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Riksbyggens synpunkter pa promemoria Dnr
Ju2021/03758 - Tryggare bostadsratt

Riksbyggen tillstyrker majoriteten av promemorians férslag
Riksbyggen har beretts tillfille att avge yttrande pa rubricerad promemoria och far
dérfor anfora foljande.

Utredningens syfte r att stirka konsumentskyddet p& bostadsrattsmarknaden.
Merparten av de regelforandringar som foreslas bedomer Riksbyggen skulle ge ett
stirkt konsumentskydd och vi hoppas darfor att de genomfors. Det skulle vara positivt
savil for enskilda bostadsrittshavare som for branschen i stort.

Ekonomisk plan

Riksbyggen tillstyrker i och for sig forslaget att det till den ekonomiska planen ska
bifogas en teknisk underhallsplan avseende fastighetens underhélls- och
aterinvesteringsbehov. Riksbyggen ser positivt pa en standardisering avseende
innehall, utformning och tillimpning av denna plan. Riksbyggen efterfragar
emellertid ett fortydligande avseende hur den tekniska underhallsplanen ska
beaktas och tillimpas i samband med intygsgivning av ekonomiska planer.

Sé som forslaget dr utformat idag skulle det ekonomiska beaktandet av det kommande
50-ariga underhallsbehovet leda till att avgifterna i den nyproducerade
bostadsrittsforeningen i vart fall skulle behdva dubbleras for att ekonomin skulle
kunna anses langsiktigt hallbar. Det far inte gldmmas bort att inte alla investeringar
och allt underhall i en bostadsrittsforening finansieras ur en sparad kassa.
Finansiering kan ske @ven genom att féreningen tar upp lan eller exempelvis uppléter
hyresritter med bostadsritt, vidare kan en hojning ske vid ett senare tillfille for att
finansiera ett forestiende underhall. Det torde inte vara lagstiftarens syfte att
bostadsrittsforeningar ska sitta pa stora kassor i syfte att om 50 ar ha ”sparat ihop” till
exempelvis ett stambyte.

Det sparande som foreslas skulle vidare innebéra att foreningarna skulle bygga stora
kassor med 4tfsljande behov av kompetens for administration och placering av
kapitalet for att sakerstilla virdet av detsamma den dag da
underhallet/aterinvesteringen avses utforas. En kompetens som foéreningarna sannolikt
tvingas soka externt med den osikerhet det innebdr da foreningarna i sin verksamhet
inte bedriver finansiell verksamhet. Rena kapitalplaceringar och penningspekulationer
ligger vidare utanfor foreningarnas verksamhetsomrade da ekonomin &r ténkt att utga
ifrdn sjdlvkostnadsprincipen. Beroende pa hur riskfylld en penningplacering &r kan
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inte nekad ansvarsfrihet for en styrelse uteslutas om exempelvis fondplaceringar gétt
daligt.

Riksbyggen tillstyrker forslaget att regeringen eller den myndighet som regeringen
bestdimmer kan bemyndigas att meddela ndrmare foreskrifter om ekonomiska planer
och intygsgivare.

Férhandsavtal
Riksbyggen tillstyrker forslaget om att den beréknade tidpunkten for upplatelsen inte
far avse ett tidsintervall om mer 4n tre ménader.

Riksbyggen tillstyrker forslaget om att forhandstecknaren ges en betidnketid om minst
sju dagar for att overvaga ett erbjudande om forhandsteckning.

Riksbyggen ser en svérighet i att faststélla erbjudandetidpunkten fran vilken
beténketiden I6per, utgér fristen fran nér den tilltdnkta forhandstecknaren exempelvis
erhdller ett e-postmeddelande med erbjudandet eller 4r det fran den tidpunkt da
personen ifraga faktiskt tar del av erbjudandet? Riksbyggen onskar ett fortydligande
pé denna punkt.

Det dr Riksbyggens uppskattning att férslaget rent administrativt — for det fall att det
genomfors — kommer att leda till att sédljprocessen i nyproduktion okar fran ca 3-5
veckor till uppemot 3-4 méanader. Det kan i sin tur forsena byggstarten kraftigt och
ddarmed ocksa péverka sé att den beréknade tidpunkten for upplatelse inte ldngre blir
mojlig att halla. Det dr inte ovanligt att intressenter listar sig for flera ldgenheter. Om
en sadan intressent erbjuds sitt andra eller tredjehandsval ar det inte osannolikt att hen
avvaktar att anta erbjudandet tills betdnketiden avseende hogre listade bostadsritter
16pt ut, vilket i sin tur far motsvarande fordrojande verkan bakét i kolistan. Detta dr
emellertid ett problem som féar 16sas administrativt hos oss p& Riksbyggen genom att
vi projekterar for langre siljperioder. Ovanstadende resonemang lika tror Riksbyggen
att en angervecka istéllet for en betdnketid skulle leda till en ndgot snabbare
sdljprocess da det rent psykologisk tar emot mer att ngra ett antaget erbjudande dn
att avstd fran att aktivt bekréfta erbjudandet.

Riksbyggen tillstyrker att foreslagen information ska ldmnas tillsammans med
erbjudandet om forhandsteckning. Riksbyggen ser positivt pé att det uttryckligen
framgér att informationen ska vara klar och begriplig. Riksbyggens ser en utmaning i
att limna en s omfattande informationsmassa pa ett sa léttillgéngligt sétt men anser &
andra sidan inte att nagon av de informationspunkter som foreslas &dr overflodiga.
Riksbyggen 6nskar en precisering av vad som avses med punkten 3; de viktigaste
efterfoljande stegen i byggprojektet och i avtalsforhéllandet med férhandstecknaren
till och med tilltradet osv. Hur detaljerad ska redovisningen av byggprocessens
kommande steg vara?

Riksbyggen onskar ett klargorande av eventuella sanktioner for det fall att
informationskravet inte uppfyllts. Riksbyggen ser ett problem i om bristande
information far till effekt antingen att betinketiden 16per till dess att fullstindig
information far anses ha lamnats eller till att den leder till en ritt att frantrdda ett
redan tecknat forhandsavtal. Det dr Riksbyggens farhaga att en sddan ordning leder
till att systemet utnyttjas som ett sétt att komma ur tecknade avtal d& marknaden
sviktar. For det fall att felaktig eller avsaknad av information ska ge
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forhandstecknaren rétt att avtrada forhandsavtalet bor det stillas upp ett
visentlighetskrav pa bristen. Ett alternativ 4r att regleringen inte konstrueras
civilréttsligt utan att en eventuell tillsynsmyndighet istéllet riktar eventuella
sanktioner mot den som upprittat avtalet. Ett problem med en sddan ordning ar
emellertid att det dr bostadsrittsforeningen som drabbas trots att det i de flesta fallen
ar stiftarna som utgor foreningen vid forhandstecknandet och som dérfor bor
sanktioneras.

Riksbyggen tillstyrker den redaktionella &ndring som foreslas innebérande att
forhandstecknarens rétt till frantrdde vid forsenad upplatelse inte giller vid
forhandstecknarens culpa — detta oavsett om foreningen varit culps eller inte.

Rostratt

Riksbyggen tillstyrker forslaget om att utgdngspunkten ska vara en rost per medlem
med den begrinsning att om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt har de
endast en rost om det inte bestdmts i stadgarna att varje medlem har en rost.

En farhdga Riksbyggen har med den foreslagna regleringen &r att den kan leda till
problem i nyproduktion d& boendemedlemmar far ett oonskat inflytande Gver
entreprenaden — ndgot som idag kan undvikas genom att stiftarna ges ett betydande
inflytande 6ver foreningen genom rostdifferentiering. Férdelarna med den foreslagna
regleringen véger emellertid 6ver nackdelarna och befarade svarigheter kan 15sas
genom att upplatelsen planeras ske sent i byggprocessen.

Som Riksbyggen forstéar forslaget finns det inte ndgot hinder mot att i stadgarna
tillerk&nna varje medlem en rost vilket framst vid ombildning skulle kunna leda till att
en oserios aktor delar medlemskapet i en bostadsritt mellan ett stort antal personer
vilket skulle leda till ett oonskat stort inflytande 6ver foreningen. Detta skulle kunna
forhindras genom en lagreglering innebédrande att ingen bostadsrtt kan ha ett stérre
inflytande #n ett visst maxantal roster, den svéra ekvationen i sammanhanget ar
emellertid vilket detta antal skulle vara dé det riskerar att slé fel i smé foreningar.

Riksbyggen ér positiv till att det dven framledes ska vara majligt att genom
stadgebestimmelse begrinsa rostritten for medlem som exempelvis inte betalat sina
avgifter till foreningen.

Arsredovisningens innehall
Riksbyggen tillstyrker att en kassaflodesanalys ska ingé i bostadsréttsféreningars
arsredovisning.

Forvaltningsberéttelse och nyckeltal

Riksbyggen tillstyrker utredningens forslag om redovisning av nyckeltal i
forvaltningsberittelsen. Riksbyggen har sedan tidigare tillsammans med ett antal
aktorer foreslagit en sidan ordning med den skillnad att nyckeltalet sparande for
underhall och nyckeltalet for &terinvesteringar varit separata. Det forstnémnda
nyckeltalet ger ddrmed ett matt pa foreningens faktiska behov medan det andra kan
knytas till den tekniska underhallsplanen. I utredningens forslag har dessa tva bakats
ihop till ett nyckeltal — sparande for underhall och &terinvesteringar per kvadratmeter.
Detta sammanslagna nyckeltal kan av skl vi angett ovan i anslutning till
resonemanget om den tekniska underhéllsplanen endast erhélla ett tillfredsstéllande
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vérde i relation till arsavgifterna om dessa sitts avsevirt hogre redan fran den forsta
upplételsen. Riksbyggen tror inte att detta ar forslagets egentliga avsikt.

Ikrafttradande

Riksbyggen anser att det dr sdrskilt positivt att begridnsningarna av vilka avvikelser
som far goras i stadgar betrdffande medlemmarnas rostritt foreslas gilla dven for de
stadgar som géller vid ikrafttradandet samt att stadganden som strider mot dessa
regler ska vara ogiltiga. Utan sddana bestimmelser angaende ikrafttridande riskerar
vi att &nnu ménga ar dras med stadgar som inte tillgodoser konsumentskyddet.

Fragor
Fragor med anledning av denna remiss kan stillas till:
Sofia Berg Horner, Chefsjurist, 08-6984253, sofia.berghorner@riksbyggen.se
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Marten Lilja

Vice vd och chef affarsomrade bostad
Tfn: 0702350095

e-post: marten.lilja@riksbyggen.se

Riksbyggen dr ett kooperativt foretag som utvecklar bostdder i nyproduktion, bade
bostads- och hyresrditter. Riksbyggen dr ocksa en av Sveriges storsta
Sastighetsforvaltare med bostadsrdittsforeningar samt kommersiella och offentliga
Sfastighetsdgare som kunder. Riksbyggens foretagsidé dr att skapa attraktiva och
hallbara boenden for alla.
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