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Regelradet &r ett sérskilt beslutsorgan inom Tillvéxtverket

vars ledaméter utses av regeringen. Regelradet ansvarar

for sina egna beslut. Regelradets uppgifter &r att granska Justitiedepartementet
och yttra sig éver kvaliteten pa konsekvensutredningar till

forfattningsforslag som kan fa effekter av betydelse for

féretag.

Yttrande over forslag over promemorian Tryggare
bostadsratt

Regelradets stéllningstagande

Regelradet finner att konsekvensutredningen inte uppfyller kraven i 6 och 7 §§ férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Innehallet i forslaget

Forslaget avser andring i bostadsréattslagen (1991:614) samt i arsredovisningslagen
(1995:1554).

Det foreslas att det inte langre ska vara méjligt att genom stadgarna avvika fran regeln om
lika rostratt vid foreningsstamman.

Det foreslas att en bostadsrattsférening som vill inga ett forhandsavtal ska lamna férhands-
tecknaren ett bindande erbjudande i en handling eller i nagon annan lasbar och varaktig form
som ar tillganglig for honom eller henne. Erbjudandet ska innehalla samtliga avtalsvillkor och
tillsammans med det ska féreningen [amna klar och begriplig information om avtalet och om
de risker som &r forknippade med det. Informationen ska innehalla uppgifter om bland annat
de viktigaste stegen i byggprojektet, avtalsrelationen med forhandstecknaren, féreningens
ekonomi, privatekonomiska risker forknippade med avtalet, byggforetagets och andra utom-
staendes inflytande i foreningen, risken for att det under byggprojektet sker férandringar av
bland annat forhandstecknarens lagenhet och vilka méjligheter det finns att frantrada avtalet.

Betanketiden som forhandstecknaren far fran bostadsrattsforeningen for att dvervaga ett
erbjudande om att inga ett forhandsavtal ska inte understiga sju dagar.

Den beraknade tidpunkten for upplatelse av lagenheten med bostadsréatt som anges i ett
forhandsavtal ska inte fa avse ett tidsintervall om mer an tre manader.

Om upplatelsen av lagenheten med bostadsratt inte sker inom skalig tid efter den beraknade
tidpunkten for upplatelse, ska forhandstecknaren fa frantrada avtalet, &ven om férseningen
inte har orsakats av bostadsrattsforeningens forsummelse. | stallet ska forhandstecknaren
kunna frantrada avtalet sa lange forseningen inte beror pa honom eller henne eller nagot
forhallande pa hans eller hennes sida.

Till den ekonomiska planen ska en teknisk underhallsplan som visar fastighetens underhalls-
och aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren bifogas. Bestammelser om den
ekonomiska planens innehall i 6vrigt ska tas in i lagen.
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En bostadsrattsforening ska i arsredovisningens forvaltningsberéttelse lamna upplysningar
om sadana nyckeltal som kan underlatta en bedémning av féreningens ekonomi, sasom:
1. arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt,

2. skuldsattning per kvadratmeter,

3. sparande for underhall och aterinvesteringar per kvadratmeter,

4. rantekanslighet, och

5. energikostnad per kvadratmeter.

| en bostadsrattsforenings arsredovisning ska det ocksa inga en kassaflodesanalys. Om
bostadsrattsforeningen i arsredovisningen presenterar ett negativt resultat ska foreningen
lamna en upplysning om vad forlusten innebar for foreningens majlighet att finansiera sina
framtida ekonomiska ataganden.

Skalen for Regelradets stéllningstagande

Bakgrund och syfte med forslaget

| remissen uppges att sedan den nuvarande bostadsrattslagen (1991:614) inférdes har
marknaden for bostadsratter forandrats markant. Det reala priset for en genomsnittlig
bostadsratt uppges ha dkat med nastan 400 procent sedan ar 2000, medan hushallens reala
|6ner under samma tidsperiod har 6kat med 34 procent. Priset for en bostadsratt har darmed
gatt fran att kosta 19 genomsnittliga manadsloner ar 2000 till att kosta 70 genomsnittliga
manadsloner ar 2017. Det uppges att lanestrukturen vid nyproduktion av bostadsratter har
forandrats fran att bostadsrattsforeningen finansierade éver 90 procent av byggkostnaderna
med hjalp av statligt subventionerade lan, till att de enskilda kdparna numera genom sin
insats tacker cirka 75 procent av byggkostnaderna.

Vidare uppges att marknaden for nyproducerade bostadsratter ocksa har vuxit kraftigt och att
det ocksa har tillkommit flera nya aktérer pa marknaden, déaribland ett flertal mindre aktorer
som saknar tillrackligt eget kapital for att finansiera byggprojekten. De anvander, enligt
forslagsstallaren, darfor forhandsavtal for att i ett tidigt stadium binda upp kdpare, vilket
innebar att forhandsavtal i dag ofta tecknas upp till tva ar fore upplatelsen. Det uppges att det
av lagforarbetena framgar att man, nar reglerna om férhandsavtal infordes, sag framfor sig att
forhandsavtalen skulle behdva ingas sex till tolv manader fore inflyttningen.

Det uppges att de snabbt stigande priserna innebar att en bostadsratt i dag representerar ett
mycket stort ekonomiskt varde for den enskilde bostadsrattshavaren. Samtidigt har lag-
stiftningen inte utvecklats i takt med marknaden. En képare av en bostadsrétt tar en stor
privatekonomisk risk, men omfattas dnda inte av ett konsumentskydd likvardigt det som finns
pa andra marknader.

| remissen uppges att regeringen 2015 beslutade att utse en sérskild utredare for att se Gver
konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden och att utredningen i april 2017 éverlamnade
sitt betankande Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:311). Det
uppges att betankandet innehaller flera forslag som pa olika satt ar avsedda att starka
konsumentskyddet. Vidare uppges att konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden aven

TRR 2017-180.
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har granskats av Riksrevisionen och att Riksrevisionen i sin rapport (RiR 2020:3) konstaterat
att det finns brister i skyddet for kopare av nyproducerade bostadsratter och riktar rekom-
mendationer till regeringen med anledning av dessa brister. | juni 2020 redovisade regeringen
sin beddmning av Riksrevisionens rapport i en skrivelse till riksdagen (skr. 2019/20:171).

Forslagsstallaren uppger vidare att aven riksdagen har uppmarksammat brister i konsument-
skyddet pa bostadsrattsmarknaden och i tillkdnnagivanden darfor uppmanat regeringen att
aterkomma med férslag till atgarder (bet. 2019/20:CU9 punkt 4, rskr. 2019/20:169, och bet.
2020/21:CU2 punkt 1 och 2, rskr. 2020/21:50).

Det uppges att beredningen av forslagen i betdnkandet (SOU 2017:31) nu pagar i
Regeringskansliet och att det i aktuell remiss ld&mnas forslag som kompletterar férslagen i
betankandet och som bland annat tar sikte pa de brister i regelverket som har patalats av
Riksrevisionen och riksdagen. Forslagen uppges syfta till att starka konsumentskyddet vid
kdp av nyproducerade bostadsratter.

Regelradet finner att forslagsstallarens redovisning av forslagets bakgrund och syfte ar
godtagbar.

Alternativa l6sningar och effekter av om ingen reglering kommer till stand

| de delar av remissen som beskriver forfattningsandringarna finns redovisning av vilka 6ver-
vaganden som forslagsstallaren gjort vid utformandet av forslaget. Forslagsstallaren tar
exempelvis upp kravet pa att det inte langre ska kunna goras avsteg fran rostrattsreglerna i
en bostadsrattsforening, det vill sga att regeln varje medlem har en rost ska galla. Det
uppges att det bland bostadsrattsforeningar forekommer exempel pa stadgar som under-
graver medlemmars majlighet till inflytande genom att ett utomstaende foretag tillfdrsakras en
kvalificerad majoritet av résterna pa stimman, oavsett hur manga medlemmar som deltar i
omréstningen. Forslagsstallaren anser att sadana stadgar tydligt strider mot den kooperativa
idén bakom bostadsrattsforeningar. Det uppges att regeringen nyligen vidtagit atgarder for att
underlatta fér en minoritet av medlemmarna att fa insyn i en forenings forvaltning, till exempel
om de misstanker att styrelseledaméterna misskéter den eller att det forekommer
ekonomiska oegentligheter. Saledes har forfarandet nar minoriteten vill & en sarskild
granskare eller minoritetsrevisor utsedd férenklats fran den 1 januari 2021 (prop.
2019/20:194).

Ytterligare ett exempel pa dvervaganden som gjorts ar géllande innehallet i den information
som ska ges till forhandstecknaren. Det uppges att Riksrevisionens granskning visar att den
information som [dmnas till forhandstecknaren inte alltid ar tillracklig och att kopare av ny-
producerade bostadsratter tar en mycket storre privatekonomisk risk an nar bostadsratts-
lagen infordes. De snabbt 6kande priserna for bostadsratter och andra forandringar pa
bostadsmarknaden har, enligt forslagsstallaren, lett till en forskjutning av riskerna pa
marknaden fran bostadsrattsforeningarna och byggforetagen till de enskilda férhands-
tecknarna. Forutom att kopet av en nyproducerad bostadsratt har stor ekonomisk betydelse
for forhandstecknaren ar, enligt forslagsstéllaren, avtalssituationen kring kopet ocksa
komplex. Typiskt sett ingas avtalet dessutom lang tid, ibland flera ar, fore tilltradet till
lagenheten. Forslagsstallaren anser att forhandstecknaren exempelvis maste fa information
om bostadsrattsforeningens ekonomi och de risker som féreningen ar foremal for. Bland de
risker som namns &r situationen dar alla bostadsréatter inte blir salda i beraknad tid och de
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foljder det kan fa for foreningen. Andra risker som namns ar om projektet forsenas eller blir
dyrare an planerat. Informationen bor &ven inkludera de privatekonomiska risker som ar
forknippade med avtalet som exempelvis eventuell prisnedgang pa marknaden, rante-
hdjningar och risken for oférutsedda forsamringar i forhandstecknarens personliga ekonomi.
Det bor, enligt forslagsstallaren, aven finnas information om under vilka forutsattningar som
byggprojektet kan komma att &ndras under processens gang. Det kan handla om lagen-
hetens utférande eller standard, men ocksa forandringar av sadant som ligger utanfor lagen-
heten som till exempel balkong, uteplats, hiss, trapphus, tvattstuga, garage och parkerings-
platser. Information bor dven finnas om under vilka forutsattningar som de beraknade
avgifterna till féreningen kan komma att férandras under processens gang och sa vidare.

Regelradet kan konstatera att det finns redovisning av de dvervaganden som forslags-
stallaren gjort vid utformningen av forslagets olika delar, samt att det indirekt av bakgrunds-
beskrivningen framgar vilka effekterna blir om reglerna inte andras.

Regelradet finner darfor att forslagsstallarens redovisning av alternativa Idsningar och
effekter av om ingen reglering kommer till stand ar godtagbar.

Forslagets overensstammelse med EU-ratten

| remissen uppges att det inte finns nagot i det EU-rattsliga regelverket som hindrar Sverige
fran att utdka kraven pa bostadsrattsforeningars finansiella rapportering. | konsekvens-
utredningen uppges att forslaget inte strider mot de skyldigheter som foljer av Sveriges EU-
medlemskap.

Regelradet kan konstatera att forslagsstallarens redovisning ar knapphéndig, men finner
ingen anledning att ifragasatta forslagsstallarens beddmning.

Regelradet finner darfor trots allt att forslagsstallarens redovisning kan betraktas som
godtagbar.

Sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser

| remissen uppges att det ar angelaget att forslagen trader i kraft sa snart som mgjligt da
bostadsmarknaden ar i stort behov av ett starkt konsumentskydd. Med hansyn till de ater-
staende leden i lagstiftningsprocessen och berdrda aktorers behov av att forbereda sig
bedomer forslagsstallaren att den tidigaste tidpunkten for ikrafttradande kan bli den 1 januari
2023. Det uppges vidare att de nya reglerna i arsredovisningslagen bor tillampas forsta
gangen for det rakenskapsar som inleds narmast efter den 31 december 2022.

De nya bestammelserna om berdknad tidpunkt for upplatelse av Idgenheten med bostadsratt,
om information och beténketid vid tecknande av férhandsavtal samt om frantrade av
forhandsavtal ska tillimpas pa forhandsavtal som ingas fran och med ikrafttradandet. Aven
kravet pa en teknisk underhallsplan géller, enligt forslagsstallaren, fran och med ikraft-
tradandet. Det uppges att en sadan plan ska bifogas de ekonomiska planer som uppréattas
fran och med den tidpunkten. Slutligen uppges att den nya begransningen av vilka avvikelser
som far goras i stadgarna betraffande medlemmarnas rostrétt dven galler for de stadgar som
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galler vid ikrafttrddandet. Stadgebestammelser som strider mot de nya reglerna ar ogiltiga
fran och med ikrafttradandet.

| konsekvensutredningen uppges att det saknas behov av sarskilda informationsinsatser med
anledning av forslaget.

Regelradet vill understryka vikten av att alltid motivera bedémningar och stéllningstaganden.
En motivering hade varit 6nskvard avseende behovet av informationsinsatser.

Regelradet finner torts allt att forslagsstallarens redovisning av sarskild tidpunkt for
ikrafttradande och behov av speciella informationsinsatser ar godtagbar.

Berorda foretag utifran antal, storlek och bransch

| konsekvensutredningen uppges att forslaget bidrar till en mer valfungerande marknad for
nyproduktion av bostadsratter, att enskilda aktdrers mojlighet begransas till att fa ett stort
inflytande Gver en bostadsréattsforening och att forslaget medfor dkade kostnader for bygg-
foretag och bostadsrattsféreningar. Det uppges att marknaden fér nyproducerade bostads-
ratter vuxit kraftigt och att det ar 2020 fardigstalldes totalt 18 261 bostadsratts-lagenheter i
nybyggda hus jamfort med ar 2010 da 5 561 fardigstalldes. Vidare uppges att det ocksa
tillkommit flera nya aktérer pa marknaden, daribland ett flertal mindre aktérer som saknar
tillrackligt eget kapital for att finansiera byggprojekten. De anvander darfor forhandsavtal for
att i ett tidigt stadium binda upp kdpare, vilket innebar att forhandsavtal i dag ofta tecknas upp
till tva ar fore upplatelsen.

Regelradet kan konstatera att det saknas redovisning av de berérda foretagens antal och
storlek, men att det framgar att berdrda foretag utgors av byggforetag. Det uppges att det
tillkommit nya aktdrer och att flertalet ar mindre utan eget kapital for finansiering av

byggprojekt.

Regelradet finner att forslagsstallarens redovisning av berérda foretag utifran antal och
storlek ar bristfallig, men att redovisningen utifran bransch ar godtagbar.

Paverkan pa berorda foretags kostnader, tidsatgang och verksamhet

Administrativa kostnader

| konsekvensutredningen uppges att forslaget medfor ett Okat krav pa information som ska
lamnas till en forhandstecknare vid kop av en nyproducerad bostadsratt, liksom en betanketid
om minst sju dagar for att forhandstecknaren ska fa tid att dvervaga erbjudandet om att
teckna forhandsavtal. Dessa forslagsdelar uppges paverka byggforetagen pa sa satt att de
behdver anpassa sin process for avtalsteckning. De behéver ocksa ta fram den information
som ska lamnas till férhandstecknaren och se till att den I&mnas tillsammans med
erbjudandet om att inga ett forhandsavtal. Forslagsstallaren bedomer att det handlar om
standardinformation och att det till stor del darfér handlar om en engangskostnad for att
anpassa avtal och information till de féreslagna reglerna. Justeringar av informationen som
darefter behdver goras vid varje nytt byggprojekt bedéms som mindre. Enligt forslagsstallaren
finns det ocksa manga aktorer pa bostadsrattsmarknaden som redan idag erbjuder
informationsmaterial till forhandstecknare och att anpassningskostnaden for dessa aktorer da
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blir 1agre. Forslagsstallaren gor beddmningen att de ekonomiska kostnaderna for bygg-
foretagen med anledning av informationskravet forvantas bli marginella.

Vidare uppges att den betanketid som foreslas for forhandstecknaren minskar risken for
ogenomtankta beslut, men férvantas inte medféra nagon sarskild extra kostnad fér bygg-
foretagen. Delforslaget om teknisk underhallsplan uppges vara férenat med vissa mer-
kostnader for byggforetagen, liksom for bostadsrattsforeningar. De uppgifter som ska inga i
planen é&r, enligt forslagsstéllaren, dock i allménhet val kdnda varfor det sallan bér handla om
nagot omfattande merarbete. En nagot 6kad kostnad for extra tidsatgang vid intygsgivningen
tillkommer emellertid, da den tekniska underhallsplanen ska inga som en bilaga till den
ekonomiska planen. Merkostnaderna kan dock forvantas bli marginella i férhallande till
projektets kostnader i stort.

Regelradet kan konstatera att det saknas redovisning av uppskattad tidsatgang for att leva
upp till dels informationskraven infor en forhandstecknares kdp av nyproducerad bostadsrétt,
dels kraven pa teknisk underhallsplan, dels pa intygsgivning. Regelradet kan ocksa
konstatera att forslagsstallaren beddmer att den 6kade administrativa kostnader som fdljer av
tidsatgangen blir marginella och att bedémningen motiveras. Regelradet anser likval att det
hade forbattrat konsekvensutredningens kvalitet om det funnits en ungefarlig tids-
uppskattning, atminstone for upprattandet av en teknisk underhallsplan, da den kostnaden ar
|6pande i motsats till upprattandet av informationsmaterialet.

Regelradet finner likval att forslagsstéllarens redovisning av forslagets administrativa
kostnader kan betraktas som tillracklig och déarmed godtagbar.

Andra kostnader och verksamhet

| konsekvensutredningen uppges att regleringen om att stadgebestammelser som innebar en
avvikelse fran att varje medlem har en rost inte ska galla starker skyddet for bostadsrétts-
havare och leder till sundare bostadsrattsforeningar. Genom att méjligheten for en aktor att
tillskansa sig ett oproportionerligt inflytande i en forening tas bort, sékerstalls, enligt forslags-
stallaren, att medlemmarna kan utova sina demokratiska rattigheter i foreningen. Det uppges
att regleringen i detta avseende forsvarar sa kallad kapning av bostadsrattsforeningar. Savitt
forslagsstallaren kanner till ar det mycket ovanligt med sadana stadgevillkor som nu blir utan
verkan. Konsekvenserna bedéms darmed bli begransade for bostadsrattsmarknaden i stort.
Det uppges att for nagra foreningar kan forslaget dock innebara att stadgarna behéver
andras och darmed ocksa affarsmodellen for exempelvis byggféretag som tillampar sadana
stadgebestammelser.

Regelradet anser att forslagsstallaren borde ha redovisat hur regleringen paverkar de mindre
aktorer som saknar tillrackligt eget kapital for att finansiera byggprojekten och som darfor
anvander forhandsavtal for att i ett tidigt stadium binda upp kopare. Regelradet anser att det i
sammanhanget ocksa ar viktigt att fa veta hur manga sadana aktorer det finns, storleken pa
foretagen (se Regelradets beddmning under rubriken for berdrda foretag) en beskrivning av
foretagens eventuella verksamhet i dvrigt samt en bedémning av om forfattningsforslaget kan
komma att paverka foretagens verksamhet pa ett avgorande satt sa att de riskerar att tvingas
upphodra som byggforetag, vilket i sa fall eventuellt &ven skulle kunna paverka konkurrens-
forhallanden pa byggmarknaden.
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Regelradet finner darfor att forslagsstallarens redovisning av forslagets andra kostnader och
paverkan pa foretagens verksamhet ar bristfallig.

Paverkan pa konkurrensforhallandena for berorda foretag

Regelradet kan konstatera att det saknas redovisning dessa forhallanden. Regelradet saknar
darfér mojlighet att géra en bedémning.

Regelradet finner att forslagsstallarens redovisning av forslagets paverkan pa konkurrens-
forhallandena for berdrda foretag ar bristfallig.

Regleringens paverkan pa foretagen i andra avseenden

Regelradet kan konstatera att det saknas redovisning, varfor det inte gar att gora en
bedémning.

Regelradet finner darfor att forslagsstallarens redovisning av regleringens paverkan pa
foretagen i andra avseenden ar bristfallig.

Sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas utformning

Regelradet kan konstatera att det saknas redovisning, varfor det inte gar att géra en
beddmning.

Regelradet finner darfor att forslagsstallarens redovisning av sarskild hansyn till sma foretag
vid reglernas utformning ar bristfallig.

Sammantagen bedomning

Regelradet kan konstatera att forslagsstallarens redovisning ar bristfallig i flera avseenden
och att flera av dessa avser uppgifter som ar grundlaggande for att det ska ga att forsta hur
forslaget paverkar berdrda foretag. Exempel pa sadana uppgifter ar redovisning av berdrda
foretags antal och storlek, andra kostnader &n de administrativa, liksom paverkan pa
foretagens fortsatta verksamhet och pa konkurrensforhallanden. Det finns darutéver
ytterligare punkter dar det helt saknas redovisning.

Regelradet finner darfor att konsekvensutredningen inte uppfyller kraven i 6 och 7 §§
forordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Stdd till regelgivare i konsekvensutredningsarbetet finns i Tillvaxtverkets handledning for
konsekvensutredning.
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Regel|radet

Regelradet behandlade arendet vid sammantrade den 8 december 2021.

| beslutet deltog: Claes Norberg, ordforande, Cecilia Gunne, Hans Peter Larsson, och
Lennart Renbjer.

Arendet foredrogs av: Annika LeBlanc.
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Ordférande Foredragande



