till den som &r ansvarig, vilket ofta ar entreprendren. Dessutom anser Institutet

att forhandstecknarna inte bor kunna bli bundna for tidigt i processen for bygget.*1°

Regeringens forslag i prop. 2021/22:171 angaende den vidgade mojligheten att franga
forhandsavtalet dverensstimmer med SOU 2017:31.1'! Regeringen anser, trots Institutets
remissyttrande, att en mindre vidgning boér kunna genomfdras utan att de Ovriga
forhandstecknare som stér kvar drabbas av en alltfor stor ekonomisk risk.'*? Forslaget bygger
bland annat pa risken for de forandringar som kan ske under byggarbetets gang och dven pa den
ofta langa tiden mellan tecknandet av férhandsavtal och upplatelsen. Med hansyn till dessa skal
ar det av intresse att stalla upp regler som ger konsumenten en stark rattslig stallning nar
avvikelser sker i forhallande till det som avtalats. | kombination med forslaget om skriftlig
information fran bostadsrattsforeningen nar vasentliga avvikelser kan uppsta ar intentionen att

konsumenten ska kunna verkstalla sina réttigheter samtidigt som sakerheten okar vid kopet. 3

108 SOU 2017:31, s. 235-236.
109 Institutet for fastighetsrattslig forsknings yttrande 2021-12-20 Tryggare bostadsrétt, s. 2.
10 1bid. s. 3.
11 prop 2021/22:171, s. 40.
112 |bid. s. 41.
113 1bid. s. 42.
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6 Analys

6.1 Inledning

Skyddet i BRL som kopare atnjuter ar starkt sett till den forsaljning av bostadsratter som gors
mellan privatpersoner och sett ur existerande bostadsrattsforeningars perspektiv. Dessa
foreningar har bestatt genom artionden och har en god ekonomi som styrs av féreningens
inneboende medlemmar. Situationen ar helt annorlunda ifall vi ser till konsumentskyddet for

koparen av en nyproducerad bostadsrétt.

6.2 Vasentliga forbattringar av konsumentskyddet vid kop av
nyproducerade bostadsréatter

De forslag som tagits upp i betankandet SOU 2017:31 och sedermera prop. 2021/22:171 &r pa
manga satt en stor forbattring av de regleringar som behandlar konsumentskyddet pa marknaden
for nyproducerade bostadsratter. Nedan foljer en redogorelse for de storsta andringarna av

konsumentskyddet fran det i uppsatsen presenterade materialet.

6.2.1 Skarpta krav pa intygsgivarnas objektivitet och oberoende
En av forbattringarna ar kraven pa intygsgivarnas objektivitet och oberoende vid bedomandet

av den ekonomiska planens hallbarhet. Dessa lagstadgade bestammelser ar viktiga for koparen
eftersom de fungerar som en grundldggande sakerhet. Genom att intygen lamnas tidigt i
kopprocessen far konsumenten en forsakran om att bostadsrattsforeningen star pa en stadig
grund. Ett bostadskop &r en stor ekonomisk affar for de flesta privatpersoner och darfor ar
intygsgivarnas roll i processen av stor vikt.!'* Intygsgivare fungerar i princip som ett substitut
till de transaktionskostnader konsumenten i annat fall hade behdvt dra pa sig for att granska den
ekonomiska planen sjéalv. Koparen ska darfor kunna forlita sig pa att det intyg som lamnats &r

tillforlitligt och oberoende av andra faktorer &n vederhaftigheten hos de gjorda berdkningarna.

| SOU 2017:31 lamnades ett forslag till andring i 3 kap. 3a § BRL som tar fasta pa just
intygsgivarnas majligheter att forhalla sig objektiva. Forslaget stadgade att intygsgivarna inte
tidigare ska ha samarbetat i en utstrackning som anses olamplig. Intygsgivarna befinner sig i en

javig roll eftersom de ska granska den ekonomiska planen for den férening som anlitar dem.

114 Se avsnitt 5.2.
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Mojligheten till att agera opartiskt har darfor ifragasatts. Exempelvis blir de intygsgivare som
godként ekonomiska planer ofta rekommenderade till andra granskningsuppdrag i
fortsattningen. I propositionen har forslaget fortydligats ytterligare for att minska konsumentens
risk att drabbas av intygsgivarnas javsituation.'*® Ordalydelsen har vidgats till konsumentens
fordel genom att intygsgivaren endast far utses om det inte finns nagon omstandighet som kan
rubba dennes opartiskhet eller oberoende. Propositionens reglering har alltsa ett &nnu starkare
konsumentskydd i forhallande till forslaget i utredningen.

| nagra remissvar till utredningens forslag efterfragades mer tydlighet om vad som menades
med att intygsgivarna arbetat tillsammans i olimplig utstrackning.!!® Genom propositionens
forslag déar 3 kap. 3 8§ och 3a 8 sétts samman ser vi att hansyn tagits till detta. Utformningen av
texten i regleringen ger uttryck for att regeringen instamt angdende intygsgivarnas javiga
position och att det kravts en lagskarpning for att komma tillrdtta med problemet. Andra
meningen gar ocksa rakt pa det i SOU 2017:31 uppfattade problemet med samarbete mellan
intygsgivare och reglerar bort det, vilket 0kar forutsebarheten i de géallande regleringarna.
Daremot gor propositionens val av ord att vi stéiller fragan varfor detsamma inte kan goras i

andra delar av BRL dér o6nskade beteenden forekommer.

6.2.2 Skarpta krav pa forhandsavtalet samt informationsskyldighet for
bostadsrattsforeningen

Aven forslaget att 6ka formkravet for forhandsavtal och infora ett krav p& information om
avtalet och dess risker i 5 kap. 3 8 BRL starker onekligen konsumentskyddet ytterligare. Det
belyser de problem som vanligtvis uppstar vid kép av nyproduktion och satter bostadskoparen
I en battre position att h&vda sina rattigheter. FOrutsebarheten har varit ett problem vid kop av
nyproduktion eftersom utformningen av BRL gjort det svart att veta vad det ar som géller och
vilka réattigheter koparen har. Att darfor inféra en reglering som specifikt angriper
informationsassymmetrin i kopprocessen medfor att konsumenten hamnar i en mycket béttre

avtalsrattslig position.

En del som tas upp i den foreslagna andringen av 5 kap. 3 § BRL &r inforandet av en ny paragraf
som sndvar in intervallet for den beraknade upplatelsetidpunkten. Det tidigare i praxis reglerade

tidsintervallet om sex manader har gjort det svart for konsumenten att planera sitt liv och sin

115 Se avsnitt 5.2.
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ekonomi. Det ar viktigt att kdparen far en god uppfattning om nar upplatelse kan ske. Den
berdknade upplatelsetidpunkten &r saledes en viktig del av konsumentskyddet och far i och med
inforandet av ett maximalt tidsintervall pa tre manader ett klargérande som tidigare inte funnits.
Vi anser att nasta forandring av BRL bor vara att dven reglera tidpunkten for tilltrade, vilket
tidigare tagits upp i remissvar pa promemorian Tryggare bostadsratt fran Byggforetagen och

Boframjandet, se avsnitt 5.6.

Dessa konsumentrattsliga forandringar gallande férhandsavtalets omfattning och den
berdknade tidpunkten for upplatelse tillsammans med den féreslagna regleringen angaende
forhandsavtalet och andra foravtals ogiltighet i 5 kap. 7 8 BRL sétter konsumenten i en mycket
battre sits. Koparen informeras om de risker som finns och ges medel till att forsta och i viss

man atgarda eventuella problem som kan uppkomma vid kop av en nyproducerad bostadsratt.

6.2.3 Vidgad mojlighet att sdga upp férhandsavtalet
Den uppdaterade uppsagningsratt som foreslas i 5 kap. 8 § BRL ger bostadskoparen en vidgad

mojlighet att franga forhandsavtalet, namligen vid vasentliga forandringar fran vad som
avtalats. Med nuvarande regler kan koparen & ena sidan mojligtvis tillampa avtalsrattsliga
bestammelser for att franga forhandsavtalet. Men a andra sidan &r det enligt SOU 2017:31
viktigt att rattigheten att franga avtalet vidgas och kommer till uttryck i den aktuella lagtexten.
| prop. 2021/22:171 anser regeringen att ett mindre vidgande av uppségningsratten kan
genomforas utan att 6vriga forhandstecknare drabbas av en alltfor stor ekonomisk risk genom
de avhopp som da kan ske. Konsumenterna ges saledes en mer extensiv majlighet till att

verkstalla sina rattigheter.t’

Vid jamforelse med den géllande lagtexten i 5 kap. 8 8 BRL kan vi notera att det nya forslaget
inte &r en forandring i sak. Konsumenten har redan mojlighet att frantrada forhandsavtalet vid
angivna scenarion saval som enligt allmanna avtalsrattsliga grundsatser ifall de forutsattningar
och forhallanden som forelag vid forhandsavtalets ingdende har forandrats avsevart tills dess
att upplatelse har skett. Vi anser daremot, precis som det framkommer i SOU:n och
propositionen, att det ar av betydelse att uppsagningsratten kommer till uttryck i lagtexten pa
ett mer omfattande satt. Den nya lagtexten innebdr att rattssakerheten stérks och konsumenten
ges mer forutsebarhet. Med tanke pa att partsforhallandet anses vara obalanserat, dar

117 Se avsnitt 5.7.
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konsumenten har en svagare sits, blir rattssakerhet och forutsebarhet av stor betydelse. L&gg
dartill den informationsasymmetri vi tidigare namnt samt kdparens begrédnsade majlighet att
exempelvis koordinera med forsaljning av befintlig bostad. Saledes har den nya utformningen
en givande effekt nar uppsagning anda kan utforas och de andra forhandstecknarna inte drabbas

for hart.

6.3 Ekonomiska foljder av ett forbattrat konsumentskydd

Né&r konsumentskyddet vid kop av nyproduktion forbattras minskar aven risken som kdparen
av en nyproducerad bostadsratt behdver ta under képprocessen. En tanke som behover foras
fram ifran ett marknadsekonomiskt perspektiv dr saledes vem som kommer att behova sta for

denna risk i stallet.

Det ar allméant kant att risk ar nagot som en person antingen tar sjalv eller betalar pengar for att
nagon annan ska ta. Vissa av de beskrivna forbattringarna innebar en forflyttning av risk fran
kopare till byggforetag medan andra innebar en forflyttning av risk fran kopare till
bostadsrattsforening. Sett fran byggfdretagets perspektiv bor denna riskforflyttning innebéra att
ett hogre pris kan tas ut for samma arbete, endast pa grund av den risk som foretaget Gvertagit
fran koparen. | och med att priset for entreprenaden okar, 6kar kostnaden for féreningen och
aven den insats eller avgift som tas ut for varje lagenhet som produceras. Saledes innebéar
riskforflyttningen att det forbattrade konsumentskyddet har en negativ effekt for kdparen i form

av en Okad kostnad for bostadsratten.

Mot detta kan argumenteras att de andringar som foreslagits till stérsta delen handlar om
relationen mellan kdpare och bostadsréttsforening, varfor den dkade risken for byggforetaget
kan anses vara forsumbar och priserna pa sa satt skulle kunna hallas pa en oférandrad niva.
Dock ar foreningen och byggforetaget till en borjan sdpass tatt sammanlankade i en
byggmastarbildad bostadsrattsforening att det ar svart att se var den ena slutar och den andra
borjar, vilket gor det svart att dra nagra langtgaende slutsatser géllande prisbildningen. Ser vi
enbart till de regleringar som direkt drabbar byggforetagen, exempelvis att de inte far anvanda
bokningsavtal for att underséka marknaden och binda upp spekulanter eller att
upplatelseintervallet satts till tre manader, bor de inte medféra en sadan riskforflyttning att
priset for nyproducerade bostadsratter paverkas pa ett vasentligt satt. Det vi ser som en storre

problematik géller 6vriga foreslagna &ndringarna av konsumentskyddet. Dessa leder till att
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risken till vervagande del forflyttas till bostadsrattsforeningen, som i slutandan bestar av de
ovriga bostadskoparna. Ett exempel pa detta ar ifall flera forhandstecknare sager upp
forhandsavtalet med grund i den vidgade uppsagningsratten, vilket leder till utestaende insatser
och avgifter. Detta kan i sin tur resultera i att de kvarstaende bostadskoparna far sta for de
utestaende insatserna och avgifterna genom en okad egen avgift for att bostadsrattsforeningens

ekonomi ska fortsatta fungera.

Avslutningsvis bor de ekonomiska foljderna inte sla sarskilt hart mot enskilda bostadskdpare
ifall forbattringarna av konsumentskyddet trdder 1 kraft. Dock finns risken att
bostadsrattsforeningar kommer att behdva ta storre risker, vilket kan leda till att bostadskdparna
i slutdndan anda drabbas ekonomiskt. Saledes far det betydelsen att &ven om risken minskar for
bostadsképarna var for sig, far de dnda st for den som en del av bostadsrattsforeningen och de

Okade kostnader som den 0kade risken kan komma att innebéra.

6.4 Kvarstaende sarskilda brister i konsumentskyddet

Aven om de foreslagna andringarna av konsumentskyddet star for vasentliga forbattringar finns
det fortfarande delar i konsumentskyddet som vi anser saknas trots att Kamelian-fallet NJA
2013 s. 117 tog upp problemen for drygt nio ar sedan.'® Att en byggande styrelse kan fortsitta
att ta beslut som paverkar de framtida bostadsrattshavarna negativt ar en stor brist i

konsumentskyddet.

Det finns manga likheter mellan kop av nyproducerade bostadsratter och kop av
smahusentreprenader. Dock har huskopet sin egen konsumentrattsliga reglering i
konsumenttjanstlagen (1985:716) som for med sig ett mycket omfattande konsumentskydd. De
existerande reglerna i BRL é&r inte avsedda for att reglera den forsaljning av nyproducerade
bostadsrattslagenheter som byggforetagen agnar sig at pa det satt som konsumenttjanstlagen
avser att reglera forsaljningen av smahusentreprenader. Anledningen till att kép av
nyproducerade bostadsrétter inte har sin egen konsumentskyddande lag ar att kOparens motpart
i det fallet & en bostadsrattsforening i stallet for en néringsidkare. Det gor att BRL blir den
géllande lagstiftningen, trots att det rent praktiskt fortfarande ar byggforetaget som styr
foreningen. 1 BRL finns till exempel ingen reglering som tar upp den beréknade tiden for

inflyttning, vilket &r av stor vikt for bostadskdpare. Enligt NJA 2021 s. 245 sattes exempelvis

118 Se avsnitt 3.5.2.
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detta intervall till sex manader. Ett sadant intervall gar inte ihop med det regeringen i prop.
2021/22:171 skriver om att en forhandstecknare ska ges mojlighet att planera sitt liv. Det ar

saledes en kvarstaende brist i konsumentskyddet.

For att till fullo komma till ratta med de problem som uppstar vid kép av nyproducerade
bostadsratter kan det diskuteras ifall en helt ny lag bor foreslas, vilket inte ar helt obefogat med
tanke pa den stora marknad som det galler. Den skulle gélla endast for byggmastarbildade
bostadsrattsforeningar fran starten av associationen tills dess att foreningen bestatt i en viss tid.
Lagen bor ta upp de situationer som byggmaéstarbildade bostadsrattsféreningar och dess
byggande styrelse stélls infér pa samma satt som foreslas i prop. 2021/22:171 géllande 3 kap.
3 8§ BRL, dér ett oOonskat scenario beskrivs och regleras bort. Detta skulle medfora att
konsumentskyddet vid kdp av nyproducerade bostadsratter blir &n mer heltdckande och narmar
sig det som faststélls i bland annat konsumenttjanstlagen. Anledningen till att det behdver vara
en ny lag och inte endast &ndringar av BRL &r de slutsatser som HD framforde i Kamelian-fallet
NJA 2013 s. 117 om de grundlaggande associationsrattsliga principer som hinder for att ddma
till fordel for de nya medlemmarna i bostadsrattsféreningen. Det &r problemet som uppkom i
Kamelian-fallet som i storsta man skulle I6sas genom den nya lagen. Koparen av en
nyproducerad bostadsrattslagenhet skulle vara tillrackligt skyddad, mot vésentliga &ndringar
som medfor nackdelar och mot utdragna inflyttningsintervall, for att kunna planera sitt liv.

6.5 Slutsats

Uppsatsen har haft till uppgift att besvara nedanstaende fragestallningar.

e Vilka sérskilda risker och problem kan bostadsrattskopare utséattas for vid kép av

nyproducerade bostadsratter?

e Vilka lagregleringar kan bostadsrattskdparen aberopa i dessa situationer?

e Hur paverkas konsumentskyddet vid kop av nyproduktion av de andringar av BRL som
SOU 2017:31 och prop. 2021/22:171 tar upp samt vilka sérskilda brister finns kvar?
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Fraga ett har besvarats i sin helhet i uppsatsen dar de storsta riskerna kopplas till antingen
konsumentens privatekonomi eller bostadsrattsforeningens ekonomi och forehavanden. Den
langa och komplicerade processen som ett kop av en nyproducerad bostadsratt innebar uppvisar
ett antal sadana risker. Allt fran den risk som den utdragna kopprocessen for med sig i form av
en eventuell prisnedgang pa den befintliga bostaden, till de &ndringar som den byggande
styrelsen &r behdriga att ta beslut om utan att ta de framtida féreningsmedlemmarnas intressen
i beaktande.!!®

Den andra fragan har besvarats i kapitel fyra dar de lagregleringar i BRL som ar aktuella vid
kép av nyproduktion presenterats. Dar finns till exempel bestdimmelser om
bostadsrattsforeningens ekonomiska plan, om uppsagningsratt fran forhandsavtalet samt om
angivelse av beraknad tidpunkt for upplatelse. Emellertid har BRL flera brister, exempelvis

anger den inga krav pa att tidpunkten for inflyttning ska anges i ett forhandsavtal.

Den tredje fragan har berorts i uppsatsens femte kapitel och i analysen. Analysen har belyst
fragan ytterligare genom att de enligt uppsatsforfattarna vasentliga inneborder som SOU
2017:31 och prop. 2021/22:171 anses fa pa konsumentskyddet har tagits upp. De slutsatser som
dragits beror intygsgivarnas majlighet att forhalla sig opartiska, forhandsavtalets omfattning
samt den vidgade uppséagningsratten fran forhandsavtalet. Det som ar gemensamt for dessa
forandringar ar att de bidrar till att utjdamna den obalans som finns mellan bostadsréttskdparen
och byggforetaget alternativt bostadsrattsforeningen. Genom de féréndringar vi funnit
vasentliga tillsammans med 6vriga forandringar som tagits upp, ges bostadsrattsképaren i sin
roll som konsument en starkare position innan och i det avtalsférhallande som uppstar vid
forhandsavtalets ingdende. Denna starkare position yttrar sig pa flera satt. Enligt uppsatsen blir
den viktigaste aspekten att en bostadsrattskopare kan ta fler val underbyggda beslut och
framforallt forsta samt trygga sig gentemot de risker och problem som omgérdar ett kdp av en
nyproducerad bostadsratt. De kvarstdende sarskilda bristerna i konsumentskyddet har
identifierats i avsnitt 6.4 dar dven en diskussion forts kring varfor det &r ett viktigt problem att

16sa.
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