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Remissyttrande 6ver promemorian Tryggare bostadsratt, Dnr: Ju2021/03758

Inledning

Maklarsamfundet ar en intresseorganisation for landets fastighetsméklare. Maklarsamfundets
representerar 86 procent av alla fastighetsméklare i Sverige. Maklarsamfundet har beretts
tillfalle att inkomma med yttrande rérande rubricerad promemoria och redovisar harmed foljande
synpunkter.

Sammanfattning
Maklarsamfundet avstyrker inforande av betanketid for ingdende av férhandsavtal.

=  Maklarsamfundet foreslar att skrivningen avseende den beraknade tidpunkten for
upplatelse i 5 kap 38 1 st BRL ges fdljande lydelse: "Den beraknade tidpunkten for
upplatelsen kan avse ett tidsintervall om maximalt tre manader”.

=  Maklarsamfundet foreslar att det i bostadsrattslagen infors en uttrycklig ratt for en
forhandstecknare att frantrada avtal vid vasentlig avvikelse.

= Maklarsamfundet foreslar en skarpning av reglerna kring redovisning av slutlig kostnad
genom slopande av mojligheten att redovisa slutlig kostnad pa féreningsstamma enligt
4 kap. 2 § i bostadsrattslagen.

Utdver ovan angivna synpunkter har Méklarsamfundet inget i 6vrigt att erinra mot promemorians
forslag.
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5.2 Betanketid for ingdende av forhandsavtal

Gallande forslaget om att inféra en betanketid vid ingaende av forhandsavtal menar
Maklarsamfundet att effekten av ett sddant forslag riskerar att bli hogst begransad. Redan idag
ar processen for ingdende av forhandsavtal relativt utdragen och relationen mellan parterna
inleds manga ganger genom att den framtida férhandstecknaren ingar ett boknings- eller
reservationsavtal med ett byggforetag eller bostadsutvecklare.

Utvecklingen synes ga i en riktning dar informationen om det fardigstéllda projektet blir allt mer
detaljerad redan vid den tidpunkten da boknings- eller reservationsavtal ingas. Informationen
och underlaget uppdateras déarefter I6pande om férandringar sker och vid tidpunkten for
ingadende av ett forhandsavtal har den befintliga informationen om projektet i stort och det
specifika objektet funnits tillganglig for forhandstecknaren under ganska lang tid. Det ar sledes
Maklarsamfundets uppfattning att det langt ifran alltid ar frdga om att en férhandstecknare
stressas att inga ett forhandsavtal. Tvartom forhaller det sig ofta sa att bostadsrattsféreningarna
ar mana om att de personer med vilka man ingétt ett boknings- eller reservationsavtal ocksa ska
fullfolja processen genom att i forsta laget aven inga ett forhandsavtal. | sddana fall har
forhandstecknaren i praktiken haft en betéanketid som ar betydligt langre &n de sju dagar som
promemorian foreslar.

| jamforelse med ett kop av en bostadsratt pa andrahandsmarknaden &r skillnaderna vid kop av
en nyproducerad bostadsrétt inte s& stora som man kan tro. Aven vid forvarv av en begagnad
bostadsratt intrader kdparen i en ekonomisk gemenskap med ett solidariskt ansvar som utifran
den enskilda bostadsrattsféreningens forutsattningar kan vara mer eller mindre riskabelt for
forvarvaren. Da merparten av bostadsratterna pa andrahandsmarknaden férmedlas av
registrerade fastighetsmaéklare, vilka har en langtgédende upplysnings- och informations-
skyldighet, finns det aven ifrdga om sddana bostader en betydande mangd information for en
kopare att ta del av och sétta sig in .

Fragan ar darfor om det gynnar bostadsmarknaden i stort att inféra en lagstadgad betanketid i
endast en typ av bostadsaffar. Det finns redan i en rad avseenden en skillnad mellan att
forvarva en fastighet och en bostadsrétt, inte minst den omstandigheten att regler for fel i
fastighet respektive bostadsratt bedéms enligt olika regelverk, vilket inte &r helt sjalvklart for
manga bostadssaljare och bostadskdpare. Det finns darfor en risk for ytterligare otydlighet med
att inféra en betanketid for ingadende av forhandsavtal, detta genom tillskapande av en sarart i
forhallande till hur andra bostadséverlatelser kommer till stand.

Darutover kan forslaget om vantetid forvantas att f& negativa konsekvenser fér genomférandet
av nybyggnadsprojekt avseende bostadsratter. Manga ganger uppstéller bankerna krav pa att
férhandsavtal ska vara tecknade for en viss andel av féreningens lagenheter for att projektet
ska erhalla finansiering. Genom att ge forhandstecknare en rétt till betanketid exponeras
féreningen for risken att forlora en forhandstecknare som varit med i processen under en langre
tid och kan da fa problem med att fa in en ny férhandstecknare. Detta kan i sin tur att skapa en
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stor osakerhet for och dventyra finansiering av manga projektet med férseningar och 6kade
kostnader som foljd.

Det forefaller vara sa att det 6vergripande malet med forslaget ar att forhandstecknare i
framtiden ska bli mer valinformerade om hur processen med att férvarva en nyproducerad
bostadsratt gar till, vilket mer an vél kan uppfyllas genom férslaget om utékad informations-
skyldighet. Genom att sékerstélla att information lamnas i ett tidigt skede, fére férhandsavtalets
ingaende, kan méalet med mer vélinformerade forhandstecknare uppnas utan att inféra en
betanketid for sjalva avtalsingdendet vilket torde vara att féredra.

Mot bakgrund av de forhallandevis ringa fordelarna som forslaget om betanketid skulle féra med
sig jamfort med de trots allt ganska negativa konsekvenser inférandet av betanketid vid
ingadende av forhandsavtal skulle innebara ar Maklarsamfundet av uppfattningen att ett sadant
forslag inte bor genomfdras.

6.1 Begransning av den beraknade tidpunkten for upplatelse

Fragan om huruvida en tidpunkt kan utgdéras av ett tidsintervall och i sa fall, hur stort ett sadant
intervall kan vara, har varit central i argumentationen mot att ange den beréaknade tidpunkten for
upplatelse som ett tidsintervall. Hogsta domstolen har fastslagit att det inte foreligger nagra
hinder mot att ange den beréknade tidpunkten for upplatelse som ett intervall. For att undvika
framtida diskussioner kring den sprékliga begransningen av vad som utgér en tidpunkt foreslar
Méklarsamfundet att i den foreslagna lagtexten tydliggora att en tidpunkt kan anges som ett
tidsintervall.

Maklarsamfundet foreslar att skrivningen avseende den beraknade tidpunkten for upplatelse i
5 kap 38 1 st BRL ges féljande lydelse "Den beraknade tidpunkten for upplatelsen kan avse
ett tidsintervall om maximalt tre m&nader.”

Ratt for forhandstecknare att frantrada avtal vid vasentlig avvikelse

En forhandstecknare har enligt bostadsrattslagens bestammelser majlighet att frantrada avtalet
om lagenheten inte upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen, om upplatelsen genom
forsummelse av foreningen inte sker inom skalig tid efter den berdknade tidpunkten for
upplatelsen, eller om de avgifter som skall betalas for bostadsratten ar vasentligt hogre dn som
angavs i férhandsavtalet och férhandstecknaren av denna anledning séger upp avtalet inom tre
manader frdn den dag da han fick kannedom om den hogre avgiften.

I lagen finns ingen uttrycklig ratt for en forhandstecknare att frantrada avtalet pd annan grund &n
de ovan redovisade. En foérhandstecknare har enligt lagen ingen ratt att frantrada avtalet vid
annan avvikelse i bostadsrattens skick, ndgot som papekades i SOU 2017:30. Lat vara att det
enligt allmanna avtalsrattsliga principer finns en sddan mdjlighet, men en férhandstecknare ar i
de allra flesta fall en privatperson, konsument, utan vetskap och kunskap om de mdjligheter
som de avtalsréttsliga principerna ger ifrdaga om mojlighet att frantrada ett forhandsavtal. Darfor
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vore det ur ett konsumentperspektiv 6nskvart att i bostadsrattslagen inféra en uttrycklig ratt for
en forhandstecknare att frantrada avtalet vid annan vasentlig avvikelse an de som anges i
lagens nuvarande utformning.

Maklarsamfundet foreslar darfor att det i bostadsrattslagen infors en sadan uttrycklig ratt att
frantrada avtalet som foreslogs i SOU 2017:31 da en sadan skrivning tydliggor for en
forhandstecknare att man kan ha en ratt att frantrada avtalet ven vid andra avvikelser an vad
som for narvarande framgar av lagen.

Skéarpning av reglerna kring redovisning av slutlig kostnad

Ett annat forslag som lades fram i SOU 2017:31 var att skarpa reglerna kring redovisning av
slutlig kostnad, detta genom att ta bort méjligheten att redovisa den slutliga kostnaden pa en
foreningsstamma. Sadsom framgick i namnda betankande innebar den méjligheten ett séatt att
upplata bostadsratter i ett lage dar den faktiska slutliga kostnaden oméjligen kan vara faststalld,
vilket kan 6ka risken for att betydande forandringar sker i bostadsféreningens ekonomi innan de
upplatna bostadsratterna tilltrads. Genom att ta bort den mojligheten skulle konsumentens
stallning starkas och risken for ekonomiskt ohallbara upplatelser begransas betydligt.

Maklarsamfundet foreslar mot bakgrund av ovan en skarpning av reglerna kring redovisning av
slutlig kostnad genom slopande av mgjligheten att redovisa slutlig kostnad pa féreningsstamma
enligt 4 kap. 2 § i bostadsrattslagen.

For fragor med anledning av detta remissyttrande hanvisas till koncernjurist Jonas Anderberg
och chefsjurist Niklas Rollgard.

Jonas Anderberg: e-post jonas.anderberg@maklarsamfundet.se, tfn 070-898 01 88
Niklas Rollgard: e-post niklas.rollgard@maklarsamfundet.se, tfn 070-841 73 33

MAKLARSAMFUNDET

Bjorn Wellhagen
VD
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