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Sammanfattning 

Ett köp av en nyproducerad bostadsrätt är en tidskrävande process som består av flera olika 

steg. Det är också en transaktion som står för ett stort värde. Därför är det extra viktigt att 

köparen känner till vilka risker som finns och de många problem som kan uppstå under 

processen, innan avtal ingås om att köpa den nya lägenheten. Dessa risker och problem kan 

vara både av privatekonomisk och associationsrättslig natur. Det är således viktigt att köparen 

är informerad om hur processen genomförs, dess delar och ur vilka situationer som nämnda 

risker och problem kan uppkomma. 

I denna uppsats utreder vi de situationer en köpare kan utsättas för under köpprocessen, från 

tidigt intresse till inflyttning. Vi för också fram de för köp av nyproduktion relevanta regleringar 

som föreslagits i SOU 2017:31 samt prop. 2021/22:171. Vilka konsumentskyddande 

egenskaper de har och hur de förhåller sig till gällande lagstiftning på området. Vi djupdyker 

även i dessa regleringar för att förstå bakgrunden till dem samt de konsumenträttsliga 

situationer som de är tänkta att lösa. Vikt läggs även vid de remissyttranden som myndigheter 

och intresseorganisationer har lämnat på både SOU och propositionens promemoria. En analys 

görs av de väsentliga förbättringar som innehållet i förarbetena kan komma att innebära för 

konsumentskyddet vid köp av nyproducerade bostadsrätter. Förbättringarna analyseras i flera 

av de steg som köpprocessen består av. Slutligen identifieras kvarstående särskilda brister i 

konsumentskyddet och en diskussion kring hur dessa kan lösas förs fram.  
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1 Inledning 
 

1.1 Problembakgrund 

Antalet bostadsrättslägenheter i Sverige uppgick under 2021 till cirka en miljon fördelat på 

nästan 30 000 aktiva bostadsrättsföreningar. Det är en helt annan realitet än den som var när 

vår nuvarande bostadsrättslag (1991:614) infördes för drygt 30 år sedan. Under 2020 

färdigställdes 18 261 bostadsrättslägenheter i nyproducerade bostadshus. Det kan jämföras med 

5 561 under 2010. Bara på de senaste 20 åren har det reala priset för en genomsnittlig 

bostadsrätt, det vill säga det nominella priset delat med konsumentprisindex, ökat med uppemot 

400 procent jämfört med de reala lönerna som endast ökat med 34 procent. Prisutvecklingen på 

bostadsrättsmarknaden gör att köpet av en lägenhet utgör en stor ekonomisk transaktion för alla 

inblandade. Trots att köpet av en nyproducerad bostadsrätt sätter köparen i en konsumenträttslig 

situation, åtnjuts inget konsumentskydd på den nivån som råder på andra konsumentmarknader. 

Detta trots att köpprocessen både är lång och komplicerad.1 

Vid byggande av nyproducerade bostadsrätter behöver byggherren säkerställa att det är lönsamt 

att bygga sagda bostäder. Bokningsavtal ingås därför med blivande köpare som vill teckna sig 

för en viss lägenhet som ett sätt att undersöka marknaden.2 Detta avtal ligger sedan till grund 

för det kommande förhandsavtalet som skrivs på när tillräckligt många köpare tecknat sig för 

en bostad och bostadsrättsföreningens ekonomiska plan kan registreras och föreningen bildas.3 

  

Det är vid denna tidpunkt som den byggande styrelsen kommer in i bilden. Det är en styrelse 

som till fullo har valts av byggherren och som består av både egna representanter och fristående 

sakkunniga för att föra bygget framåt genom beslut och ingående av avtal.4 Dessa beslut som 

direkt kommer att påverka de framtida bostadsrättshavarna men som är tagna av någon utan 

något eget intresse i föreningen. Styrelsemedlemmarna har snarare ett gemensamt intresse i 

byggherren som bostadsrättsföreningen ingår avtal med gällande byggkostnader och framtida 

förvaltning.5 

 
1 Proposition 2021/22:171 Tryggare bostadsrätt, s. 26. 
2 Stärkt konsumentskydd på bostadsmarknaden, SOU 2017:31, s. 217. 
3 SOU 2017:31, s. 26 & 222. 
4 Riksrevisionen, Konsumentskydd vid köp av nyproducerade bostadsrätter 2020:3 (Stockholm: Riksrevisionen, 

2020), s. 20. 
5 Ibid. s. 8. 
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Det finns regleringar i BRL som ska skydda bostadsrättsföreningens medlemmar mot 

ofördelaktiga styrelsebeslut. Det som ställer till det i fallet med nyproducerade bostadsrätter är 

att styrelsen endast svarar inför de medlemmar som ingick i föreningen vid tillfället då besluten 

fattades, vilket har fastslagits i NJA 2013 s. 117.6 Det är således klargjort att byggande styrelser 

kan verka nästintill ostört vid ingående av avtal och fattande av beslut när 

bostadsrättsföreningens medlemmar enbart består av den byggande styrelsen, utan att behöva 

svara inför kommande medlemmar. Detta är ett exempel på att de nuvarande skyddsreglerna 

inte är särskilt konsumentskyddande vad gäller de risker och problem som kan uppstå vid köp 

av nyproducerade bostadsrätter, trots den växande marknad som nyproducerade bostadsrätter 

utgör. Vissa förslag på ett förstärkt konsumentskydd har tagits upp i SOU 2017:31 och prop. 

2021/22:171 men återstår att verkställas i lag. Det är dessa nuvarande risker och problem en 

köpare kan ställas inför samt de lösningar och ändringar av BRL som kommer av nämnda 

förarbeten, som fokus kommer att ligga på. 

 

  

 
6 SOU 2017:31, s. 227. 
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1.2 Syfte och frågeställningar 

Syftet med denna uppsats är att redogöra för de risker och problem som kan uppstå under 

köpprocessen av nyproducerade bostadsrätter. I uppsatsen undersöker vi också vilka 

möjligheter en köpare har att göra sina rättigheter gällande i dessa situationer samt vilken 

inverkan de lagändringar gällande konsumentskydd vid nyproduktion som SOU 2017:31 och 

prop. 2021/22:171 skulle medföra. Denna uppsats ska således ses som en vägledning för de 

som är involverade i köpprocessen av nyproducerade bostadsrätter och som besitter 

grundläggande juridiska kunskaper. 

 

De frågeställningar vi har valt för att kunna uppnå syftet är som följer: 

 

• Vilka särskilda risker och problem kan bostadsrättsköpare utsättas för vid köp av 

nyproducerade bostadsrätter? 

 

• Vilka lagregleringar kan bostadsrättsköparen åberopa i dessa situationer?  

 

• Hur påverkas konsumentskyddet vid köp av nyproduktion av de ändringar av BRL som 

SOU 2017:31 och prop. 2021/22:171 tar upp samt vilka särskilda brister finns kvar? 

1.3 Metod och material 

I skrivandet av uppsatsen har vi i huvudsak tagit en rättsdogmatisk utgångspunkt och kommer 

därför att börja med att fastställa gällande rätt, de lege lata. Det kommer att göras genom att 

utgå från rättskällorna enligt rättskällehierarkin: lagstiftning, förarbeten, prejudikat och 

doktrin.7 Doktrin från Nilsson Hjorth och Uggla, vilkas verk är vedertaget inom rättsområdet 

genom användandet i rättsfall och utredningar, utnyttjas till hög grad i det andra kapitlets 

deskriptiva delar.8 Myndighetsrapporten Konsumentskydd vid köp av nyproducerade 

bostadsrätter från Riksrevisionen används för att belysa de problem och risker som kan 

uppkomma och är av värde på grund av myndighetens oberoende och granskande uppgift.9 

Prejudicerande rättsfall har även använts i form av NJA 2013 s. 117 och NJA 2021 s. 245. Även 

det underlag i form av de förarbeten som gett upphov till prop. 2021/22:171 bestående av 

 
7 Bert Lehrberg, Praktisk juridisk metod, 13 uppl. (Uppsala: Iusté, 2021), s. 203 & 299. 
8 SOU 2017:31 s. 84; NJA 2019 s. 1013. 
9 13 kap. 7 § RF. 
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granskningsrapporter, betänkanden, promemoria och remissvar kommer att läggas tyngd vid på 

grund av dess roll i propositionens utformning.10 SOU:er kan enligt tidigare Justitieråd Bertil 

Bengtsson anses hålla samma om än något högre nivå än propositioner på grund av dess 

utredande natur.11 Eftersom vi utreder ändringar av BRL i en specifik SOU och proposition är 

det självklart att stor vikt kommer att läggas vid dessa rättskällor. Vi har även intervjuat en 

försäljningsansvarig på ett mellanstort bostadsföretag för att få en bättre inblick i byggprocessen 

samt intervjuat en bostadsköpare för att ytterligare belysa problem som kan uppkomma för en 

köpare av nyproducerade bostadsrätter. 

 

Att besvara alla frågeställningar från ett rent rättsdogmatiskt perspektiv är enligt Sandgren en 

svårighet när de lege lata förbyts mot de lege ferenda, eller hur rätten bör vara, varpå en 

rättsanalytisk metod också behövts tillämpas. Denna metod har främst använts gällande våra 

analyser och värderingar av gällande rätt samt dess förbättringsområden.12 Den rättsanalytiska 

metoden är ett omdiskuterat begrepp som vi endast observerat Sandgren använda och kan 

således inte anses vara ett etablerat begrepp. Vi delar dock Sandgrens uppfattning om att 

värderingar inte bör vara en del av den rättsdogmatiska metoden, förutom sådana som är 

vedertagna inom rättsområdet, varför vi även tagit denna rättsanalytiska utgångspunkt.13 

1.4 Avgränsningar 

I uppsatsen utgår vi ifrån ett perspektiv där nyproduktion är i fokus. Viss bakgrund ges för att 

lyfta fram syftet med bostadsrättsföreningar samt dess organisation i stort. Därefter ligger fokus 

enbart på nyproduktion. Eftersom uppsatsen är skriven som en vägledning för personer 

involverade i köpprocessen av nyproducerade bostadsrätter och som har grundläggande juridisk 

kännedom, läggs inte vikt vid att grundläggande förklara de företeelser vi går igenom, utan vi 

förutsätter en förståelse för juridiska begrepp och uttryck. De problem och risker som nämns 

handlar om påverkan på konsumenter vid köp av nyproducerade bostadsrätter. Uppsatsen tar 

upp lagstiftning till den mån den är relevant för de i problemformuleringen berörda frågorna. 

Förarbeten tas upp i form av prop. till nuvarande BRL samt endast de delar gällande BRL i 

 
10 Ulf Bernitz, m.fl., Finna rätt: juristens källmaterial och arbetsmetoder, 14 uppl. (Stockholm: Wolters Kluwer 

2017), s. 119–120. 
11 Bertil Bengtsson, SOU som rättskälla, SvJT 2011 s. 781; Nils Jareborg, Rättsdogmatik som vetenskap, SvJT 

2004 s. 4. 
12 Claes Sandgren, Rättsvetenskap för uppsatsförfattare. Ämne, material, metod och argumentation, 3 uppl. 

(Stockholm: Norstedts Juridik 2015), s. 45. 
13 Ibid. s. 45–47. 
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SOU 2017:31 och prop. 2021/22:171 med tillhörande promemoria och remissvar som kan 

kopplas till köp av nyproducerade bostadsrätter och som är relevanta för att besvara våra 

frågeställningar. De prejudicerande domarna NJA 2013 s. 117 och NJA 2021 s. 245 tas upp för 

att belysa problem härledda från våra frågeställningar. Doktrin tas upp för att ge en bakgrund 

till BRL.  

 

1.5 Disposition 

Efter uppsatsens inledande kapitel följer kapitel två där vi går igenom bostadsrättsföreningars 

syfte och organisation samt tillkomsten av BRL så långt som det är påkallat för den grund som 

behövs för att svara på frågeställningarna.   

 

I kapitel tre tar vi upp hur bygg- och köpprocessen för nyproduktion ser ut, vad en 

byggmästarbildad bostadsrättsförening är och vilka sorters avtal som kan ingås. Vi går även 

igenom de särskilda risker och problem som en konsument kan ställas inför vid köp av 

nyproduktion.  

 

I kapitel fyra går vi igenom hur konsumentskyddet ser ut nu och de regleringar som kan 

åberopas vid de problem som identifierats i kapitel tre.  

 

I kapitel fem går vi igenom de ändringar i BRL som föreslås i SOU 2017:31 och prop. 

2021/22:171 samt vilken inverkan dessa ändringar kan ha på konsumentskyddet vid köp av 

nyproduktion. 

 

I det sjätte kapitlet görs en sammanvägd analys av frågeställningarna utifrån det presenterade 

materialets väsentliga delar och slutsatser dras.  
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2 Bostadsrättsföreningars syfte och organisation samt 

tillkomsten av BRL 
 

2.1 Inledning 

I detta kapitel kommer vi att ta upp tillkomsten av bostadsrättsformen och BRL, hur en 

bostadsrättsförening bildas och dess organisation samt även beröra generella bestämmelser i 

BRL och EFL som bostadsrättsföreningar behöver förhålla sig till. Det är viktigt att förstå syftet 

bakom införandet av bostadsrättsformen och BRL tillsammans med hur en bostadsrättsförening 

styrs för att kunna begripa de företeelser som förs fram i uppsatsen.  

2.2 Tillkomsten av bostadsrättsföreningar och BRL 

De första bostadsföreningarna lär ha blivit till redan under 1870-talet som ett svar på den 

rådande bostadsnöden. Syftet med den nya boendeformen var att varje medlem i föreningen 

skulle få en bostad på skäliga villkor. Det dröjde dock närmare 50 år innan antalet 

bostadsföreningar ökade, vilket främst berodde på missnöjet med hyresgästföreningarna och en 

vilja att själva engagera sig för att bygga och förvalta egna bostäder i en förening. Själva 

begreppet bostadsrätt kom till först under 1930-talet när den första bostadsrättslagen (1930:115) 

stiftades. Innan dess hade de existerande bostadsföreningarna förlitat sig på den av år 1895 

allmänna föreningslagstiftningen och sedermera den nyare lagen om ekonomiska föreningar 

från 1911.14  

 

Den nya BRL hade till syfte att göra bostadsägandet i föreningar mer tryggt och även billigare 

med en relativt låg kontantinsats samt att förhindra att oseriösa aktörer startade bostadsföretag. 

Därefter förnyades lagen med jämna mellanrum genom tidsbegränsad kontrollagstiftning och 

andra provisoriska bestämmelser som hela tiden förlängdes. Vid slutet av 1960-talet ansågs 

lagen från 1930 som utdaterad. I det rådande samhällsklimatet var inte konsensus längre att 

medlemmarna i bostadsrättsföreningen själva bildade föreningarna de skulle komma att bo i, 

utan att kooperativ som HSB och Riksbyggen var drivande. Den stora utvecklingen på 

bostadsmarknaden var även den en bidragande faktor till förnyelsen, tillsammans med vissa 

synpunkter på fenomenet med så kallade byggmästarbildade bostadsrättsföreningar.15  

 
14 Bob Nilsson Hjorth & Ingrid Uggla, Bostadsrättslagen: ombildningslagen, omregistreringslagen. En 

kommentar, 6 uppl. (Stockholm: Norstedts Juridik, 2019, s. 16. 
15 Ibid. s. 16–18; SOU 2017:31, s. 83–84. 
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Resultatet blev 1971 års BRL där reglerna förutom den förnyade utformningen blev mer 

uttömmande genom att inte bara ta upp de regleringar som gjorde avvikelser från EFL. Detta 

förhållningssätt har bibehållits och används även i vår nuvarande BRL från 1991. De stora 

skillnaderna från 1930 års lag var förbudet mot att ta emot förskott samt att ingå förhandsavtal 

vid upplåtelse av bostadsrätt i bostadslägenheter. Anledningen till detta förbud var att det dröjde 

lång tid innan en förhandstecknare blev medlem i föreningen och under den tiden kunde denne 

varken vara med i beslutsfattanden eller ha någon insyn i hur den byggmästarbildade 

bostadsrättsföreningen bedrev sin verksamhet. Därav kom lagstiftarens vilja att bostadsköparen 

först blir bunden till köpet vid undertecknandet av upplåtelseavtalet. Även kravet på att upprätta 

en ekonomisk plan förstärktes vilket ytterligare tryggade bostadsformen.16 

 

Den efterföljande förnyelsen av BRL kom först under 1990-talet genom proposition 1990/91:92 

och sedermera vår nuvarande BRL (1991:614). I likhet med 1971 års lag låg fokus på att öka 

bostadsrättshavarnas trygghet när det kommer till besittningsskydd samt att motverka osunda 

och misskötta bostadsrättsföreningar. Reglerna om ekonomisk plan och intygsgivare i 3 kap. 

BRL är av stor vikt för att motverka osunda bostadsrättsföreningar, både när det kommer till att 

starta och att driva en bostadsrättsförening.17 En stor skillnad gentemot 1971 års lag var 

avskaffandet av förbudet mot att teckna förhandsavtal och införandet av bestämmelsen i 5 kap. 

BRL om rätt att ingå avtal om att i framtiden upplåta en lägenhet med bostadsrätt, där även 

rätten att ta emot förskott införlivades. Denna ändring gällande förbudet mot förskott och 

förhandsavtal gjordes eftersom bostadsköpare skulle ges möjlighet att göra tillval i sina 

lägenheter när det kommer till färger på väggar, olika sorters vitvaror eller annat golv. För att 

sådana val skulle kunna göras behövde ett obligationsrättsligt förhållande finnas mellan 

förhandstecknaren och föreningen om att köpa lägenheten när den blivit färdig.18 

 

Fler regleringar lades till för att göra det tryggare för dessa förhandstecknare genom ett skriftligt 

formkrav för förhandsavtalet, angivandet av en estimerad tidpunkt för inflyttning, beräknad 

avgift samt förskott. Även rätten för förhandstecknaren att frånträda avtalet vid avvikelser från 

 
16 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 18; RiR 2020:3, s. 17. 
17 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 19-20; SOU 2017:31, s. 82. 
18 5 kap. 1–2 §§ BRL; Proposition 1990/91:92 med förslag till ny bostadsrättslag, m.m., s. 84. 
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inflyttningsdatum samt vid förhöjda avgifter eller ifall upplåtelse inte sker inom skälig tid på 

grund av föreningens försummelse.19 

2.3 Styrelsens uppgifter och ansvar 

De regleringar i BRL gällande styrelsen är till stor del desamma som för ekonomiska föreningar 

bortsett från vissa särskilda beslutsfrågor enligt 9 kap. 12 § BRL. Den är alltså en obligatorisk 

inrättning vars uppgifter och ansvar regleras i 7 kap. EFL. Styrelsen i en bostadsrättsförening 

har till uppgift att svara för föreningens organisation samt att sköta den löpande förvaltningen i 

frågor som inte är så stora att de behöver tas upp på föreningsstämman. Föreningsstämman är 

en bostadsrättsförenings högsta organ, enkelt uttryckt det beslutande organet, medan styrelsen 

är det verkställande.20 Det är alltså styrelsen som agerar som föreningens ställföreträdare och 

tecknar dess firma. Detta betyder att den kan ingå avtal på föreningens vägnar, ta upp lån och 

även inteckna den fasta egendom som tillhör föreningen.21 

 

Styrelsen är således direkt underlydande föreningsstämman, men har ändå en långtgående 

befogenhet. Den ska utöver att teckna föreningens firma och se till att föreningens bokföring 

och finanser i övrigt sköts på ett betryggande sätt även följa gällande lagar och regler samt 

förhålla sig inom vad bostadsrättsföreningens stadgar säger. Den har också till uppgift att bland 

annat anta nya medlemmar enligt 2 kap. 1 § BRL, att upprätta och underteckna den ekonomiska 

planen innan föreningen upplåter sina lägenheter med bostadsrätt enligt 3 kap. 1 § BRL samt 

besluta om insats, upplåtelseavgift och årsavgift enligt 9 kap. 13 § BRL.22  

 

Styrelsen ska enligt 7 kap. 1 § EFL bestå av minst tre ledamöter som väljs på föreningsstämman 

såvida inte föreningens stadgar säger annorlunda. Enligt 9 kap. 12 § BRL framgår dock att ett 

bestämt antal måste väljas på föreningsstämman, vilket beror av styrelsens totala antal 

ledamöter. Även de regleringar i EFL gällande att en styrelseledamot som huvudregel alltid ska 

vara medlem i föreningen kan åsidosättas genom föreskrifter i stadgarna samt bestämmelsen i 

9 kap. 12 § BRL.23 

 

 
19 5 kap. 3–4 & 8 §§ BRL. 
20 7 kap. 4 § EFL; Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 355. 
21 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 360. 
22 Ibid. s. 356 & 360-361. 
23 Ibid. s. 358–359. 
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Att vara styrelseledamot i en bostadsrättsförening är ett förtroendeuppdrag och av den 

sysslomannaställning en ledamot iträder följer en vårdnadsplikt mot föreningen.24 Även en 

lojalitetsplikt tillkommer av generalklausulens reglering i 7 kap. 42 § EFL. Styrelsens ledamöter 

är således skyldiga att både vara lojala mot och främja föreningens intressen.25 

Likhetsprincipen, som även den kommer till uttryck som en del av generalklausulen i 7 kap. 42 

§ EFL säger att styrelsen inte får “rättshandla eller vidta någon annan åtgärd som är ägnad att 

ge en otillbörlig fördel åt en medlem eller någon annan till nackdel för föreningen eller någon 

annan medlem.” Härtill läggs också regleringen om jäv i 7 kap. 23 § EFL som ska skydda 

bostadsrättsföreningens medlemmar från osunda beslut fattade av en jävig styrelseledamot. En 

ledamot får till exempel inte handlägga frågor gällande avtal mellan sig själv och föreningen, 

inte heller mellan föreningen och tredje man ifall ledamoten skulle kunna anses ha ett väsentligt 

intresse i frågan och ifall det på något sätt strider mot föreningens intressen.26  

 

Vid eventualiteten att en styrelseledamot skulle ta ett sådant osunt beslut som skadar föreningen 

gäller 10 kap. 1 § BRL om skadestånd, straff och vite m.m., som i sin tur hänvisar till 

regleringarna i 21 kap. EFL gällande skadeståndsansvar. Av 21 kap. 1 § EFL följer att en 

ledamot som uppsåtligen eller av oaktsamhet skadar föreningen under utförandet av sitt uppdrag 

ska ersätta skadan. Regleringen i 21 kap. 5 § EFL medger att skadeståndet för 

styrelseledamöterna är solidariskt ifall fler ska ersätta samma skada. Dock är 

skadeståndsansvaret i grunden individuellt och för att skadeståndsansvar ska kunna utkrävas 

krävs det att föreningsstämman röstat mot ett förslag om att styrelsens ledamöter ska beviljas 

ansvarsfrihet.27 

2.4 Bildandet av en bostadsrättsförening 

Att bilda en bostadsrättsförening är en förhållandevis enkel process. Minst 3 medlemmar 

bestämmer sig för att starta en förening, en styrelse utses, en revisor tillsätts och stadgar antas. 

Sedan lämnar initiativtagarna in en anmälan till Bolagsverket och betalar aktuella avgifter, 

varefter Bolagsverket registrerar föreningen. Den är nu en juridisk person och kan ingå avtal, 

föra talan inför domstolar och myndigheter och annat som bekommer juridiska personer.28 

Däremot krävs det ytterligare åtgärder för att en bostadsrättsförening ska kunna upplåta 

 
24 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 511. 
25 Ibid. s. 364; NJA 2013 s. 117 p. 12. 
26 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 362-364. 
27 Ibid. s. 510-512. 
28 SOU 2017:31, s. 90–91. 
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bostäder med bostadsrätt. En ekonomisk plan behöver till exempel upprättas och registreras hos 

Bolagsverket.29 

 

En ekonomisk plan innehåller alla upplysningar som behövs för att kunna bedöma 

bostadsrättsföreningens verksamhet. Dessa uppgifter är endast beräkningar eftersom föreningen 

inte helt säkert vet hur verksamheten kommer att bli. Dock bör verksamheten vara tillräckligt 

mogen för att de slutsatser som dras i den ekonomiska planen kan anses vara väl underbyggda 

och på så sätt användas för att på ett rimligt sätt bedöma föreningens stabilitet. Innehållet brukar 

ytligt beskrivas som den beräknade kostnaden för förvärvet av föreningens fastighet inklusive 

finansieringen av denna, de löpande kostnaderna, räntekostnader, årsavgifter och fördelningen 

på de boende samt övriga driftskostnader.30    

 

Denna plan ska granskas av två intygsgivare, som är sakkunniga personer gällande 

bedömningen av bostadsrättsföreningar, innan den lämnas till Bolagsverket. En anledning till 

detta är att gemene man inte har de verktyg eller kunskaper som krävs för att göra en bra 

bedömning, varför lagstiftaren har uttryckt i lag att dessa ska förekomma samt vilka krav som 

ställs på en sådan. Intygsgivarna ska bedöma om förutsättningarna för registrering enligt 1 kap. 

5 § BRL är uppfyllda och därefter granska planen i sin helhet. Ifall de i den ekonomiska planen 

angivna beräkningarna är tillförlitliga och planen i sin helhet framstår som välgrundad skriver 

intygsgivarna under, varefter den lämnas till Bolagsverket.31 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 
29 3 kap. 1–2 §§ BRL. 
30 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 93–94. 
31 Ibid. s. 99–100. 
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3 Köpprocessen för nyproducerade bostadsrätter 
 

3.1 Inledning 

I detta kapitel kommer vi att gå igenom de olika delar som processen vid köp av nyproducerade 

bostadsrätter består av. Från starten av bygget av det nya flerbostadshuset till upplåtelse och 

sedan inflytt. Utöver själva köpprocessen kommer bildandet av en byggmästarbildad 

bostadsrättsförening, bokningsavtal och förhandsavtal samt även särskilda risker och problem 

som kan uppkomma under tiden tas upp. 

3.2 Bygg- och köpprocessen 

Byggandet av ett flerbostadshus är en tidskrävande process som allt som oftast tar flera år att 

genomföra. Fastigheten med mark eller tomträtt ska köpas, bygghandlingar ska tas fram och 

bygglov ska sökas. Sedan tar marknadsföringen av projektet vid, vilken vanligen startar redan 

innan första spadtaget. Mäklare upphandlas av utvecklaren och objektsbeskrivningen skapas, 

exempelbilder på hur det färdiga huset och lägenheterna ska se ut sprids bland alla intresserade. 

Information om inredningskoncept, standardval, planlösningar och förekomsten av 

kommunikation och service i närområdet görs tillgänglig. Spekulanter som är intresserade av 

att förvärva en bostad i den kommande föreningen ingår sedan avtal med bostadsutvecklaren 

om att boka sig för en lägenhet.32 

 

En intervjuad försäljningsansvarig säger att bygget fortskrider under tiden fler och fler 

spekulanter går från att vara intresserade av projektet till att faktiskt boka sig för en lägenhet. 

Allt eftersom fler bostäder bokas, och bygget fortsätter, ökar intresset för projektet. Detta 

intresse får vanligtvis en trög försäljningsstart att accelerera för varje våning byggnaderna växer 

uppåt. När tillräckligt stor andel av lägenheterna har blivit bokade, vanligtvis runt 60%, kan den 

så kallade byggmästarbildade bostadsrättsföreningen bekräftas. Är intresset å andra sidan 

svalare och projektet blir svårsålt i bostadsrättsform, är det inte ovanligt att bostadsföretaget i 

stället väljer att förmedla lägenheterna som hyresrätt.33 

 

 
32 RiR 2020:3, s. 20. 
33 Intervju med försäljningsansvarig på mellanstort bostadsföretag 2022-03-29. 
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I samband med bildandet av bostadsrättsföreningen upprättas en kostnadskalkyl, se avsnitt 4.3. 

I detta skede tillsätts också en styrelse av bostadsutvecklaren. Föreningen har därefter möjlighet 

att skriva förhandsavtal med köpare. Processen fortskrider senare med att styrelsen tar fram en 

ekonomisk plan som redogör för bostadsrättsföreningens ekonomi. Den ekonomiska planen är 

ett krav för att det kommande upplåtelseavtalet ska kunna signeras av de som tecknat 

förhandsavtal. När upplåtelseavtalet har undertecknats blir köparen medlem i föreningen och 

kan eventuellt flytta in, beroende på vad som avtalats och hur byggnadsarbetet fortskridit. Ett 

sista steg i processen är att det vanligtvis krävs en slutbesiktning och ett slutbesked innan 

inflyttningen faktiskt äger rum.34 

3.3 Byggmästarbildade bostadsrättsföreningar och interimsstyrelser   

Under början av 1900-talet var det oftast privatpersoner som gick samman för att bilda en 

bostadsrättsförening. Nuförtiden är det i stort sett bara något som de stora riksorganisationerna 

inom kooperativ, HSB och Riksbyggen, alternativt byggföretag som JM, NCC, Skanska eller 

Botrygg, ägnar sig åt.35 

 

Skillnaden mellan bildandet av en vanlig bostadsrättsförening och en byggmästarbildad 

bostadsrättsförening är att i det senare fallet är byggföretaget som tar initiativ till bildandet av 

föreningen. Det utser och tillsätter föreningens styrelse tills dess att de nya bostadsrättshavarna 

blir medlemmar i föreningen och kan ta över. Denna styrelse kallas för byggstyrelse eller 

interimsstyrelse och består av personer som valts av byggföretaget för att på bästa sätt få 

byggprocessen att fortskrida. Baserat på de bokningsavtal som ingåtts mellan 

bostadsutvecklaren och köparna tas en kostnadskalkyl fram, den är ett krav för att föreningen 

ska kunna upprätta och ingå förhandsavtal med bostadsköparna.36 Sedan upprättar styrelsen en 

ekonomisk plan för att kunna upplåta de nyproducerade lägenheterna med bostadsrätt.37 Dessa 

åtgärder görs vanligtvis av de boende i bostadsrättsföreningen. Dock är det byggföretaget som 

är drivande när föreningen är byggmästarbildad. 

  

 
34 RiR 2020:3, s. 20–21. 
35 SOU 2017:31, s. 84. 
36 RiR 2020:3, s. 20; 5 kap. 3 § BRL. 
37 RiR 2020:3, s. 20. 
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Styrelsen i en bostadsrättsförening har ett vidsträckt ansvar.38 Det leder till att den byggande 

styrelsen behöver ta beslut i många olika frågor under sin existens eftersom ett byggprojekt tar 

flera år att genomföra. Den behöver till exempel upphandla entreprenadavtal med ett 

byggbolag, vilket kan vara samma företag som bostadsutvecklaren, i samma koncern eller ett 

utomstående bolag. Sedan, när byggbolaget har färdigställt föreningens fastighet med 

byggnader och dylikt, kan upplåtelse ske efter att slutbesiktningen är gjord.39
 

3.4 Bokningsavtal och förhandsavtal 

Ett bokningsavtal är ett icke reglerat avtal som skrivs mellan intressenter och det bostadsföretag 

som bygger lägenheterna som i framtiden ska upplåtas med bostadsrätt. Det är ett icke bindande 

avtal som utformats av byggföretaget för att spekulanter ska kunna boka upp sig på den lägenhet 

de är intresserade av. Tillsammans med bokningsavtalet erläggs oftast en bokningsavgift som 

avräknas ifall köparen går vidare med köpet. Dock behöver en del av bokningsavgiften avstås 

ifall köparen skulle vilja dra sig ur köpet vid någon tidpunkt efter att bokningsavtalet har ingåtts. 

Detta bokningsavtal är ett sätt för bostadsutvecklaren att undersöka hur marknaden ser ut och 

hur efterfrågan är för projektet.40 Det kan även ses som ett sätt att åsidosätta bestämmelserna 

som reglerar förhandsavtal och förskott i BRL.41 Avtalsförhållandet är vid bokningsavtalets 

ingående mellan bostadsföretaget och köparen. 

 

När tillräckligt många intressenter bokat sig för en lägenhet kan den ekonomiska planens 

beräkningar underbyggas och planen således bekräftas, intygas och registreras.42  

Det är enligt 4 kap. 1–2 §§ BRL först vid detta tillfälle, när den ekonomiska planen har 

registrerats hos Bolagsverket, som bostadsrättsföreningen är tillåten att upplåta lägenheter med 

bostadsrätt.43 Sedan när rekvisiten i 4 kap. 1–2 §§ är uppfyllda kan de bokningsavtal som 

bostadsköparen ingått med bostadsföretaget ersättas med ett så kallat förhandsavtal. Det 

förhandsavtal som regleras i 5 kap. 1 § BRL är ett avtal som ingås mellan bostadsrättsföreningen 

och en konsument om att i framtiden upplåta en lägenhet med bostadsrätt. Avgifterna i 

förhandsavtalet behöver vara väl underbyggda och därför finns ett krav på genomförandet av 

 
38 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 355. 
39 RiR 2020:3, s. 21. 
40 Ibid. s. 20; SOU 2017:31, s. 222. 
41 SOU 2017:31, s. 215. 
42 1 kap. 5 § BRL; 3 kap. 1–2 §§ BRL. 
43 4 kap. 1–2 §§ BRL. 
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en kostnadskalkyl innan förhandsavtalet kan ingås.44 Kostnadskalkylen behöver granskas av 

två intygsgivare, precis som den ekonomiska planen, se avsnitt 2.3. Anledningen till införandet 

av förhandsavtal i BRL var, som tidigare nämnts i avsnitt 2.1, att förhandstecknare skulle kunna 

sätta en personlig prägel på sin nya lägenhet genom tillval.45  

 

I och med förhandsavtalets ingående förbyts avtalsförhållandet från att ha varit mellan 

bostadsföretaget och köparen, till att vara mellan bostadsrättsföreningen och köparen. Dock är 

skillnaderna små rent partsmässigt eftersom bostadsföretaget och föreningen i princip är 

densamma när det handlar om byggmästarbildade bostadsrättsföreningar.46 

3.5 Särskilda risker och problem vid köp av nyproduktion 

3.5.1 Inledning 

De problem som köparen av en nyproducerad bostadsrätt kan ställas inför berör ändringar i 

lägenheten eller andra delar av föreningen, ändrade tider för inflyttning med mera och sist men 

inte minst ändringar i pris, månadsavgift och andra kostnader. Även en generell prisnedgång på 

marknaden kan skapa problem. Desto senare i köpprocessen som ändringarna uppstår desto 

större problem kan de ge för köparen. 

3.5.2 Förändringar av bostadsrättslägenheten och föreningens byggnader  

Enligt tillfrågade bostadsköpare är ett tillvägagångssätt som används att bostadsutvecklaren i 

objektsbeskrivningen beskriver lägenheterna som mycket välplanerade med genomgående 

gedigna materialval tillsammans med en uppräkning på alla de material, oftast de dyraste inom 

varje segment, kök, golv och badrum. Metoden används för att väcka intresse hos de potentiella 

köparna. Köparna fattar tycke för de standardval som finns, lägenhetens utformning och allt 

därtill, varpå de bokar sig för en lägenhet, erlägger en bokningsavgift och väntar på att fler ska 

teckna sig.47 De flesta bostadsutvecklare har däremot en reservering för ändringar och 

eventuella tryckfel i finstilt längst ned i prospektet, som är lätt att missa. När det sedan är dags 

att skriva förhandsavtal finns det risk för att köparen inte lagt märke till att ändringar av de 

tillgängliga standardvalen har gjorts. Bostadsutvecklaren kan ha frångått de exklusiva 

materialval som tidigare uppräknats i prospektet. Effekten blir att bostadsutvecklarens 

 
44 SOU 2017:31, s. 82. 
45 Prop. 1990/91:92, s. 84. 
46 RiR 2020:3, s. 27. 
47 Intervju med köpare av en nyproducerad bostadsrättslägenhet 2022-05-09. 
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kostnader går ned, vinsten går upp och nedgången i kvalitet går i slutändan ut över 

konsumenterna.48 

 

Ett större problem som kan uppkomma är ifall ändringarna är mer omfattande och 

bostadsköpare inte i tillräcklig mån blir informerade om detta. Ett exempel på hur detta problem 

yttrar sig finns i NJA 2013 s. 117, också kallat Kamelian-fallet. Likhetsprincipen säger att 

styrelsen inte får vidta åtgärder som innebär fördelar för en medlem eller någon annan och 

nackdelar för en annan medlem eller föreningen.49 Styrelsen ska även vara lojal i enlighet med 

lojalitetsprincipen.50 Dock finns det ännu en princip som gör att dessa tidigare nämnda principer 

ej behöver beaktas, nämligen samtyckesprincipen.51 

 

Kamelian-fallet rörde en byggmästarbildad bostadsrättsförening där byggbolaget, Hökerum, 

hade utsett en byggande styrelse bestående av de tre delägarna i byggbolaget. Föreningen och 

byggbolaget ingick sedan ett entreprenadavtal om att Hökerum skulle uppföra byggnader på 

bostadsrättsföreningens fastighet. Avtalet stipulerade att garage skulle uppföras under 

respektive huskropp. Sedan, enligt en överenskommelse mellan föreningen och Hökerum, 

ändrades hur garagen skulle komma att uppföras. De skulle byggas som fristående garage 

bredvid huskropparna i stället för under. De beslutade också att någon nedsättning gällande 

priset på entreprenaden inte var aktuell trots att beslutet möjliggjorde att byggbolaget nu kunde 

spara pengar vid byggnationen av föreningens byggnader. Bostadsrättsföreningen riktade några 

år senare skadeståndskrav mot dess tidigare styrelse med anledning av ändringen av garagets 

placering utan en nedsättning av priset för entreprenaden. Den tidigare styrelsen bestred kravet 

och anförde att, eftersom de beviljats ansvarsfrihet i samband med att de avgick när 

byggnationen avslutats kunde de inte ställas till svars. De yrkade också att kravet inte kunde 

göras gällande på grund av att samtliga dåvarande medlemmar i föreningen hade samtyckt till 

beslutet att ändra parkeringens placering. Tingsrätten hänsköt frågan med stöd av 56 kap. 13 § 

RB. Frågan gällde huruvida Bostadsrättsföreningen Kamelians anspråk på skadestånd av den 

tidigare styrelsen kan göras gällande trots att samtliga medlemmar i föreningen samtyckt till 

beslutet om ändrat parkeringshus.52 

 
48 RiR 2020:3, s. 48. 
49 Nilsson Hjorth & Uggla 2019, s. 364–365. 
50 Ibid. s. 361. 
51 RiR 2020:3, s. 25. 
52 NJA 2013 s. 117. 
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Frågan var således ifall det fanns skäl till att beakta de regleringar som jävsregeln och 

generalklausulen i 7 kap. EFL medförde. HD anförde att dessa regler är fakultativa och icke 

gällande ifall samtliga medlemmar i föreningen är överens om att vidta en viss åtgärd. HD fann 

också att stöd saknades i rättslitteraturen för ett avsteg från grundprincipen om att det är 

medlemmarna som har beslutanderätten i en förening. Att frångå dessa principer till fördel för 

blivande medlemmar var enligt HD ett avsteg från grundläggande associationsrättsliga 

principer och för det fann den inte tillräckligt starka skäl. HD:s bedömning var således att 

eftersom samtliga medlemmar hade samtyckt till åtgärden vid beslutets tidpunkt, kan 

skadeståndsanspråket mot den tidigare styrelsen inte göras gällande.53 Domslutet innebär att en 

byggmästarbildad bostadsrättsförening kan ta beslut som påverkar föreningens ekonomi 

negativt samt göra förändringar avseende bostaden som inte är till fördel för framtida 

medlemmar, utan att behöva svara för dessa beslut.54  

3.5.3 Förhandsavtalets privatekonomiska risker 

I granskningsrapporten Konsumentskydd vid köp av nyproducerade bostadsrätter redogör 

Riksrevisionen bland annat för privatekonomiska risker som finns vid köpet och hur skyddet 

ser ut vid dessa risker. Förhandsavtalet utgör en av dessa risker om det sker en prisnedgång på 

bostadsmarknaden. När förhandsavtalet tecknas ges ett preliminärt lånelöfte av banken, som 

gäller i tre till sex månader. Det finns således ingen garanti för att en köpare kommer att få lånet 

om förutsättningarna som låg till grund för löftet ändras. Om köparen dessutom hade en 

befintlig bostad att sälja hade en prisnedgång på tio procent kunnat göra att försäljningen av 

bostaden inte längre räcker som kontantinsats. Om dessa förändringar innebär att köparen inte 

ges lånet så innebär det inte någon rätt att frångå förhandsavtalet. Skulle förhandsavtalet ändå 

frångås har bostadsrättsföreningen rätt att rikta skadeståndskrav mot köparen.55 

 

Själva förhandsavtalet kan således utgöra ett problem, därför att det binder upp köparna under 

en längre tid då vad som helst kan inträffa. Riksrevisionen likställer risken vid tecknandet av 

ett förhandsavtal med risken en konsument tar vid terminshandel på en finansiell marknad. En 

termin är ett finansiellt instrument där köp av egendom vid en i framtiden bestämd tidpunkt 

 
53 NJA 2013 s. 117. 
54 RiR 2020:3, s. 25. 
55 Ibid. s. 36–37. 
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görs till ett vid avtalets ingående bestämt pris. Det är sedan skillnaden mellan det avtalade priset 

och priset vid den framtida tidpunkten som bestämmer ifall det blir en vinst eller en förlust.56 

 

En situation som visar hur förhandsavtalets privatekonomiska risk kan komma till uttryck är 

rättsfallet NJA 2021 s. 245. Huvudfrågan i målet handlar om huruvida det förhandsavtal som 

ingåtts med en förening är ogiltigt med hänsyn till formkravet angående beräknad tidpunkt för 

upplåtelse i BRL. Rättsfallet visar också hur en konsument kan hamna i en negativ ekonomisk 

sits när förhandsavtal ingåtts och lånelöftet löpt ut. I fallet hade kärandena ingått förhandsavtal 

med en förening och erlagt 80 000 kr i förskott. Drygt fyra månader senare hade lånelöftet löpt 

ut, och kunde inte förnyas på grund av att amorteringskravet hade höjts. Kärandena yrkade om 

återbetalning av den erlagda summan medan föreningen menade att utgången av lånelöftet inte 

var ett giltigt skäl för att häva köpet. 

 

Högsta domstolen kom sedermera fram till att förhandsavtalet som ingåtts inte var ogiltigt, 

vilket innebar att kärandena var tvungna att fullfölja köpet. HD resonerade däremot i domskälen 

kring de nackdelar förhandsavtalet medför. HD uttryckte bland annat att på grund av den långa 

tid före den beräknade tiden för upplåtelse som förhandsavtal oftast ingås, är det inte omöjligt 

att de förutsättningar och förhållanden som fanns vid tidpunkten för förhandsavtalets ingående 

kan förändras på ett avgörande sätt.57 I målet handlade visserligen inte kärnfrågan om de 

förutsättningar och förhållanden som förändrades för konsumenterna, men det visar ändå på hur 

konsumenterna kan drabbas ekonomiskt.  

 

Sett från ett konsumentperspektiv kan även själva tidsintervallet för upplåtelse, vilket var målets 

huvudfråga, vara ett problem. Ifall bostadsköparen har en befintlig bostad att sälja kan det leda 

till att tidpunkterna för flytt respektive inflyttning blir svåra att koordinera. Detta kan leda till 

oförutsedda kostnader i form av att ett extra boende behöver införskaffas under tiden. Ett tillåtet 

tidsintervall på sex månader som i NJA 2021 s. 245 kan utgöra ett stort problem för någon som 

under en längre period behöver stå för en hög hyra i en hyresrätt eller liknande. Tidpunkten för 

tillträde är inte reglerad i lag vilket även det kan utgöra ett problem. Detta presenterar, likväl 

som i situationen med tidpunkten för upplåtelse, en möjlig situation där svårighet med planering 

kan leda till ökade kostnader för konsumenten.58 

 
56 RiR 2020:3, s. 36–37. 
57 NJA 2021 s. 245. 
58 RiR 2020:3, s. 28–29. 
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Bostadsrättsföreningens ekonomi kan också utgöra ett problem. När den nyproducerade 

bostadsrätten säljs har angivna insatser och preliminära avgifter beräknats och baserats på en 

ekonomisk plan och en kostnadskalkyl. Köparen är skyddad mot föreningar med en ohållbar 

ekonomi genom de två intygsgivarna som ska granska och intyga att de beräkningar som gjorts 

i planen och kalkylen är vederhäftiga. Det är dock inte alltid så att dessa intygsgivare har samma 

syn på vad en hållbar ekonomi är, vilket leder till att förutsättningarna för många 

bostadsrättsföreningar varierar. Detta kan leda till avgiftshöjningar för lägenheterna i 

bostadsrättsföreningen, vilket också påverkar bostadens värde negativt.59 

3.5.4 Konsumentens ställning  

Ytterligare problem finns gällande partsförhållandet. Vid köp av varor eller tjänster vänder sig 

konsumenten vanligtvis till näringsidkaren för att åtgärda fel eller liknande. När det gäller en 

nyproducerad bostadsrätt finns däremot inte ett sådant förhållande. I stället är det 

bostadsrättsföreningen som är konsumentens motpart. Skulle krav riktas är det alltså föreningen 

och dess framtida medlemmar som behöver stå för eventuell ersättning, det vill säga i slutändan 

även bostadsköparen själv. När bostadsrättsföreningen är byggmästarbildad blir konsumentens 

ställning således svagare jämfört med andra konsumentmarknader.60  

 

I Konsumentverkets remissvar på SOU 2017:31 jämförs köp av en nyproducerad bostadsrätt 

med en småhusentreprenad och köp av ett nyproducerat hus. Den ekonomiska insatsen är oftast 

densamma eller högre och de fel som kan uppkomma är oftast lika kostsamma. Däremot är det 

skydd som konsumenten får från konsumenttjänstlagens regleringar om 

konsumententreprenader mycket mer fördelaktigt än det skydd som bostadsköpare av 

nyproducerade bostadsrätter åtnjuter.61
  

 
59 RiR 2020:3, s. 61. 
60 Ibid. s. 59–60. 
61 Konsumentverkets yttrande 2017-09-29 Stärkt konsumentskydd på bostadsmarknaden, s. 1–2. 
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4 Konsumentskyddet vid nyproduktion 
 

4.1 Inledning 

Konsumentskyddande lagar har till uppgift att ta tillvara på konsumentens intressen och finns i 

en mängd olika utföranden, till exempel konsumentköplagen, konsumenttjänstlagen och 

konsumentkreditlagen. Dessa gäller när en konsument köper något av en näringsidkare och är 

tvingande till konsumentens fördel. Näringsidkaren kan således inte erbjuda köparen sämre 

villkor än vad som uppges i lagen. Dessa lagstiftningar ger köparen rätt att kräva leverans av 

det som avtalats från näringsidkaren och att fel som uppstår rättas till.62 BRL är till sin natur 

ingen konsumenträttslig lagstiftning men den innehåller ändock element som är 

konsumentskyddande. Det är dessa konsumentskyddande egenskaper vi ska gå igenom i detta 

kapitel. 

 

Vi har tidigare i uppsatsen berört generella bestämmelser i bostadsrätts- och föreningslagen. I 

detta kapitel kommer vi i stället att djupdyka i de regleringar som till övervägande del hänför 

sig till köp av nyproduktion. I SOU 2017:31 framkommer det att reglerna om konsumentskydd 

endast är applicerbara vid den ursprungliga upplåtelsen av bostadsrätten, baserat på definitionen 

av konsument i § 2 lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentförhållanden. Den som har 

köpt en bostadsrätt blir medlem och delägare i en bostadsrättsförening och är därför ingen 

konsument längre.63 De regler som är viktiga från ett konsumenthänseende gäller exempelvis 

bostadsrättsföreningens ekonomiska hållbarhet i början av verksamheten, förhandsavtalet och 

dess formkrav, uppsägningsrätten samt bostadsrättsföreningens informationsskyldighet. 

4.2 Ekonomisk plan och intygsgivare 

Bestämmelser om den ekonomiska planen i 3 kap. BRL är en av regleringarna som tar sikte på 

bostadsrättsföreningens ekonomiska hållbarhet under verksamhetens början. Den ekonomiska 

plan som styrelsen har till uppgift att upprätta ska förses med en teknisk och ekonomisk 

beskrivning och är således viktig eftersom den ger bostadsrättsköparen information om de 

eventuella risker som finns med köpet. I den ekonomiska planen ska det även finnas ett intyg 

av två oberoende intygsgivare som granskat den för att se till att planen är ekonomiskt hållbar.64 

 
62 RiR 2020, s. 13. 
63 SOU 2017:31, s. 79. 
64 Ibid. s. 82. 
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Det är alltså ett sätt att se till att de bostadsrättsföreningar som skapas står på en så stadig 

ekonomiskt grund som möjligt. Kravet på den ekonomiska planen och dess intygsgivare är 

således en av de första konsumentskyddande regler som bostadsköparen kommer i kontakt med, 

eftersom regleringen ser till att konsumenten är informerad om vad det är för förening som 

affären görs med. 

4.3 Förhandsavtal och dess uppsägningsrätt 

Reglerna om förhandsavtal är ett annat exempel där konsumentskyddet kommer till uttryck. 

Vid köp av en nyproducerad bostad är det till exempel viktigt för köparen att veta vad det är 

som köps, vid vilken tid upplåtelse sker samt vad som ska betalas och förekomsten av förskott. 

Av denna anledning är förhandsavtalet enligt 5 kap. 3 § BRL belagt med ett formkrav. Avtalet 

ska enligt formkravet vara skriftligt och information som ska anges är parternas namn, vilken 

lägenhet det gäller, beräknad tidpunkt för upplåtelsen, beräknade avgifter för bostadsrätten och 

beloppet på ett eventuellt förskott. 

 

Den beräknade tidpunkten för upplåtelsen är inte enbart viktig för att konsumenten exempelvis 

ska kunna planera försäljning av eventuellt tidigare boende och flytt till det nya. Den har också 

betydelse för de möjligheter en förhandstecknare har att säga upp avtalet.65 Mer om den 

beräknade tidpunkten för upplåtelse under avsnitt 4.4. 

 

De beräknade avgifterna i förhandsavtalet behöver grundas på en kostnadskalkyl. Enligt BRL 

ska kostnadskalkylen, precis som den ekonomiska planen, vara försedd med intyg från två 

intygsgivare med expertis inom området där det bland annat ska framgå att uppgifterna är 

riktiga och att de beräkningar som gjorts är pålitliga.66 Dessa konsumentskyddande regler 

uttrycks även i prop. 1990/91:92, där det ytterligare framkommer att kalkylen ska vila på 

tillförlitliga grunder, även om underlaget för kostnadskalkylen oftast är sämre än det för den 

ekonomiska planen. Intyget ska innehålla de grundläggande faktorer som varit av vikt för 

omdömet. Före avtalets ingående ska dessutom kalkylen och intyget finnas tillgängligt för 

förhandstecknare.67 Det finns inget krav på att samma intygsgivare granskar både 

kostnadskalkylen och den ekonomiska planen. En viktig del av intygsgivarnas granskning är att 

pröva hur sannolikt det är att finansiering kan ske enligt de villkor som kalkylen bygger på. 

 
65 Prop. 1990/91:92, s. 183. 
66 Ibid; 5 kap. 3 § 2 st. BRL. 
67 Prop. 1990/91:92, s. 183. 
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Intentionen med kalkylen är att lägenhetssökande ska få något att grunda bedömningen av sina 

kommande ekonomiska åtaganden på. Kalkylen bör dessutom sparas av föreningen i det fall 

uppgifterna som lämnats behövs vid ett senare tillfälle.68 I 5 kap. 4 § BRL regleras 

förhandsavtalets ogiltighetsregel som säger att ett förhandsavtal som ingås i strid med 

formkravet i 5 kap. 3 § BRL är ogiltigt, vilket skyddar köparen ifrån eventuella fel som begåtts 

vid upprättandet av förhandsavtalet.   

 

Det finns också en uppsägningsrätt från förhandsavtalet som kan bli aktuell. Enligt BRL har 

förhandstecknaren rätt att genast frånträda avtalet efter uppsägning utifrån tre olika scenarion 

som anges i lagen.69 Dessa scenarion är som följer av 5 kap. 8 § 1 st. BRL ifall lägenheten i 

fråga inte upplåts med bostadsrätt senast vid inflyttningen, om upplåtelsen inte sker inom skälig 

tid efter den beräknade tiden för upplåtelse och det beror på bostadsrättsföreningens 

försummelse samt ifall de avgifter som bostadsköparen ska betala för bostadsrätten visar sig 

vara väsentligt högre än vad som angetts i förhandsavtalet.  

 

Dessutom ska föreningen både vid tecknandet av förhandsavtalet och vid upplåtelsen ställa 

säkerhet för betalningar som gjorts av de blivande bostadsrättshavarna. Via detta krav på 

föreningen har lagstiftaren försökt säkerställa att konsumenterna får ett ordentligt ekonomiskt 

skyddsnät.70 

4.4 Beräknad tidpunkt för upplåtelse 

Den beräknade tidpunkten för upplåtelse som regleras i 5 kap. 3 § BRL är en 

konsumentskyddande regel som inte bara är till för att köparen ska få en så bra bild som möjligt 

om när upplåtelse och sedermera inflytt kan ske. Den används också för att bestämma ifall en 

av grunderna för uppsägning är aktuell, det vill säga som stadgat i 5 kap. 8 § 1 st. 2 p, om 

upplåtelsen inte sker inom skälig tid efter den beräknade tiden för upplåtelse och det beror på 

bostadsrättsföreningens försummelse. 

 

Enligt gällande praxis avser den beräknade tidpunkten för upplåtelse som en 

bostadsrättsförening får avtala om i förhandsavtalet ett intervall på sex månader. Det är således 

 
68 Prop. 1990/91:92, s. 184. 
69 5 kap. 8 § 1 st. BRL. 
70 SOU 2017:31, s. 82-83. 
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efter att denna tid har passerat som köparen har rätt att frånträda avtalet efter uppsägning.71 

Tiden för upplåtelse ska däremot inte förväxlas med tiden för tillträde eller inflyttning. 

Upplåtelse är den tid då köparen ingår upplåtelseavtal med bostadsrättsföreningen och erhåller 

nyttjanderätten till lägenheten samt blir medlem i föreningen. Det betyder inte att köparen får 

tillträde till sin bostad. Tidpunkten för tillträde kan komma mycket senare, ibland upp till ett år 

efter upplåtelsen. I BRL regleras inga krav på att tidpunkten för inflyttning ska anges, varken i 

förhandsavtal eller i upplåtelseavtal.72 Därför blir denna regel konsumentskyddande, om än i 

minsta möjliga mån. 

 

  

 
71 NJA 2021 s. 245. 
72 RiR 2020:3, s. 28-29. 
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5 Konsumentskyddet i SOU 2017:31 och prop. 

2021/22:171 
 

5.1 Inledning 

Hösten 2015 beslutade regeringen att utse en särskild utredare som skulle se över 

konsumentskyddet på bostadsmarknaden. Utredningen blev klar under 2017 och betänkandet 

överlämnades till regeringen med titeln Stärkt konsumentskydd på bostadsmarknaden, det vill 

säga SOU 2017:31. Förslagen som togs upp gällde högre krav på den ekonomiska planen och 

intygsgivare såväl som på förhandsavtalets innehåll.73 

 

Betänkandet skickades ut på remiss till 42 berörda myndigheter och organisationer.74 Inom 

Justitiedepartementet författades sedan under 2021 en promemoria med titeln Tryggare 

bostadsrätt (Ju2021/03758) där förslag lämnades som kompletterade förslagen från SOU 

2017:31 med vad Riksrevisionen uttryckt i sin granskningsrapport Konsumentskydd vid köp av 

nyproducerade bostadsrätter och det riksdagen framfört i bet. 2019/20:CU9 punkt 4, rskr. 

2019/20:169, och bet. 2020/21:CU2 punkt 1 och 2, rskr. 2020/21:50.75 Även denna promemoria 

har remissbehandlats av 28 berörda myndigheter och organisationer.76  

 

Regeringen inhämtade Lagrådets yttrande gällande lagförslagen i februari 2022. 

Propositionen Tryggare bostadsrätt, som är regeringens slutliga förslag, överlämnades till 

riksdagen den 17 mars 2022. Innehållet är de förslag från SOU 2017:31 och promemorian 

Tryggare bostadsrätt som regeringen avser att gå vidare med.77 

 

I detta kapitel kommer vi att gå igenom de ändringar av BRL som föreslogs i SOU 2017:31 och 

prop. 2021/22:171 men även lägga vikt vid promemorian Tryggare bostadsrätt och de remissvar 

som legat till grund för den slutliga propositionen.   

 
73 Prop. 2021/22:171, s. 25. 
74 Ibid. s. 146. 
75 Ibid. s. 25. 
76 Ibid. s. 154. 
77 Ibid. s. 25. 
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5.2 Ekonomisk plan och intygsgivare 

När det gäller reglerna i 3 kap. BRL, angående den ekonomiska planen och dess intygsgivare, 

tar förslagen i SOU 2017:31 fasta på att intygsgivarna ska godkännas av regeringen och 

Boverket. De ändringar som föreslås gäller 3 kap. 3 a § BRL. Förslaget stadgar som nämnts att 

bostadsrättsföreningens val av intygsgivare ska vara godkänt av regeringen eller Boverket och 

att godkännande för intygsgivarna ska lämnas ifall de inte tidigare samarbetat i en olämplig 

utsträckning och om valet inte går emot bestämmelserna i 3 kap. 3 § BRL.78 Resonemanget 

bakom paragrafen har bland annat fokus på intygsgivarnas förhållande till varandra. 

Intygsgivarna blir anlitade av den byggmästarbildade bostadsrättsföreningen, vars mål är att få 

den ekonomiska planen godkänd. Med hänsyn till detta har det förelegat en osäkerhet kring om 

intygsgivarna har möjlighet till att agera opartiskt.79 

 

Intygsgivare har själva menat att det är vanligt att de arbetar i par och återkommande blir 

anlitade av samma uppdragsgivare. En typ av arbetsgång som även bekräftats av Boverket. 

Eftersom alla intygsgivare är utbredda över landet är det visserligen ofrånkomligt att samma 

personer arbetar i par och det kan även innebära vissa fördelar. Möjligheten till återkommande 

uppdrag från ett byggföretag och det parvisa samarbetet ses däremot som en risk. Över tid går 

det inte att bortse från att samarbetet påverkar de inblandade parternas tillförlitlighet. Ett tydligt 

exempel är just intygsgivarnas position i förhållande till byggföretaget, där de intygsgivare som 

tidigare godkänt ekonomiska planer rekommenderats.80 

 

Vidare framkommer det i SOU 2017:31 att konsumenterna har stor risk att drabbas av den 

jävsituation intygsgivarna kan anses vara i, och att risken för att intygsgivarna hamnar i jäv bör 

minskas.81 Tidigare har det föreslagits ett system där intygsgivarna skulle utses av styrelsen i 

bostadsrättsföreningen på samma sätt som nu men att valet därefter måste godkännas av 

Boverket i varje enskilt fall. Regeringen ansåg däremot att värdet av ett sådant godkännande 

måste vägas mot hur effektivt systemet skulle bli i praktiken. Med utgångspunkt i det 

resonemanget hölls det nuvarande systemet kvar.82 

 

 
78 SOU 2017:31, s. 44. 
79 Ibid. s. 204-205. 
80 Ibid. s. 205. 
81 Ibid. s. 206. 
82 Ibid. s.206-207. 
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Att införa ett krav om att Boverket ska godkänna att intygsgivarna inte ska ha samarbetat i en 

olämplig utsträckning är det alternativ som anses mest rimligt enligt utredningen. Tanken är att 

Boverket ska ta hänsyn till om intygsgivarna är fristående i förhållande till varandra samt i 

förhållande till föreningen. Om ett godkännande lämnas innebär det per automatik att jäv inte 

föreligger.83  

 

Enligt remissvar från Boverket, Kungliga Tekniska högskolan och Riksbyggen fastställde inte 

utredningens förslag till lydelse i tillräcklig mån vad som menas med olämplig utsträckning för 

samarbete mellan intygsgivare, och ett förtydligande behövdes. Därför har prop. 2021/22:171 

även utrustats med en revidering i 3 kap. 3 §, som säger att det inte är tillåtet att utse någon till 

intygsgivare ifall det finns något som skulle kunna rubba förtroendet för dennes oberoende och 

opartiskhet. Sedan beskrivs en sådan omständighet i andra meningen där tidigare samarbete 

mellan intygsgivare tas upp som något som rubbar detta förtroende.84 Således har regleringarna 

i 3 kap. 3 § och 3 a § förts samman i propositionens lydelse där det oönskade beteendet från 

intygsgivarna uttryckligen regleras i lag. 

5.3 Förhandsavtalets utformning 

I SOU 2017:31 föreslogs att regleringarna gällande förhandsavtalets utformning i 5 kap. 3 § 

BRL skulle revideras i minsta möjliga mån, med endast några få ändrade lydelser. Emfas lades 

på att förhandsavtalet skulle behöva skrivas under av båda parter och att uppgifter om gällande 

bygglov och till lägenheten upplåten mark samt övriga utrymmen skulle bifogas.85 

 

I remissvaren på promemorian Tryggare bostadsrätt efterfrågades en reglering som bestämmer 

följderna ifall informationskraven inte efterföljs samt ett visst förtydligande av 

informationskraven, förhandserbjudandets utformning och avtalets ingående.86  

 

I prop. 2021/22:171 har förhandsavtalet föreslagits få en mer omfattande utformning där den 

bifogade informationen utökas markant i jämförelse med både dagens och utredningens krav. 

Vikt läggs inte bara vid de specifika avtalsvillkoren utan också vid de steg som byggprojektet 

kommer att ta, vad avtalsrelationen med förhandstecknaren betyder, föreningens ekonomiska 

 
83 SOU 2017:31, s. 209. 
84 Prop. 2021/22:171, s. 6 & 49-51. 
85 SOU 2017:31, s. 46 & 349. 
86 Prop. 2021/22:171, s. 28. 
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ställning, tredje mans inflytande i föreningen och vilka privatekonomiska risker avtalet för med 

sig liksom risken för förändringar av lägenheten under byggprocessen samt hur 

förhandstecknaren har rätt att frånträda avtalet.87 Regeringen ansåg att den nya regleringen 

skulle föra med sig att det förhandserbjudande som föreningen har att lämna till köparen också 

blir reglerat i lag tillsammans med en tidsfrist gällande erbjudandets betänketid så att tid finns 

att gå igenom och sätta sig in i vad erbjudandet och avtalet egentligen innebär. Regleringen 

gällande förhandserbjudandet fick en egen paragraf i 5 kap. 2 § BRL och är väldigt lik 13 a § i 

konsumentkreditlagen.88 Regeringen ansåg att dessa regleringar skulle föra med sig en lugnare 

och tydligare avtalssituation.89
 

5.4 Förhandsavtalets ogiltighet 

SOU 2017:31 tog också upp ett förslag till ändring av den nuvarande paragrafen gällande 

förhandsavtalets ogiltighet i 5 kap. 4 § BRL. Utredningen upptäckte nämligen att det föravtal i 

form av ett bokningsavtal eller reservationsavtal som en spekulant ingått med bostadsföretaget 

inte alltid ersattes med ett förhandsavtal med bostadsrättsföreningen. Anledningen till detta var 

att gränsen mellan bostadsföretagets och bostadsrättsföreningens association ansågs svår att 

fastställa när föreningen var byggmästarbildad. Således kunde reglerna om förhandsavtal 

kringgås och konsumentskyddet försvagades. Därför föreslog utredningen en lydelse som 

ogiltigförklarar alla andra föravtal där syftet är att i framtiden upplåta en viss lägenhet med 

bostadsrätt.90 

 

Propositionens förslag överensstämmer med utredningens med undantaget att regleringen 

flyttats till 5 kap. 7 § BRL. Dessutom har ordalydelsen ändrats efter vad Svea hovrätt, Boverket, 

Fastighetsägarna Sverige och Bostadsrätterna ansåg i sina remissvar på promemorian Tryggare 

bostadsrätt gällande förhandserbjudandet, dess information och de följder som inträffar ifall 

kraven inte efterföljs.91 

 

 
87 Prop. 2021/22:171, s. 28. 
88 Svea hovrätts yttrande 2021-12-21 Tryggare bostadsrätt, s. 1. 
89 Prop. 2021/22:171, s. 30. 
90 SOU 2017:31, s. 27. 
91 Prop. 2021/22:171, s. 30–31; Svea hovrätts yttrande 2021-12-21 Tryggare bostadsrätt, s. 2; Boverkets yttrande 

2021-12-16 Tryggare bostadsrätt, s. 1; Fastighetsägarnas yttrande 2021-12-21 Tryggare bostadsrätt, s. 3; 

Bostadsrätternas yttrande 2021-12-20 Tryggare bostadsrätt, s. 3. 
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Regeringens föreslagna reglering tar upp ett större antal paragrafer som behöver följas för att 

förhandsavtalet ska vara giltigt, dock med ändringen att den information och det 

förhandserbjudande som lämnas, vid avsteg från 5 kap. 2 och 3 §§, endast gör att 

förhandsavtalet inte är bindande för förhandstecknaren. Anledningen bakom den meningen var 

Lagrådets yttrande om att ett förhandsavtals ogiltighet inte alltid är i förhandstecknarens 

intresse.92 

 

I och med ändringen av ordalydelsen, från att ha stadgat en ogiltighet för förhandsavtalet i stort 

om det ingås i strid med 5 kap. 3 § BRL. Till att endast vara ett icke bindande för 

förhandstecknaren gällande förhandsavtal som ingås i strid med bestämmelserna i 5 kap. 2–3 

§§ BRL. Detta ger förhandstecknaren ett val om han eller hon fortsättningsvis vill vara bunden 

till avtalet ifall föreningen på något sätt felat vid tecknandet av det.93 

5.5 Bostadsrättsföreningens informationsskyldighet 

Ett annat tillägg som föreslås i utredningen är ett införande av en 3 a § i 5 kap. BRL. Paragrafen 

föreslås ha lydelsen att bostadsrättsföreningen skriftligen ska informera förhandstecknarna ifall 

väsentliga förändringar av förhandsavtalet eller vad som annars har överenskommits 

förekommer.94 Ett problem som finns angående förhandsavtal är att tecknarna inte har en 

tillräckligt stor inblick i de beslut som tas.95 Genom att förhandstecknare löpande ges skriftlig 

information när det sker väsentliga förändringar får de en större överblick av processen. Enligt 

utredningen skulle denna informationsskyldighet kunna innebära negativa effekter för 

bostadsrättsföreningen, särskilt om det finns ett stort antal förhandstecknare. Ett exempel som 

nämns är att styrelsen i sådant fall måste göra ett övervägande om varje enskilt beslut ska anses 

vara en väsentlig förändring. Ett sådant övervägande och sedan eventuellt agerande, skulle 

innebära administrativt arbete i form av meddelande till alla förhandstecknare samt vissa 

kostnader. Däremot borde förändringar som kan anses väsentliga inte förekomma i någon större 

utsträckning. Merarbetet och de kostnader som uppstår bör därför vara överkomliga i 

förhållande till de byggkostnader som redan finns. Konsumenten får dessutom en bättre 

överblick i processen och ett starkare skydd.96  

 

 
92 Prop. 2021/22:171, s. 30-31. 
93 SOU 2017:31, s. 47; Prop. 2021/22:171, s. 9 & 31. 
94 SOU 2017:31, s. 46. 
95 Ibid. s. 234. 
96 Ibid. s. 350. 
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Detta föreslagna tillägg har sedan reviderats i prop. 2021/22:171 och i stället givits en egen 

paragraf i 5 kap. 11 § BRL. Trots tilläggets konsumentskyddande egenskaper ansåg till exempel 

Institutet för fastighetsrättslig forskning vid Uppsala universitet att en sådan lydelse bygger på 

en bostadsrättsförenings ensidiga rätt att ändra i förhandsavtalet. Institutet ansåg även att 

eftersom ett förhandsavtal är ett förmögenhetsrättsligt avtal, borde det enligt gällande rätt inte 

vara möjligt. Den nya paragrafen säger i stället endast att bostadsrättsföreningen snarast ska 

informera förhandstecknaren i skrift om det skulle kunna förutses att väsentliga avvikelser kan 

komma att ske från det som avtalats.97 

5.6 Beräknad tidpunkt för upplåtelse 

Ett förslag som lämnats i prop. 2021/22:171 och som inte noterats i SOU 2017:31, gäller den 

beräknade tidpunkten för upplåtelse. I förslaget anges att den beräknade tiden för upplåtelse av 

en bostadsrättslägenhet som angetts i ett förhandsavtal inte ska få avse ett tidsintervall som är 

längre än tre månader.98 En faktor i ett starkt konsumentskydd är att köparen får en tydlig och 

exakt uppfattning om när upplåtelsen kan ske. Ett tidsintervall om beräknad upplåtelse som 

omfattar åtskilliga månader anses vara negativt för köparen. Exempelvis blir det svårt för 

konsumenten att organisera sitt liv och följaktligen sin ekonomi. Upplåtelsetidpunkten är alltså 

av stor vikt för köparen. Resonemang förs även utifrån bostadsutvecklarens perspektiv. Genom 

att behöva lämna en mer precis tidpunkt för upplåtelsen klargörs exempelvis 

bostadsutvecklarens skyldighet att fullgöra sin del av avtalet.99 

 

Tidsintervallet på max tre månader har ansetts vara mest godtagbart i förhållande till båda parter 

eftersom det till exempel ofta finns oklarheter i byggets tidiga skede. Förslaget på tre månader 

ger bostadsutvecklaren ett fortsatt rimligt tidsintervall i förhållande till planering av bygget. 

Dessutom ges förhandstecknaren en bättre möjlighet att planera sitt liv.100  

 

Bofrämjandet och Byggföretagen har i remissvar till promemorian Tryggare bostadsrätt 

föreslagit att även själva tidpunkten för tillträde bör regleras, förslagsvis med ett intervall om 

sex månader. Remissinstanserna anser att regleringen bör göras redan i förhandsavtalet. Som 

ett tillägg till förslaget anser Bofrämjandet även att ett avtal med tidpunkt för tillträde skrivs 

 
97 Prop. 2021/22:171, s. 10 & 39. 
98 Ibid. s. 36. 
99 Ibid. s. 36-37. 
100 Ibid. s. 38. 
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under i samband med upplåtelsen, exempelvis med ett intervall om en månad. Byggföretagen 

har också övervägt tillägget. Till exempel menar båda remissinstanserna att såväl köparen som 

byggföretaget skulle gynnas av intervallet på en månad. Köparen i form av ökad trygghet, och 

byggföretaget i form av ökad tydlighet.101 Regeringen anser däremot att det saknas underlag för 

ett angivande av tidpunkt för tillträde i förhandsavtalet med hänsyn till att det blir en för 

ingripande åtgärd.102 

5.7 Förhandsavtalets uppsägningsrätt 

I SOU 2017:31 föreslås en ändring i 5 kap. 8 § BRL. Förslaget på punktens nya utformning 

säger att förhandstecknaren genast får frånträda förhandsavtalet efter uppsägning ifall de 

avgifter som uppgivits för bostadsrätten är väsentligt högre än vad som skrevs i förhandsavtalet 

eller att förutsättningarna på något annat sätt väsentligen avviker från det som avtalats och att 

förhandstecknaren på grund av detta säger upp avtalet inom tre månader från att denne fått 

kännedom om dessa avvikelser.103 Den stora förändringen gentemot nuvarande reglering är att 

det uttryckligen framgår att förhandstecknaren har rätt att säga upp avtalet om det skett 

väsentliga förändringar av förutsättningarna i förhållande till förhandsavtalet. Paragrafens 

övervägande visar att tanken med förslaget handlar om att vidga förhandstecknarens möjlighet 

att frångå avtalet.104 

 

Enligt prop. 1990/91:92 behöver avtalsbundenheten respekteras även vid förhandsavtal. 

Anledningen bakom detta är beaktandet av de övriga medlemmarna i föreningen.105 Däremot 

går det inte att bortse från att förhandstecknarens underlag är mer osäkert än för den som köper 

en redan färdig lägenhet, och att det saknas tydligt lagstöd för att konsumenten ska kunna frångå 

avtalet vid väsentliga avvikelser från vad som avtalats.106 Det kan visserligen bli aktuellt med 

tillämpning av allmänna avtalsrättsliga grundsatser om förutsättningar och förhållanden 

förändrats avsevärt från när förhandsavtalet ingicks tills upplåtelsen sker. Även 

generalklausulen i 36 § AvtL kan bli tillämplig.107 För att det inte ska finnas någon osäkerhet 

 
101 Byggföretagens yttrande 2021-12-21 Tryggare bostadsrätt, s. 2; Bofrämjandets yttrande 2021-12-21 

Tryggare bostadsrätt, s. 2–3. 
102 Prop. 2021/22:171, s. 39. 
103 SOU 2017:31, s. 47. 
104 Ibid. 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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är det enligt utredningen av intresse att det uttryckligen framkommer i lagtexten att 

förhandstecknaren ska kunna frångå avtalet vid väsentliga avvikelser från vad som avtalats.108 

 

I sitt remissyttrande över promemorian Tryggare bostadsrätt har Institutet för Fastighetsrättslig 

Forskning vid Uppsala universitet lämnat anförande angående förslaget på 5 kap. 8 § BRL. I 

sitt anförande har Institutet resonerat om delen angående utökad rätt till frånträde vid dröjsmål. 

Institutet menar att den utökade rätten att frånträda förhandsavtalet kommer att generera 

ekonomisk risk för övriga förhandstecknare. Ett frånträdande från förhandsavtalet kan leda till 

en sämre ekonomi för föreningen via uteblivna insatser, vilket drabbar de framtida 

medlemmarna. Vidare menar Institutet att risken enligt gällande rätt ligger på de kommande 

förvärvarna, och att det nya lagförslaget innebär att de ekonomiska konsekvenserna fortsatt 

kommer att ligga på dessa förvärvare, bortsett från de som frånträder avtalet. Det är således de 

övriga medlemmarna som inte frånträtt förhandsavtalet som får stå för risken, och inte de som 

har orsakat dröjsmålet.109 Enligt Institutets mening krävs det i stället att risken i princip i sin 

helhet förflyttas till den som är ansvarig, vilket ofta är entreprenören. Dessutom anser Institutet 

att förhandstecknarna inte bör kunna bli bundna för tidigt i processen för bygget.110 

 

Regeringens förslag i prop. 2021/22:171 angående den vidgade möjligheten att frångå 

förhandsavtalet överensstämmer med SOU 2017:31.111 Regeringen anser, trots Institutets 

remissyttrande, att en mindre vidgning bör kunna genomföras utan att de övriga 

förhandstecknare som står kvar drabbas av en alltför stor ekonomisk risk.112 Förslaget bygger 

bland annat på risken för de förändringar som kan ske under byggarbetets gång och även på den 

ofta långa tiden mellan tecknandet av förhandsavtal och upplåtelsen. Med hänsyn till dessa skäl 

är det av intresse att ställa upp regler som ger konsumenten en stark rättslig ställning när 

avvikelser sker i förhållande till det som avtalats. I kombination med förslaget om skriftlig 

information från bostadsrättsföreningen när väsentliga avvikelser kan uppstå är intentionen att 

konsumenten ska kunna verkställa sina rättigheter samtidigt som säkerheten ökar vid köpet.113 

 

  
 

108 SOU 2017:31, s. 235-236. 
109 Institutet för fastighetsrättslig forsknings yttrande 2021-12-20 Tryggare bostadsrätt, s. 2. 
110 Ibid. s. 3. 
111 Prop 2021/22:171, s. 40. 
112 Ibid. s. 41. 
113 Ibid. s. 42. 
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6 Analys 
 

6.1 Inledning 

Skyddet i BRL som köpare åtnjuter är starkt sett till den försäljning av bostadsrätter som görs 

mellan privatpersoner och sett ur existerande bostadsrättsföreningars perspektiv. Dessa 

föreningar har bestått genom årtionden och har en god ekonomi som styrs av föreningens 

inneboende medlemmar. Situationen är helt annorlunda ifall vi ser till konsumentskyddet för 

köparen av en nyproducerad bostadsrätt. 

6.2 Väsentliga förbättringar av konsumentskyddet vid köp av 

nyproducerade bostadsrätter 

De förslag som tagits upp i betänkandet SOU 2017:31 och sedermera prop. 2021/22:171 är på 

många sätt en stor förbättring av de regleringar som behandlar konsumentskyddet på marknaden 

för nyproducerade bostadsrätter. Nedan följer en redogörelse för de största ändringarna av 

konsumentskyddet från det i uppsatsen presenterade materialet.  

6.2.1 Skärpta krav på intygsgivarnas objektivitet och oberoende 

En av förbättringarna är kraven på intygsgivarnas objektivitet och oberoende vid bedömandet 

av den ekonomiska planens hållbarhet. Dessa lagstadgade bestämmelser är viktiga för köparen 

eftersom de fungerar som en grundläggande säkerhet. Genom att intygen lämnas tidigt i 

köpprocessen får konsumenten en försäkran om att bostadsrättsföreningen står på en stadig 

grund. Ett bostadsköp är en stor ekonomisk affär för de flesta privatpersoner och därför är 

intygsgivarnas roll i processen av stor vikt.114 Intygsgivare fungerar i princip som ett substitut 

till de transaktionskostnader konsumenten i annat fall hade behövt dra på sig för att granska den 

ekonomiska planen själv. Köparen ska därför kunna förlita sig på att det intyg som lämnats är 

tillförlitligt och oberoende av andra faktorer än vederhäftigheten hos de gjorda beräkningarna. 

  

I SOU 2017:31 lämnades ett förslag till ändring i 3 kap. 3a § BRL som tar fasta på just 

intygsgivarnas möjligheter att förhålla sig objektiva. Förslaget stadgade att intygsgivarna inte 

tidigare ska ha samarbetat i en utsträckning som anses olämplig. Intygsgivarna befinner sig i en 

jävig roll eftersom de ska granska den ekonomiska planen för den förening som anlitar dem. 

 
114 Se avsnitt 5.2.  
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Möjligheten till att agera opartiskt har därför ifrågasatts. Exempelvis blir de intygsgivare som 

godkänt ekonomiska planer ofta rekommenderade till andra granskningsuppdrag i 

fortsättningen. I propositionen har förslaget förtydligats ytterligare för att minska konsumentens 

risk att drabbas av intygsgivarnas jävsituation.115 Ordalydelsen har vidgats till konsumentens 

fördel genom att intygsgivaren endast får utses om det inte finns någon omständighet som kan 

rubba dennes opartiskhet eller oberoende. Propositionens reglering har alltså ett ännu starkare 

konsumentskydd i förhållande till förslaget i utredningen. 

  

I några remissvar till utredningens förslag efterfrågades mer tydlighet om vad som menades 

med att intygsgivarna arbetat tillsammans i olämplig utsträckning.116 Genom propositionens 

förslag där 3 kap. 3 § och 3a § sätts samman ser vi att hänsyn tagits till detta. Utformningen av 

texten i regleringen ger uttryck för att regeringen instämt angående intygsgivarnas jäviga 

position och att det krävts en lagskärpning för att komma tillrätta med problemet. Andra 

meningen går också rakt på det i SOU 2017:31 uppfattade problemet med samarbete mellan 

intygsgivare och reglerar bort det, vilket ökar förutsebarheten i de gällande regleringarna. 

Däremot gör propositionens val av ord att vi ställer frågan varför detsamma inte kan göras i 

andra delar av BRL där oönskade beteenden förekommer. 

6.2.2 Skärpta krav på förhandsavtalet samt informationsskyldighet för 

bostadsrättsföreningen 

Även förslaget att öka formkravet för förhandsavtal och införa ett krav på information om 

avtalet och dess risker i 5 kap. 3 § BRL stärker onekligen konsumentskyddet ytterligare. Det 

belyser de problem som vanligtvis uppstår vid köp av nyproduktion och sätter bostadsköparen 

i en bättre position att hävda sina rättigheter. Förutsebarheten har varit ett problem vid köp av 

nyproduktion eftersom utformningen av BRL gjort det svårt att veta vad det är som gäller och 

vilka rättigheter köparen har. Att därför införa en reglering som specifikt angriper 

informationsassymmetrin i köpprocessen medför att konsumenten hamnar i en mycket bättre 

avtalsrättslig position. 

  

En del som tas upp i den föreslagna ändringen av 5 kap. 3 § BRL är införandet av en ny paragraf 

som snävar in intervallet för den beräknade upplåtelsetidpunkten. Det tidigare i praxis reglerade 

tidsintervallet om sex månader har gjort det svårt för konsumenten att planera sitt liv och sin 

 
115 Se avsnitt 5.2. 
116 Ibid. 
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ekonomi. Det är viktigt att köparen får en god uppfattning om när upplåtelse kan ske. Den 

beräknade upplåtelsetidpunkten är således en viktig del av konsumentskyddet och får i och med 

införandet av ett maximalt tidsintervall på tre månader ett klargörande som tidigare inte funnits. 

Vi anser att nästa förändring av BRL bör vara att även reglera tidpunkten för tillträde, vilket 

tidigare tagits upp i remissvar på promemorian Tryggare bostadsrätt från Byggföretagen och 

Bofrämjandet, se avsnitt 5.6.  

 

Dessa konsumenträttsliga förändringar gällande förhandsavtalets omfattning och den 

beräknade tidpunkten för upplåtelse tillsammans med den föreslagna regleringen angående 

förhandsavtalet och andra föravtals ogiltighet i 5 kap. 7 § BRL sätter konsumenten i en mycket 

bättre sits. Köparen informeras om de risker som finns och ges medel till att förstå och i viss 

mån åtgärda eventuella problem som kan uppkomma vid köp av en nyproducerad bostadsrätt. 

6.2.3 Vidgad möjlighet att säga upp förhandsavtalet 

Den uppdaterade uppsägningsrätt som föreslås i 5 kap. 8 § BRL ger bostadsköparen en vidgad 

möjlighet att frångå förhandsavtalet, nämligen vid väsentliga förändringar från vad som 

avtalats. Med nuvarande regler kan köparen å ena sidan möjligtvis tillämpa avtalsrättsliga 

bestämmelser för att frångå förhandsavtalet. Men å andra sidan är det enligt SOU 2017:31 

viktigt att rättigheten att frångå avtalet vidgas och kommer till uttryck i den aktuella lagtexten. 

I prop. 2021/22:171 anser regeringen att ett mindre vidgande av uppsägningsrätten kan 

genomföras utan att övriga förhandstecknare drabbas av en alltför stor ekonomisk risk genom 

de avhopp som då kan ske. Konsumenterna ges således en mer extensiv möjlighet till att 

verkställa sina rättigheter.117 

  

Vid jämförelse med den gällande lagtexten i 5 kap. 8 § BRL kan vi notera att det nya förslaget 

inte är en förändring i sak. Konsumenten har redan möjlighet att frånträda förhandsavtalet vid 

angivna scenarion såväl som enligt allmänna avtalsrättsliga grundsatser ifall de förutsättningar 

och förhållanden som förelåg vid förhandsavtalets ingående har förändrats avsevärt tills dess 

att upplåtelse har skett. Vi anser däremot, precis som det framkommer i SOU:n och 

propositionen, att det är av betydelse att uppsägningsrätten kommer till uttryck i lagtexten på 

ett mer omfattande sätt. Den nya lagtexten innebär att rättssäkerheten stärks och konsumenten 

ges mer förutsebarhet. Med tanke på att partsförhållandet anses vara obalanserat, där 

 
117 Se avsnitt 5.7. 
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konsumenten har en svagare sits, blir rättssäkerhet och förutsebarhet av stor betydelse. Lägg 

därtill den informationsasymmetri vi tidigare nämnt samt köparens begränsade möjlighet att 

exempelvis koordinera med försäljning av befintlig bostad. Således har den nya utformningen 

en givande effekt när uppsägning ändå kan utföras och de andra förhandstecknarna inte drabbas 

för hårt.  

6.3 Ekonomiska följder av ett förbättrat konsumentskydd   

När konsumentskyddet vid köp av nyproduktion förbättras minskar även risken som köparen 

av en nyproducerad bostadsrätt behöver ta under köpprocessen. En tanke som behöver föras 

fram ifrån ett marknadsekonomiskt perspektiv är således vem som kommer att behöva stå för 

denna risk i stället.  

 

Det är allmänt känt att risk är något som en person antingen tar själv eller betalar pengar för att 

någon annan ska ta. Vissa av de beskrivna förbättringarna innebär en förflyttning av risk från 

köpare till byggföretag medan andra innebär en förflyttning av risk från köpare till 

bostadsrättsförening. Sett från byggföretagets perspektiv bör denna riskförflyttning innebära att 

ett högre pris kan tas ut för samma arbete, endast på grund av den risk som företaget övertagit 

från köparen. I och med att priset för entreprenaden ökar, ökar kostnaden för föreningen och 

även den insats eller avgift som tas ut för varje lägenhet som produceras. Således innebär 

riskförflyttningen att det förbättrade konsumentskyddet har en negativ effekt för köparen i form 

av en ökad kostnad för bostadsrätten. 

 

Mot detta kan argumenteras att de ändringar som föreslagits till största delen handlar om 

relationen mellan köpare och bostadsrättsförening, varför den ökade risken för byggföretaget 

kan anses vara försumbar och priserna på så sätt skulle kunna hållas på en oförändrad nivå. 

Dock är föreningen och byggföretaget till en början såpass tätt sammanlänkade i en 

byggmästarbildad bostadsrättsförening att det är svårt att se var den ena slutar och den andra 

börjar, vilket gör det svårt att dra några långtgående slutsatser gällande prisbildningen. Ser vi 

enbart till de regleringar som direkt drabbar byggföretagen, exempelvis att de inte får använda 

bokningsavtal för att undersöka marknaden och binda upp spekulanter eller att 

upplåtelseintervallet sätts till tre månader, bör de inte medföra en sådan riskförflyttning att 

priset för nyproducerade bostadsrätter påverkas på ett väsentligt sätt. Det vi ser som en större 

problematik gäller övriga föreslagna ändringarna av konsumentskyddet. Dessa leder till att 
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risken till övervägande del förflyttas till bostadsrättsföreningen, som i slutändan består av de 

övriga bostadsköparna. Ett exempel på detta är ifall flera förhandstecknare säger upp 

förhandsavtalet med grund i den vidgade uppsägningsrätten, vilket leder till utestående insatser 

och avgifter. Detta kan i sin tur resultera i att de kvarstående bostadsköparna får stå för de 

utestående insatserna och avgifterna genom en ökad egen avgift för att bostadsrättsföreningens 

ekonomi ska fortsätta fungera.  

 

Avslutningsvis bör de ekonomiska följderna inte slå särskilt hårt mot enskilda bostadsköpare 

ifall förbättringarna av konsumentskyddet träder i kraft. Dock finns risken att 

bostadsrättsföreningar kommer att behöva ta större risker, vilket kan leda till att bostadsköparna 

i slutändan ändå drabbas ekonomiskt. Således får det betydelsen att även om risken minskar för 

bostadsköparna var för sig, får de ändå stå för den som en del av bostadsrättsföreningen och de 

ökade kostnader som den ökade risken kan komma att innebära.  

6.4 Kvarstående särskilda brister i konsumentskyddet 

Även om de föreslagna ändringarna av konsumentskyddet står för väsentliga förbättringar finns 

det fortfarande delar i konsumentskyddet som vi anser saknas trots att Kamelian-fallet NJA 

2013 s. 117 tog upp problemen för drygt nio år sedan.118 Att en byggande styrelse kan fortsätta 

att ta beslut som påverkar de framtida bostadsrättshavarna negativt är en stor brist i 

konsumentskyddet.  

 

Det finns många likheter mellan köp av nyproducerade bostadsrätter och köp av 

småhusentreprenader. Dock har husköpet sin egen konsumenträttsliga reglering i 

konsumenttjänstlagen (1985:716) som för med sig ett mycket omfattande konsumentskydd. De 

existerande reglerna i BRL är inte avsedda för att reglera den försäljning av nyproducerade 

bostadsrättslägenheter som byggföretagen ägnar sig åt på det sätt som konsumenttjänstlagen 

avser att reglera försäljningen av småhusentreprenader. Anledningen till att köp av 

nyproducerade bostadsrätter inte har sin egen konsumentskyddande lag är att köparens motpart 

i det fallet är en bostadsrättsförening i stället för en näringsidkare. Det gör att BRL blir den 

gällande lagstiftningen, trots att det rent praktiskt fortfarande är byggföretaget som styr 

föreningen. I BRL finns till exempel ingen reglering som tar upp den beräknade tiden för 

inflyttning, vilket är av stor vikt för bostadsköpare. Enligt NJA 2021 s. 245 sattes exempelvis 

 
118 Se avsnitt 3.5.2. 
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detta intervall till sex månader. Ett sådant intervall går inte ihop med det regeringen i prop. 

2021/22:171 skriver om att en förhandstecknare ska ges möjlighet att planera sitt liv. Det är 

således en kvarstående brist i konsumentskyddet. 

  

För att till fullo komma till rätta med de problem som uppstår vid köp av nyproducerade 

bostadsrätter kan det diskuteras ifall en helt ny lag bör föreslås, vilket inte är helt obefogat med 

tanke på den stora marknad som det gäller. Den skulle gälla endast för byggmästarbildade 

bostadsrättsföreningar från starten av associationen tills dess att föreningen bestått i en viss tid. 

Lagen bör ta upp de situationer som byggmästarbildade bostadsrättsföreningar och dess 

byggande styrelse ställs inför på samma sätt som föreslås i prop. 2021/22:171 gällande 3 kap. 

3 § BRL, där ett oönskat scenario beskrivs och regleras bort. Detta skulle medföra att 

konsumentskyddet vid köp av nyproducerade bostadsrätter blir än mer heltäckande och närmar 

sig det som fastställs i bland annat konsumenttjänstlagen. Anledningen till att det behöver vara 

en ny lag och inte endast ändringar av BRL är de slutsatser som HD framförde i Kamelian-fallet 

NJA 2013 s. 117 om de grundläggande associationsrättsliga principer som hinder för att döma 

till fördel för de nya medlemmarna i bostadsrättsföreningen. Det är problemet som uppkom i 

Kamelian-fallet som i största mån skulle lösas genom den nya lagen. Köparen av en 

nyproducerad bostadsrättslägenhet skulle vara tillräckligt skyddad, mot väsentliga ändringar 

som medför nackdelar och mot utdragna inflyttningsintervall, för att kunna planera sitt liv. 

 

6.5 Slutsats 

 

Uppsatsen har haft till uppgift att besvara nedanstående frågeställningar.  

 

● Vilka särskilda risker och problem kan bostadsrättsköpare utsättas för vid köp av 

nyproducerade bostadsrätter? 

 

● Vilka lagregleringar kan bostadsrättsköparen åberopa i dessa situationer?  

 

● Hur påverkas konsumentskyddet vid köp av nyproduktion av de ändringar av BRL som 

SOU 2017:31 och prop. 2021/22:171 tar upp samt vilka särskilda brister finns kvar? 
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Fråga ett har besvarats i sin helhet i uppsatsen där de största riskerna kopplas till antingen 

konsumentens privatekonomi eller bostadsrättsföreningens ekonomi och förehavanden. Den 

långa och komplicerade processen som ett köp av en nyproducerad bostadsrätt innebär uppvisar 

ett antal sådana risker. Allt från den risk som den utdragna köpprocessen för med sig i form av 

en eventuell prisnedgång på den befintliga bostaden, till de ändringar som den byggande 

styrelsen är behöriga att ta beslut om utan att ta de framtida föreningsmedlemmarnas intressen 

i beaktande.119 

 

Den andra frågan har besvarats i kapitel fyra där de lagregleringar i BRL som är aktuella vid 

köp av nyproduktion presenterats. Där finns till exempel bestämmelser om 

bostadsrättsföreningens ekonomiska plan, om uppsägningsrätt från förhandsavtalet samt om 

angivelse av beräknad tidpunkt för upplåtelse. Emellertid har BRL flera brister, exempelvis 

anger den inga krav på att tidpunkten för inflyttning ska anges i ett förhandsavtal. 

 

Den tredje frågan har berörts i uppsatsens femte kapitel och i analysen. Analysen har belyst 

frågan ytterligare genom att de enligt uppsatsförfattarna väsentliga innebörder som SOU 

2017:31 och prop. 2021/22:171 anses få på konsumentskyddet har tagits upp. De slutsatser som 

dragits berör intygsgivarnas möjlighet att förhålla sig opartiska, förhandsavtalets omfattning 

samt den vidgade uppsägningsrätten från förhandsavtalet. Det som är gemensamt för dessa 

förändringar är att de bidrar till att utjämna den obalans som finns mellan bostadsrättsköparen 

och byggföretaget alternativt bostadsrättsföreningen. Genom de förändringar vi funnit 

väsentliga tillsammans med övriga förändringar som tagits upp, ges bostadsrättsköparen i sin 

roll som konsument en starkare position innan och i det avtalsförhållande som uppstår vid 

förhandsavtalets ingående. Denna starkare position yttrar sig på flera sätt. Enligt uppsatsen blir 

den viktigaste aspekten att en bostadsrättsköpare kan ta fler väl underbyggda beslut och 

framförallt förstå samt trygga sig gentemot de risker och problem som omgärdar ett köp av en 

nyproducerad bostadsrätt. De kvarstående särskilda bristerna i konsumentskyddet har 

identifierats i avsnitt 6.4 där även en diskussion förts kring varför det är ett viktigt problem att 

lösa.  

 
119 Se avsnitt 3.5.2 och 3.5.3. 
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