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Remissvar promemorian Tryggare bostadsratt

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation, som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad med stort fokus pa hallbarhet, stadsutveckling och trygghet. Fastighetsagarna har
ca 15 000 medlemmar och dessa ager tillsammans ca 80 000 fastigheter for kontors-, handels-,
industri-, samhalls- och bostadsandamal. Av Fastighetsdgarnas medlemmar ar ca 3 000
bostadsrattsforeningar.

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har beretts tillfdlle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerade promemoria.

1 Férslagen i promemorian

| promemorian lamnas ett antal forslag med syfte att starka konsumentskyddet vid kop av
nyproducerade bostadsrattslagenheter. Forslagen innefattar en ratt for en forhandstecknare att fa
relevant information bland annat vad géller risker som kan paverka beslutet att teckna forhandsavtal.
Forhandstecknaren foreslas dven fa en betdanketid om minst en vecka vid erbjudande att teckna
forhandsavtal. Vidare innebar forslagen att den beraknade tidpunkten som enligt lag ska anges i
forhandsavtalet far avse en tidsperiod om hogst ett kvartal. Det foreslas ocksa att féreningens ansvar
vid férseningar tydliggors i lagtext.

Forslag lamnas pa att avsteg som huvudregel inte far géras fran principen om medlemmars lika
rostratt.

Dessutom foreslas forandringar av forslag som lamnades i utredningsbetiankandet Stdrkt
konsumentskydd pd bostadsrdttsmarknaden (SOU 2017:31). Forslagen innebar att en teknisk
underhallsplan ska fogas till den ekonomiska planen och att arsredovisningslagen dndras sa att det i
en bostadsrattsforenings arsredovisning ska inga en kassaflodesanalys och vissa nyckeltal samt
upplysningar om féreningen redovisar ett negativt resultat.
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2 Fastighetsagarnas synpunkter

Allmént om stdrkt konsumentskydd pa bostadsrdttsmarknaden

Fastighetsdgarna anser att konsumentskyddet vid kdp av nyproducerade bostadsratter bor starkas,
dock utan att rubba balansen i sddan man att mojligheten att investera i nyproduktion minskar.
Sarskilt med hansyn till behovet av nya bostader idag &r stort pa vissa orter. Fastighetsdgarna
valkomnar darfér forslagen i promemorian. Forslagen ar i huvudsak val avvagda och kommer i
Fastighetsdgarnas mening tillsammans med andra forslag i utredningen Stdrkt konsumentskydd pd
bostadsréttsmarknaden (SOU 2017:31) innebéra forbattrat konsumentskydd vid kdp av
nyproducerade bostadsrattslagenheter. Fastighetsagarna anser dock att det ar olyckligt att det idag
inte ar kant exakt vilka forslag i SOU 2017:31 som avses foreslas i en proposition samtidigt med
forslagen i promemorian.

Fastighetsdgarna anser att det av flera skal vore [ampligt med ett redovisningsregelverk som ar
anpassat for bostadsrattsforeningar. Inte minst for att underlatta fér medlemmars och
bostadsrattskopares insyn i bostadsrattsforeningens ekonomi. Fastighetsagarna vill darfor framféra
att regeringen bor 6vervaga att ga vidare med det branschforslag som presenterades inom ramen for
SOU 2017:31.

Ytterligare krav pa den ekonomiska planen

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget pa att en 50-arig underhallsplan ska bifogas den ekonomiska
planen. Det ar viktigt att presumtiva bostadsrattshavare kan fa en bild av framtida kostnader for
underhall for att lattare kunna bedéma hur bostadsrattsforeningens ekonomi och arsavgiften kan
tankas paverkas. Vidare kommer det sannolikt leda till att den nybildade féreningen dven framledes
kommer halla planen uppdaterad och anvanda den for planeringen av féreningens ekonomi. Detta &r
positivt dven for framtida bostadsrattshavare.

Fastighetsdgarna har dock svart att utldsa om och hur underhallsplanen avser paverka
intygsgivningen, utover det faktum att den ska finnas. Ett klargérande rérande detta vore vardefulit.

Férhandsavtal

Fastighetsadgarna tillstyrker forslaget i promemorian om att den beradknade tidpunkten for
upplatelsen i forhandsavtal inte far avse ett tidsintervall om mer an tre manader. Hogsta domstolen
konstaterar i malet NJA 2021 s. 245 att man kan utga fran den sista dagen i ett tidsintervall vilket
Fastighetsagarna anser ar en rimlig tolkning. En for lang tidsintervall innebéar dock att det blir svart
for forhandstecknaren att fa en tydlig bild av nér en upplatelse forvantas bli aktuell. Fastighetsdgarna
valkomnar dven att forhandstecknaren ska fa information om de viktigaste efterféljande stegen i
byggprojektet och avtalsforhallandet mellan féreningen och forhandstecknaren och nar de berdknas
intraffa. Det torde namligen finnas risk att forhandstecknare sammanblandar upplatelsetidpunkten
med tilltradestidpunkten, nagot som ar olyckligt men som kan motverkas med informationen.
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Erbjudande om férhandsavtal/betdnketid

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om att bostadsrattsforeningen ska lamna ett skriftlig bindande
erbjudande som innehaller samtliga avtalsvillkor samt att férhandstecknaren ska erbjudas en
betdnketid som inte far vara kortare an sju dagar med féljande kommentar.

Saval forslaget till 6 a som 6 b §§ innehaller en otydlighet gallande foljderna av att reglerna inte
efterféljs. Enligt promemorian utformas forslagen i 6 a § med 13 a § konsumentkreditlagen som
forebild. Bestammelsen i konsumentkreditlagen ar naringsrattslig och inte civilrattslig och till
bestammelsen knyts bestammelser om tillsyn. Motsvarande bestammelser om tillsyn saknas dock i
promemorians forslag. Fastighetsdgarna anser att det ar viktigt att det i propositionen klargors vilka
foljder brott mot bestammelserna far. Fastighetsdgarna anser att det ar viktigt att de féreslagna
reglerna ar bindande sa att de far den avsedda effekten. Fastighetsdgarna ar dock tveksamma till att
reglerna ska betraktas som civilrattsliga formkrav. Eftersom det handlar om omfattande information
som ska lamnas med erbjudandet och det kan finnas vissa tolkningssvarigheter, till exempel hur lang
betdnketiden behover vara med hansyn till att dven tid for t.ex. postgang ska beaktas vore det
olyckligt om mindre brister eller felaktigheter leder till att avtalet blir ogiltigt. En sddan tolkning
riskerar namligen till att leda till ett stort antal rattsprocesser liknande de som uppkommit de senare
aren med anledning av tvister om férhandsavtal och en onédig risk for foreningen och darmed de
bostadsrattshavare som inte haver sina forhandsavtal. Samma sak kan intraffa om det ar oklart vilken
stallning reglerna har.

Information som ska lémnas tillsammans med erbjudandet om férhandsavtal

Fastighetsadgarna tillstyrker forslaget pa att information ska lamnas tillsammans med erbjudande om
forhandsavtal och bedémer att de informationspunkter som anges i forslaget ar lampliga. Precis som
det konstateras i promemorian kan det vara delar av informationen som inte behdver lamnas till
exempel vid ombildning av hyresratter till bostadsratter och det ar darfor bra att det klargors att det i
dessa fall inte ar nédvandigt.

Betraffande punkt 2 i den information som ska lamnas ar Fastighetsdgarna dock tveksamma till att
det tillrackligt tydligt framgar vad som avses med byggféretaget. i promemorian (s. 33) anges att det
byggforetag som ar huvudansvarig for byggprojektet ska anges. | en byggentreprenad kan ansvaret
fordelas olika. Det kan ténkas att bostadsrattsféreningen har ett avtal med en huvudentreprenér
men det finns dven situationer dar bostadsrattsféreningen har flera avtalsparter med delat ansvar.

Principen om en medlem en rést

Fastighetsdgarna valkomnar forslagen i promemorian. Den kooperativa grundprincipen i en
bostadsrattsforening bygger pa medlemsinflytande och det torde i allmanhet saknas skal att tillata
avvikelser fran denna princip. Mojligheten till sddana avvikelser har tidigare utnyttjats till exempel i
ett uppmarksammat fall i Malmo6. Genom att franta medlemmar mojligheten till inflytande i fraga om
till exempel styrelseval forsvinner de grundlaggande skyddsmekanismer som lagen bygger pa.

Fastighetsdagarna bedomer att den absoluta merparten av bostadsrattsféreningar idag har stadgar
som 6verensstammer med forslaget. Det finns dock dven féreningar som har stadgar som avviker
fran principen om en medlem en rést. Det vanligaste torde vara stadgebestdammelser som innebar
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att en medlem som innehar fler bostadsratter ocksa har fler roster. Det finns dven féreningar som pa
olika satt knyter rostratten till annat, till exempel andelstal. Detta torde daremot vara mer ovanligt.

Fastighetsdgarna anser dock att den foreslagna lagtexten i 9 kap. 14 § ar svarlast. Genom att byta
plats pa meningarna i punkten 1 torde lasningen underlattas nagot. Eftersom forsta och andra
stycket tycks motsagelsefulla bor texten fortydligas, t.ex. pa foljande sétt:

Om flera medlemmar har en bostadsratt gemensamt har de endast en rést, om det inte har bestamts
i stadgarna att varje medlem har en rést. En bestimmelse i stadgarna som i annat fall innebdr en
avvikelse fran att varje medlem har en rést gdller inte.

Information i Grsredovisningen

Fastighetsagarna tillstyrker forslaget att en bostadsrattsforenings arsredovisning ska innehalla en
kassaflodesanalys. Det ar dock som lyfts i promemorian viktigt fér Bokféringsndmnden i sin
vagledning tar hansyn till att kraven riktar sig till bostadsrattsforeningar och inte stérre bolag.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget att infora ett krav pa nyckeltal i bostadsrattsforeningens
arsredovisning. Betraffande de nyckeltal som foreslas dr dessa bra. Det far dock papekas att
nyckeltalet for sparande for underhall och aterinvesteringar per kvadratmeter inte Gverensstammer
med branschforslaget till skillnad fran vad som anges i promemorian.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget att om en bostadsrattsforenings resultat innebar en forlust ska
det i arsredovisningen ldmnas en upplysning om vad forlusten innebér for féreningens majlighet att
finansiera framtida ekonomiska ataganden. En bostadsrattsforening kan av olika skal ga med forlust
utan att det innebar att ekonomin inte ar i balans. Det ar darfor bra att foreningen behover gora en
bedémning av om en forlust innebar en risk for framtiden och ocksa lamna en upplysning om detta i
arsredovisningen. Fastighetsdgarnas uppfattning ar att det idag ar svart for medlemmar i en
bostadsrattsforening att bedéma vad ett negativ resultat innebar och att fragor ofta uppkommer i
foreningar som redovisar ett sadant.

Overgdngsbestimmelser

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget till 6vergangsbestammelser och att de nya reglerna om rostratt
borjar gélla omedelbart vid ikrafttrddandet. Med anledning av den relativt korta tiden innan
lagstiftningen kan tankas inforas kan dock problem uppsta for féreningar som av andra skal ar i
begrepp att dndra och registrera nya stadgar. Fastighetsagarna foreslar darfor att
stadgebestammelser som avviker fran de nya reglerna ska bli ogiltiga fran ikrafttradandet men att
stadgar som innehaller sadana villkor ska fa registreras under en évergangsperiod om till exempel sex
manader. Detta da stadgeandring i allmanhet kraver tva stammobeslut vilket kan ta en langre tid. Det
ar tankbart att foreningar genomgar en stadgeandringsprocess men forhindras fran att registrera
stadgarna utan nya stammor.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Anders Holmestig Johan Kleveland
Verkstallande direktor Forbundsjurist



	1 Förslagen i promemorian
	2 Fastighetsägarnas synpunkter
	Allmänt om stärkt konsumentskydd på bostadsrättsmarknaden


