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Summary

The substantial appreciation in the market of co-operative apartments has
brought great returns for tenant-owners as well as co-operative building soci-
eties. While the returns have been great for those already in the market, the
barrier to entry for those who are not has risen. The staggering appreciation
and greater valuations have led to discussions regarding the consumer protec-
tions in the market of co-operative apartments. Following extensive exami-
nations, initiated in 2015, new legislation has been enacted in the legal space

of co-operative apartments in order to reinforce the consumer protections.

This essay focuses on the relationship between prospective tenant-owners
with advance agreements and co-operative building societies formed by hous-
ing developers. I propose this relationship is where the deficiencies in the
consumer protections are most apparent. An account is given regarding pro-
spective tenant-owners’ rights to withdraw from their agreement, prior to and
after the newly enacted legislation. The newly enacted legislation is further

analysed regarding the proportionality of the increased consumer protections.

In the essay’s analytic chapter the prospective tenant-owner is compared to
consumers in other markets. Contrary to most other consumers the prospec-
tive tenant-owner is looking to make an economic investment and enter into
an association. This demands greater competency and knowledge from the
prospective tenant-owner in comparison to other consumers. The successful
administration of an association presupposes the ability to evaluate- and plan
the association’s financials and technical operations. The observation is also
made that the prospective tenant-owner is not encompassed by the building
societies’ duty of loyalty and is not privy to insight in the societies’ admin-
istration necessary for representation of the prospective tenant-owner’s inter-

ests.

The conclusion of the essay states that the new legislation has made the con-
sumer protection of prospective tenant-owners more proportional in relation
to other markets. Simultaneously, the most pressing issue, the prospective

tenant-owners’ alienation from the association, has not been remedied.
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Sammanfattning

Den goda utvecklingen pé bostadsriattsmarknaden har inneburit stora vinster
for befintliga bostadsréttshavare och bostadsrittsforeningar. Samtidigt har ut-
vecklingen inneburit storre trosklar for den som vill ge sig in pa marknaden.
Vid den hoga prisutvecklingen har diskussioner uppkommit om bostadsrétts-
lagstiftningens konsumentskydd ar proportionerliga i forhallande till andra
marknader. Efter ett omfattande utredningsarbete vilket padborjades 2015 har
lagdndringar inforts i bostadsrattslagstiftningen med syfte att stidrka konsu-

mentskyddet.

Uppsatsen ér inriktad pé relationen mellan forhandstecknaren och den bygg-
mastarbildad bostadsrittsforeningen. Jag menar att det 4r i denna relation bo-
stadsrattslagstiftningens svagheter lyser starkast. Uppsatsen redogor for for-
handstecknarens mojligheter att frantrdda forhandsavtalet, savél fore som ef-
ter 2023 ars lagdndringar. Vidare analyseras 2023 ars lagidndringar i bostads-
rattslagstiftningen och huruvida resultatet innebér ett proportionerligt konsu-

mentskydd for forhandstecknaren.

I uppsatsens analys har forhandstecknaren jamforts med konsumenter pa
andra marknader. Till skillnad fran de flesta andra konsumenter ar objektet
for forhandstecknarens konsumtion en ekonomisk investering och medlem-
skap i en association. Detta konstateras stilla hogre kompetenskrav pa for-
handstecknaren &n de flesta andra konsumenter. Framgéngsrik forvaltning av
en bostadsritt forutsétter formagan att kunna utvirdera- och planera forening-
ens ekonomi och tekniska underhall. Samtidigt konstateras att forhandsteck-
naren, under forhandsavtalets fortlopande, stir utanfor den byggmastarbil-
dade foreningens lojalitetsplikt och saknar nddvéndig insyn i foreningen for

att se till forhandstecknarens intressen.

Uppsatsens slutsats ér att lagéindringarna inneburit ett mer proportionerligt
konsumentskydd for forhandstecknaren. Vagheter i frantridesrétten har {or-
tydligats och foreningen har alagts informationsskyldigheter avsedda att ut-
jdmna ett kunskapsunderldge. Samtidigt har inte det storsta problemet, for-

handstecknarens associationsrittsliga utanforskap, atgirdats.

2



Forkortningar

ABL

AvtL

BRFO

BRL

Dir.

EF

ff.

HD

KKopL

KL

NJA

Prop.

RiR

SOU

SvIT

Aktiebolagslag (2005:551)

Lag (1915:218) om avtal och andra rattshand-

lingar pa formogenhetsrittens omrade

Bostadsrattsforordning (1991:630)

Bostadsrittslag (1991:614)

Direktiv

Lag (2018:672) om ekonomiska foreningar

Foljande sida

Flera foljande sidor

Hogsta domstolen

Konsumentkdplag (2022:260)

Konsumenttjénstlag (1985:716)

Nytt juridiskt arkiv

Regeringens proposition till riksdagen

Riksrevisionen

Statens offentliga utredningar

Svensk juristtidning



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den goda utvecklingen pa bostadsrittsmarknaden i samband med en stagne-
rande hyresrittsbyggnation har inneburit fordndringar av underlaget pa bo-
stadsrittsmarknaden.! En bostadsrittshavare 2023 #r inte nddvindigtvis ett
jamforbart abstrakt subjekt med en bostadsrittshavare under 1920-talet, nir
bostadsrittslagstiftningen forst infordes. Bostadsréttens till synes egenskap
som en sdker investering i samband med ett bristande utbud av andra boen-
deformer i tdtorter kan innebéra att bostadsspekulanter véljer bostadsrétten
som boendeform utan vidare insikt i de skyldigheter och risker boendeformen

medfor.

En lagstiftningsprodukts brister kan ga obemaérkt forbi i tider av god utveckl-
ing och dédrmed samarbetsvilliga parter. Om bada parter forvéntas gora en bra
affdr dr det av mindre vikt huruvida forhandstecknaren eller bostadsréttsfor-
eningen gor den bdsta. [ sdmre tider, nér bara en eller ingen av parterna for-

véntas gora en bra affar sétts lagstiftningen under storre press.

Inspirationen for uppsatsen kommer fran det utredningsarbete som har pagatt
sedan 2015 i syfte att starka konsumentskyddet pa bostadsriattsmarknaden. I
de utredningar som behandlas i uppsatsen klassificeras forhandstecknare i
stort som konsumenter. Denna klassificering framstar, som framgér av upp-
satsens utredning, hiarstamma ur en konkret beddmning av gruppens kun-
skapsldge. Jag stiller mig fragan om detta &r ett rimligt sétt att bedoma
huruvida en grupp ska klassas som konsumenter. S&vil bostadsréttshavare
som forhandstecknare ingér avtal innebdrandes medlemskap i en association
som forvaltar stora virden. En association som inte omfattas av skérpta krav
pa kompetensforsorjning jamfort med andra associationsformer. For att bo-

stadsrittslagstiftningen och utredningsmaterialet ska vara koherenta maste

'SOU 2017:31 s. 81



alltsd bostadsréttshavare vara i behov av kompetensutjimnande skyddslag-
stiftning, samtidigt som de forvéntas forsorja bostadsrittsforeningen med den

kompetens som krévs for dess forvaltning.

1.2  Syfte och fragestallningar

Uppsatsens forsta syfte ér att kartligga regelverket omfattande férhandsavtal
med byggmastarbildade bostadsrittsforeningar vid kontexten av 2023 éars
andringar 1 bostadsréttslagstiftningen. For att uppfylla syftet kommer gél-
lande rétt undersokas och redogoéras for. Produkten av redogorelsen blir en
kartlaggning av det radande rittslaget, de lege lata. For att uppna uppsatsens

forsta syfte stdller jag de konkreta fragestillningarna:

1. Under vilka forutséttningar kan en forhandstecknare frantrada eller
héva ett forhandsavtal? Huvudfrigestillningen konkretiseras vidare

till:

a. Vad ér forhandstecknarens mojligheter att frantrada ett for-

handsavtal enligt BRL?

b. Vad har férhandstecknaren for mdjligheter att frantréda eller

héva ett forhandsavtal enligt allmén avtalsratt?

Uppsatsens andra syfte ér att analysera huruvida 2023 &rs dndringar i bostads-
rittslagstiftningen pa ett proportionerligt och @ndamalsenligt vis ger uttryck
for forhandstecknarens skyddsintresse. Produkten blir en analys och kritik av
géllande ritt, de lege ferenda. For att uppfylla uppsatsens andra syfte stéller

jag de konkreta fragestéllningarna:

2. Vilka av de forhandstecknarens skyddsintressen har tagits tillvara pa

genom 2023 ars dndring av bostadsréttslagstiftningen?

3. Ar, som ett resultat av Aindringarna, forhandstecknarens intressen till-
varatagna i en proportionerlig omfattning jamfort med liknande

skyddsintressen i konsumentrattslig lagstiftning.



1.3 Metod och material

Vid kartliggning av géllande rétt har jag anvént rittsdogmatisk metod, det
vill siiga att ur lagtext, praxis, forarbeten och doktrin uttolka géllande ritt.?
Kapitel tva och tre &r préiglat av en rekonstruktiv rattsdogmatisk metod, att ur
kéllorna framstélla en helhetsprodukt som anger den géllande ritten med sé-

vil huvudregler som undantag, en rekonstruktion.’

Réttsdogmatiken omfattar dock mer dn dess rekonstruktiva funktion. Nér vél
en rekonstruktion dr skapad inryms i den réittsdogmatiska metoden att kritiskt
granska och analysera den gillande rittens dndamal och utfall.* Uppsatsens
analysavsnitt utgar fran den rekonstruktion som skapats i de redogorande av-
snitten fOr att ta normativa stéllningstaganden. Dessa stdllningstaganden om-
fattar den géllande réttens uppfyllande av lagstiftningens uttalade dndamal
samt hur lagstiftningen bor foréndras for att battre stimma §verens med dessa,

de lege ferenda.

Uppsatsens utredningsmaterial bestar av lagstiftning, forarbeten, praxis och
doktrin. Bostadsrittslagstiftningen #r centraliserad i BRL och BRFO med ge-
nomgaende hinvisningar till EF. Dessa lagar och dess forarbeten utgor storsta
delen av uppsatsens utredningsmaterial. AvtL berors vid utredningen om all-
mén avtalsrétt i avsnitt 3.4. [ uppsatsens analysavsnitt berors konsumentrétt-

slig lagstiftning vid jaimforelse av konsumentréttsliga skyddsintressen.

Doktrin, forarbeten och utredningsmaterial anvénds i tva syften. I de inle-
dande kapitlen fyller de en redogérande roll avseende faktiska forhallanden.
I de avslutande kapitlen anvéinds de for syftesanalys och kritisk granskning

av den géllande rétten. P4 grund av dess patagliga roll i lagstiftningsarbetet

2 Ni#v och Zamboni (2018), Kleineman, s. 21.
3 Ibid.
4 Ni#v och Zamboni (2018), Kleineman, s. 35f.
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infor 2023 ars lagindring i bostadsrittslagstiftningen har jag valt att inkludera

utredningsmaterial 4ven i syftesanalysen.’

De senaste dren har det fortgatt ett omfattande beredningsarbete inom uppsat-
sens dmnesomrade. Darmed utgor forarbeten, men dven betdnkande och ut-
redningar en stor del av utredningsmaterialet. Dessa har fatt ta en storre plats
i uppsatsens utredningsmaterial 4n doktrin, d& denna &nnu inte hunnit utveck-

las avseende de nya lagéindringarna.

Pé flera rittsomraden inom uppsatsens dmnesomrade saknas vigledande pre-
judikat. Uppsatsen innehéller bara redogorelse for ett réttsfall, NJA 2013 s.
117. Detta innebér inte att omradet &r otvistigt. Jag har funnit flera réttsfall
frén underrétterna som hade kunnat tas in i de redogorande avsnitten om gél-
lande rétt. For att begrdnsa uppsatsens omfang och for att fokusera pa de av-
vigningar som gjorts i lagstiftningsarbetet har jag valt att lagga vikten vid

forarbeten och utredningsmaterial i stillet for dessa underrattsmal.

1.4  Avgransning

Forhandsavtal kan brukas i manga situationer, till exempel da en forening ex-
ploaterar en ravind eller vid omvandling av hyresritter till bostadsrétter. Vi-
dare finns ett flertal potentiella objekt for- och parter till forhandsavtalet. Till
exempel kan forhandsavtalet avse bostadslagenhet eller bostadsrittslokal,
forhandstecknaren kan vara en privatperson eller niringsidkare, féreningen
kan vara byggmastarbildad eller boendeégd. De delar av uppsatsen som géller
forutsittningar for frantradesritt hade kunnat vara tillimpliga pa flera av
dessa situationer men jag har 4ndd valt att inte beréra dem. Detta da jag menar
att den situation i storst behov av intervention och som tydligast illustrerar
uppsatsens problembild &r den vid ett forhandsavtal tecknat mellan privatper-

son och byggmastarbildad bostadsrittsforening avseende en bostadsldgenhet.

5 Angéende att anvinda utredningsmaterial som rittskilla, se Bertil Bengtsson, SvIT
2011, s. 7771t



Lagéndringen 2023 samt det utrednings- och lagstiftningsarbete som lett fram
till den har innefattat mer d4n vad som tas upp i uppsatsen. Jag har avgriansat
min redogorelse till de delar som har direkt relevans for regleringen av for-
handsavtal vid nyproduktion. Att redogora for andra dndringar hade kunnat
ge en bittre uppfattning om dndringens kontext, avgransning har gjorts for att

minska uppsatsens omfang.

Forhandsavtalets utveckling har ett ndra samband med tidigare priskontroll
av bostadsmarknaden samt tidigare forutséttning for statlig finansiering av
nybyggnationsprojekt. Redogorelse for dessa &mnen hade kunnat ge ldsaren

en tydligare bild av forhandsavtalsregleringens skyddsintresse over tid.

1.5 Disposition

Uppsatsens inledande avsnitt dr en Overblick av bostadsrittslagstiftningen,
fran dess inforande till idag. Avsnittet ger ldsaren nddvindig kontext avse-
ende bostadsrittsforeningen, bostadsrittshavaren, bostadsrétten och den bo-

stadsrattsliga lagstiftningen.

Uppsatsens andra avsnitt 4r en redogdrelse av forhandsavtalet. Aven hir ges
kontext om forhandsavtalets inférande och dess plats pa bostadsrittsmark-
naden idag. Avsnittet utgdrs i stort av en kartldggning av géllande rétt vid
forhandsavtalsteckning. Utover kartlaggningen syftar avsnittet att pavisa de

otydligheter och vagheter som regleringen medfor.

Uppsatsens tredje avsnitt redogor for 2023 ars lagidndringar i bostadsréttslag-
stiftningen och det utredningsarbete som foranlett dndringarna. En uppdel-
ning har gjorts mellan de dndringar som direkt berdr forhandsavtal och 6vriga
dndringar. Ovriga dndringar berdrs endast kortfattat for att lisaren ska fa en

overblick over lagstiftarens ambitioner med lagéndringen.

Uppsatsens avslutande avsnitt dr en analys av den utredning som lagts fram i
uppsatsen. Avsnittet bestar av resonemang om- och jamforelser mellan

skyddsintressen samt forslag de lege ferenda.
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2 Bostadsrattslagstiftningen

21 Inledning

Kring sekelskiftet var boendesituationen diger i Sveriges storstiader. Forkla-
ringsmodeller for bostadsbristen hédnvisar till industrialiseringens genomslag
i Sverige i samband med en 6kad befolkningstillvixt. Bostadsutvecklingen
foljde inte en véxande befolkning och urbaniseringsvilja. De bostdder som
fanns var ofta av délig standard vilket forvérrades av en omfattande trang-

boddhet.®

I denna kontext vixte kooperativa boendeformer och -organisationer fram.
Dessa kom i form av hyresgastforeningar och bostadsforeningar. Bada orga-
nisationsformer foresprakade mer gynnsamma villkor f6r sina medlemmar.
Hyresgéstforeningarna var inriktade mot forbattring av villkor for bostader
med tillfillig upplatelse, hyresritter. Bostadsforeningar foresprakade en al-
ternativ boendeform dér de boende kooperativt skulle bygga, dga och forvalta

sina bostider.’

Bostadsforeningar reglerades da, och i den mén de finns kvar idag, av EF. Da
dgande och forvaltande av bostdder medfor speciella intressen och -skydds-
objekt jamfort med andra ekonomiska foreningar infordes 1930 den forsta
bostadsrittslagen och med det nyskapade institutet bostadsrittsforening. Ti-
digare etablerade bostadsforeningar tillédts fortsdtta med sin verksamhet men
nybildandet av medlemsédgda bostadskooperativ gjordes exklusivt for bo-

stadsrittsforeningar.®

Det nyskapade institutet bostadsrittsforening var syftat att stirka kooperativa
dgares ritt till bostad samt att forhindra ekonomiskt osunda féreningar. Med-

lemmar i- och den lyckade forvaltningen av bostadsrittsféreningar ansigs

6 Nilsson Hjorth och Uggla (2023), avsnitt ”Utvecklingen fore 1991 ars lagstiftning”.
7 Prop. 1930:65 s. 19f.
8 Prop. 1930:65 s. 32.



vara sérskilt skyddsvérda. [ forarbetena pekas inforandet av krav pa ekono-

misk plan och intygsgivare ut som de viktigaste skyddsmekanismerna.’

Fortsatt dr sjdlvkostmadsprincipen en av de séregna egenskaperna av associ-
ationsformen. Bostadsrittsforeningens huvudsakliga syfte, att uppléta bosta-
der, aterspeglas i att foreningens eventuella vinster ska aterféras medlem-

marna genom sinkta avgifter. Vinstutdelning far inte ske pa andra sitt.'°

BRL ir som lagstiftningsprodukt starkt kopplad till bostadsmarknaden och
direkta politiska interventioner i byggande och boende. Gemensamt for bo-
stadsrittslagstiftningens Over tid &r karaktiren av skyddslagstiftning gente-

mot savil medlemmar som bostadsmarknaden i stort.!!

2.2 Bostadsrattsforeningen

Bostadsrittsforeningen som association regleras huvudsakligen av BRL,
BFO och EF.'? Likt de flesta andra associationsformer himtar bostadsritts-
foreningen sin legitimitet i ett centralt &ndamalsstyrande avtal. I bostadsrétts-

foreningens fall &r det foreningens stadgar.!®

Bostadsrittsforeningens huvudsakliga syfte dr ddremot vésensskilt fran de
flesta andra associationsformer. En bostadsrittsforenings syfte ar att upplata
ligenheter med bostadsritt i foreningens hus.'* Detta att jimfora med dvriga
ekonomiska foreningars syfte, att frimja medlemmarnas ekonomiska intres-

sen.'> Bostadsrittsforeningens siregna syfte aterspeglas i sjilvkostnadsprin-

° Prop. 1930:65, s. 24. Se uppsatsens avsnitt 2.4 om ekonomisk plan och intygsgivare.
10 Lundén och Bokelund Svensson (2023), s. 285.

' Se till exempel prop. 1930:65 s. 22 och prop. 1971:12 s. 31.

12 Lagtekniskt tillimpas EF genom hinvisningar i BRL, se BRL 1 kap 1 § 2 st.
3BRL 1kap2§1 st

"“BRL 1kap 1§ 1 st.

SEF 1 kap 4 § 1 st.
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cipen. Féreningens eventuella vinst ska dterspeglas i sdnkningar av arsavgif-
ten for bostadsrittshavarna. Vinst far inte tas ut av medlemmarna genom

andra medel.'¢

Bostadsrittsforeningens hogsta beslutande organ dr foreningsstimman, pa
vilken foreningens medlemmar har rostritt. Vid foreningsstdmman har med-
lemmarna mojlighet att utdva sitt inflytande i foreningen. Det ar forenings-
stimman som utser foreningens styrelse, vilkens kompetens bestar av allting
som inte omfattas av foreningsstimmans exklusiva kompetens.'” Det ir alltsa
medlemmarna, vid foreningsstimman, som styr foreningen. BRL innehéller
inga krav om inhdmtande av annan sakkunskap eller rad, det &r medlemmar-

nas roster som avgor foreningens styrning.'®

2.3 Bostadsratt och bostadsrattshavare

Bostadsritten dr mangfacetterad och dess bestandsdelar kan kategoriseras pa
olika vis. Nilsson Hjorth och Uggla delar in de réittigheter som medfdljer bo-
stadsratten i nyttjanderdtt och ekonomiska rittigheter. Nyttjanderitt &r réitten
att mot erséttning och utan tidsbegransning nyttja den upplatna lagenheten.
Denna kan jamforas med ett hyresavtal. De ekonomiska rittigheterna &r av
mer associationsrittslig karaktir och bestar bland annat av rétt till andel i vinst
i foreningens verksamhet och del i kvarvarande medel vid féreningens upp-

16sning. '

En bostadsritt skapas genom att foreningen upplater bostadsrétten till en med-
lem. Forfarandet regleras i ett upplatelseavtal, ett formbundet avtal vilkets
utformning regleras i BRL. Ett upplatelseavtal forutsitter att tilltrade till 14-

genheten ges vid en konkret framtida tidpunkt.?

16 Lundén och Bokelund Svensson (2023), s. 93 och 285.

17 EF 7 kap 4 § genom BRL 9 kap 12 §.

1% Victorin och Flodin (2020), s. 26f.

19 Nilsson Hjorth & Uggla (2023), kommentaren till BRL 1 kap 3 §.
20BRL 4kap 5 §.
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Aven bostadsrittshavaren innehar flera roller. Den som vill férvirva bostads-
ritt genom upp- eller dverlatelse maste vara medlem i foreningen.?! Déirmed
ar, utdver i vissa undantagssituationer, bostadsréttshavaren dven medlem i
foreningen. Medlemmar i foreningen forvéntas, som tidigare behandlats,
delta i foreningens styrning genom att ndrvara och rosta vid foreningsstim-

man.

2.4 BRL som skyddslagstiftning

Som tidigare ndmnts utgor registrering, ekonomisk plan och intygsgivning

nagra av de viktigaste skyddsmekanismerna i bostadsréittslagstiftningen.

Registrering hos Bolagsverket ska vara gjort senast sex ménader efter beslut
om foreningens bildande tagits.?? Forst vid foreningens registrering i fore-
ningsregistret erhaller foreningen réttskapacitet utdver sadant som ror fore-
ningens bildande.?* Som forutsittningar for registrering giller att foreningen
har utsett en styrelse, revisor och antagit stadgar.?* Registreringen utgor ett
minimiskydd for att sékerstdlla att de grundldggande bestdndsdelarna finns

hos foreningen, i syfte att forhindra oseridsa aktdrer pa bostadsmarknaden.

Den ekonomiska planen ér syftad att ge utomstaende en dvergripande bild av
bostadsrittsforeningens ekonomi och framtid. En ekonomisk plan ska redo-
visa foreningens bestind, kostnader, finansiering och underhallsplaner.?
Alltsedan bostadsrittslagens inférande 1930 har den ekonomiska planen ut-
gjort en av de viktigaste skyddsmekanismerna mot oseridsa aktorer. Den eko-

nomiska planen uppréttas av foreningens styrelse och registrerad ekonomisk

2'BRL 1kap3§1st.och6kapl§1 st

2BRL 1 kap 1§ 1st., BRL9kap 31§, EF 19 kap 1 §. Avseende tidsfristen, se EF 2 kap
2 § genom BRL 9 kap 2 §.

23 EF 2 kap 4 § genom BRL 9 kap 2 §.

24EF 2 kap 1 § genom BRL 9 kap 2 §.

25 Victorin och Flodin (2020), s. 111 och BRFO 1-5 §§.
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plan ir en forutsittning for giltig upplételse av bostadsritt.?° Bolagsverkets
kontroll vid registrering &r av formell karaktér, kalkyler och underhallsplaners

materiella sundhet ifrigasitts inte.?’

Materiell provning av den ekonomiska planen utfors av tva intygsgivare. In-
tygsgivarna utses av foreningens styrelse. Tillsdttningen omfattas av savil
krav pa sérskild kompetens och jévsregler. Intygsgivare anses jiviga om de

har sérskild koppling till det projekt de ska granska.?®

Bostadsrittslagstiftningen innehaller 4ven skyddsregler for foreningen jamte-
mot dess styrelse. Om en styrelseledamot uppsatligen eller av oaktsamhet
skadar foreningen vid utférande av sitt uppdrag ska denne ersétta féreningen
skadan.?’ Associationsmedlemmarnas mdjlighet att fora talan om skadestand
prekluderas dock vid beviljande av ansvarsfrihet. Beslut om ansvarsfrihet ska

fattas arligen vid foreningens &rsstimma.*°

2.5 Byggmastarbildade

bostadsrattsforeningar

251 Inledning

Byggmastarbildade- eller kontorsbildade bostadsréttsforeningar avser fore-
ningar som bildas av en bostadsutvecklare och vars medlemmar bestar av an-
stillda hos bostadsutvecklaren. Foreningen bildas infor en bostadutvecklares
uppforande av hus och ingér avtal med bostadsutvecklaren om byggnadspro-
cessen och forvirv av byggnaden. Byggmastarbildade bostadsrattsforeningar

4r idag en vanlig konstruktion vid nybyggnation av bostadsrittsforeningar.>!

26BRL 3 kap 1 §.

27 Victorin och Flodin (2020), s. 109.

28 Tbid.

2 EF 21 kap 1 § genom BRL 10 kap 1 §.

39 EF 6 kap 10 § 3 p genom BRL 9 kap 14 §.
31 Julius, Monukka och Baheru (2019), s. 10.
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Byggmaistarbildade bostadsrittsféreningar omndmns inte i BRL. Den bygg-
maistarbildade foreningen och den byggande styrelsen omfattas av samma
lagstiftning som en boendedgd bostadsrittsforening. Foreningen maste regi-
streras vid Bolagsverket, styrelsen har en lojalitetsplikt gentemot féreningen

och vinst féar inte tas ut genom annat an sinkta avgifter.

En byggmastarbildad bostadsrittsforening och dess byggande styrelse omfat-
tas dven av allménna associationsréttsliga principer, déribland den allménna
principen om styrelsens lojalitetsplikt jimtemot freningen.??> DA fdreningen
under uppforandeprocessen i regel bestar av tre medlemmar i intressegemen-
skap med bostadsutvecklaren kan detta & oforutsedda konsekvenser for for-
handstecknaren. Jag stéller mig fragan om den byggande styrelsen har lojali-

tetsplikt mot dessa, konkreta, framtida medlemmar.

2.5.2 Samtyckesprincipen, NJA 2013 s. 117

Samtyckesprincipen, SAS-principen eller principen om samtliga aktiedgares
samtycke &r en allmén princip i associationsratten vilken mojliggdér undantag
fran vissa tvingande skyddsregler om samtliga medlemmar i associationen
samtycker. Det ror huvudsakligen regler som avser skydda medlemmar i rost-
minoritet.>? Principen aktualiserades i malet NJA 2013 s. 117, Kamelianfallet,

avseende framtida medlemmar i bostadsréttsforeningen Kamelian 1.

Omstidndigheterna som foranledde tvisten inleddes med Hokerum Bygg Ak-
tiebolags (Hokerum) forsdljning av en fastighet till den nybildade bostads-
rattsforeningen Kamelian 1. Medlemmar- och styrelseledaméter i foreningen
var de tre dgarna av Hokerum. Foreningen och Hokerum ingick ett entrepre-
nadavtal om Hokerums uppforande av byggnader péa foreningens mark. I ent-
reprenadavtalet innefattades uppforande av garage under bostadshusen. Un-
der tiden for entreprenaden tecknade Kamelian reservationsavtal med speku-
lativa bostadsrattshavare. Under uppforandeprocessen tecknade foreningen
och Hokerum ett &dndringsavtal innebdrandes att garage inte ldngre skulle

byggas under bostadshusen, utan i stillet intill ett ndrliggande parkeringshus.

32 Principen kommer till uttryck i EF 7 kap 42 § 1 st och ABL 8 kap 41 § 1 st.
33 Bergstrdm och Samuelsson (2021) s. 46.
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Andringsavtalet innebar minskade kostnader for Hokerum men fSreningen
krdvde ingen dndring av priset for entreprenaden. De som tecknat reservat-
ionsavtal blev inte informerade om &ndringsavtalet. Tvé &r efter det forsta
upplételseavtalet tecknats avgick den byggande styrelsen fran sina styrelse-
poster och beviljades ansvarsfrihet av foreningsstimman. Aret dirpa stimde
bostadsrittsforeningen Kamelian 1 de tidigare styrelseledamd&terna. Bostads-
rittsforeningen yrkade pa skadestand i storlek med de minskade utgifterna
Hokerum erhéllit som foljd av dndringsavtalet. Kamelian &dberopade som
grund for sin talan att den byggande styrelsen hade skadat foreningen genom
andringsavtalet och att detta skett antingen uppsétligt eller till f61jd av oakt-
samhet. Svarande bestred talan pa grunderna att styrelsen beviljats ansvars-

frihet samt att samtliga medlemmar i foreningen samtyckt till &ndringsavtalet.

Boras TR hinskot till HD fragan om vilken betydelse samtyckesprincipen
kunde tillmétas i den aktuella situationen. HD konstaterade att féreningens
skadestdndsansprak inte kunde goras géllande. Inledningsvis klargjorde HD
att det foreligger en lojalitetsplikt for styrelsen jamtemot foreningen samt att
javsregeln i nuvarande 7 kap 23 § EFL ir aktuell.> I sitt vidare resonemang
forklarade HD dessa skyddande regler vara fakultativa och ddrmed kunna
bortses frin med forman for samtyckesprincipen.® HD frigade sig sedan
huruvida de konkreta framtida medlemmarnas samtycke och intressen skulle
tillmétas ndgon betydelse. I sitt svar pa fragestillningen menade HD att det i
doktrinen saknas stod for en sadan tillméitning och att doktrinen i stéllet direkt
uttalar att minoritetsskyddsregler endast omfattar nuvarande associations-

medlemmar.>®

I sitt avgorande konstaterade HD att de yrkade skadestdndsanspraken inte

kunde goras gillande, da samtliga ddvarande medlemmar i foreningen sam-

tyckt till indringsavtalet.’’

3 NJA 2013 s. 117 p. 11-14.
3 NJA2013s. 117 p. 18.
¥ NJA2013s. 117 p. 19.
STNJA 2013 s. 117 p. 22.
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2.5.3 Problembilden

Tio ar sedan dess utfiardande ar NJA 2013 s. 117 fortfarande ensamt prejudi-
kat pa omradet om forhandstecknares intresse i bostadsréttsforeningen. Pro-
blembilden har tagits upp i flera utredningar av konsumentskyddet pa bo-
stadsrittsmarknaden.>® Lagstiftningen har till viss del indrats for att forhindra
situationer som uppstod i Kamelianfallet, men utgédngspunkten for bostads-

rittsforeningens intressen ir oforindrad.

Ett justitierad, Lars Edlund, avlade en skiljaktig mening i mélet NJA 2013 s.
117. Edlund tryckte pa vikten av att skilja mellan associationens- och med-
lemmarnas intressen.*’ Enligt Edlund uppkommer samtyckesprincipens auk-
toritet ur forutséttningen att medlemmarna genom sitt samtycke forfogar 6ver
sina ekonomiska intressen i associationen. Om medlemmarna saknar ekono-
miska intressen i foreningen menar Eklund att forutsittningar for samtyckes-
principens tillimpning inte foreligger och att den ddrmed inte bor tilldimpas.
Utifréan sin tolkning av samtyckesprincipens tillimplighet menade Eklund att

foreningens skadesténdskrav skulle bifallas *!

Den byggmastarbildade bostadsrittsforeningen- och byggstyrelsen har enligt
NJA 2013 s. 117 kapacitet att ta beslut som ar direkt motstridiga med framtida

medlemmars intressen.

38 RiR 2020:3 s. 25 och SOU 2017:31 s. 216.

3% Prop. 2021/22: 171 s. 39f. Se #iven uppsatsens avsnitt 4 om forindringar i BRL.
40NJA 2013 s. 117, Skiljaktig mening, p. 18.

4I'NJA 2013 s. 117, Skiljaktig mening p. 22 och 30.

16



3 Forhandsavtal

3.1 Inledning

Som framgatt ur foregdende avsnitt dr bildandet av en bostadsrittsforening
avhingigt intresse fran presumtiva bostadsrittshavare och medlemmar. Sa &r
sarskilt fallet vid byggmaistarbildade bostadsrittsforeningar, dd& medlem-
marna vid bildandet som huvudregel inte har for avsikt att forvarva bostads-
ritt i foreningen.*? En bostadsutvecklare eller byggmistarbildad bostadsritts-
forening kan anvinda olika icke-bindande instrument for att méta efterfragan
pa marknaden. Intresseanmélan anvinds ofta i ett tidigt stadie, men har en
svag forutsdgande formaga infér hur ménga som faktiskt kommer teckna bo-

stadsratt.*

Ett forhandsavtal ir, till skillnad frén bokning- och reservationsavtal, bin-
dande.** Genom forhandsavtalet forbinder sig parterna, bostadsrittsfor-
eningen och den presumtiva bostadsrattshavaren, att i framtiden inga ett upp-
latelseavtal. Forhandsavtalet mjliggor en bindande avtalskonstruktion vid ti-
digare tidpunkt dn upplatelsen. Bland annat bor noteras att forhandsavtal kan
ingas fore registrering av ekonomisk plan, till skillnad fran upplatelseavtal for

vilket registrerad ekonomisk plan utgér forutsittning, *>

Att ingé ett bindande avtal om upplatelse innan den ekonomisk planen &r upp-
rittad kan tyckas g& emot ett av de huvudsakliga skyddsintressena for BRL.
Denna intresseavvigning har varit foremal for diskussion och regleringen av

forhandsavtal har forindrats genom aren.*®

Det var inte tillatet att ingd forhandsavtal om bostéder enligt 1971 &rs BRL.%’
Forarbetena motiverar forbudet med hianvisning till forhandstecknarens svaga

associationsrittsliga stillning. Forhandstecknaren ingar ett bindande avtal

42 Se avsnitt 2.5.

480U 2017:31 s. 243 ff.

“BRL 5kap 1 §.

4 Victorin och Flodin (2020), s. 115-120.

46 Ibid.

47 Motsatsvis var det allts4 tillatet att ingd forhandsavtal avseende bostadsrittslokaler.
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men tillats inte bli medlem i foreningen forrdn vid upplételsen. Foérbudet mot
forhandsavtal innebar en forsiktighet hos kreditinstitut att ge lan for stora bo-
stadsprojekt och dirmed en forsvarad finansiering for bostadsutvecklare. En
vedertagen finansieringsmodell hos bostadsutvecklare blev att ingd boknings-
avtal med tdnkta framtida bostadsrittshavare och lata dessa bekosta person-
liga tillval i ligenheten. D& forhandsavtal var forbjudet var réttsverkningarna

av tillvalsavtalen oklara.*®

Med tiden blev tillvalsavtal allt vanligare. Utan ett bindande avtal om fram-
tida upplatelse gjorde presumtiva bostadsréttshavare kostsamma tillval och
bostadsutvecklaren kostsamma forindringar i ligenheter.*” Vid denna resul-
tatbild kom forbudet mot férhandsavtal att omvérderas vid 1991 ars lagind-
ring i1 bostadsrattslagstiftningen. Forbudet verkade haft motsatt den avsedda
effekten, presumtiva bostadsrittshavare tecknade i regel avtal med &nnu
samre associationsrattslig stillning &n de haft vid tecknande av forhandsavtal.
I utfallet aterinfordes mojligheten att teckna forhandsavtal, men dessa skulle
omfattas av omfattande formkrav. Det var ett sétt att fortsatt mojliggora ny-
byggnation av bostadsritter men samtidigt skydda forhandstecknarens intres-

sen, savil i associationen som privata.*

3.2 Attinga ett forhandsavtal

Forhandsavtalets utformning och innehall regleras i 5 kap BRL. Forhandsav-
talet ska bland annat vara skriftligt och innehalla grundldggande information
om foreningen och de lagliga ramarna for férhandsavtal.>! Utdver de mer for-
mella kraven stills materiella krav om kostnadskalkyler. Dessa avser bade
foreningens ekonomi som helhet och féorhandstecknarens framtida avgift. Om

forhandsavtalet brister i formkraven 4r det ogiltigt.”> Vid tecknande av ett

4 Prop. 1971:12 5. 29 och SOU 1969:4 s. 130.
4'S0U 1988:14 s. 122.

0 Prop. 1990/91:92 s. 85.

515 kap 3 § BRL.

525 kap 7 § BRL.
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ogiltigt forhandsavtal har forhandstecknaren rétt att fa tillbaka eventuellt er-
lagt forskott och att fé ersittning for vissa andra kostnader med néira koppling

till tecknandet.>?

Kraven om kostnadskalkyler har varit omdiskuterade i utredningsmaterialet.
Diskussionen kan tolkas som en osékerhet angaende hur starkt skydd kravet

om intygsgivare utgor.>*

Som angetts i tidigare avsnitt dr forskottsbetalning och reservation centrala
motiv for en byggmistarbildad bostadsrittsforening vid bruk av férhandsav-
tal. For att en bostadsrittsforening ska fa ta ut forskott for en dnnu inte upp-
l4ten bostadsriitt maste ett forhandsavtal ha tecknats.>> Vidare maste Bolags-
verket ldmna tillstand. Bolagsverket ska vid sin tillstdndsprovning se till om
det finns en kostnadskalkyl och huruvida foreningen har stillt tillrdcklig si-
kerhet for att tacka eventuella aterbetalningar av forskotten. Forskottsbelop-

pen far aldrig dverstiga den planerade insatsen for bostadsritten. >

3.3 Att frantrada ett forhandsavtal

Forhandsavtalets bindande karaktér dr en av dess mest sdregna egenskaper.
Mojligheterna for savél bostadsrittsforening som forhandstecknare att fran-
trdda avtalet dr ddrmed begransade. Forhandstecknarens ritt att frantridda ett

forhandsavtal stadgas i 5 kap 13 § fyra punkter BRL.

Enligt den forsta punkten far forhandstecknaren frantriada forhandsavtalet om
ligenheten inte upplats med bostadsriitt senast vid inflyttning.’’” Regelns syfte
ar att forhindra en situation dar foreningen ger tilltriade till en lagenhet utan
att upplata den med bostadsritt. En bostadsréttshavares réttigheter i BRL ar

knutet till dess roll som bostadsrittshavare och, eller, dess roll som medlem i

3 BRL 5 kap 15 §.

380U 2017:31 5. 191-197.

53 BRL 5 kap 8 §.

S BRL 5 kap 9 § och BRFO 13 §.

S7BRL 5 kap 13 § 1 p. Se éven reservation om hyresriitt.
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foreningen. D4 upplatelse endast far ske till medlemmar i foreningen séker-
stéller regeln att de som bor i bostadsréttsldgenhet dven erhaller de réttigheter

som &r avsedda att skydda dem.

Den andra punkten faststdller forhandstecknarens frantradesratt om lédgen-
heten inte upplats inom skélig tid efter den berdknade tiden for upplatelsen.
Fore 2023 ars lagéndring krévdes att forseningen var orsakad av foreningens
forsummelse. Efter lagindringen kridvs endast att forseningen inte beror pa
forhandstecknaren.’® Vid begreppets inforande i lagtexten var den avsedd att
tillimpas restriktivt men nigon mer precis tidsangivelse angavs inte.” Vid
riksrevisionens granskning av konsumentskyddet vid kép av nyproducerade
bostadsrétter 2020 konstaterades att en typisk tolkning i underrétterna var att

skillig tid omfattar sex till 4tta veckor.%

Frantrddesrétten stadgad i BRL 5 kap 13 § 2 p &r avhingig tva tidsintervall.
Frantrédesritt intrdder di ldgenhet inte uppléts med bostadsritt inom skdlig
tid efter den berdknade tiden for upplételsen, om detta inte beror pa forhands-

tecknaren eller nagot forhallande pa dennes sida.

Den som har erfarenhet av stora byggnationsprojekt vet att dessa ofta ér drab-
bade av forseningar och att det &r svart att sitta ett exakt datum for mojligt
tilltrade. I praktiken &r det vanligt att den byggmaéstarbildade bostadsréttsfor-
eningen sdtter den berdknade tiden for upplatelse som ett tidsintervall. Inter-
vallet har kunnat omfatta flera kvartal.®! Med 2023 ars lagindring inférdes en

maximalgrins for tidsintervallet om tre manader.5’

Den tredje punkten faststéller forhandstecknarens frantradesritt vid en va-
sentligt hogre avgift vid upplatelsen dn vad som angetts i férhandsavtalet. |
forarbetena anges inte ndrmare vad som ska anses vara en vésentlig hojning,

det faststillandet har limnats till rittstillimparen.

S8 BRL 5 kap 13 § 2 p genom lagiindring SFS 2022:1026.
59 Prop. 1990/91:92 5. 187.

0 RiR 2020:3, s. 31.

61 Julius, Monukka och Baheru (2019), s. 19.

62 BRL 5 kap 5 §.

6 Prop. 1990/91:92 s. 187.
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Den sista punkten faststéller forhandstecknarens frantradesritt da foreningens
hus eller mark vésentligen avviker fran det avtalade. Det kan bland annat om-
fatta dndringar av ligenhetens storlek, parkeringsplatser eller balkong.®* Den
tredje och fjarde punktens stadgade frantradesrétt dr avhédngig att forhands-
tecknaren sade upp avtalet inom tre manader fran att denne fick kdnnedom

om den hogre avgiften.®

3.4 Allman avtalsratt

I dess egenskap av ett avtal omfattas forhandsavtalet av den allménna avtals-
ritten. For foljande utredning ar sirskilt avtalslagen av relevans. Nér det talas

om att frantrada ett avtal ligger AvtL 36 § nira till hands.

Om ett avtalsvillkor- eller avtalet i sin helhet ar att anse som oskéligt med
hénsyn till avtalets innehall, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intrdffade forhéllanden eller omsténdigheterna i 6vrigt far avtalsvillkoret eller
avtalet i sin helhet jadmkas eller limnas utan avseende. Vidare ska sarskild
hénsyn tas till behovet av skydd for den som befinner sig i underlidgsen stéll-

ning i avtalsforhéllandet.®

Som har framgatt av uppsatsens utredning omfattas forhandsavtalet av ett
flertal formkrav. Dessa regleras i speciallagstiftningen BRL, vilken enligt
principen om lex specialis bor ges foretrade fore generell lagstiftning, som
AvtL. Generalklausulen kan konstateras spela liten roll vid fragan om for-

handsavtalets uppfyllande av de stadgade formkraven.®’

Detta utesluter inte den allménna avtalsrittens relevans vid frantride av for-
handsavtal. Forhandsavtal kan innehélla flera avtalsvillkor om sddant som
inte stadgas i BRL. Till exempel tidpunkten for tilltrade eller sanktioner vid

avtalsbrott. Ett vanligt avtalsvillkor &r ett villkorande av forhandsavtalet mot

64 Prop. 2021/22:171 5. 97.

65 BRL 5 kap. 13 § 2 st.

66 AvtL 3 kap 36 §.

87 Julius, Monukka och Baheru (2019), s. 17.
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att en viss tickningsgrad uppnaés i foreningen. Sddant krav anses som utgéngs-
punkt inte lagstridigt, men om sa skulle beddmas vara fallet vore generalklau-

sulen en limplig ventil for ogiltigforklarande av villkoret.®®

%8 Julius, Monukka och Baheru (2019), s. 18 och SOU 2000:02 s. 95.
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4 2023 ars lagandringar

4.1 Inledning

Med anledning av bostadsritters stigande vérde och en obalans mellan bo-
stadsrittshavare och andra aktérer pd bostadsrittsmarknaden ansag rege-
ringen 2015 det vara tid for en omvérdering av bostadsréttshavarens skydds-
virde.® 1 foljande avsnitt redogdrs for det utredningsarbete, lagforarbete samt
den resulterande lagéindringen som resulterat ur denna omvérdering. I avsnit-
tet behandlas ett antal dokument, utlatande, propositioner och betdnkanden. I
inledningen ges en bakgrund till dessa dokument- och handlingars roll i ut-

rednings- och lagstiftningsarbetet.

Beténkandet Stdrkt konsumentskydd pd bostadsmarknaden (SOU 2017:31) ér
centralt for foljande lagstiftningsarbete genom dess kartldggande av brister i

konsumentskyddet pa bostadsrittsmarknaden.”

Riksrevisionens utlatande, Konsumentskydd vid kép av nyproducerade bo-
stadsrdtter RiR 2020:3, tillkom efter ovan betdnkande och utgér i stort frén
de problembilder som presenterades dir.”' Relevant for uppsatsens dmne 4r
dven Riksrevisions beddmning huruvida konsumentskyddet vid forhandsav-

tal star i proportion till annan konsumentlagstiftning.’?

Propositionen Tryggare bostadsrdtt behandlas i egenskap av lagforarbete vid

2023 4rs lagindringar i BRL.”

% Dir. 2015:97 s. 2-3.

70 Fér en dverblick och sammanfattning av betéinkandet, se SOU 2017:31 s. 17-31.
"I RiR 2020:3 s. 11.

2 RiR 2020:3 s. 13.

73 Se prop. 2021/22:171 s. 5ff. for foreslagen lagtext.
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4.2 Vidgat konsumentskydd i allmanhet

Da uppsatsens syfte ror regleringen av forhandsavtal i synnerhet kommer den
och dess fordndringar behandlas separat. For att f4 en vidare forstdelse av
dndringarna i BRL i allménhet samt for att kunna sétta forhandsavtalsregle-

ringen i en kontext kommer 6vriga forandringar i BRL behandlas dversiktligt.

Den ekonomiska planen dr som tidigare redovisat en av bostadsrittsforening-
ens siregna egenskaper och viktiga skyddsmekanismer.’ I utredningsarbetet
har den ekonomiska planens palitlighet och verklighetsforankring angetts sar-
skilt viktiga for att avsedd skyddande effekt ska uppnés.” I utredningsarbetet
har synliggjorts ett behov att stirka kraven pa den ekonomiska planen, mer
specifikt avseende dess tekniska del.”® Det konkreta forslaget som togs fram
innebar en utvidgning av den ekonomiska planens tekniska del till att omfatta
foreningens fastigheters underhélls- och aterinvesteringsbehov de kommande

50 aren. Forslaget har inforts i BRL och kommer trida i kraft 2024.7

Den ekonomiska planens trovirdhet sikerstills av tvé intygsgivare.’® I utred-
ningsarbetet har framstéllts en problembild angéende intygsgivarnas obero-
ende jimtemot varandra. Intygsgivarnas oberoende jimtemot foreningen &r
reglerad i javsbestimmelser. Utredningen podngterar att syftet med kravet om
tva intygsgivare, jamfort med endast en, kan kringgds om intygsgivarna i
verkligheten ingar i nigon form av intressegemenskap.”’ Detta fortydligande
och utvidgande av javsregleringen har inforts i BRL och kommer trdda i kraft
202450

74 Se avsnitt 2.4 "BRL som skyddslagstiftning”.

75 Prop. 2021/22:171 s. 46ff och SOU 2017:31 s. 178fT.

76 Prop. 2021/22:171 s.

7 Lag om indring i bostadsrittslagen (SFS 2022:1026) 3 kap 1 a § och “Ikrafttridande-
och dvergangsbestimmelser”.

78 Se avsnitt 2.4 "BRL som skyddslagstiftning”.

7 Prop. 2021/22:171 s. 49-52 och SOU 2017:31 s. 196, 204 och 212.

80 Lag om dndring i bostadsrittslagen (SFS 2022:1026) 3 kap 3 § och “Ikrafttridande-
och dvergangsbestimmelser”.
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4.3 Vidgat konsumentskydd for

forhandstecknare i synnerhet

Centralt for uppsatsens fragestillningar ir de &ndringar som inforts i bostads-
rittslagstiftningen med direkt tillimplighet pa forhandsavtalet. [ redogorelsen
av dessa fordndringar behandlas lagéndringar av informativ- respektive ma-

teriell art separat.

4.3.1 Informationsskyldigheten

I riksrevisionens granskning utreddes bostadsréttsforeningars siljmaterial in-
for tecknande av forhandsavtal. I utredningen konstaterades att séljmaterialet
séllan gav bilden av bostadsritten som en ekonomisk tillgang och ett delta-
gande i en association medforande ekonomiska risker. Marknadsforingen be-
stod i stdllet av bostadsrittslagenhetens egenskaper. Séllan gavs information
om foreningens ekonomi. Vidare saknades i regel information om forutsétt-

ningarna for att frintrida ett forhandsavtal.®!

I syfte att likstélla bada parters kunskapsldge har bestimmelser om informat-
ionsskyldighet vid tecknande av forhandsavtal inforts- och utvidgats i BRL.%?
Sedan informationspliktens utvidgande kommer ett forhandsavtal till stand
genom att foreningen ldmnar ett bindande erbjudande om forhandsavtal i
skriftlig form. Erbjudandet ska innehalla samtliga avtalsvillkor men dven
konsumentanpassad information om den fortsatta byggprocessen fram till
upplatelsen, ekonomiska risker samt vilka mojligheter som finns att frantrada
avtalet. En storre dn ringa brist i informationsplikten gor ett eventuellt for-

handsavtal ogiltigt.®

Som en atgérd for att vidare utjimna kunskapsldget mellan parterna infordes

en lagstadgad minsta betinketid om sju dagar for forhandstecknaren. 34

81 RiR 2020:3, s. 9 och 44-52. 1 bilaga 3 ges en mer detaljerad beskrivning av det silj-
material som utretts.

82 Prop. 2021/22:171 s. 29-33.

8 BRL 5 kap 2 § och 5kap 7 §.

8 BRL 5 kap 2 §.
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Slutligen aldggs foreningen en informationsplikt vid visentliga avvikelser
fran vad som avtalats i forhandsavtalet. Visentliga avvikelser kan avse bland
annat fordndringar i ldgenhetens utformning, andra fordndringar av forening-

ens fastighet, forindringar i avgifter eller forseningar i byggprocessen.®

4.3.2 Forandringar av materiell art

I uppsatsens avsnitt 3.3 redogjordes for vagheten i den berdknade tiden for
upplételse. Genom 2023 érs lagdndringar i BRL lagstadgades ett ldngsta in-
tervall om tre manader for den beriknade tiden for upplatelsen.®® Vidare #nd-
rades villkoren for forhandstecknarens frantriadesrétt d& 14genhet inte uppla-
tits inom skélig tid. Tidigare var frantrddesrétten villkorad foreningens for-
sumlighet. Efter lagéndringen krdvs endast att forseningen inte beror pé for-
handstecknaren eller nagot forhallande pa hans eller hennes sida.?’ Vidare in-
fordes som formkrav att upplatelseavtalet skall innehélla ett bestdmt tilltra-

desdatum.®®

Frantrddesrétten vid vésentliga avvikelser avseende ldgenhet eller andra delar
av foreningens hus infordes med lagindringen 2023.%° Syftet med denna yt-
terligare frantradesrétt dr att stirka forhandsavtalets pélitlighet och pa sa vis
underlatta for forhandstecknaren att utvardera forhandsavtalet infor teckning.
Forhandstecknaren ska i sin vardering av forhandsavtalet kunna lita pa att det

som star i avtalet ocks4 #r vad som uppfors.”’

8 Flodin, kommentaren till BRL 5 kap 11 §, Karnov (JUNO) (besdkt 2023-04-16).
8 BRL 5 kap 5 §.

87 BRL 5 kap 13 § 2 p.

88 BRL 4 kap 5 § 3 st.

8 BRL 5 kap 13 § 4 p.

%0 Prop. 2021/22:171 s. 42.
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5 Analys

5.1 Inledning

De foregéende avsnitten har utgjort uppsatsens redogorande del i vilken fra-
gestillning ett med tillhdrande delfrdgor har besvarats. I detta avslutande av-
snitt besvaras fragestillning tva och tre genom en analys av foregaende utred-

ning.

Forhandsavtalet som institut aterinfordes av ndodvéndighet. Situationen med
tillvalsavtal forsatte presumtiva bostadsréttshavare i en situation med svagt
skydd och inga mdjligheter att paverka den association de forbundit sig att
inga i.”! Férhandsavtalets inforande och de foljande éndringarna av dess re-
glering ma ha klargjort réttslaget, men jag fragar mig vad det har inneburit

for forhandstecknarens stéllning.

5.2 Forhandstecknarens stallning

5.2.1 Overblick

Forhandstecknarens associationsrittsliga stillning i bostadsréttsforeningen ar
oforandrad sedan NJA 2013 s. 117. For att sammanfatta utredningen i avsnitt
2.5 likstélls en bostadsrittsforenings intressen med de nuvarande medlem-
marnas intressen, det foreligger med andra ord ingen lojalitetsplikt gentemot

forhandstecknare.

Forhandstecknaren har samtidigt ingatt ett avtal om att i framtiden forvérva
en bostadsrétt och har ddrmed utsatt sig for en stor riskexponering. Dessa ris-
ker bestar i mycket av sddant utanfor forhandstecknarens kontrollsfar sdsom
rinteldge och bostadsmarknadens prissvangningar. Dessa risker, bor vid en
skyddsvérdesbedomning jamforas med andra konsumentsituationer. I propo-

sitionen till 2023 ars lagéindring i BRL uttrycks att konsumentskyddet vid kop

1 Se avsnitt 3.1.
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av en nyproducerad bostadsrétt inte stir i proportion till det som erhalls pé
andra marknader. Detta d& forhandstecknaren tar en, i jimforelse, storre pri-

vatekonomisk risk.%?

5.2.2 En utblick over konsumentlagstiftningen

I detta avsnitt jamfors regelverket for forhandsavtal och forhandstecknare
med 6vrig konsumentréttslig lagstiftning. Jag har valt att fokusera min jam-
forelse pa KtjL och KK6pL Att teckna ett avtal om att i framtiden forvirva
en bostadsritt dr en sdregen affdr, men analogi kan dras till flera aspekter av
andra konsumentk&p. Forhandsavtalets regler om frantradesrétt kan stéllas i
analogi med konsumentréttsliga regler om hivning av kop. Regler om tid-
punkt for upplatelse och tilltrdde kan stillas 1 analogi med regler om leverans.
Regler om skadestind eller sanktioner for avtalsbrott aterfinns i sévil KtjL

och KK&pL som BRL, om dn med olika utformning.

Det kan diskuteras vad som i en forhandsavtalssituation ska likstéllas med
leverans av vara eller tjanst, &r det tilltrdde eller upplételse? Tilltrddet och
upplételsen representerar tva olika delar av bostadsritten. Tilltriddet ger bo-
stadsrittshavaren just tilltrdde till sjdlva lagenheten. Upplételsen dr dédremot
av mer associationsrittslig karaktir, den representerar bostadsrittshavarens
intrdde 1 foreningen och forvarv av bostadsritten. I praktiken é&r tilltridde inte
mycket vért utan upplatelse och vice versa. I BRL regleras som tidigare ndmnt
tidpunkten for upplételsen. En beréknad tidpunkt eller tidsintervall om maxi-
malt tre manader ska framga pé ett giltigt forhandsavtal.”® Tidpunkten for till-
tridet ska anges vid teckning av upplatelseavtalet.”* Vid tecknande av for-
handsavtalet ska, i den medf6ljande informationen, en estimering av tidpunkt

for tilltrdde avges.”

Béde KKopL och KtjL reglerar leverans och drojsmaél. I KK6pL stadgas att
néringsidkare &r i drojsmal dé den sélda varan inte avldmnats eller avlamnats

for sent, om drojsmaélet inte beror pa konsumenten eller nagot forhallande pa

92 Prop. 2021/22 s. 27.

2 BRL 5kap 4 § 4 p och BRL 5 kap 5 §.
BRL 4 kap 5 § 3 st.

% BRL 5kap 3 § 3 p.
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dennes sida.”® For sent avser alla tidpunkter som #r efter den avtalade.”” I KtjL
stadgas att niringsidkaren &r i dr6jsméal om denne inte avslutat uppdraget
inom den tid som avtalats, eller om ingen tid avtalats, inom den tid som ar
skilig. Aven i denna situation forutsitter drojsmal att forseningen inte beror

pa konsumenten eller nigot forhillande pa dennes sida.”®

Bostadsrittens tvadelade karaktir forsvérar analogi till konsumentrittslig lag-
stiftning om leverans. Jag vill argumentera for att en bostadsrétt inte ska anses
motsvara en levererad vara eller avslutad tjanst forrdn dess den bade ar upp-
laten och tilltrdde har getts. Det &r forst da bostadsrattshavaren kan nyttja sa-
vil de mer associationspraglade- som de mer konkreta aspekterna av bostads-
ritten. Uppdelningen mellan upplételse och tilltrade har vissa praktiska for-
delar. Forening och bostadsrittshavare kan vilja upplata en ldgenhet fore det
ar mojligt att tilltrdda den, pa grund av pagaende byggnation. Jag menar att
denna situation kan 16sas béttre med en annan lagkonstruktion. Givet dagens
uppdelning kan ett upplételseavtal ingés med tilltrddesdatum flera ménader i
framtiden. Denna tvddelade konstruktion innebér att ett forhandsavtal kan re-
sultera i upplatelse inom avtalat tid, men ett forsenat tilltrdde jamfort med den

estimering som gavs vid forhandsavtalets tecknande.

Om forhandstecknare ska erhélla lika stort skydd som konsumenter pa andra
marknader bor forsenad tid for tilltrdde innebéra frantrddesrétt for forhands-

tecknaren, i likhet med BRL 5 kap 13 § 2 p.

Jamfort med det renodlade konsumentfoérhallandet mellan konsument och né-
ringsidkare &dr forhallandet mellan forhandstecknare och byggmastarbildad
bostadsrittsforening mer mangfacetterat. Den rétt till skadestdnd som stadgas
1 KKOpL innebér att nidringsidkaren ersatter konsumenten for dennes skador.
Sédan rétt till skadestand intrader bland annat da néiringsidkaren ar i drojsmél
och denne inte kan visa att felet beror pa ett hinder utanfor néringsidkarens
kontroll.”” Skadestdndets omfattning bestdr av ersittningar for utgifter, in-

komstforlust, kostnader for tickningskop eller andra forluster pa grund av

% KK&pL 3 kap 1 §.

7 Kuttenkeuler, kommentar till KK&pL 3 kap 1 §, Karnov (JUNO) (besokt 2023-05-15).
B KL 24 §.

9 KK&pL 6 kap 1 §.
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drojsmalet eller felet.!” KtjL innehéller ingen specialreglering om skade-
stand, i stéllet tillimpas den allménna avtalsritten. I bada fallen avser ett ska-
destand, oavsett dess storlek eller pa vilka grunder det delas ut, en erséttning

fran en part till en annan.

Forhéllandet mellan férhandstecknare och byggmastarbildad bostadsréttsfor-
ening dr som ndmnt mer komplicerat. Jag illustrerar med situationen att en
forhandstecknare soker skadestand for kostnader som uppstatt till f6ljd av
forsenad upplételse, men dnda vill fullfolja upplatelsen. Da den byggande sty-
relsens personliga skadestandsansvar forutsitter oaktsamhet eller uppsat till
skadan finns ett utrymme dér foreningen, men inte styrelsen ar skadestands-
skyldig.'%"' I en sadan situation ir det forhandstecknarens framtida association
som ska ersétta forhandstecknaren, denne ska alltsa ekonomiskt bidra till er-

séttandet av sina egna skador.

Om forhandstecknare av nyproducerade bostadsrétter i byggmastarbildad bo-
stadsrittsforening ska erhalla samma konsumentskydd som pa andra mark-
nader bor den byggande styrelsens personliga skadestdndsskyldighet utvidgas
for att omfatta de skador forhandstecknaren erhéller till f6ljd av foreningens

avtalsbrott, likt utformningen i KK6pL.

5.2.3 Forhandstecknaren, en konsument?

Om forhandstecknaren dr att likstélla med en konsument pa andra marknader
framstér lagstiftningen inte skydda forhandstecknarens intressen i proportion-
erlig omfattning. Jag stéller mig fragan om det &r rimligt att likstélla forhands-
tecknare vid konsumenter? I savdl KKopL som KtjL avses med begreppet
konsument en fysisk person som handlar huvudsakligen for indamal som fall-
ler utanfor niringsverksamhet.!%> Forhandstecknarsubjektet i fokus for upp-
satsen forvérvar visserligen bostadsritten for privat bruk som bostad. Samti-
digt innebér forvirvet en ekonomisk investering och ett fortlopande medlem-

skap i en association.

100 KK6pL 6 kap 3 §.
0L EF 21 kap 1 §.
102 KK6pL 1 kap 2 § 6 st. och KtjL 1 a §.
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Vid en konkret beddmning av forhandstecknarens skyddsvirde kan utifran
utredningen konstateras att denne ofta besitter underlédgsen kunskap jamfort
med den byggmistarbildade bostadsrittsforeningen. % Ett konkret kunskaps-
underldge behdver dock inte innebéra att en konsumentklassificering &r rétt-

fardigad.

Vid en mer abstrakt bedomning maste hinsyn tas till forhandsavtalets objekt,
en ekonomisk tillgang tillika medlemskap i en association. Denna tillgang och
medlemskap forvéntas forhandstecknaren, niar denne blir bostadsrittshavare,
forvalta. Som medlem i foreningen ska bostadsréittshavaren bidra till fore-
ningens forvaltning vid foreningsstimman. I detta ingar att utvirdera fore-
ningens ekonomi, underhéllsplan, och tillsdtta en kompetent styrelse. Styrel-
seledamoéter kan, om stadgarna tilldter det, rekryteras utanfor foreningens
medlemsunderlag. Som praxis bestir dock foreningsstyrelsen av medlemmar
i foreningen. Férhandstecknaren forvéntas alltsa, ndr denne intrdder som bo-
stadsrittshavare och medlem i foreningen, besitta den kunskapen som krévs
for att forvalta foreningen. Alternativt forvintas denne forma att pa ett 1amp-

ligt vis inhdmta expertis om forvaltningen.

En abstrakt bedomning bor vidare se till forhandstecknarens faktiska forut-
sédttningar att fora sin talan och erhélla nddvindig information under for-
handsavtalets fortlopande. Som tydliggjordes i NJA 2013 s. 117 utgdr den
byggmaéstarbildade bostadsrittsforeningen en brandvigg mellan forhands-
tecknaren och dess faktiska avtalsmotpart i uppférandeprocessen, bostadsut-
vecklaren. Forhandstecknaren ingar ett avtal medforande stora privatekono-
miska risker utan rétt att fora sin talan vid vidare forhandlingar. Vidare far
forhandstecknaren inte full insikt i foreningen forrdn dess den blir medlem i
foreningen, vid teckning av upplatelseavtalet. Mot bakgrund av denna asso-
ciationskonstruktion menar jag forhandstecknaren vara i en jamforbart sérbar

stillning med en konsument pa andra marknader.

103 Se till exempel SOU 2017:31 s. 81.
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6 Slutsats

I uppsatsen har forutsittningarna for forhandstecknarens frantriadesrétt efter
2023 ars lagéndringar i bostadsrittslagstiftningen kartlagts. Denna kartlagg-
ning har vidare anvints for att analysera omvérderingen av forhandsteckna-
rens skyddsvirde. Forhandstecknarens skyddsvérde har jamforts med skydds-

vérdet for konsumenter pa andra marknader.

Med 2023 ars lagéndring har de skyddande reglerna for férhandstecknare ut-
vidgats. Dels genom att den informativa bordan for foreningen har 6kat, dels
genom en utvidgning av forhandstecknarens materiella rittigheter. Okningen
av de materiella forutséttningarna for forhandstecknarens frantradesrétt har
atgardat flera tidigare observerade svagheter med regleringen, sdsom inforan-

det av ett langsta tidsintervall for den beréknade tiden for upplételse.

Forhandstecknaren &r inte i alla aspekter jamforbar med en konsument pa
andra marknader men dess svaga stéllning under forhandsavtalets fortlopande
i relation till forhandstecknarens privatekonomiska riskexponering motiverar
skyddande lagstiftning. Férhandstecknarens svaga stillning &r i stort ett re-
sultat av att forening inte har ndgon associationsrittslig lojalitetsplikt gente-

mot forhandstecknaren. Detta har inte atgirdats med lagéndringen.

For att forhandstecknarens skyddsvérde ska vara proportionerligt taget till-
vara pa i lagstiftningen menar jag att forhandstecknaren bor erhélla storre
mojligheter att fora sin talan gentemot bostadsutvecklaren. Min foreslagna
16sning &r att den byggande styrelsens personliga skadestandsskyldighet ut-
vidgas till att omfatta de skador forhandstecknaren erhéller till f6ljd av f6re-

ningens avtalsbrott, likt utformningen i KKo6pL.

Da bostadspolitiken &r kénslig och det dr av stor vikt att inte sétta képpar i
hjulen for nybyggnationen &r detta inte en fordndring jag forvéntar mig att se

under den ndrmast verskédliga framtiden.
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