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Summary

The market for purchases of newly produced cooperative apartments has
considerably increased during the recent years. Contracts made in advance
are entered with binding force between temporary tenant owners’ associations
and customers. A contract made in advance is an agreement about a future
lease of a cooperative apartment which often implicates that the pre-
subscriber is bound by the contract during a significant period time, without
ownership nor access to the apartment. The pre-subscriber is not considered
a member of the tenant owners’ association until the date of the lease. During
the period of the construction work a temporary tenant owners’ association is
appointed by the housing developer. The temporary board has a great
influence over the decisions made during the construction work, which may

cause negative consequences for the future members.

The essential purpose of the essay is to examine the major flaws regarding
the contracts made in advance. The central problems that are questioned are
the boards’ strong position, the time of the lease and the time of the access to
the apartment. The essay furthermore aims to present suggestions to improve

the mayor problems.

The conclusion of the essay is that the pre-subscribers’ position as a buyer of
a newly produced cooperative apartment has to be strengthened. At this point
of time the consumer protection is inadequate. The pre-subscribers’
possibility to influence the decisions made by the temporary tenant owners’
association is limited. The pre-subscribers deserve an equal protection, like
the consumer protection on other markets. In particular since a purchase of an
apartment is a big investment. A reformation on the area is therefore needed,

including more distinct laws to replace the current set of laws.



Sammanfattning

Marknaden for kdp av en nyproducerad bostadsratt har Okat avsevart de
senaste aren. Forhandsavtal tecknas med bindande verkan mellan en tillfallig
bostadsrattsférening och en privatperson. Forhandsavtalet ar ett avtal om
framtida upplatelse av bostadsratt och innebar ofta att forhandstecknaren ar
bunden under en langre period utan varken dgande eller tilltrade till
bostadsratten. Inte forran tidpunkten for upplatelse blir férhandstecknaren
medlem i bostadsrattsforeningen. Under tiden da forhandsavtalet loper
tillsatts en byggmastarbildad bostadsrattsforening av bostadsutvecklaren.
Den tillfalliga styrelsen har stort inflytande 6ver de beslut som fattas under
byggnationen, vilket kan fa negativa konsekvenser for de framtida

medlemmarna.

Det grundlaggande syftet med uppsatsen ar att undersoka de huvudsakliga
konsumentrattsliga bristerna med fdrhandsavtal. De centrala brister som
behandlas &r den tillfalliga styrelsens starka stéllning, tidpunkten for
upplatelse och for tilltrade. Uppsatsen amnar vidare att ge forslag till

forbattring pa de huvudsakliga bristerna.

Slutsatsen med uppsatsen &r att forhandstecknarens stéllning vid kép av
nyproducerad bostadsratt behover starkas. | nuléget ar de konsumentrattsliga
reglerna pa omradet fa. Foérhandstecknaren har en begransad insyn och ingen
mojlighet att paverka beslut som fattas inom de tillfalliga
bostadsrattsforeningarna. Forhandstecknaren &r fortjant av ett likvardigt
skydd som konsumenter pa andra marknader. | synnerhet eftersom ett
bostadskop &r en stor privatekonomisk affér. Det kravs darfor en reformering

pa omradet med tydligare regler, som kan ersétta det befintliga regelverket.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Marknaden for nyproducerade bostadsrétter har fordndrats sedan inférandet
av bostadsrattslagen (BrL) ar 1991.1 Bostadspriserna har stigit och en stor
andel nybyggnationsprojekt avseende bostadsratter har inletts. Kop av en
nyproducerad bostadsratt inleds ofta genom att koparen tecknar ett
forhandsavtal med en bostadsrattsforening. Med férhandsavtal menas ett
bindande avtal om framtida upplatelse av bostadsratt. Idag &r det vanligt att
koparen vill satta en personlig pragel pa bostadsratten i form av kostsamma
tillval. Detta &r en av anledningarna till varfor fastighetségare vill kunna binda
koparen till bostadsratten vid ett tidigt stadium, redan innan bostadsratten &r
fardigstalld. Forhandsavtalet skapar &ven en mojlighet for koparen att bli

sakerstalld den utvalda lagenheten.?

De Okade bostadspriserna har gjort att det inte tidigare funnits nagon
anledning for privatpersoner att ifrdgasatta forhandsavtal vid forvarv av en
nyproducerad bostadsratt. Under ar 2017 sjonk priserna pa marknaden och
intresset for kdp av bostadsratter svalnade. | samband med att priserna sjonk
onskade en del forhandstecknare att frantrada sina avtal, eftersom
forhandsavtal som tecknats innan prisnedgangen inte var lika formanliga
langre. Uppségningarna, som inte innan hade varit ett problem, véckte en hel

del nya fragor géallande lagstiftningen pa omradet.?

Att ingd forhandsavtal om framtida upplatelse av bostadsratt innebér ofta
risker for privatpersoner. Férhandstecknare &r ofta i en underldgsen position
i forhallande till byggforetaget bade kunskapsmassigt och ekonomiskt.
Forhandsavtalet binder forhandstecknare under en langre period utan ratt till

varken dagande eller tilltrade. Dessutom blir projekten manga ganger

11991 ars bostadsrattslag, samt prop. 1990/91:92, s. 84 och SOU 2017:31, s. 217.
2 Prop. 1990/91:92, s. 84 och SOU 2017:31, s. 80.
3 Riksrevisionens granskningsrapport, s. 21.



forsenade och tilltradet uppskjutet, vilket saklart ar otillfredsstallande for
koparen. Pa senare tid har det forekommit en del diskussioner om huruvida
reglerna om forhandsavtal bor ses Over. Det ar viktigt att det finns regler som
skyddar forhandstecknare da de ofta ar i en ofdrdelaktig stallning gentemot

byggforetagen.*

1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med uppsatsen &r att undersoka de huvudsakliga konsumentrattsliga

bristerna med férhandsavtal vid kdp av nyproducerad bostadsratt.

For att uppna syftet med uppsatsen ska jag besvara féljande fragestallningar:

- Vilka & de huvudsakliga konsumentrattsliga bristerna med
forhandsavtal vid kop av nyproducerad bostadsratt?

- Hur kan forhandstecknarens stallning stérkas och vilka forandringar

behover goras?

1.3 Metod och material

Uppsatsen &r skriven ur en klassisk rattsdogmatisk metod. Detta innebér att
information hamtats och uttolkas fran de allmant accepterade kéllorna, d.v.s.
lagtext, praxis, forarbeten och doktrin, for att fastsla gallande ratt.> | denna
uppsats anvands metoden for att utreda rattslaget och da framst vilka regler
som forhandstecknaren omfattas av vid kép av nyproducerad bostadsrétt.
Framstallningen bygger pa ett kritiskt konsumentrattsligt perspektiv. Med det
avser jag att kritiskt analysera och problematisera gallande ratt utifran ett
konsumentrattsligt perspektiv. Den priméra kallan for arbetet ar lagtext vilket
har varit arbetets utgangspunkt. For en djupare forstaelse av &ndamalet med

reglerna om férhandsavtal har det varit nédvéandigt att anvanda sig av

4 Julius, s. 9, samt Riksrevisionens granskningsrapport, s. 8 ff.
5> Kleineman i: Naav, Zamboni, s. 21.



forarbeten pa omradet. Doktrin har anvénts Iépande under framstallningen for

att skapa en djupare diskussion.

Avsaknaden av avgorande fran Hogsta domstolen (HD) har inneburit att
praxis inte har en framtradande roll i uppsatsen. Endast ett avgdrande
behandlas och det ar centralt for att uppfylla syftet med uppsatsen. Daremot
har ett antal tingsrattsdomar tagits upp for att exemplifiera brister i gallande

ratt.

Det konsumentréttsliga skyddet vid kop av nyproduktion har de senaste aren
varit ett omdiskuterat &mne, framst bland jurister, men &ven for byggforetag,
bostadsrattsforeningar och privatpersoner. Prissankningarna pa marknaden ar
2017 och sarskilt en dom fran HD ledde till en utredning for att stirka
konsumentskyddet pa bostadsmarknaden.® Betankandet resulterade dock inte
i nagra storre forandringar i bostadsrattslagen. Det finns en aktuell utredning
fran riksrevisionen som granskar konsumentskyddet vid kop av nyproducerad
bostadsratt fran 30:e januari ar 2020.7 Det ar en omfattande utredning som

delvis behandlar forhandsavtal vid kop av bostadsrétt.

1.4 Avgransningar

Uppsatsen &r avgréansad till att endast behandla nyproduktion av bostadsratt
och kop genom forhandsavtal enligt 5 kap. bostadsrattslagen (BrL).
Forhandsavtal kan ingas i tva typer av situationer: antingen vid nyproduktion
av bostadsratt eller vid en dvergang fran en tidigare hyresrétt till bostadsratt.®
Den situation da forhandsavtal tecknas for hyresratt som Overgar till
bostadsratt kommer inte att behandlas. Avgransningen ar naturlig eftersom
syftet med uppsatsen ar att undersoka forhandstecknarens stéllning vid kop

av nyproduktion.

6S0OU 2017:31, samt dom fran HD, NJA 2013 s. 117.
" Riksrevisionens granskningsrapport (2020:3).
8 Prop. 1990/91:92, s. 84.



Framstéllningen utgar fran ett konsumentrattslig perspektiv dven om ett
renodlat  konsument-naringsidkarforhallande inte  foreligger mellan
forhandstecknare och bostadsrattsféreningar. Forhandstecknare har enligt
mig en underlagsen stallning i forhallande till byggforetagen och ar darfor att
likstalla med en konsument. Pa grund av mitt konsumentrattsliga perspektiv
sd avser uppsatsen situationer nar forhandstecknaren ar en privatperson.
Framstéllningen tar darfor inte upp de fall da forhandstecknare ar ett foretag.
Forhandstecknare, konsument och privatperson kommer genomgaende att

vara synonyma i framstéllningen.

| och med uppsatsens begrédnsade utrymme kommer de huvudsakliga
konsumentrattsliga bristerna med forhandsavtal tas upp. De brister som
behandlas &r enligt mig de mest centrala for férhandstecknaren. Uppsatsen tar
alltsa inte uttommande upp samtliga brister pa omradet. Problemen harleds
fran forhandsavtalet och beror sarskilt forhallandet som rader under tiden da

forhandsavtalet l6per.

Andra typer av foravtal i processen vid kop av bostadsratt sasom
bokningsavtal, reservationsavtal och optionsavtal kommer inte att behandlas
i denna uppsats. Inte heller kommer éverlatelse av forhandsavtal och rétt till
ersattning att tas upp. Eftersom koép av nyproduktion oftast sker mellan
forhandstecknare och byggméstarbildad bostadsrattsférening kommer jag
endast att behandla denna typ av bostadsrattsféreningar. Medlemsbundna
bostadsrittsforeningarna (“vanliga”) kommer inte att behandlas ingiende.
Daremot ar de relevanta for att forsta andra grundlaggande problem i

framstallning och kommer darfor att ndmnas i olika sammanhang.

1.5 Disposition

| det inledande avsnittet avser jag ge en bakgrund till hur bostadsmarknaden
ser ut idag nar det kommer till férhandsavtal och kép av nyproducerade
bostadsratter. Darefter redogor jag for de risker som forhandsavtalet kan

innebdra for privatpersoner.



Avsnitt tva behandlar forhandsavtalets olika delar. Den inledande delen bestar
av en allman genomgang av innebdrden av ett forhandsavtal vid nyproduktion
av bostadsratt med en historisk bakgrund. Sedan kommer redogdras for

ingaende och uppséagning.

Awvsnitt tre amnar att ta upp foérhandstecknarens stallning. Dér klargors att
omradet inte omfattas av den konsumentrattsliga regleringen, trots att
forhandstecknarens stéllning gentemot den tillfalliga bostadsrattsforeningen
paminner om just ett sadant forhallande. Avsnittet avslutas med att namna
nagot om de olika avtalsforhallandet mellan parter vid ingdende av

forhandsavtal.

Avsnitt fyra handlar om de huvudsakliga konsumentréttsliga bristerna med
forhandsavtal. | denna del har sarskilt tre problem lyfts fram som &r centrala
for konsumenten. Det forsta & den byggmastarbildade féreningens starka
stallning, det andra ar tidpunkt for upplatelse och det sista ar tidpunkt for
tilltrade. Avsnitten behandlar géllande rédtt och de brister som reglerna

innebar.

I Avsnitt fem ges forslag pa forbattringar gallande de brister som tagits upp i

avsnitt fyra.

Det sista avsnittet avser att ge lasaren en avslutande kommentarer till

uppsatsen.



2 FOrhandsavtal

2.1 Allmant om férhandsavtal

Forhandsavtal &r ett bindande avtal mellan forhandstecknare och
bostadsrattsforening om ett framtida forvarv av en bostadsratt enligt 5 kap. 1
8 BrL. Forhandstecknare forbinder sig att vid senare tillfalle forvarva
bostadsratt och far inte forran denna tidpunkt medlemskap i
bostadsrattsforeningen. Bostadsrattsforeningen forbinder sig a sin sida att vid

senare tillfalle upplata bostadsratt till forhandstecknare.®

Forhandsavtal har inte alltid varit tillatna enligt bostadsrattslagen. Enligt 1971
ars bostadsrattslag var forhandsavtal for bostadsratter forbjudna. Daremot var
de tillatna avseende lokaler.X® Anledningen var delvis att forhandstecknare
inte antogs till medlemmar i féreningen forran i samband med upplatelsen,
vilket ledde till en begransad insyn i de beslut som togs géllande féreningens
angelagenheter. Detta ansags som otillfredsstallande for personer som
investerat stora summor pengar i nyproduktionen och bundit sig till
forhandsavtalet for en langre tid.'! Resultatet av att 1971 ars bostadsrattslag
inte tillat forhandsavtal var att 1an inte gavs till stora och kostsamma projekt.
Byggmastarbildade bostadsrattsféreningar valde darfor att bygga enkelt och
tillat istéllet privatpersoner att gora tillval till bostadsratten som fick
finansiera kopet. Idag ar det aven vanligt att forhandstecknare vill sétta en
personlig pragel pa lagenheten i form av tillval. Det da géllande forbudet mot
forhandsavtal gjorde det svart att knyta konsumenter i situationer nar
kostsamma tillval gjorts.*? Losningen blev att lagstiftaren ater tillat
forhandsavtal och inforde regler om forhandsavtal i 1991 ars lag. ldag

aterfinns regler om forhandsavtal i 5 kap BrL.13

® Prop. 1990/91:92, s. 84, se aven 5 kap. 1 § BrL.

10 Prop. 1971:12, s. 36 ff.

11 Prop. 1971:12, s. 80 ff.

12 Prop. 1990/91:92, s. 84 och Victorin, Flodin, s. 119.
13 SFS 1991:614 och prop. 1990/91:92, s. 83 ff.



Nyproduktion av bostadsrattshus ar ett omfattande projekt som tar flera ar att
genomfora. Det forsta som hander i processen &r att bostadsutvecklaren képer
mark och begar bygglov. Redan innan bygget har paborjats riktar sig
bostadsutvecklaren till képare, genom bokningsavtal, for att se om det finns
nagon efterfragan. Darefter bildar bostadsutvecklaren en sa kallad
byggmastarbildad bostadsréttsforening och tar fram en kostnadskalkyl. En
byggmastarbildad bostadsrattsforening bestar av en tillfallig styrelse.
Bostadsutvecklaren tillsatter styrelsen och da ofta med representanter fran
den egna koncernen. Den tillfalliga styrelsen kan sedan teckna bindande
forhandsavtal med kopare. Kdparen blir inte medlem i foreningen forran
upplatelseavtal tecknas och fastigheten ar fardigstalld. Under tiden da
forhandstecknaren &r bunden till avtalet uppréttar den tillfalliga styrelsen
upphandlingar och traffar entreprenadavtal med byggbolag om genomférande
av byggprojektet.1* En forutsattning for att bostadsratten ska fa upplatas ar att
byggstyrelsen har en hos bolagsverket registrerad ekonomisk plan. Den
ekonomiska planen beskriver bostadsrattsforeningens ekonomi och de

kostnader som projektet har inneburit.®

Forhandsavtalet tecknas vid ett tidigt stadium i byggprocessen och kan
fungera som ett verktyg for den byggande foreningen att fanga upp
efterfrdgan pa bostadsratterna. P4 samma satt sékerstélls koparen att fa en viss
lagenhet med personliga tillval.*® Férhandstecknaren kan vara bunden till
forhandsavtalet i upp till tva ar. Nar byggnaden ar fardigstalld ska det
upprattas ett upplatelseavtal om ratt till medlemskap i bostadsrattsféreningen.
Det &r viktigt att sarskilja pa upplatelse och tilltrade. Upplatelseavtalet ger
forhandstecknaren rétt till dgande och medlemskap i bostadsrattsforeningen
medan tilltradet ger ratt till nyttjande av bostadsratten. Nagra bestammelser
om tilltrade férekommer inte i bostadsrattslagen. Istéllet géller allménna

avtalsrattsliga regler. Det ar darfor fritt for parterna att avtala om tidpunkt for

14 Riksrevisionens granskningsrapport, s. 20-21.
15 Prop. 1990/91:92 s. 87-88.
18 Julius, s. 12.

10



tilltrade i avtalet. Om det uppstar en tvist om tilltrade galler da avtalsrattsliga

reglerna.t’

2.2 Ingaende och uppsagning

Vid ingaende av forhandsavtal har forhandstecknaren rétt att fa lagenheten
upplaten med bostadsratt och bli medlem i foreningen vid
upplatelsetillfallet.*® Enligt 5 kap. 3 8 BrL &r forhandsavtalet formbundet,
vilket innebér att det ska upprattas skriftligt och innehalla: parternas namn,
den lagenhet som avses bli upplaten, den beraknade tidpunkten for upplatelse,
avgifter for bostadsratten och det belopp som ska lamnas i forskott. Nedan

kommer sdgas nagot mer om nagra centrala formkrav.

Den beraknade tidpunkten for upplatelse ska inga i forhandsavtalet. Denna
tidpunkt har bland annat betydelse for forhandstecknarens mojlighet att saga
upp avtalet enligt 5 kap. 8 8 BrL. Det har forekommit diskussion huruvida det
gar att ange en langre period, exempelvis ett kvartal, som beraknad tidpunkt
for upplatelse. Rattslaget ar pa denna punkt oklart da det saknas vagledning
fran bade lagstiftare och HD (se avsnitt 4.2). Forhandsavtalet ska aven
innehalla avgifter for bostadsratten som ska grundas pa en kostnadskalky! for
projektet. Kostnadskalkylen ska hallas tillganglig for forhandstecknaren
innan denna binder sig till avtalet. Enligt forarbetena ar malsattningen att den
bostadssokande inte ska behova rakna med nagra vasentliga férandringar av
de uppgifter som de har att utga fran nar de binder sig till framtida forvarv av
bostadsratt. En kostnadskalkyl &r giltig nar den har granskats av tva
intygsgivare enligt 5 kap. 3 § 2 st BrL. Slutligen ska det anges uppgifter om
belopp som ska lamnas i forskott. Forskott far lamnas under tva
forutsattningar. For det forsta ska det finnas ett forhandsavtal och for det
andra ska bolagsverket godkant att bostadsrattsforeningen far ta upp forskott.
Det finns ingen dvre gréans pa beloppet for forskott. Féreningen ska dessutom

stilla betryggande sékerhet for de inbetalningar som gjorts av den

17 Hjorth Nilsson & Uggla, s. 146 ff.
18 Prop. 1990/91:92, s. 84.

11



bostadssdkande hos lansstyrelsen, innan forskott tas emot enligt 5 kap. 2 §

BrL. Om forhandsavtalet inte uppfyller formkraven ar avtalet ogiltigt.°

Uppsagning av forhandsavtal sker enligt sérskilda regler i bostadsrattslagen.
Forhandstecknare har enligt 5 kap. 8 § BrL tre mojligheter att frantrada ett
forhandsavtal. Den forsta punkten anger ratt att frantrada om lagenheten inte
upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen. Férhandstecknaren ska inte
frantas de befogenheter som foljer av ett medlemskap i foreningen och
upplatelse, bland annat rostratten. Enligt den andra punkten kan avtalet sagas
upp, om upplatelse genom férsummelse av foreningen inte sker inom skélig
tid efter den beraknade tidpunkten for upplatelse. Enligt motiven till lagen ska
uttrycket ’skélig tid” 1 8 § tolkas restriktivt, vilket innebér att upplatelse ska
komma i ndra anslutning till den beréknade tidpunkten i férhandsavtalet. Vad
som avses med nara anslutning ar idag annu oklart, da inget vagledande
avgorande finns. Orsaken till dréjsmalet verkar inte ha ndgon betydelse utan
det viktigaste ar att fordrojningen inte beror pa forhandstecknaren sjélv.?° Den
sista mojligheten till uppsagning omfattar den situation da avgifterna ar
vasentligen hogre an vad som angavs i forhandsavtalet. Inte heller hér verkar
orsaken till de héjda avgifterna ha nagon storre betydelse. | forarbetena till
bestammelsen har lagstiftaren l&mnat utrymme for rattstillamparen att
bestimma vad som ska anses vara en vasentlig hdgre avgift. For en giltig
uppsagning kravs aven att uppsagning sker inom tre manader fran den dag

forhandstecknaren fick kdannedom om den hogre avgiften.?

Bostadsrattslagens regler om uppséagning ar tvingande bestdmmelser och kan
darfor inte frangds genom avtal mellan parterna. Daremot galler allmanna
avtalsrattsliga grundsatser. Detta innebar att regler, i lagen (1915:218) om
avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetsrattens omrade (AvtL), om
rattshandlingars ogiltighet kan bli tillampliga. Med stod av allménna

avtalsrattsliga grundsatser finns det mojlighet att frantrada ett forhandsavtal

19 Prop. 1990/91:92, s. 187 ff., se dven Hjort Nilsson & Uggla, s. 146.
20 Nilsson Hjort & Uggla, s. 154-156.
2L Prop. 1990/91:92, s. 92 ff.

12



vid avtalsbrott. Likasd géller om forutsattningarna for avtalet vilar pa
vasentliga brister. En sista mojlighet ar enligt 36 § AvtL om oskaliga
avtalsvillkor foreligger kan avtalet jamkas eller lamnas utan avseende. Vid
beddmning ska sarskild hénsyn tas till om en part &r i en underlagsen stallning

eller &r konsument.2?

22 Prop. 1990/91:92 s. 91 ff. och Nilsson, Hjorth & Uggla s. 152 ff., samt Julius, s. 17.

13



3 Fdrhandstecknarens stallning

3.1 Konsumentréattsligt perspektiv

Forhandsavtal ~faller inte in under ett renodlat konsument-
naringsidkarforhallande. En bostadsrattsforeningen anses inte handla for en
naringsverksamhet, utan for ett medlems- och foreningsintresse.?®> Nar det
kommer till kép av nyproducerad bostadsratt galler darfor inte nagot utokat
konsumentskydd likt konsumentkop- och konsumenttjénstlagen. Inom ramen
for foreningsbildningsprocessen regleras istdllet kop av bostadsratt i
bostadsrattslagen.?* Trots detta verkar det rada enighet om att den som vid
nyproduktion ingar ett forhandsavtal har ett samre underlag &n den som
tecknar ett avtal om en omedelbar upplatelse av bostadsratt.2> Darfor finns det
anledning att ha konsumentskyddande regler &ven utanfor ett renodlat
konsumentforhallande. Ett byggforetag utgor en starkare part 4n en
privatperson, sarskilt nar det galler kunskap om kostnadskalkyler,
ekonomiska planer och speciella byggtekniker.?6 | forarbetena till
bostadsrattslagen har det konstaterats att forhandsavtal i de flesta fall kommer
att traffas av den som betraktas som en konsument eller som pa annat sétt
intar en underldgsen position.?” Darfor har ett konsumentrattsligt perspektiv
varit framtradande i motiven till lagstiftningen.? | 1991 ars lagstiftning finns
det regler som lagstiftaren har avsett ta tillvara konsumentens intressen, bl.a.
reglerna om uppséagning i 5 kap. 8 § BrL. Reglerna ar nddvandiga for att

starka den underlagsna stéallning som férhandstecknaren manga ganger har.?

De konsumentrattsliga bestammelserna som galler férhandstecknare i

bostadsrattslagen ar emellertid Iangt ifran lika omfattande som regler pa andra

2z Def. av naringsidkare, se bland annat lag (1994:1512) om avtalsvillkor i
konsumentférhallanden.

250U 2017:31, s. 80.

% 50U 2017:31, s. 26.

% Dir 2015:97, s. 3 ff.

27 Nilsson Hjorth & Uggla, s. 153.

28 Prop. 1990/91:92, s. 83-98.

250U 2017:31, s. 219 ff.
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konsumentrattsliga omraden. Ett exempel & kop av vara och tiden for
avlamnande enligt 5 § konsumentkdplagen. Vara ska avlamnas enligt avtalet,
annars avlamnas utan onddigt dréjsmal eller senast trettio dagar efter det att
avtalet ingicks.3? Paragrafen anger en tydlig och klar slutpunkt fér vad som ar
senaste mojliga leveransdatum. Nagra motsvarande regler finns inte i
bostadsrattslagen for forhandstecknaren. Bostadsrattsforeningen verkar
istallet ensidigt utan hansyn till férhandstecknaren kunna flytta fram tiden for

leverans.

3.2 Avtalskonstruktionen

Vid kop av nyproducerad bostadsratt ar avtalsforhallandet ett annat an da
privatperson koper en redan befintlig bostadsratt. Motparten till
forhandstecknaren ar en tillfallig bostadsrattsforening som tillsats av en
bostadsutvecklare. Mellan bostadsutvecklaren och byggbolaget rader sedan
ett annat avtalsforhallande separat fran det mellan forhandstecknaren och den
byggmastarbildade foreningen. Eftersom forhandstecknaren inte har nagon
avtalsrelation med varken byggbolaget eller bostadsutvecklaren, finns det
ingen mojlighet att vanda sig med direkta krav till byggbolaget. Koéparen
riktar istallet sina krav i forsta hand till bostadsrattsforeningen, som ofta far
hantera krav lang tid efter att den tillfalliga byggstyrelsen lamnat Gver
ansvaret till den medlemsstyrda bostadsrattsforening. Om  det
entreprenadavtal som géller mellan bostadsrattsforeningen och byggbolaget
inte innehaller en ratt att krava rattelse at sina medlemmar far konsumenten

sjalv rikta sitt krav och sta for kostnader for att genomfora detta.3!

30 Se aven 24 § konsumenttjanstlagen.
31 Riksrevisionen granskningsrapport, s. 27.
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4 De huvudsakliga bristerna

4.1 Byggmastarbildade
bostadsrattsforeningars starka
stallning

Den forsta konsumentréttsliga bristen med forhandsavtal &r de
byggmastarbildade bostadsrattsforeningarnas starka stallning. Vid kop av
nyproduktion Kkallas bostadsrattsforeningen fér en byggmastarbildad
forening. Med detta avses en av bostadsutvecklare bildad
bostadsrattsforening med en styrelse som ofta bestar av representanter fran
bostadsutvecklarens  koncern. Dessa bostadsrattsforeningar  tecknar
forhandsavtal med kopare och &r part under tiden da forhandsavtalet I6per.
Nar projektet ar fardigstallt och forhandstecknaren forvarvar bostadsratten
overgar den byggmastarbildade foreningen till en medlemsbunden
bostadsrattsforening.3? Eftersom forhandstecknare inte blir medlemmar i
bostadsrattsforeningen forran vid upplatelse enligt 5 kap. 1 § BrL, sa besitter
den byggmastarbildade féreningen det avgoérande inflytandet Over
produktionen och byggprocessen. Inte forrdn bostadsrattsforeningen blir
medlemsbunden och ett upplatelseavtal ingas har forhandstecknaren insyn i
foreningen. Inom byggmastarbildade foreningar kan det dven forekomma
intressegemenskap mellan entreprendren och féreningen, som kan resultera i
konflikter av konsumentréattslig natur.>®> Exempelvis om entreprendren
anvénder material av samre kvalité for att minska kostnader med
byggnationen.  Detta  kan  innebdra  problem  for  framtida

bostadsrattsmedlemmar om fel upptacks forst senare.

Syftet med bostadsrattslagen &r att skydda medlemmar och framtida
medlemmar i bostadsrattsforeningen. Detta sékerstalls genom den i grunden

associationsrattsliga principen om foreningsintresse.>* Det innebar att

82 50U 2017:31, s. 250.
33 SOU 2017:31, s. 248.
34 Victorin & Flodin, s. 48.
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styrelsen i en medlemsbunden bostadsrattsforening inte far fatta beslut som
ar till nackdel for enskilda medlemmar, i enlighet med likhetsprincipen. Av
lojalitetsprincipen foljer dven att styrelsen ska vara lojal mot foreningen och
dess medlemmar. Daremot finns det slutligen en tredje princip som gor avsteg
fran de forstnamnda principerna. Den sa kallade samtyckesprincipen (SAS-
principen) innebdr att om alla medlemmar i foreningen samtycker kan
foreningen fatta beslut som avviker fran de 6vriga principerna.® Eftersom de
byggmastarbildade bostadsrattsforeningarna inte har nagra medlemmar, utan
endast bestar av en tillfallig styrelse, sa kan foreningen ta beslut utan hansyn

till de framtida medlemmarna.3®

I NJA 2013 s. 117, det sa kallade "Kamelianfallet” har Hogsta domstolen
(HD) visat pa vilka konsekvenser som samtyckesprincipen kan fa for framtida
medlemmar, alltsa de kdpare som inte &nnu har tilltrétt sin bostad och blivit
medlemmar. Malet géllde en tillfallig styrelse som hade beslutat att bygga ett
separat parkeringshus istéllet for ett parkeringsgarage under huset, utan att
justera  priset i  forhandsavtalet. =~ N&r den  medlemsstyrda
bostadsrattsforeningen tilltradde ansag de att byggstyrelsen med uppsat hade
skadat foreningen.3” HD anség att det saknades stod for att gora avsteg fran
grundprincipen att det & medlemmarna, och inga andra, som har
beslutanderétt i foreningen.3® HD slog fast att den tillfalliga styrelsen inte
hade agerat i strid med samtyckesprincipen, da alla medlemmar i den
davarande byggmastarbildade foreningen hade godkant beslutet. Daremot
visade HD forstaelse for att nyblivna medlemmar kunde ha ett intresse av att
bibehalla den rattsliga majligheten att halla styrelsen ansvarig aven for
tidigare beslut som fattats, med samtycke av alla som da var medlemmar.
Emellertid ansdg HD mot bakgrund av forarbetena att detta skulle innebéara
en for stor utvidgning av det befintliga skyddet som stélls upp i lagstiftning.3°
Hogsta domstolens dom betyder att byggmastarbildade

35 SAS betyder “samtliga aktiefigares samtycke”. Dirfor inte direkt tillimplig pa foreningar,
men daremot s& allmént accepterad princip som likval far galla i dessa sammanhang.

3% SOU 2017:31, s. 216 ff., och Riksrevisionen granskningsrapport, s. 25, Ostberg, s. 55.

37 NJA 2013s. 117, p 1-7.

% NJA 2013s. 117, p 19.

39 NJA 2013 's. 117, p. 20-22.
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bostadsrattsforeningar inte behdver beakta framtida medlemmars intressen.
Detta &r ett tydligt exempel pa den starka stallning som byggmaéstarbildade
bostadsréattsforeningar har. Det betyder &ven att byggstyrelsen har méjlighet
att besluta om andringar under byggprocessen, sasom bostadens utformning
och ekonomi. Det &r andringar som i framtiden kan drabba medlemmarna

negativt.*0

Enligt min mening &r det ett problem att byggmaéstarbildade
bostadsrattsforeningar har ett sa omfattande inflytande dver utformningen av
den nyproducerade bostadsratten. Sarskilt i forhallande till att konsumenten
inte har nagon insyn over huvud taget i processen. Den tillfalliga styrelsen
kan i enlighet med samtyckesprincipen fatta beslut som direkt missgynnar
blivande medlemmar. Detta &r i rak motsats till det grundldggande syftet med
bostadsrattslagen, att skydda framtida medlemmar i fdreningen.
Forhandstecknaren har dven en begrénsad ratt att utkrdva réattelse nar
principen om att den enskildes intresse ska vdgas mot fOreningsintresset,

sarskilt nar foreningen ar byggmaéstarbildad.

4.2 Otydliga tidpunkter for upplatelse och
tilltrade

For ett fullandat forvarv av en nyproducerad bostadsratt ska sarskilt tva
tidpunkter beaktas, namligen upplatelse och tilltrade. Nedan kommer jag
redogora for de bestdammelser som &r hanforbara till dessa tidpunkter for att

sedan ta upp ett antal konsumentréttsliga brister kopplade till reglerna.

Den forsta tidpunkten géller tiden for upplatelse. Upplatelse sker genom ett
upplatelseavtal som innebar en ratt till nyttjande och medlemskap i
bostadsratten. Ratt till nyttjande avseende upplatelseavtalet innebar inte en

ratt till tilltrade, vilket sker vid den senare tidpunkten.*

40S0U 2017:31, s. 249.
41 Prop. 1990/91:92, s. 84.
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Den beréknade tidpunkten for upplatelse ska aterges i forhandsavtalet och &r
ett av formkraven enligt 5 kap. 3 8 BrL. | bostadsrattslagen stalls inga krav
pa att det ska anges ett visst datum for upplatelse. Istallet ar det inte ovanligt
att tidpunkten bestams till en viss period, kvartal eller manad. Tiden for
upplatelse ar &ven ibland kopplat till tilltradesdagen, exempelvis att
upplatelse kommer ske tva manader innan det berdaknade tilltradet. Nagonting
som inte &r sjdlvklart dr vad lagstiftaren avser med begreppet “tidpunkt”. I
forarbetena till lagen saknas vagledning i hur begreppet ska tolkas. Inte heller
finns det nagot avgorande fran HD. Flera tingsrattsdomar ger exempel pa att
en tidpunkt ska utldsas som en langre tidsintervall. Domstolarna menar
genom att tillata en langre tidsperiod, sa infors en bortre grans for nar
upplatelse far ske. Det sista datumet i tidsintervallen blir utgangspunkten for
en bedémning om forsening med upplatelse foreligger inom skélig tid fran

den beréknade tidpunkten.4?

Den berdknade tidpunkten for upplatelse &r sarskilt viktig for
forhandstecknares mojlighet att sdga upp avtalet enligt 5 kap. 8 § BrL, pga.
forsening av upplatelse. En férutsattning for att férhandstecknaren ska kunna
frantrada avtalet ar att uppsagning sker inom skalig tid fran den berdknade
tidpunkten i forhandsavtalet. | forarbetena till lagen har lagstiftaren
konstaterat att ’skilig tid” ska tolkas restriktivt vilket innebdr att uppségning
ska komma i néra anslutning till den beréknade tidpunkten.*® Att bygga en
nyproduktion dr daremot ett omfattande projekt som ar férenat med olika
riskfyllda omstandigheter, vilket oundvikligen kan innebdra att den planerade
planen blir langre an tankt. Det forekommer darfér inte séllan att foreningen
utan nagot nytt forhandsavtal med forhandstecknaren flyttar fram

tidsperioden utan stod i lag.

Den senare tidpunkten galler tiden for tilltrade. Det ar den tidpunkt da

forhandstecknaren har rétt att flytta in i lagenheten. Nagra bestammelser om

42 Riksrevisionens granskningsrapport, s. 29, Se aven T 5260-18, T 1646-18 och T 6973-18.
43 Prop. 1990/91:92, s. 92 ff.
4 Julius, s. 19-20.
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tilltrade finns inte bland reglerna om forhandsavtal i 5 kap. BrL. Daremot
innehaller bostadsrattslagen en regel om dréjsmal med tilltrade i 7 kap. 3 §
BrL. Regeln géller oavsett om parterna har avtalat om tid for tilltrade eller
inte.*> Bestammelsen innebér en ratt att under vissa omstandigheter frantrada
alternativt fa nedsattning av arsavgift om tilltrade inte sker i ratt tid. Eftersom
tidpunkten for tilltrade inte regleras i bostadsrattslagen géller istéllet allménna
avtalsrattsliga principer. Det ar upp till parterna att avgora om tidpunkt for
tilltrade ska anges i avtalet eller inte. Om parterna har avtalat om tilltréde och
en eventuell tvist uppkommer sa galler allmanna avtalsrattsliga principer.46
Konsekvensen av att foreningen ensidigt flyttar fram tiden for upplatelse och
tilltrade, ibland flera ar, ar att bostadsratten inte langre passar det tilltankta
syftet for koparen. Samtidigt som konsumenten ofta i samband med ett kop
ska lamna en annan bostad, varfor tidpunkten for upplatelse och tilltrade &r
grundlaggande. Inflyttning i bostadsratten maste anses vara det huvudsakliga

syftet vid forarv av en bostadsratt.*’

Det finns enligt mig flera konsumentrattsliga brister med bestdimmelserna om
tidpunkt for upplatelse och tilltrade. Aterkommande tycks vara att det anges
preliminara tider for upplatelse och tilltrade till bostadsratter. Att tiden
dessutom flera ganger kan flyttas fram skapar en osakerhet hos
forhandstecknaren. Enligt min mening gor tingsratten en felaktig tolkning av
rekvisitet tidpunkt, nér tingsritten havdar att “tidpunkt” kan hanforas till en
langre tidsperiod. En snavare tolkning bor istéallet goras enligt rekvisitets
ordalydelse. Det vill saga att “tidpunkt” ar en bestimd punkt sasom ett
klockslag eller en specifik dag. Dessutom &ventyras konsumentens rétt att
saga upp avtalet, eftersom detta ska ske inom skélig tid fran den beréknade
tidpunkten for upplatelse. Forhallandet mellan den berdknade tidpunkten for
upplatelse och konsumentens mojlighet att inom skélig tid saga upp avtalet ar
otydlig. Bestammelsen om skélig tid blir betydelselés om det inte finns en

fast punkt att utga fran vid berdkning. Risken ar da att konsumenten inte kan

4 Julius, s. 28.
46 Nilsson Hjort & Uggla, s. 146 ff.
47 Julius, s. 21 ff.
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avgora nar en uppsagning ar for handen. Att tillata en langre tidsperiod kan
inte vara en korrekt tolkning av lagstiftningen.*® Vilket innebar att formkravet
i 5 kap. 3 8 inte kan anses vara uppfyllt och att forhandsavtal med en langre

tidsperiod &r ogiltiga.

Det faktum att det inte finns nagon tydlig vagledning i hur rekvisiten ska
tolkas satter konsumenten i en ofdrdelaktig stallning i forhallande till
byggforetagen. Konsumentens intresse bor vara att forhandsavtalet anger sa
exakta tider som mojligt for att oka forutsagbarheten. Allt detta resulterar
enligt mig i en bristande forutsdgbarhet for konsumenten vid tecknande av
forhandsavtal och kép av nyproducerad bostadsratt. Nedan kommer ett antal

forslag till 16sningar pa problemen presenteras.

“8 Den har uppfattningen delas dven av Julius, s. 22.
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5 Fdrslag till forbattring

5.1 Inledning

Det rader inget tvivel om att kop av nyproducerad bostadsréatt &r den storsta
investeringen i livet for manga privatpersoner. Kopet liknar ett
konsumentforhallande. Skillnaden ar att bostadsrattsforeningen inte anses
utgdra en ndringsidkare, vilket medfor att konsumentlagstiftningen inte ar
tillamplig. Jag anser emellertid att det bor finnas tydligare regler som
sakerstaller privatpersoners ratt till en trygg affar. Detta &r grundlaggande for
att forhandstecknare ska kénna sig trygga i en tillika underlagsen stallning
gentemot stora byggforetag. Nar det géller ett konsumentforhallande sa bor
det stallas krav pa tydlighet och noggrannhet i lagstiftningen for att uppna en
sa hog forutsagbarhet som majligt. Som det visats ovan, finns det enligt mig
ett antal konsumentréttsliga brister med forhandsavtal idag. Reglerna om
forhandsavtal bor dock inte tas bort i sin helhet. Vad som krévs &r daremot att
reglerna inte minst ses over, for att starka forhandstecknares stéllning och
uppratthalla ett konsumentrattsligt skydd for privatpersoner vid ingaende av

forhandsavtal.

5.2 Byggmastarbildade
bostadsrattsforeningar

Det behovs regler som starker forhandstecknares stallning gentemot de
tillfalliga byggmastarbildade bostadsréttsforeningarna som galler under tiden
da forhandsavtalet l6per. Det grundlaggande syftet med bostadsrattslagen ar
langsiktighet, en tryggad besittning till sina lagenheter och ett stabilt boende.
| och med nu gallande ratt och avgérandet fran HD (NJA 2013 s. 117), star
det klart att syftet med bostadsrattslagen inte efterlevs enligt min mening. |
sjalva verket anser jag att prejudikatet fran HD forsamrar forhandstecknarens

stéllning ytterligare.
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Avgorandet visar pa att SAS-principen har foretrade framfor bade
lojalitetsprincipen och likhetsprincipen. Det skydd som principerna &r tankta
att bidra med, blir kraftigt urholkat. Avgorandet starker de tillfalliga
bostadsrattsforeningarnas stéllning i forhallande till forhandstecknarens och
innebdr i princip att de kan ta vilka beslut som helst. Det &r inte rimligt med
tanke pa att styrelsen endast ar tillfallig. Besluten kommer i slutandan framst
fa betydelse for de kommande medlemmarna. Det kan inte anses langsiktigt
att endast se till intresset hos de medlemmar som &r nérvarande under
byggnadsprocessen. Rimligtvis bor framtida medlemmar som faktiskt ska bo
i bostadsratten inkluderas i beslut som tas under projektet. Atminstone bor
konsumenten I6pande under projektet informeras om beslut fran
byggnadsstyrelsen. Det egentliga syftet med SAS-principen maste ju vara att
ge de faktiska foreningsmedlemmarnas samtycke har foretrdde framfor

lojalitetsprincipen och likhetsprincipen.

Att SAS-principen kan tillampas géallande beslut som fattas enhalligt av
tillfalliga styrelser som endast bestar av personer fran bostadsutvecklarens
egna koncern, &r inte godtagbart. Grunden for att asidosatta principerna om
lojalitet och likhet &ar i forevarande fall alltsd enligt mig inte densamma.
Forutsattningarna  som gallde da forhandstecknarna skrev  under
forhandsavtalet har ju forandrats. En vésentlig forandring har skett géllande
fastigheten som de framtida medlemmarna inte har haft nagonting att saga till
om. Forhandstecknare saknar ocksa en mojlighet att frantrada avtalet efter att
de, ur deras synvinkel, negativa forandringarna har skett. Trots att
forandringen inte i praktiken utgor en faktisk skada, sa ar det inte otroligt att
manga forhandstecknare inte hade skrivit under avtalet, om de hade varit

medvetna om andringen vid ingaendet av avtalet.

Det behovs darfor en dndring sa att SAS-principen anpassas till kop av
nyproduktion genom forhandsavtal. Som det ser ut idag anser jag namligen
inte att principen anvands i ratt syfte. Eftersom det ar en allmén princip, kan
det bli svart att infora en dndring av den. HD ansag ocksa att det saknades

stod i forarbetena for att gora avsteg fran grundprincipen att det &r
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medlemmarna, och inga andra, som har beslutanderatt i foreningen. Det
skulle darfor behdvas en lagstadgad regel som innebdr att SAS-principen inte
géller for byggméstarbildade bostadsrattsforeningar. Det skulle starka

forhandstecknarens stallning gentemot den tillféalliga styrelsen.

5.3 Tidpunkten for upplatelse

Det krévs vidare en tydligare precisering av inneborden av rekvisitet berdknad
tidpunkt for upplatelse i 5 kap. 3 § BrL. I nulaget verkar bade langa och korta
tidsperioder vara en godtagbar tolkning av rekvisitet ’tidpunkt”, vilket &r vagt
och oklart. Det bidrar med en oftrutsebarhet hos férhandstecknare som satts
i en oformanlig position i jamforelse med den byggmaéstarbildade
bostadsrattsforeningen.  Det  hdnder dven att den tillfélliga

bostadsrattsféreningen skjuter upp tiden utan lagstod.

Denna oklarhet for d&ven med sig negativa foljder for forhandstecknares
mojlighet till uppségning, vilket regleras i 5 kap. 8 8 BrL. | forarbetena
framgar det att rekvisitet skalig tid” ska tolkas restriktivt. Forhandstecknare
maste alltsa sdga upp forhandsavtalet i relativt nara anslutning till den
berdknade tiden for upplatelse. Trots att skalig tid ar nagorlunda definierat,
forlorar det sin betydelse eftersom det ar kopplat till tiden for upplatelsen,
som &r valdigt oklart. Det &r darfor omojligt for konsumenten att avgdra nar
avtalet maste ségas upp, da tidpunkten kan hanforas till en langre period. Bade
oklarheten i 5 kap. 3 och 8 88 beror pa att tidpunkten i den forstnamnda
paragrafen &r opreciserad. Forhandstecknare bor erhalla likvardigt skydd vid
tecknande av forhandsavtal som konsumenter pa andra marknader.
Tidpunkten bor darfor avse ett specifikt datum eller som mest en intervall pa

en vecka.
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5.4 Tidpunkten for tilltrade

Slutligen behdvs det regler om tilltréde i forhandsavtalet. Det &r av stor vikt
for koparen att det faktiskt finns ett bestamt tilltradesdatum som halls. Inte
séllan handlar det om att en annan bostad ska ldmnas i samband med
forvarvet. | nuldget finns det inga regler 6verhuvudtaget i 5 kap. BrL om
tilltrade, utan det &r allménna avtalsrattsliga som géller. Dessa regler &r ofta
allmant hallna och ger egentligen inget konsumentréattsligt skydd for
forhandstecknare. Det borde darfor inforas en tvingande regel som stéller
krav pa att det maste finnas ett bestamt tilltradesdatum i forhandsavtalet. Det
vore att foredra om bestdmmelsen infordes i 5 kap. 3 § BrL, som ett av
formkraven. Forvisso kan det uppkomma ovantade hinder vid stora
byggnadsprojekt som gor att tilltradesdatumet inte kan héllas. Mot det far man

emellertid védga konsumentens intresse, vilket jag anser véager tyngre.
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6 Avslutande kommentarer

Ett kop av en nyproducerade bostadsratt genom forhandsavtal &r for manga
en viktig och stor investering. Under tiden da forhandsavtalet 16per har som
visats ovan den byggmastarbildade bostadsrattsforeningen ett stort
inflytande. Forhandstecknarens insyn och mdjlighet att paverka beslut ar
begransad. Trots det &r de konsumentréttsliga reglerna pa omradet fa. Enligt
mig fortjanar emellertid forhandstecknaren ett likvardigt skydd som
konsumenter pa andra marknader. Inte minst for att de med stor sannolikhet
ofta befinner sig i en underordnad stallning saval kunskapsmassigt som
ekonomiskt gentemot den tillfalliga bostadsrattsforeningen. A andra sidan &r
mojligheten att kopa en bostadsratt genom férhandsavtal positiv i flera
hanseenden. Att inte tillata denna typ av kép och aterga till det som gallde
innan ar 1971 ar darfor inte den basta I6sningen. En reformering pa omradet
ar dock nodvandig. Annars kommer det fortsatt foreligga en obalans mellan

parterna.
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