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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 29 oktober 2021 beretts tillfalle att

avge yttrande 6ver promemorian Tryggare bostadsritt.

Sammanfattning

Advokatsamfundet stiller sig generellt sett positivt till de forfattningsandringar som
foreslas i promemorian, men anser att forslagen i alla delar inte ar tillrackligt tydliga
och vil 6verviagda for att 14ggas till grund for det fortsatta lagstiftningsarbetet.
Advokatsamfundet avstyrker darfor att forslaget i nuvarande form laggs till grund for
lagstiftning. Forslagen &r i flera avseenden dels otydliga, dels mindre vil samordnade
med annan lagstiftning pa omréadet. Delar av lagforslagen ar ovanligt detaljerade vilket
dartill leder till extra behov av tydlighet kring de begrepp som anvinds. Sddan tydlighet
saknas dock i nuvarande forslag. Forslag pa andring i arsredovisningslagen utgar vidare
fran att den relation som regleras alltid kan likstdllas med sddan mellan naringsidkare
och konsument. Advokatsamfundet vill i detta sammanhang framhalla att
transaktioner avseende bostadsratter manga ganger emellertid beror jamstillda parter,
dar ingen av dem idkar naring pa omradet. Forslaget om lagreglering av vissa nyckeltal
i just bostadsrattsforeningars forvaltningsberittelser kan darmed inte grundas pa
konsumentrittsliga 6vervaganden, utan bor snarare ta sikte pa regleringen av en viss
marknad och dess informationsinnehall. I denna del saknar dock Advokatsamfundet en

analys av vad en sadan reglering skulle kunna fa for effekter for bl.a. befintliga
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innehavare av bostadsritt och den marknadspéaverkan som en sadan reglering skulle
medféra. Aven det sistnimnda behover dverviigas ytterligare i det fortsatta

lagstiftningsarbetet.

Synpunkter

Allmdént

Med anledning av det ovan sagda som beror konsumentskydd kan Advokatsamfundet
instimma i den omstiandigheten att detta kan behova stéarkas, framforallt genom att
vissa omstandigheter som ror sddant som upplételsetidpunkt samt tidpunkt for
tilltrade av bostadsratten och foreningens ekonomiska forutsittningar i sddant
sammanhang battre regleras i lag. Det noteras dock att sarskild reglering i
forhandsavtal kring vid vilken tidpunkt som tilltrade till bostadsratten ska ske eller
under vilka forutsattningar tidpunkten kan dndras inte finns med i forslaget, utan att

den fragan 6verlamnas till rattstillimpningen.

Nar det giller de enskilda forfattningsforslagen, och analysen av deras konsekvenser,

har Advokatsamfundet f6ljande synpunkter.

3 kap. 1 a § bostadsrdttslagen
Forfattningsforslaget i 3 kap. 1 a § medfor ett mycket langtgiende krav pa upplysning

som riskerar att komma att motas av mer standardiserade och omfangsrika texter,
vilkas innehall kan vara mindre val anpassat till det specifika projekt det avser. Sddana
standardiseringar kan innebara en falsk trygghet for konsumenten, och stiarker siledes

inte konsumentens skydd pa bostadsmarknaden.

Forslaget anger vidare att det till den ekonomiska planen ska bifogas en teknisk
underhéllsplan som visar fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehov de
kommande 50 aren. I forslaget anges inte hur redovisningen ska utformas, utan endast
vissa hallpunkter for denna. Det bor dock vara uppenbart att sddana faktorer som
prisutveckling, allman utveckling i samhaillet samt andra forutsiattningar, med den
angivna tidshorisonten kommer att dndras pa satt som avsevart mer kan komma att
péaverka en bostadsrattsforenings ekonomi. Uppgifterna riskerar darfor att ge

konsumenterna en falsk trygghet.

Advokatsamfundet anser att det vore lampligare att tydliggora de huvudsakliga

komponenternas tekniska livslangd och darmed indirekt behovet av atgarder. Pa det
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sattet skulle konsumenter kunna fa en battre uppfattning om liaget framgent och lattare

kunna 6verblicka vilka atgarder som pa sikt behover utforas.

5 kap. 6 a och 6 b $§s bostadsrdttslagen

I forslaget gors inte nagon atskillnad mellan ombildning och nyproduktion, trots att
forutsiattningarna bor vara annorlunda pa ett satt som kunde motivera sarskiljande

reglering. Nagon narmare analys av fragan har inte redovisats.

Till det ovan sagda kommer att foreslagna formuleringar till viss del ar otydliga och
svepande. For att kravet pa uppgifter ska vara till nytta for konsumenter maste
regleringen vara tydlig, lattbegriplig och medfora att uppgifter som lamnas senare kan

jamforas mellan olika projekt.

Vad giller fragan om erbjudandet att infér tecknande av ett forhandsavtal, bor det
tydligt i lagtexten anges vad erbjudandet som regleras avser. Som ar fallet nu omnamns
detta endast i rubriken och i kommentarstexten. Vidare ar det oklart fran vilken dag
betianketiden ska borja lopa samt hur erbjudandet ska utformas. Det bor tydligare
framgéa nar erbjudandet ska anses lamnat samt hur svar ska ske. Eftersom avtalen inte
behover undertecknas kan svarigheter uppsta i bestimmandet av nir avtalet ingicks

och nar tidsfrister borjar 16pa.

En ytterligare komplikation med forslaget i denna del ar att det inte synes vara beaktat
att erbjudandet om att teckna forhandsavtal i dagsldaget kan riktas till flera subjekt
samtidigt och dirmed med nédviandighet méaste forses med reservation. Att, som i
forslaget, utgé fran de omstandigheter som rader vid kreditgivning blir mot sadan
bakgrund inte relevant. Har saknas erforderlig analys och 6verviaganden for fragans

reglering.

For att battre reglera de omstandigheter som forslaget syftar till och ddrmed
astadkomma ett vl fungerande konsumentskydd, anser Advokatsamfundet att det i
stillet borde 6vervagas att medge koparen/forhandstecknaren en dngerratt fran den
dag bindande forhandsavtal ingétts. Det bor aven 6vervagas att i 5 kap. 3 § BRL infora

ett krav pa att sddant avtal ska vara underskrivet.

Med avseende pa forslaget under 6 b § nimnda lag bor noteras att det innehéller breda
formuleringar med oklart krav pa innehall. Med sddan utgangspunkt finns risk for att

det 6nskade syftet med jamforbarhet och transparens inte uppnaés.
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Som exempel pa breda och otydliga begrepp kan bl.a. féljande ndmnas.

Pa flera stéllen i forslaget anviands begreppet “byggforetaget”, utan sarskild definition.
Det ar darmed oklart vem som omfattas av begreppet. I exempelvis
nyproduktionsprojekt forekommer olika ansvariga parter, som kunde vara att se som
byggforetag, s som markforvarvare, entreprenorer, initiativtagare, ansvariga for

projektet eller liknande.

Punkterna 3, 4 och 5 i forslaget 4r komplexa och det ar oklart i vilken omfattning och pa
vilken detaljniva som uppgifterna ska lamnas. Exempelvis ar oklart om punkten 4 avser
annan information dn den som ska upptas i en kostnadskalkyl, vilket det redan finns
foreskrivet vad en sddan ska innehélla. Om annan information ska anges bor det

klargoras fran lagstiftarens hall.

Som ett ytterligare exempel pa oklarhet kan namnas uttrycket "privatekonomiska risker
for forhandstecknaren som ar forknippade med avtalet”. Det ar en mycket svepande
formulering som skulle kunna tolkas pa manga olika sétt och leda olika ldngt beroende
pa ambitionsniva hos "byggforetaget”. Det kan ocksa noteras att vad som gjorde att
manga inte kunde fullflja sina férhandsavtal var inférandet av amorteringskrav under
2017, i kombination med ett utokat utbud pa bostadsmarknaden f6r nyproducerade

lagenheter.

Vidare innebar forslaget i punkten 7 risk for oklarhet. Det behover klarlaggas hur
punkten forhéller sig till 5 kap. 8 § BRL. Av stadgandet framgar redan vad som hander
om avgifterna avviker och att det kan ge ritt att frintrada avtalet. Kan man daremot
genom forslaget i punkten 7 om dndrade avgifter redan anses ha flaggat for att andring
kan ske och att det inte ses som en visentlig forandring om sedan avgifter &ndras? Om
det kan forespéas vara en konsekvens av skrivningen skyddas inte konsumenten, och

innebar i praktiken ett simre konsumentskydd.

Angaende kommentar till kap. 5 i motivering under rubrik Skil till motivering s. 15
finns skrivelse kring “byggande styrelse”. Det ar olyckligt om motiven till lagindring
stipulerar att ledaméterna i en bostadsrattsforening under uppforande skulle ha nagot
annat ansvar eller utgd ifran att ledamoterna genomfor sitt uppdrag pa ett samre sitt
an det som avilar varje styrelseledamot i alla juridiska personer endast for att

ledamoterna har tillsatts av visst annat bolag.
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Enligt lag har styrelsen ansvar for organisation och forvaltningen av foreningens
angelidgenheter. Detta ansvar avilar alla styrelseledamoter. Vidare ar styrelsen skyldig
att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation samt att se till att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och de
ekonomiska forhéllandena i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Om vissa
uppgifter delegeras till andra, ska styrelsen handla med omsorg och fortlépande

kontrollera om delegationen kan uppratthallas.

Ledamoternas roll i en s.k. byggstyrelse kraver pa samma sitt som i alla styrelser ett
ansvarstagande och uppfoljning for att ocksa sikerstilla att styrelsen hanterar sin
forvaltning pa séatt som ar oberoende till andra juridiska personer. Om delegation sker
till en ledamot med anknytning till exploatoren, kan det kravas att extra tillsyn utfors.
Det innebar dock inte per automatik att ledamot som ar utsedd av annan darmed har
detta bolags intressen stéllda framfor bostadsrattforeningens. Ledamoterna har att
fatta beslut om forvarv av fastighet, aktier, genomfora byggnationen, ingd samtliga
nodvindiga beslut for bostadsrattsforeningens anskaffning och uppforande av

fastigheten utifran de affarsmassiga villkor som kan ingas.

Forslag till lag om dndring i arsredovisningslagen (1995:1554)

Som angivits i promemorian har syftet med foreslagna forandringar varit att starka
konsumentskyddet. Foreslagna dndringar i arsredovisningslagen innebar emellertid
inget starkt konsumentskydd enligt Advokatsamfundet. De foreslagna forandringarna
avser att reglera forhallandet mellan tva likstéllda parter. Det ar inte brukligt att i lag
reglera jamforelsematerial och foreskriva krav pa marknadsinformation pa foreslaget

satt och darmed att pa denna detaljniva ga in i lag och detaljstyra.

Advokatsamfundet ifragasitter darfor forslagen till forandring i arsredovisningslagen.

6 kap.3as

For att foreskrivet material ska vara till nytta for konsumenten maste uppgifterna som

lamnas vara jamforbara.

Avseende punkten 1: Om syftet med skrivningen ar att gora arsavgifter jamférbara
mellan olika féreningar, bor det ocksa framgé vad arsavgiften i bostadsrattsforeningen
omfattar. Det forekommer att arsavgift fordelas sdsom arsavgift grund/bas som

debiteras enligt andelstal och att arsavgift dven utgar for t.ex. hushallsel, uppvarmning,



§

varmvatten, efter faktisk forbrukning samt avgift for bredband/telefoni med fast belopp
per lagenhet. Forhallandena kan variera mellan olika bostadsrattsforeningar och darfor

bor det framga vilka forutsattningar som galler for lamnade uppgifter.

Avseende punkten 2: Det bor fortydligas hur skuldsiattningen ska berdknas.

SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Mia Edwall Insulander
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