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1 Lagtext

1.1
(1991:614)

Forslag till lag om éndring 1 bostadsrittslagen

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)
dels att 3 kap. 1 och 3 a §§, 5 kap. 3 och 8 §§ och 9 kap. 14 § ska ha

foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 3 kap. 1 a § och 5 kap. 6 a och
6 b §§, och ndrmast fore 3 kap. 3 a § och 5 kap. 6 a och 6 b §§ nya rubriker

av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
18!

Innan en bostadsrattsforening upp-
later ldgenheter med bostadsritt,
skall en ekonomisk plan uppréttas
av foreningens styrelse och registr-
eras av Bolagsverket. Planen skall
innehdlla de upplysningar som dr
av betydelse for en bedomning av
foreningens verksamhet. Av planen
skall ocksd framgd om forutsdtt-
ningarna for registrering enligt
1 kap. 5 § dr uppfyllda.

! Senaste lydelse 2004:247.

Innan en bostadsrittsforening upp-
later ldgenheter med bostadsritt,
ska en ekonomisk plan upprittas av
foreningens styrelse och registreras
av Bolagsverket.

la§

Den ekonomiska planen ska inne-
halla de upplysningar som dr av
betydelse for en bedémning av
bostadsrittsforeningens verksam-
het pd kort och ldng sikt, ddribland
uppgifter om foreningens fastighet,
kostnader och finansiering samt en
ekonomisk prognos och en kinslig-
hetsanalys. Av planen ska det ocksad
framgd om forutsdttningarna for
registrering enligt 1 kap. 5§ dr
uppfyllda.

Till den ekonomiska planen ska
en teknisk underhdllsplan som
visar fastighetens underhalls- och
dterinvesteringsbehov de komman-
de 50 dren bifogas.



Riitt att meddela foreskrifter

3a§?
Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far meddela
foreskrifter om vem som fér ges behdrighet som intygsgivare, om tillsyn
over intygsgivare och om disciplinira dtgérder mot intygsgivare.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer kan
med stod av 8 kap. 7 § regerings-
formen meddela ndrmare fore-
skrifter om ekonomiska planer och
intygsgivare.

S kap.
3¢

Ett forhandsavtal skall upprittas
skriftligen. 1 avtalet skall foljande
anges: parternas namn, den lagenhet
som avses bli upplaten med bostads-
rtt, berdknad tidpunkt for upplatel-
sen, de berdknade avgifterna for
bostadsritten och, i forekommande
fall, belopp som ldmnas i forskott.

De berdknade avgifterna for
bostadsritten skall grundas pa en
kalkyl over kostnaderna for pro-
jektet. Kalkylen skall vara forsedd
med ett intyg av tva sddana intygs-
givare som avses i 3 kap. 3 §. Av
intyget skall framga

Ett forhandsavtal ska upprittas
skriftligen. 1 avtalet ska foljande
anges: parternas namn, den lagenhet
som avses bli upplaten med bostads-
rétt, berdknad tidpunkt for upplatel-
sen, de berdknade avgifterna for
bostadsritten och, 1 forekommande
fall, belopp som lamnas i forskott.

Den berdiknade tidpunkten for
uppldtelsen fdr inte avse ett tids-
intervall om mer dn tre mdnader.
De Dberdknade avgifterna for
bostadsritten ska grundas pa en
kalkyl over kostnaderna for pro-
jektet. Kalkylen ska vara forsedd
med ett intyg av tva siddana intygs-
givare som avses i 3 kap. 3 §. Av
intyget ska det framgé

1. att de i kalkylen ldmnade uppgifterna &r riktiga och stimmer dverens

med tillgéngliga handlingar, samt

2. att gjorda berdkningar dr vederhéftiga och att kalkylen framstir som

héllbar.

I intyget skall intygsgivarna ocksé
ange de huvudsakliga omstindig-
heter som ligger till grund for deras
beddmning och vilka handlingar
som har varit tillgdngliga for dem.
Styrelsen skall hélla kalkylen och
intyget tillgédngliga for forhands-
tecknaren innan avtalet ingas.

2 Senaste lydelse 2018:1335.
3 Senaste lydelse 2003:31.

I intyget ska intygsgivarna ocksa
ange de huvudsakliga omstindig-
heter som ligger till grund for deras
beddmning och vilka handlingar
som har varit tillgédngliga for dem.
Styrelsen ska halla kalkylen och
intyget tillgédngliga for forhands-
tecknaren innan avtalet ingas.



Erbjudande om forhandsavtal

6as
En bostadsrittsforening som vill
ingd ett forhandsavtal ska ldmna
forhandstecknaren ett bindande
erbjudande i en handling eller i
ndgon annan ldsbar och varaktig
form som dr tillginglig for honom
eller henne. Erbjudandet ska inne-
halla samtliga avtalsvillkor.
Féreningen far inte i erbjudandet
ge forhandstecknaren en kortare
betinketid dn sju dagar for att
overviga erbjudandet.

Information som ska limnas
tillsammans med erbjudandet

6b§

Tillsammans med och i samma
form som ett erbjudande enligt
6ags ska foreningen Ildimna klar
och begriplig information om
avtalet och om de risker som dr
forknippade med det.

Informationen ska dtminstone om-
fatta

1. bostadsrdittsforeningens namn,
organisationsnummer, telefon-
nummer, adress och e-postadress,

2. byggforetagets namn, organisa-
tionsnummer, telefonnummer, adress
och e-postadress,

3. de viktigaste efterfoljande
stegen i byggprojektet och i avtals-
forhdllandet med forhandstecknar-
en till och med tilltrddet, med upp-
gift om vid vilken tidpunkt de be-
rdknas intrdffa,

4. foreningens ekonomi och de
ekonomiska risker som foreningen
dr foremdl for,

5. de privatekonomiska risker for
forhandstecknaren som dr forknip-
pade med avtalet,

6. huruvida och under vilka
forutsdttningar som forhandsteck-
narens ldigenhet eller andra delar
av foreningens hus och mark kan
komma att fordndras innan ldgen-
heten uppldts med bostadsrdtt, jam-



fort med vad som dr forutsatt ndr
forhandsavtalet ingds,

7. huruvida och under vilka for-
utsdttningar som de berdknade av-
gifterna enligt 3 § kan komma att
fordndras innan ldgenheten uppldts
med bostadsridtt,

8. vilket direkt eller indirekt
inflytande som byggforetaget eller
andra utomstdende har eller kom-
mer att ha i bostadsrdttsforeningen,

9. huruvida och under vilka for-
utsdttningar som bostadsrdttsfor-
eningen har mdjlighet att rikta krav
mot byggforetaget vid driojsmal
eller om fel upptdcks i foreningens
hus, och

10. den rdtt att efter uppsdgning
frantrida  forhandsavtalet  som
finns enligt 8 §, villkoren for att
frantrdda avtalet och den rdtt till
ersdttning som enligt 9 § finns om
avtalet frantrdds.

8 &
Forhandstecknaren fér efter uppségning genast frantrida avtalet, om
1. lagenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen,

2. upplatelsen genom forsummel-
se av foreningen inte sker inom
skilig tid efter den berdknade tid-
punkten for upplételsen, eller

3. de avgifter som skall betalas for
bostadsritten dr visentligt hogre dn
som angavs 1 forhandsavtalet och
forhandstecknaren av denna anled-
ning sdger upp avtalet inom tre
ménader fran den dag da han fick
kidnnedom om den hogre avgiften.

Bestimmelserna i forsta stycket 1
géller inte om forhandstecknaren
innehar ldgenheten med hyresrétt.

2. upplatelsen inte sker inom
skilig tid efter den berdknade tid-
punkten for upplételsen och detta
inte beror pd forhandstecknaren
eller ndgot forhdllande pa hans eller
hennes sida, eller

3. de avgifter som ska betalas for
bostadsritten dr vdsentligt hdgre dn
vad som anges 1 forhandsavtalet och
forhandstecknaren av denna anled-
ning séger upp avtalet inom tre
ménader fran den dag da han eller hon
fick kinnedom om den hogre
avgiften.

Forsta stycket 1 géller inte om for-
handstecknaren innehar lagenheten
med hyresrétt.

Om en forhandstecknare har bitritt ett beslut om forvérv av ett hus for
ombildning till bostadsritt enligt 9 kap. 19 §, upphdr dock avtalet i de fall
som avses 1 forsta stycket 3 att gdlla endast om det dessutom inte ar oskél-
igt mot foreningen eller medlemmarna att avtalet upphor.

4 Senaste lydelse 1995:1464.



9 kap.

14 §°
Bestimmelserna om foreningsstimman i 6 kap. lagen (2018:672) om eko-
nomiska foreningar giller for bostadsréttsforeningar med foljande undantag:
1.Om flera medlemmar har en 1. En bestimmelse i stadgarna
bostadsrétt gemensamt har de endast ~ som innebdr en avvikelse frdn att
en rost, om inte ndgot annat har varje medlem har en rést giller
bestamts i stadgarna. inte. Om flera medlemmar har en
bostadsritt gemensamt har de endast
en rost, om det inte har bestamts 1
stadgarna att varje medlem har en

70st.

2. Foreningsstimmans befogenheter fir inte overlimnas at sérskilt ut-
sedda fullmiktige.

3. Bestammelserna om postrostning i 6 kap. 6 § lagen om ekonomiska for-
eningar géller inte.

4. Endast medlemmens make eller sambo eller en annan medlem far vara
ombud, om inte nagot annat har bestdmts i stadgarna. En medlem som &r
juridisk person fér foretrddas av ett ombud som inte d&r medlem, om inte
nagot annat har bestdmts i stadgarna. Ingen far som ombud foretrida mer 4n
en medlem, om inte ndgot annat har bestimts i stadgarna.

5. En medlem far som bitrdde vid foreningsstimman endast anlita sin
make eller sambo eller en annan medlem, om inte ndgot annat har bestimts
i stadgarna.

6. Bestammelserna i 23 § och 24 § forsta stycket géller i stéllet for 6 kap.
35 och 36 §§ lagen om ekonomiska foéreningar.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.

3 Senaste lydelse 2018:715.



1.2 Forslag till lag om dndring 1
arsredovisningslagen (1995:1554)

Harigenom foreskrivs i fraga om arsredovisningslagen (1995:1554)
dels att 2 kap. 1 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 6 kap. 3 a §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

2 kap.
1§
En arsredovisning ska bestd av
1. en balansrékning,
2. en resultatrdkning,

3. noter, och

4. en forvaltningsberittelse.

I arsredovisningen for ett storre I arsredovisningen for ett storre
foretag ska det dven ingd en kassa-  foretag eller en bostadsrdttsforen-
flodesanalys. ing ska det dven ingd en kassa-

flodesanalys.
6 kap.
3a$

En bostadsrittsforening ska i forvalt-
ningsberidttelsen dven limna upplys-
ningar om sadana nyckeltal som kan
underldtta forstdelsen av foreningens
verksamhet, stillning och resultat,
ddribland

1. arsavgift per kvadratmeter upp-
laten med bostadsriitt,

2. skuldsdttning per kvadratmet-
er,

3. sparande for underhdll och
dterinvesteringar per kvadratmet-
er,

4. rdantekdnslighet, och

5. energikostnad per kvadrat-
meter.

Om verksamhetens resultat inne-
bir en forlust ska bostadsrdtts-
foreningen ocksa Ildmna en upp-
lysning om vad forlusten innebdr
for foreningens mdjlighet att fin-
ansiera sina framtida ekonomiska
dtaganden.

! Senaste lydelse 2014:542



1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.
2. De nya reglerna tillimpas forsta géngen for det rdkenskapsar som
inleds nirmast efter den 31 december 2022.
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2 Arendet

Regeringen beslutade 2015 att utse en sérskild utredare for att se &ver
konsumentskyddet pa bostadsrittsmarknaden. Utredningen verldmnade i
april 2017 sitt betdinkande Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmark-
naden (SOU 2017:31). Beténkandet innehéller flera forslag som pé olika
sdtt 4r avsedda att stdrka konsumentskyddet. Det foreslas bl.a. skérpta krav
pa innehéllet i forhandsavtalen och i den ekonomiska planen, liksom pé de
intygsgivare som har till uppgift att granska den ekonomiska planen.
Betdnkandet har remissbehandlats. Remissvaren finns tillgéngliga i lag-
stiftningsérendet (Ju2017/03881).

Konsumentskyddet pa bostadsrdttsmarknaden har dven granskats av
Riksrevisionen (se granskningsrapporten Konsumentskydd vid kop av
nyproducerade bostadsritter, RiR 2020:3). I rapporten konstaterar Riks-
revisionen att det finns brister i skyddet for kopare av nyproducerade
bostadsritter och riktar rekommendationer till regeringen med anledning
av dessa brister. I juni 2020 redovisade regeringen sin bedémning av
Riksrevisionens rapport i en skrivelse till riksdagen (skr. 2019/20:171).

Aven riksdagen har uppmirksammat brister i konsumentskyddet pa
bostadsrittsmarknaden och i tillkdnnagivanden uppmanat regeringen att
aterkomma med forslag till atgérder (bet. 2019/20:CU9 punkt 4, rskr.
2019/20:169, och bet. 2020/21:CU2 punkt 1 och 2, rskr. 2020/21:50).

Beredningen av forslagen i betdnkandet (SOU 2017:31) pagar i Reger-
ingskansliet. I denna promemoria, som har upprittats i Justitiedeparte-
mentet, limnas forslag som kompletterar forslagen i betdnkandet och som
bl.a. tar sikte pa de brister i regelverket som har uppméirksammats av
Riksrevisionen och riksdagen.

3 Konsumentskyddet pé
bostadsrattsmarknaden behover stiarkas

I Sverige finns det ungefér en miljon bostadsrittsldgenheter och ndrmare
30 000 aktiva bostadsrittsforeningar. Sedan den nuvarande bostadsritts-
lagen (1991:614) infordes har marknaden for bostadsritter fordndrats
markant. De senaste aren har det genomsnittliga priset for bade nypro-
ducerade och éldre bostadsrétter stigit kraftigt. Under 2020 saldes det
115 700 bostadsritter till ett sammanlagt virde av 291 miljarder kronor pa
den s.k. begagnatmarknaden, dvs. inte inrdknat nyproduktion. Under 2010
var det sammanlagda vardet ungefar hélften sa stort. Medelpriset for en
bostadsrétt 2020 var 2,5 miljoner kronor. Det reala priset for en genom-
snittlig bostadsritt har 6kat med nistan 400 procent sedan ar 2000, medan
hushallens reala I6ner under samma tidsperiod har 6kat med 34 procent.
Priset for en bostadsritt har ddrmed gatt fran att kosta 19 genomsnittliga
ménadsloner ar 2000 till att kosta 70 genomsnittliga ménadsloner ar 2017.
Detta forhéllande har gjort att hushallen tar betydligt storre lan &n tidigare
for att kunna finansiera sina bostadskdp. I sin granskningsrapport (RiR
2020:3) framhéller Riksrevisionen att det i dag dr koparna som bar risken



for stigande réntor och andra fordndrade ekonomiska forhallanden. Efter
omlidggningen av den statliga bostadspolitiken under 1990-talet har lane-
strukturen vid nyproduktion av bostadsritter fordndrats fran att bostads-
rattsforeningen finansierade over 90 procent av byggkostnaderna med
hjélp av statligt subventionerade lan, till att de enskilda kdparna numera
genom sin insats ticker cirka 75 procent av byggkostnaderna.

Marknaden for nyproducerade bostadsritter har ocksa vuxit kraftigt. Ar
2020 fardigstilldes totalt 18 261 bostadsrittsldgenheter i nybyggda hus.
Det kan jaimforas med att det &r 2010 fardigstilldes 5 561 stycken. Det har
ocksa tillkommit flera nya aktérer pd marknaden, déribland ett flertal
mindre aktorer som saknar tillrickligt eget kapital for att finansiera bygg-
projekten. De anvénder darfor forhandsavtal for att i ett tidigt stadium
binda upp kopare, vilket innebér att forhandsavtal i dag ofta tecknas upp
till tvé ar fore upplatelsen (se s. 22 1 Riksrevisionens granskningsrapport).
Av lagforarbetena framgar att man nér reglerna om férhandsavtal infordes
sag framfor sig att forhandsavtalen skulle behdva ingés sex till tolv mén-
ader fore inflyttningen (SOU 1988:14 s. 122).

De snabbt stigande priserna innebér att en bostadsritt i dag representerar
ett mycket stort ekonomiskt virde for den enskilde bostadsrittshavaren.
Samtidigt har lagstiftningen inte utvecklats i takt med marknaden. En
kopare av en bostadsritt tar en stor privatekonomisk risk, men omfattas
anda inte av ett konsumentskydd likvérdigt det som finns p& andra mark-
nader.

Riksrevisionen rekommenderar regeringen att se Over bostadsréttslagen
och andra relevanta foreskrifter for att siakerstdlla att kdparen av nypro-
ducerade bostadsritter omfattas av ett &andamalsenligt konsumentskydd, i
linje med hur det ser ut pa andra konsumentmarknader. Skyddet bor enligt
Riksrevisionen innebéra att naringsidkaren har ett ansvar for leverans av
varan till koparen. Oversynen bor enligt Riksrevisionen vidare beakta
behovet av att fortydliga fastighetsmaklarens roll och informationsansvar
vid formedling av nyproduktion, behovet av att begriansa koparnas privat-
ekonomiska risk efter tecknandet av forhandsavtal, t.ex. vid prisned-
gangar, behovet av bestimmelser som definierar vad som utgor en hallbar
ekonomi i en byggmaistarbildad bostadsréttsférening och behovet av att
infora bestimmelser for att koparen infor kop av nyproducerade bostads-
ratter ska fa information om risker (se s. 63 i granskningsrapporten).

Bristerna i konsumentskyddet for den som koper en nyproducerad
bostadsritt har ocksd uppmérksammats av Konsumentverket i Konsum-
entrapporten 2017 (s. 42-44). Aven Konsumentverket foreslar att bostads-
rattslagen ses dver och att skyddet for kdparen stirks.

I betdnkandet SOU 2017:31 1dmnas ett flertal forslag som syftar till att
stirka konsumentskyddet p& bostadsrittsmarknaden. Det foreslas bl.a. att
skyddet ska stirkas for den som tecknat férhandsavtal avseende en ny-
producerad bostadsritt genom att ytterligare krav stills pa innehéllet i
forhandsavtalet. Det foreslas ocksé skérpta krav pa den ekonomiska plan
som ska tas fram innan en forening far upplata ldgenheter med bostadsrétt.
Skédrpta krav foreslas ocksd for de intygsgivare som ska granska den
ekonomiska planen och intyga att den ar palitlig och hallbar. Utredningen
foreslar dven att fastighetsméklare ska lamna viss ytterligare information
i objektbeskrivningen. De brister som konstateras av Riksrevisionen om-
fattas dock till stora delar inte av de forslag som ldmnas i betidnkandet. Det
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ar darfor tydligt att mer behover goras for att stirka konsumentskyddet pé
bostadsrittsmarknaden, inte minst vid nyproduktion.

Pa senare tid har det ocksa forekommit fall dér bostadsréttshavarna helt
har avskurits fran inflytande &ver sin forening genom bestdmmelser i
stadgarna, vilket har lett till mycket allvarliga konsekvenser for bostads-
rattshavarna. Skyddet for bostadsréttshavare behover stirkas dven i detta
avseende.

I denna promemoria ldmnas det mot angiven bakgrund ett antal nya
forslag som syftar till att stirka konsumentskyddet vid kop av nyprodu-
cerade bostadsritter. Det foreslas ocksa att det inte langre ska vara mojligt
att genom stadgarna avvika frén regeln om lika rostritt vid forenings-
stimman. Dessutom foreslds det att ett par av de forslag som ldmnas i
betéinkandet frdn 2017 far en annan forfattningsreglering &n den som utred-
ningen foreslar. Det géller utredningens forslag att en teknisk under-
héllsplan ska ingd som en bilaga till den ekonomiska planen och att en
bostadsrattsforenings arsredovisning ska innehélla information som &r
sarskilt anpassad till féreningens intressenter.

Lagforslagen i promemorian utgar fran lagens géllande lydelse och inte
fran lydelsen enligt de forslag som lamnas i betdnkandet.

4 Principen om lika rostrétt

Forslag: En bestimmelse i en bostadsrittsforenings stadgar som inne-
bér en avvikelse fran att varje medlem har en rost ska inte gélla.

Skilen for forslaget: I en ekonomisk forening géller som huvudregel
att varje medlem har en rost pa foreningsstimman (6 kap. 3 § forsta stycket
lagen 2018:672 om ekonomiska foreningar). For bostadsréttsféreningar,
som &r en sérskild form av ekonomisk forening, géller samma regel med
det undantaget att om flera medlemmar dger en bostadsritt gemensamt,
har de gemensamt en rost (9 kap. 14 § bostadsrittslagen). Det dr mojligt
att avvika fran lagens regler genom en bestaimmelse i stadgarna.

Kénnetecknande for en ekonomisk forening ar det kooperativa inslaget,
dvs. att foreningens medlemmar forutsitts delta i foreningens verksamhet
(1 kap. 4 § lagen om ekonomiska féreningar). Medlemmarnas lika rostritt
ger uttryck for ett demokratiskt synsétt som ar naturligt i en ekonomisk
forening. Det har mot den bakgrunden tidigare ifrdgasatts om det bor vara
mojligt att i alla kooperativa foretagsformer avvika fran principen om lika
rostritt genom stadgarna (se SOU 1984:9 s. 139). Eftersom det ansetts
befogat att tillimpa en differentierad rostritt i vissa typer av foreningar har
dock foreningarnas mojlighet att i stadgarna gora avsteg fran huvudregeln
bibehallits (se prop. 1986/87:7 s. 64). Vid inférandet av den nuvarande
lagen om ekonomiska foreningar aktualiserade Lagradet fragan om mojlig-
heten att i stadgarna gora avsteg fran rostrattsreglerna ocksa bor gilla
bostadsrittsforeningar. Regeringen aviserade sin avsikt att dterkomma i
fragan (se prop. 2017/18:185 s. 260 och 644).

En bostadsréttsforening har flera sdrdrag jamfort med andra ekonomiska
foreningar. De flesta av medlemmarna har sitt boende i foreningens hus.



Bostadsritten kan ocksa representera ett betydande formogenhetsvérde.
Hur féreningens angeldgenheter skots har dérfor stor betydelse for med-
lemmarna pa savil ett personligt som ett ekonomiskt plan. Samtidigt kan
méanga av medlemmarna sakna vana fran foreningslivet och inte ha
niarmare kunskap om exempelvis stadgarnas betydelse och om hur man
som medlem kan ga till vdga for att tillvarata sina réttigheter.

Det forekommer bland bostadsréttsforeningar exempel pa stadgar som
undergraver medlemmarnas mojlighet till inflytande genom att ett utom-
stdende foretag tillforsdkras en kvalificerad majoritet av rdsterna pa
stimman, oavsett hur manga medlemmar som deltar i omrostningen.
Sadana stadgar strider tydligt mot den kooperativa idén bakom bostads-
rattsforeningar. Det saknas legitima skil for att ett foretag ska kunna
tillskansa sig ett oproportionerligt inflytande pa det sittet. I enskilda fall
har det ocksé lett till stotande resultat dér de boende inte kunnat utdva
nagot inflytande 6ver styrelsens sammansittning eller forvaltningen, som
misskotts grovt.

Regeringen har nyligen vidtagit atgérder for att underlatta for en mino-
ritet av medlemmarna att fa insyn i en forenings forvaltning, t.ex. om de
missténker att styrelseledamdterna misskoter den eller att det forekommer
ekonomiska oegentligheter. Sdledes har forfarandet nér minoriteten vill fa
en sirskild granskare eller minoritetsrevisor utsedd forenklats fran den
1 januari 2021 (se prop. 2019/20:194). Det behovs emellertid ytterligare
atgdrder for att forhindra att en sddan hir situation 6ver huvud taget
uppstar.

Med hénsyn till bostadsrittsforeningarnas sirdrag jamfort med andra
ekonomiska foreningar dr det svért att se nagon situation dér det skulle
vara legitimt for en bostadsréttsforening att tillimpa en differentierad rost-
ritt. Den insyn och det inflytande i foreningen som ett byggforetag kan
behova ha i nyproduktionsstadiet kan sdkras pd andra sitt, som inte
urholkar det kooperativa medlemsinflytandet i féreningen. Det bor darfor
inte vara tillatet for bostadsréttsforeningar att i stadgarna avvika fran
principen om lika rostrétt. En regel om detta bor inforas i bostadsritts-
lagen.

5 Information och betanketid vid
forhandsavtal
5.1 Ett krav pa information i erbjudandet infors

Forslag: En bostadsrittsférening som vill ingéd ett férhandsavtal ska
lamna forhandstecknaren ett bindande erbjudande i en handling eller i
ndgon annan ldsbar och varaktig form som ér tillgdnglig for honom eller
henne. Erbjudandet ska innehélla samtliga avtalsvillkor och tillsam-
mans med det ska foreningen 1dmna klar och begriplig information om
avtalet och om de risker som ar forknippade med det.

Informationen ska innehélla uppgifter om bl.a. de viktigaste stegen i
byggprojektet, avtalsrelationen med forhandstecknaren, foreningens
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ekonomi, privatekonomiska risker forknippade med avtalet, bygg-
foretagets och andra utomstaendes inflytande i foreningen, risken for
att det under byggprojektet sker fordndringar av bl.a. forhandsteck-
narens lagenhet och vilka mdjligheter det finns att frantrdda avtalet.

Skilen for forslaget
Ett informationskrav stirker konsumentskyddet

I samband med nyproduktion av bostadsritter anvinds ofta férhandsavtal
enligt 5 kap. bostadsréttslagen for att binda forhandstecknaren i ett tidigt
skede. Den som tecknar ett forhandsavtal tar i dag ofta en relativt stor
privatekonomisk risk. Avtalet ingés typiskt sett langt innan bade upp-
latelsen av och tilltradet till lagenheten. Det &r rimligt att den som ingar ett
sddant avtal dr noga informerad om de risker som detta innebér. I den
hittillsvarande regleringen saknas det emellertid informationskrav till
skydd for forhandstecknaren.

I sin granskningsrapport (RiR 2020:3) granskar Riksrevisionen bl.a. den
information som kdparna av nyproducerade bostadsritter far infor kopet
(se s. 44-53, 61 och 62). Riksrevisionens slutsats ar att koparna inte far
tillracklig och anpassad information om visentliga risker och andra forut-
sdttningar. Riksrevisionens genomgang av det séljmaterial som tillhanda-
halls inf6r kop visar att det &r inriktat pé livsstil och séllan ger information
om risker forknippade med forhandsavtalet eller bostadsrittsforeningens
ekonomi. Bland annat saknas det i allmédnhet information om under vilka
forutsdttningar som koparen kan frintrdda forhandsavtalet och om
foreningens avtalsforhallande till bostadsutvecklaren. Den information
som limnas om ldgenhetens utformning och kvalitet dr enligt Riks-
revisionen knapphéndig och innehaller genomgaende friskrivningar som
ar svéra att forstd for koparen. En av de rekommendationer som Riks-
revisionen riktar till regeringen &r att det bor ske en dversyn av behovet av
att infora bestimmelser for att kdparen infér kdp av nyproducerade
bostadsritter ska fa information om risker (s. 63).

Riksdagen har dessutom i tillkdnnagivanden uppmanat regeringen att
aterkomma med forslag som stirker konsumentskyddet vid forsenade
bostadsentreprenader och forslag som dels fortydligar fastighetsméklarnas
och bostadsutvecklarnas roller och informationsansvar vid formedling av
nyproduktion, dels sékerstéller att konsumenter far tillricklig och an-
passad information om riskerna infor ett kop (bet. 2020/21:CU2 punkt 1
och 2, rskr. 2020/21:50).

Betdnkandet (SOU 2017:31) innehaller flera forslag om skérpta krav pa
bade den ekonomiska planen och de intygsgivare som granskar planen. De
forslagen kan i flera avseenden forbattra det réttsliga skyddet for den som
koper en nyproducerad bostadsrétt. Utredningen foreslar ocksé att vissa
ytterligare uppgifter ska lamnas i forhandsavtalet och att forhandsteck-
narens ratt att frantrdda avtalet vid vésentliga forandringar ska fortydligas.
Nagra forslag som innebér att en kdpare av en nyproducerad bostadsratt
far information om forhéllanden kring kopet, av det slag som Riks-
revisionen tar upp, ldmnas emellertid inte i betdnkandet.

I andra lagar finns det ett flertal exempel pa regler som kriver att
néringsidkaren (eller motsvarande) innan avtalet ingés forser kunden med



viss information om bl.a. avtalet och varan eller tjdnsten. Sidana konsum-
entskyddande informationskrav finns i t.ex. lagen (2005:59) om distans-
avtal och avtal utanfor affarslokaler (distansavtalslagen), marknads-
foringslagen (2008:486), konsumentkreditlagen (2010:1846), lagen
(2011:914) om konsumentskydd vid avtal om tidsdelat boende eller lang-
fristig semesterprodukt och lagen (2007:528) om vérdepappersmarknaden.
Nagot motsvarande informationskrav géller alltsd inte vid kop av en
nyproducerad bostadsratt.

Den som koper en nyproducerad bostadsritt befinner sig néstan alltid i
ett kunskapsmissigt underlége gentemot sin motpart i avtalet. Detta
underlédge &r sarskilt patagligt i byggprocessens tidiga skeden, nir manga
uppgifter dr preliminéra och det ibland kan vara flera &r kvar till tilltrddet
till 1ldgenheten. Ett starkare konsumentskydd vid kop av nyproducerade
bostadsritter forutsitter déarfor skédrpta krav pd den information som
lamnas till forhandstecknaren. Sédana krav bidrar till en mer vélfunge-
rande marknad med mer vilinformerade kunder, vilket dven ligger i
bostadsutvecklarnas intresse. Flera av bostadsutvecklarna ldmnar redan
storre eller mindre delar av den information som efterfragas av Riks-
revisionen. Ett lagstadgat krav kan emellertid bidra till att informationen
blir mer heltickande, strukturerad och jamforbar. Informationskraven i de
ovan nidmnda lagarna kan tjina som forebild vid utformningen av de
motsvarande reglerna avseende férhandsavtal.

Skyldigheten att ldmna informationen bor ligga pa bostadsréttsfor-
eningen, i egenskap av forhandstecknarens motpart i forhandsavtalet.
Regleringen bor innebira att den forening som vill ingé ett forhandsavtal
med nagon ska ldmna honom eller henne ett for foreningen bindande
erbjudande med samtliga avtalsvillkor. Tillsammans med erbjudandet bor
det 1amnas klar och begriplig information om avtalet och om de risker som
ar forknippade med det. Genom den beténketid som foreslas i avsnitt 5.2
far forhandstecknaren tid att ta till sig informationen och dvervéga folj-
derna av avtalet.

Den information som ska ldmnas

Den information som ska lamnas till forhandstecknaren bor préglas av det
kunskapsmaéssiga underlage som forhandstecknaren befinner sig i. Inform-
ationen bor darfor formedlas pa ett klart och begripligt sitt sa att
forhandstecknaren har rimliga mdojligheter att forstd innebérden av avtalet
och vilka risker som ar forknippade med att ingé det. Det finns ett flertal
uppgifter som informationen bor innehalla for att den ska ge forhands-
tecknaren en reell mgjlighet att bilda sig en uppfattning om avtalets
innebord.

Inledningsvis kan det konstateras att processen ndr en bostadsrétts-
forening bildas vid nyproduktion &r komplex och svér att forsta for manga.
Ett vanligt arrangemang ar att den bostadsrattsforening som bestéller
uppforandet av byggnaden har bildats av det byggforetag som utfor
arbetet. Samtliga medlemmar i den byggande fOoreningen 4r i denna
situation kopplade till byggforetaget och i praktiken ar det byggforetaget
som tillsdtter féreningens styrelse och som dérmed kontrollerar sin mot-
part i byggavtalet. Man talar om en byggmastarbildad forening eller en
byggande forening med en byggande styrelse. Forhandstecknaren ingér
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det bindande forhandsavtalet med bostadsréttsforeningen som motpart,
men ar under byggprocessen inte medlem i foreningen och har dérfor
begrinsad insyn i och inget eller litet inflytande 6ver hur arbetet fort-
skrider. I stéllet finns det stora mojligheter for den byggande foreningen
och byggforetaget att komma 6verens om dndringar i avtalet dem emellan.
Denna situation bor forhandstecknaren informeras om. Han eller hon bor
ocksa informeras om de olika stegen i processen fram till tilltrddet. Det
kan t.ex. handla om information om viktiga steg i sjédlva byggprocessen,
men ocksd om vad som géller betrdffande bl.a. upplételse av ldgenheten
med bostadsratt och tilltréde till lagenheten.

Forhandstecknaren bor vidare fé relevant information om bostadsrétts-
foreningens ekonomi och de risker som foreningen dr foremél for. Bland
dessa risker kan ndmnas situationen dér alla bostadsrétter inte blir salda i
berdknad tid, med de f6ljder det kan fé for foreningen. Andra sddana risker
ar att projektet blir forsenat eller dyrare dn planerat.

Information bdr dven ges om de privatekonomiska risker som &ar
forknippade med avtalet. Har kan det t.ex. rora sig om information kring
en eventuell prisnedgang pa marknaden, risken for réntehdjningar och
risken for oforutsedda forsamringar i forhandstecknarens personliga eko-
nomi.

Det bor ocksé finnas information om under vilka forutséttningar som
byggprojektet kan komma att dndras under processens ging. Sédan
information kan ta sikte pd fordndringar i ldgenhetens utférande eller
standard men ocksé pé fordndringar av sddant som ligger utanfor ldgen-
heten, som t.ex. balkong, uteplats, hiss, trapphus, tvittstuga, garage och
parkeringsplatser. Vidare bor det finnas information om under vilka
forutséttningar som de berdknade avgifterna till féreningen kan komma att
forandras under processens géng.

Bostadsrittsforeningen bor ocksa informera om vilka moéjligheter som
foreningen har att rikta krav mot byggforetaget for drojsmal eller for fel
som upptécks i foreningens hus.

De mojligheter som bostadsréttslagen ger for forhandstecknaren att
frantrdda avtalet utgar samtliga fran forutsattningar som koparen inte sjalv
kontrollerar. Det ar darfor viktigt att forhandstecknaren informeras om
under vilka forutsdttningar avtalet gar att frantrdda. Det bor ocksa klart
framga for forhandstecknaren att det inte finns négra privata férhallanden
pa hans eller hennes sida, exempelvis en férsdmrad ekonomi, som enligt
bostadsrittslagen ger honom eller henne ritt att frantrdda avtalet.

I forfattningskommentaren beskrivs narmare vilket innehéll informatio-
nen bor ha, se avsnitt 11.1.

5.2 En betinketid infors

Forslag: En bostadsrittsforening ska inte fa ge forhandstecknaren en
kortare beténketid &n sju dagar for att overvéga ett erbjudande om att
ingd ett forhandsavtal.

Skilen for forslaget: Riksrevisionen pekar i sin granskningsrapport
(RiR 2020:3) pé att bostadsrittslagstiftningen, till skillnad mot konsum-



entlagstiftningen, inte innehdller nigra bestimmelser om avbestillning
eller beténketid (se s. 34 och 35). Ett sdtt att dka tryggheten i1 avtals-
situationen och ge forhandstecknaren utrymme att dverviga foljderna av
avtalet &r att infora en lagstadgad betinketid for det erbjudande som
bostadsrittsforeningen ldmnar.

Nar bostadsrittslagen infordes 6vervigde den davarande regeringen att
ett forhandsavtal skulle bli bindande for den bostadssdkande forst ndgon
vecka efter den dag avtalet ingicks. Regeringen bedémde dock att en sddan
ordning knappast skulle ge nadgot mer pétagligt skydd for konsumenten,
bl.a. eftersom formedlingen av bostadsrétter i de flesta fall torde ske
genom etablerade organisationer pa bostadsmarknaden eller fastighets-
miklare. Regeringen utgick ocksé fran att foreningarna eller de som
formedlar kontakten med foreningarna utan sirskilda foreskrifter skulle se
till att den bostadssokande far de upplysningar som behdvs om innebérden
av forhandsavtalet och medverka till att denne ges tillricklig tid att
begrunda affdrens betydelse innan forhandsavtalet skrivs under (se prop.
1990/91:92 s. 88).

De skil som anges i lagforarbetena gor sig emellertid inte till fullo
géllande pa dagens bostadsrittsmarknad. Av Riksrevisionens granskning
framgar det att den information som ldmnas till férhandstecknaren inte
alltid ar tillracklig och att kdpare av nyproducerade bostadsritter tar en
mycket storre privatekonomisk risk &n nér bostadsrittslagen infordes. De
snabbt Okande priserna for bostadsritter och andra fordndringar péa
bostadsmarknaden har lett till en forskjutning av riskerna pa marknaden
frén bostadsrittsforeningarna och byggforetagen till de enskilda forhands-
tecknarna. Forutom att kopet av en nyproducerad bostadsrétt har stor
ekonomisk betydelse for forhandstecknaren &r avtalssituationen kring
kopet ocksé komplex. Typiskt sett ingas avtalet dessutom lang tid, ibland
flera ar, fore tilltradet till ldgenheten.

Det forslag som ldmnas i avsnitt 5.1 om att férhandstecknaren ska fa ett
erbjudande med alla avtalsvillkor och sirskild information om kdpet &r
darfor viktigt for att stirka konsumentskyddet pa bostadsrittsmarknaden.
Det behdver emellertid ocksd sékerstdllas att forhandstecknaren far
mojlighet att i lugn och ro gé igenom informationen och overviga foljd-
erna av avtalet. Det foreslas darfor att en betdnketid infors i bostadsritts-
lagen. Regleringen kan utformas med 13 a § konsumentkreditlagen som
forebild. Det innebér att en bostadsrittsforening inte far ge en forhands-
tecknare kortare beténketid dn sju dagar for att Gverviaga erbjudandet att
ingd ett forhandsavtal.
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6 Tidpunkten f6r upplatelse av lagenheten
med bostadsritt

6.1 Den berdknade tidpunkten for upplatelse
begrinsas 1 tid

Forslag: Den beridknade tidpunkten for upplatelse av lagenheten med
bostadsrétt som anges i ett forhandsavtal ska inte fa avse ett tidsintervall
om mer dn tre ménader.

Skilen for forslaget: Pa senare ar har problemet med forsenade bostads-
entreprenader uppmarksammats fran flera hall. Flera av de brister i kon-
sumentskyddet vid kdp av nyproducerade bostadsritter som Riksrevis-
ionen lyfter fram i sin granskningsrapport (RiR 2020:3) har koppling till
risken for att byggprojektet forsenas. Riksrevisionen pekar bl.a. pa att det
inte finns lagkrav pa att kdparen av en nyproducerad bostadsritt ska fa
tillracklig och anpassad information om visentliga risker, daribland risken
for forseningar. Denna frdga behandlas i1 avsnitt 5.1. En annan sak som
Riksrevisionen lyfter fram dr att reglerna om leverans av varan (ldgen-
heten) dr svagare i bostadsréttslagen &n i konsumentskyddslagstiftningen
(se s. 28 och 29 i granskningsrapporten). Riksrevisionens rekommend-
ation till regeringen tar i denna del sikte pa att kopare av nyproducerade
bostadsratter bor omfattas av ett konsumentskydd som innebér att narings-
idkaren har ett ansvar for leverans av varan till kdparen (se s. 63 i gransk-
ningsrapporten).

Riksdagen har dessutom i ett tillkdinnagivande uppmanat regeringen att
aterkomma med forslag som stirker konsumentskyddet vid forsenade
bostadsentreprenader (bet. 2020/21:CU2 punkt 1, rskr. 2020/21:50).

Som framgér av 3 tar en kdpare av en nyproducerad bostadsritt en stor
privatekonomisk risk, som i dag inte omfattas av ett konsumentskydd lik-
vardigt det som finns pa andra marknader. Riksrevisionen konstaterar bl.a.
att det 1 bostadsrittslagen inte finns nagon direkt motsvarighet till de
bestimmelser om tidpunkt for leverans som finns i konsumentskydds-
lagstiftningen. I sddan lagstiftning ar det t.ex. vanligt med bestimmelser
som anger att varan eller tjansten ska levereras enligt avtal eller inom
skilig tid. T 5 § konsumentkdplagen (1990:932) anges att en vara ska
avlamnas enligt avtal eller utan onddigt drojsmal. I 24 § konsumenttjanst-
lagen (1985:716), som ocksé giller smahusentreprenader, anges att ett
uppdrag ska avslutas inom avtalad tid eller inom skalig tid med hansyn till
vad som &r normalt.

Det dr naturligt att regleringen i bostadsréttslagen dr mer flexibel 4n den
enligt de ndmnda lagarna. Ett byggprojekt som avser ett flerbostadshus ar
med nddvéndighet svart att detaljplanera pa ett tidigt stadium av
processen. Bostadsréttslagen innehaller trots detta ett regelverk som ar
avsett att sa langt som mojligt tillgodose koparens behov av tydlighet om
nér han eller hon far tillgang till sin nya bostad. Sammanfattningsvis ar
detta regelverk uppbyggt kring de tva avtal som anvinds vid nyproduktion
av bostadsrétter — forhandsavtal och upplatelseavtal.



For koparen av en nyproducerad bostadsritt dr upplatelsen av ldgenheten
med bostadsritt av stor betydelse. Detta sker genom att ett upplatelseavtal
ingds mellan bostadsrittsforeningen och kdparen. Genom avtalet féar
kdparen bostadsritt till ldgenheten. Det &r den rétt i foreningen som en
medlem har (1 kap. 3 § bostadsrittslagen). I bostadsrétten ingar de ekono-
miska réttigheter som motsvarar medlemmens andel i féreningen, men
ocksé en rtt att flytta in i och anvdnda ldgenheten. Om inget annat avtalas
géller denna ritt i princip omedelbart. Det &r dock vanligt att parterna i
samband med upplatelsen kommer Gverens om ett senare datum for
tilltrade till lagenheten, vilket givetvis &r nddvéndigt om lagenheten inte
ar helt fardigstélld nér den upplats med bostadsrétt. Vid forsenat tilltrdde
skyddas bostadsrittshavaren av att han eller hon har ratt till skélig
nedséttning av &rsavgiften for den tid som han eller hon inte kan anvénda
lagenheten eller en del av den, om inte drdjsmalet beror pad honom eller
henne. Om hindret dr av visentlig betydelse for bostadsréttshavaren far
han eller hon frantrdda bostadsrétten. Bostadsréttshavaren kan dven ha rétt
till skadestand (se 7 kap. 3 § bostadsrittslagen).

Ett avtal om att tilltréde till ldgenheten ska ske senare dn vid upplételsen
som &r s vagt formulerat att en tillimpning av bestimmelserna i 7 kap.
3 § forsvaras, eller som pd ndgot annat sétt skapar oklarhet kring bostads-
rattshavarens rétt att anvdnda lagenheten, bor kunna angripas rattsligt med
aberopande av exempelvis 36 § lagen (1915:218) om avtal och andra rétts-
handlingar p& formogenhetsrittens omrade (avtalslagen, jfr avsnitt 6.2).
Detsamma kan gélla om tiden mellan upplételsen och tilltrddet &r oskaligt
lang, med de dkade risker for bostadsréttshavaren som detta innebdr. Mot
denna bakgrund finns det inte tillrdckliga skal att 6vervdga en sarskild
lagreglering av avtal om tidpunkten for tilltrdde till lagenheten.

De problem med forsenade byggprojekt som har lett till rattegang mellan
kopare och bostadsrittsforening har dock i forsta hand avsett forhandsavtal
dir den berdknade tidpunkten for upplatelse av bostadsritt har varit
otydligt angiven. I bostadsrittslagen finns det krav pé att ett forhandsavtal
ska upprittas skriftligen. Lagen kréver ocksa att det i avtalet anges parter-
nas namn, den lagenhet som avses bli upplaten med bostadsritt, berdknad
tidpunkt for upplatelsen, de berdknade avgifterna for bostadsrétten och
eventuella belopp som ldmnas i forskott (5 kap. 3 §). Ett forhandsavtal som
ingds i strid med dessa bestimmelser &r ogiltigt (5 kap. 4 §).

Kravet pé att berdknad tid for upplatelsen ska anges har bl.a. betydelse
for forhandstecknarens mojligheter att séga upp avtalet, om foreningen
drojer med att upplata lagenheten. Forhandstecknaren har ndmligen rétt att
efter uppsédgning frantrdda avtalet om upplételsen genom férsummelse av
foreningen inte sker inom skilig tid efter den beréknade tidpunkten for
upplatelsen (5 kap. 8 §, om kravet pa forsummelse, se vidare avsnitt 6.2).
I lagférarbetena preciseras det inte ndrmare vad som avses med berdknad
tidpunkt for upplatelsen. Daremot ges viss védgledning for tillimpningen
av forhandstecknarens rétt att frantrdda avtalet enligt 5 kap. 8 §. Det anges
att upplatelsen bor komma till stdnd i néra anslutning till den i avtalet
angivna tidpunkten. Orsaken till fordrdjningen uppges spela mindre roll,
sa lange drojsmalet inte beror pa forhandstecknaren sjdlv. Det anges ockséa
att uttrycket skélig tid ar avsett att tolkas tdmligen restriktivt (se prop.
1990/91:92 s. 187).
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Hogsta domstolen har i ett avgdérande den 31 mars 2021 provat om ett
forhandsavtal som inte anger ett visst datum utan ett tidsintervall som
berdknad tidpunkt for upplatelse kan anses uppfylla formkravet i 5 kap.
3 § (réttsfallet NJA 2021 s. 245). Domstolens slutsats ar att det forhallan-
det att den berdknade tidpunkten for upplételsen anges som ett intervall
inte bor medfora att avtalet blir ogiltigt. For att bedoma nér forhandsteck-
naren kan frantrdda avtalet far utgangspunkt i ett sddant fall tas i den
tidpunkt som avslutar intervallet. Den i malet aktuella tidsperioden om tva
kvartal ansags av Hogsta domstolen pa ett tillrickligt klart sétt ge besked
om tidpunkten for upplatelse av bostadsratten.

Ett av syftena med kravet pa att berdknad tid for upplatelsen ska anges i
forhandsavtalet &r att den tidpunkten har betydelse for forhandstecknarens
mojligheter att sdga upp avtalet, om foreningen drojer med att upplata
lagenheten med bostadsritt. P4 dagens bostadsrédttsmarknad finns det
emellertid fler aspekter som bor beaktas nar man avgdr hur lang tidsperiod
som den berdknade tidpunkten ska kunna omfatta. Utifran ett modernt
konsumentskyddsperspektiv dr det rimligt att stilla hogre krav pa
regleringen &n enbart att den ska ge svar pa vilket datum som bildar
utgangspunkt for bedomningen av om en forsening har varit sé lang att
forhandstecknaren fér frantrida kopet.

En del i ett gott konsumentskydd pd marknaden for nyproducerade
bostadsritter dr séledes att konsumenten ges en sé precis uppfattning som
mojligt om nér upplatelse av ldgenheten med bostadsritt kan ténkas ske.
Vid denna tidpunkt blir forhandstecknaren medlem i foreningen och far
inom kort tillgang till ldgenheten. Denna tidpunkt har dérfor stor betydelse
for den framtida bostadsréttshavaren. En berdknad tidpunkt for upplatelsen
som omfattar ett tidsintervall om flera kvartal kan inte anses ge férhands-
tecknaren tillrackligt goda mojligheter att planera sitt liv och sin ekonomi.
En mer preciserad tidsangivelse tydliggdr ocksd bostadsutvecklarens
skyldighet att leverera den avtalade lagenheten.

Det bor dirfor i lagen ndrmare preciseras vad som avses med berdknad
tidpunkt for upplatelsen. I ménga fall bor det vara mojligt att ange ett
bestimt datum som berdknad tidpunkt. I vissa byggprojekt kan det dock
pa ett tidigt stadium finnas sddana osdkerheter att det inte &r mojligt att
gora det. Det dr darfor inte mojligt att i lagen krdva att den berdknade
tidpunkten ska anges med ett bestimt datum. Det fér i stillet anses god-
tagbart att den berdknade tidpunkten for upplételse anges med ett tids-
intervall om inte mer 4n tre manader (ett kvartal). En sddan reglering 6kar
forhandstecknarens mojlighet till planering, samtidigt som tillracklig
flexibilitet for bostadsutvecklaren bibehélls.

6.2 Foreningens ansvar vid forsening fortydligas

Forslag: Om upplatelsen av ldgenheten med bostadsratt inte sker inom
skilig tid efter den berdknade tidpunkten for upplatelse, ska forhands-
tecknaren fa frantréda avtalet, aven om forseningen inte har orsakats av
bostadsrittsforeningens forsummelse. I stéllet ska forhandstecknaren
kunna frantrdda avtalet sa lange forseningen inte beror pa honom eller
henne eller nadgot forhallande pé hans eller hennes sida.




Skilen for forslaget: En forhandstecknare fir enligt den hittillsvarande
regleringen efter uppségning genast frantridda avtalet i tre specifika situat-
ioner. Dessa dr om ldgenheten inte upplats med bostadsritt senast vid
inflyttningen, om upplatelsen genom férsummelse av féreningen inte sker
inom skdlig tid efter den berdknade tidpunkten for upplételsen och om de
avgifter som ska betalas for bostadsrétten &r vésentligt hogre dn det som
anges 1 forhandsavtalet (5 kap. 8 § bostadsrittslagen).

Utover det som anges i bostadsrittslagen ar forhandstecknarens mojlig-
het att ldmna avtalet begransade. Men om de forutséttningar och for-
hallanden som fanns nir forhandsavtalet ingicks fordndras pé ett avgor-
ande sitt fore upplatelsen kan det bli aktuellt att tillimpa allménna
avtalsrittsliga grundsatser pa forhandsavtalet. Aven bestimmelserna i
avtalslagen om réttshandlingars ogiltighet kan f& betydelse. Dessutom kan
den formogenhetsrittsliga generalklausulen i 36 § avtalslagen leda till att
avtalet jamkas i ndgot hdnseende eller i sin helhet ldmnas utan avseende
(jfr prop. 1990/91:92 s. 184 och rittsfallet NJA 2021 s. 245).

Som den davarande regeringen uttalade nér reglerna om férhandsavtal
infordes gor framfor allt hansynen till 6vriga medlemmar i féreningen att
den grundldggande principen om avtalsbundenhet méste respekteras dven
vid férhandsavtal (prop. 1990/91:92 s. 92). Samtidigt gar det inte att bortse
frén att den som vid nyproduktion tecknar ett forhandsavtal har ett
osikrare underlag 4n den som, i normalfallet avsevirt senare i bygg-
processen, direkt tecknar ett avtal om upplételse av bostadsritt.

Kravet pé att fordrdjningen av upplatelsen ska ha orsakats ”genom for-
summelse av foreningen” tillkom efter forslag av Lagradet for att det klart
ska framgé att forhandstecknaren inte far frantrdda avtalet om orsaken till
fordrojningen beror pd honom eller henne sjilv (se prop. 1990/91:92
s. 94 och 95, 186188 och 418). Avsikten torde alltsa inte ha varit att det
ska krévas att forseningen har orsakats av oaktsamhet pa féreningens sida.
Med bestammelsens hittillsvarande ordalydelse finns det emellertid en risk
for att ordet forsummelse for tankarna till att det géller ett sddant krav.
Lagtexten bor tydliggdras genom att kravet pad forsummelse tas bort. I
stdllet bor regleringen ta sikte pa att forhandstecknaren fér frantrada avtalet
om forseningen inte beror pa honom eller henne eller ndgot férhallande pa
hans eller hennes sida. Motsvarande reglering finns i 7 kap. 3 § bostads-
rittslagen, som géller vid forsenat tilltrdde, samt i bade 9 § konsument-
koplagen och 24 § konsumenttjanstlagen.

7 Teknisk underhallsplan

Forslag: Till den ekonomiska planen ska en teknisk underhallsplan som
visar fastighetens underhélls- och aterinvesteringsbehov de kommande
50 aren bifogas.

Bestimmelser om den ekonomiska planens innehall i 6vrigt ska tas
in i lagen.

Utredningens forslag overensstimmer delvis med forslagen (SOU
2017:31 s. 178). Utredningen foreslar att en bestimmelse om den tekniska
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underhallsplanen enbart ska finnas i bostadsrattsforordningen. Utred-
ningen foreslar inte ndgra lagregler om den ekonomiska planens innehall i
ovrigt.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker eller har
ingen invdndning mot forslaget. Bofidmjandet menar att det ar svart att
forutse vilka bedomningar och beslut som behdver tas pa 50 ars sikt och
anser darfor att 30 ar 4r en mer relevant tidshorisont for den tekniska
underhallsplanen.

Skilen for forslagen
Den ekonomiska planen som konsumentskydd

Innan en bostadsrittsférening far upplata lagenheter med bostadsratt maste
den ha upprittat en ekonomisk plan som registreras hos Bolagsverket.
Planen &r en teknisk och ekonomisk beskrivning som ska innehélla sddana
upplysningar som dr av betydelse for en bedomning av féreningens verk-
samhet (3 kap. 1 § bostadsrittslagen). Huvudansvaret for innehallet i den
ekonomiska planen har den som ansvarar for att den upprittas, dvs. for-
eningens styrelse. Det praktiska arbetet utfors dock regelméssigt av en
anlitad planforfattare.

Den ekonomiska planen riktar sig vid nyproduktion i forsta hand till de
tva s.k. intygsgivare som har till uppgift att prova om gjorda berékningar
ar palitliga och om den ekonomiska planen framstar som héllbar. Reglerna
bidrar till att minska risken for att bostadsréttsféreningar bildas som inte
ar ekonomiskt hallbara. Detta &r av stor betydelse for konsumentskyddet.

Informationen i planen kan dock ha betydelse ocksé for andra &n intygs-
givarna, t.ex. potentiella kopare av en bostadsrétt. Den bor darfor uppréttas
pa ett sétt som gor den tillgidnglig fér konsumenter och andra intressenter.
Den ekonomiska planen bor ha en sddan utformning och uppstillning att
den blir forstéelig for samtliga som vill ta del av den.

En teknisk underhdllsplan okar mdjligheten att bedéma fastighetens
underhdllsbehov

De specifika uppgifter som ska finnas med i den ekonomiska planen fram-
gar av verkstillighetsforeskrifterna i 1-4 b §§ bostadsréttsférordningen.
Boverket har dessutom tagit fram allménna rdd om bl.a. ekonomiska
planer (se Boverkets allminna rdd [2017:7] om ekonomiska planer och
kostnadskalkyler m.m., jfr 7 och 8 §§ bostadsréttsférordningen).

Enligt géllande regler finns det, féorutom uppgiften om kostnad for
underhall i den ekonomiska prognosen, inget tydligt forfattningskrav pa
att i den ekonomiska planen redovisa framtida underhéllsbehov pa langre
sikt. Enligt bostadsrattsforordningen ska den ekonomiska planen innehalla
en beskrivning av underhéllsbehov, tillbyggnad, ombyggnad och andra
andringsarbeten (1 § forsta stycket 2 och 5 samt 2 § 6). Det anges inte
vilken tidsperiod som beskrivningen av underhéllsbehovet ska omfatta. Av
Boverkets allménna rad framgér dock att beskrivningen framst ar aktuell
vid ombildning frdn hyresritt till bostadsritt. Da ska dessa uppgifter
lamnas, med hénvisning till besiktningsprotokollet som underlag. Besikt-
ningsprotokollet &r en handling som vid ombildning bifogas till den
ekonomiska planen och som redovisar husets skick. Detta har ansetts



visentligt for att hyresgésterna vid sitt stillningstagande till ombildningen
ska fa kdinnedom om sédana kostnadsdkningar som kan forutses (se 9 kap.
20 § bostadsrittslagen och prop. 1981/82:169 s. 34 och 35).

Utredningen foreslér att den ekonomiska planen, sévil vid nyproduktion
som vid ombildning, ska kompletteras med en komponentuppdelad tek-
nisk underhallsplan som ska visa fastighetens underhalls- och invest-
eringsbehov pé langre sikt (se SOU 2017:31 s. 178). Utredningen konstat-
erar att detta pa ett tydligare sétt &n enligt den hittillsvarande regleringen
skulle lyfta fram sambandet mellan féreningens ldngsiktiga hallbarhet och
faktorer som direkt paverkar bostadsrattshavarnas personliga ekonomi,
t.ex. i form av hojda arsavgifter.

Enligt utredningens forslag fors kravet pa en teknisk underhallsplan in i
bostadsréttsforordningen. Av tydlighetsskél framstér det dock som lampli-
are att ta in kravet i bostadsrittslagen. For att lagen ska ge en samlad bild
av den ekonomiska planens innehdll bor lagtexten dven justeras sa att det
redan av lagen gér att utldsa vilket slags information som en ekonomisk
plan ska innehélla.

Med beaktande av att en fastighets livsldngd ar lang och att st6rre under-
hallsbehov kan forvéintas dyka upp forst efter omkring 30 &r bor den
tekniska underhallsplanen, i motsats till vad Bofrdmjandet anfor, omfatta
en langre tidsperiod. Den tekniska underhéllsplanen bor dérfor omfatta de
kommande 50 aren.

8 Information 1 arsredovisningen

Forslag: En bostadsrittsforening ska i arsredovisningens forvaltnings-
berittelse lamna upplysningar om saddana nyckeltal som kan underlitta
en beddmning av foreningens ekonomi, sdsom:

. arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt,

. skuldsittning per kvadratmeter,

. sparande for underhall och aterinvesteringar per kvadratmeter,

. rantekénslighet, och

5. energikostnad per kvadratmeter.

I en bostadsrattsforenings arsredovisning ska det ocksé ingé en kassa-
flodesanalys.

Om bostadsrittsforeningen i arsredovisningen presenterar ett negativt
resultat ska foreningen ldmna en upplysning om vad forlusten innebér
for foreningens majlighet att finansiera sina framtida ekonomiska atag-
anden.

AW N —

Utredningens bedomning Overensstimmer med forslagen (SOU
2017:31 s. 141 och 154). Utredningen ldmnar dock inga lagforslag utan
beddmer att riktlinjer for nyckeltalen, kassaflodesanalysen och en upplys-
ningsplikt vid negativt resultat bor utvecklas av Bokforingsnamnden.

Remissinstanserna: Remissinstanserna delar eller har ingen invénd-
ning mot utredningens beddmning att bostadsrattsféreningar i arsredovis-
ningen bor ange vissa nyckeltal och ldmna kompletterande upplysningar
vid ett negativt resultat. De flesta av remissinstanserna har inte heller
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nagon inviandning mot att bostadsrittsforeningar ska upprétta en kassa-
flodesanalys. HSB Riksforbund och Kungliga Tekniska Hégskolan menar
dock att nyttan av en kassaflddesanalys inte dverviger den administrativa
borda en sadan skyldighet skulle innebéra for foreningarna. Bokforings-
ndmnden, FAR och Srfkonsulterna anser att skyldigheten for bostadsrétts-
foreningar att 1dmna ytterligare upplysningar bor regleras i lag och inte
endast genom allménna rad fran Bokforingsndmnden.

Skilen for forslagen
Bostadsrdttsforeningarnas drsredovisningar bor bli mer Idttillgdangliga

Genom éarsredovisningen ska foreningens medlemmar, presumtiva bostads-
rittskopare och andra intressenter kunna skaffa sig en rittvisande bild av
foreningens ekonomi. Trots att risken for koparen kan vara betydligt hogre
i en forening med svag ekonomi @n i en med god ekonomi, tycks forening-
ens ekonomi ha ett begrinsat genomslag vid prisséttningen av bostads-
rittsldgenheter.

Med bostadsrétten foljer en andel i bostadsrittsforeningen. Att kopa en
andel i en bostadsréttsforening skiljer sig dock typiskt sett fran att kopa en
andel i ett annat foretag. Ett forvirv av en bostadsritt gors i de flesta fall
av privata skél kopplade till det egna boendet, snarare &n utifran en bedom-
ning av foreningens ekonomiska utsikter. Det kan vara en forklaring till
att en kopare av en bostadsrétt dgnar mindre tid &t att analysera ars-
redovisningen dn den som koper en andel i ett annat foretag. Manga kopare
saknar ocksa tillrdckliga kunskaper om ekonomi for att kunna tillgodogora
sig informationen i en arsredovisning s& som den framstélls i dag. Andra
slags uppgifter kan ocksd vara intressanta for bostadsrittsforeningens
intressenter jamfort med vad som géller for foretag i allménhet. Inte minst
ar information om hur &rsavgiften kan komma att utvecklas i framtiden
central.

Det finns mot angiven bakgrund goda skil for att se dver vilka upp-
lysningar en bostadsréttsforening ska ldmna i arsredovisningen. Inrikt-
ningen bdr vara att arsredovisningen ska bli mer lattillgdnglig genom att
sarskilt viktiga uppgifter framgér tydligare 4n vad som ér fallet i dag.

Utokade krav pé bostadsrittsforeningarnas finansiella rapportering bor,
som Bokforingsndmnden, FAR och Srf konsulterna lyfter fram, framga av
arsredovisningslagen (1995:1554). Det EU-réttsliga regelverket om redo-
visning hindrar inte att ytterligare sddana krav stélls (jfr prop. 2015/16:3
s. 129). Bokféringsndmnden bor ta fram kompletterande vigledning for
bostadsrittsféreningarnas upplysningsskyldighet och kan da avgora vilken
form végledningen bdr ha.

Nyckeltal

Ett pedagogiskt sétt att askadliggora ekonomisk information dr nyckeltal.
Ett nyckeltal &r ett ekonomiskt matt som underléttar jaimforande analyser
av foretag. Det skulle underlatta for bostadsrattsforeningarnas intressenter
om éarsredovisningen for bostadsrittsforeningar skulle innehalla sadana
nyckeltal som kan gora det léttare att jimfora olika foreningars ekonomi
och att bedoma den framtida &rsavgiftens utveckling.



HSB, Riksbyggen, Bostadsritterna och Sveriges Bostadsréttscentrum
(SBC) har tillsammans med FAR foreslagit att alla foreningar i sin érs-
redovisning ska ange ett antal nyckeltal, som en slags ’kylsk&psmarkning”
av en bostadsrittsférenings ekonomi (se SOU 2017:31, bilaga 2, s. 427).
Aven Fastighetsiigarna har senare stillt sig bakom forslaget.

De nyckeltal som dessa branschorganisationer foreslar ska ingé &r ars-
avgift per kvadratmeter, sparande for underhéll och éterinvesteringar per
kvadratmeter, skuldsittning per kvadratmeter, rintekénslighet och energi-
kostnad per kvadratmeter. Nyckeltalen tar sikte pd forhéllanden som &r
centrala for forstdelsen av en bostadsréttsforenings ekonomi. De bor ga
relativt enkelt att ta fram ur de flesta ekonomisystem pa marknaden och
koppla till en arsredovisningsmall. Ett krav pé att ange dessa nyckeltal bor
alltsa inte orsaka ndgra storre administrativa kostnader for bostadsrétts-
foreningarna. Det bor ddrmed inforas ett krav i drsredovisningslagen pa att
dessa nyckeltal ska finnas med i &rsredovisningen for bostadsritts-
foreningar.

Med hénsyn till utvecklingen pa marknaden kan andra nyckeltal komma
att vara av intresse i framtiden. Bokforingsndamnden bor darfor ha utrym-
me fOr att i sin vigledning ange ytterligare nyckeltal som enligt god redo-
visningssed bor ingd i arsredovisningarna.

Kassaflodesanalys

En kassaflodesanalys ér en redogorelse for ett foretags in- och utbetal-
ningar under rakenskapséret (6 kap. 5 § arsredovisningslagen). Till skill-
nad frén resultat- och balansrakningen ger kassaflodesanalysen en beskriv-
ning av de in- och utbetalningar som har gjorts under rakenskapséaret och
dirmed hur foretagets likvida medel har forindrats. Arsredovisnings-
lagens krav pa att uppritta en kassaflodesanalys giller enligt hittills-
varande ordning endast for storre foretag och dirmed inte for de allra flesta
bostadsréttsforeningar (jfr 2 kap. 1 § andra stycket).

For ekonomin i en bostadsrittsforening ar det viktigt att arsavgiften ar
ratt avvdgd och att det kommer in tillrickliga medel for att betala for-
eningens utgifter. Informationen i en kassaflgdesanalys kan dérfor vara av
sérskild betydelse for en bostadsrittsforenings intressenter. Manga for-
eningar inkluderar redan i dag en kassaflodesanalys i arsredovisningen.
HSB Riksforbund och Kungliga Tekniska Hogskolan menar att nyttan av
en kassaflodesanalys inte overviger den administrativa borda en sddan
skyldighet skulle innebira for foreningarna. Ovriga remissinstanser stiller
sig emellertid positiva eller har inga synpunkter. Mdklarsamfundet menar
att ett krav pa kassaflodesanalys i drsredovisningen kan forvintas forenkla
for en kdpare av en bostadsritt vid jaimforelsen mellan olika foreningars
ekonomi.

Nyttan av en skyldighet for bostadsrittsforeningarna att inkludera en
kassaflodesanalys i sina arsredovisningar 6vervager det merarbete och den
kostnad som detta innebér for foreningarna. Som Bostadsrdtterna anfor ar
det dock viktigt att Bokforingsndmnden i sin végledning kring den
nirmare utformningen och uppstéllningen av analysen tar sérskild hdnsyn
till att kravet riktar sig mot bostadsrittsforeningar. Det kan sérskilt 6ver-
végas om kraven pa innehallet bor stillas lagre pa mindre bostadsrtts-
foreningar.
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Utokad upplysningsskyldighet vid negativt resultat

En bostadsrattsforening ska i princip fungera enligt sjalvkostnadsprinci-
pen. Detta innebér att avgifter och eventuella hyror normalt ska tidcka
foreningens kostnader (jfr 1 kap. 1 § bostadsrittslagen). Det forekommer
dock att bostadsréttsforeningar, precis som andra foretag, redovisar ett
underskott i arsredovisningen. Ett underskott kan bero pa att det under aret
har gjorts storre investeringar eller att det intridffat ndgon extraordinér
héndelse. Det behdver inte betyda att foreningens ekonomi inte &r i balans.
Det forekommer emellertid att féreningar drivs med ett negativt resultat
under en lidngre period. I foreningar som har bildats fran 1990-talet och
senare &r detta, pd grund av redovisningsmaéssiga val som manga sddana
foreningar har gjort, mycket vanligt. Det vécker fragor om hur framtida
underhall och andra ekonomiska ataganden ska finansieras. Utredningen
pekar ocksa pé att styrelseledaméterna i en sddan forening kan anses agera
i strid med sin vardplikt och det allménna kravet pa sundhet i foreningens
ekonomi. For en privatperson utan sérskild vana att ldsa arsredovisningar
kan det vara svért att bilda sig en uppfattning om hur en bostadsrattsfor-
ening mar och hur avgiften kan komma att utvecklas nir foreningen upp-
visar ett negativt resultat.

Mot angiven bakgrund finns det skél att utoka uppgiftsskyldigheten for
bostadsrittsforeningar om arets resultat dr negativt. Uppgiftsskyldigheten
bor avse vad forlusten innebdr for foreningens mojlighet att finansiera
framtida ekonomiska &taganden, sdsom t.ex. underhall av féreningens
byggnader, héjda rantor och hojda tomtréttsavgilder. Féreningens intress-
enter bor fa information om hur sddana ataganden ska finansieras. Av sér-
skilt intresse dr huruvida avgifterna kan komma att hojas. I vissa fall kan
finansieringen 16sas utan att avgifterna hdjs, exempelvis genom att hyres-
ritter som har blivit lediga upplats med bostadsritt. Foreningen kan ha for
avsikt att ta upp nya lan for att finansiera underhéll m.m., men kostnaderna
for siddana lan kan ocksd innebédra att avgifterna behdver hojas. Ett
inférande av en utokad upplysningsskyldighet vid negativt resultat bor inte
bli sérskilt betungande for den forening som av godtagbara skil presen-
terar ett negativt resultat.

9 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Forslag: Lagéndringarna ska trdda i kraft den 1 januari 2023.
De nya reglerna i arsredovisningslagen ska tillimpas forsta géngen
for det rakenskapsar som inleds ndrmast efter den 31 december 2022.

Skiilen for forslagen: Bostadsrittsmarknaden é&r i stort behov av ett
starkt konsumentskydd. Det dr darfor angelédget att forslagen trader i kraft
sd snart som mojligt. Med hénsyn till de aterstiende leden i lagstift-
ningsprocessen och berdrda aktorers behov av att forbereda sig bedoms
den tidigaste tidpunkten for ikrafttrddande vara den 1 januari 2023.



De nya reglerna i arsredovisningslagen bor tillimpas forsta gdngen for
det rakenskapsar som inleds ndrmast efter den 31 december 2022.

I 6vrigt behdvs det ingen Overgéngsreglering. Det innebir att de nya
bestimmelserna om berdknad tidpunkt for upplatelse av ldgenheten med
bostadsritt, om information och betidnketid vid tecknande av forhandsavtal
samt om frantrdde av forhandsavtal ska tillimpas pé forhandsavtal som
ingés fran och med ikrafttrddandet.

Aven kravet pa en teknisk underhéllsplan giller frin och med ikraft-
tradandet. En s&ddan plan ska bifogas de ekonomiska planer som upprittas
frén och med den tidpunkten.

Den nya begrinsningen av vilka avvikelser som far goras i stadgarna
betriaffande medlemmarnas rostritt giller dven for de stadgar som géller
vid ikrafttridandet. Stadgebestimmelser som strider mot de nya reglerna
ar ogiltiga fran och med ikrafttradandet.

10 Konsekvenser

Bedomning: Forslagen stirker konsumentskyddet pa bostadsréttsmark-
naden och bidrar till en mer vélfungerande marknad for nyproduktion
av bostadsritter. Genom forslagen begrénsas ocksa enskilda aktoérers
mojlighet att fa ett stort inflytande 6ver en bostadsréttsforening, vilket
bidrar till att férsvara s.k. kapning av bostadsréttsforeningar.

De nya reglerna kan antas leda till vissa 6kade kostnader for bygg-
foretag och bostadsrittsforeningar.

Bokforingsndmnden kommer att fa fler arbetsuppgifter. Merkost-
naderna kan hanteras inom befintliga ramar. Forslagen bedoms i 6vrigt
inte medfora nagra ekonomiska konsekvenser av betydelse for myndig-
heternas finansiering.

Skilen for bedomningen
Konsekvenser for foretag, bostadsrdttsforeningar och enskilda

Sedan den nuvarande bostadsrittslagen inférdes 1991 har marknaden for
bostadsritter fordndrats markant. KSpare av bostadsrétter tar stora privat-
ekonomiska risker men omfattas inte av ett konsumentskydd likvérdigt det
som finns pa andra marknader. I promemorian ldmnas en rad forslag som
har till syfte att stdrka konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden. Detta
bl.a. genom ett krav pd information som ska limnas till en forhands-
tecknare vid kop av en nyproducerad bostadsritt. For att forhandsteck-
naren ska fa mojlighet att 6vervédga erbjudandet om att teckna forhands-
avtal foreslas ocksd en betdnketid om minst sju dagar. Dessa forslag
paverkar framst byggforetagen och potentiella kopare av nyproducerade
bostadsritter.

Det foreslagna informationskravet kan forvéntas bidra till en mer vél-
fungerande marknad for nyproducerade bostadsritter och 6ka skyddet for
de som kdper dessa bostider. Forhandstecknarna kommer att vara mer
vélinformerade och ha ett battre underlag infor beslutet att teckna ett
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forhandsavtal. Forslaget kommer ocksa att underlatta jamforelser mellan
olika nyproduktionsprojekt. Byggforetagen kommer att behova anpassa
sin process for avtalsteckning till den nya lagstiftningen. De kommer att
behova ta fram den information som ska ldmnas till forhandstecknaren och
se till att den ldmnas tillsammans med erbjudandet om att ingé ett for-
handsavtal. Det ror sig dock frimst om standardinformation och det
handlar dérfor till stor del om en engéngskostnad for att anpassa avtal och
information efter de foreslagna reglerna. De justeringar av informationen
som dérefter behdver goras vid varje nytt byggprojekt bedoms som
mindre. Det kan ocksé framhéllas att minga aktorer pd bostadsritts-
marknaden redan i dag erbjuder informationsmaterial till férhandsteck-
nare. For dessa aktorer blir anpassningskostnaden ldgre. De ekonomiska
konsekvenserna for byggforetagen med anledning av informationskravet
forvéntas alltsé bli marginella.

Den beténketid som foreslds for forhandstecknaren kommer att ge
honom eller henne en viss tid att dverviga erbjudandet och minska risken
for ogenomtinkta beslut. Forslaget forvantas inte medfora nagon sarskild
extra kostnad for byggforetagen.

Forslaget om en teknisk underhéllsplan &r forenat med vissa mer-
kostnader for bostadsrattsforeningar och byggforetag. De uppgifter som
ska ingd i planen 4r dock i allménhet vl kénda och det bor darfor séllan
handla om né&got omfattande merarbete. Det tillkommer dock en nédgot
okad kostnad for extra tidsdtgdng vid intygsgivningen, eftersom den
tekniska underhéllsplanen ska ingd som en bilaga till den ekonomiska
planen. Merkostnaderna kan dock forvéntas bli marginella i forhallande
till projektets kostnader i stort.

De utdkade kraven pa information i &rsredovisningen i bostadsréttsfor-
eningar forvédntas underlétta for foreningarnas intressenter, inte minst i
samband med Overlatelse av en bostadsritt, att gora vdl underbyggda val.
Samtidigt innebédr framtagandet av uppgifterna extra kostnader for
bostadsrittsforeningarna. De nyckeltal som enligt forslaget ska anges gér
emellertid relativt enkelt att ta fram ur de flesta ekonomisystem pa mark-
naden. Det bor heller inte innebéra négot storre merarbete att inkludera en
kassaflodesanalys i arsredovisningen. Det &r redan i dag ménga foreningar
som inkluderar nu aktuella nyckeltal och en kassaflodesanalys i sin ars-
redovisning. Uppgiftsskyldigheten vid negativt resultat torde innebéra ett
substantiellt merarbete endast om foreningen inte har ndgon plan for hur
framtida ekonomiska ataganden ska finansieras.

Forslaget om att stadgebestimmelser som innebér en avvikelse fran att
varje medlem har en rdst inte ska gilla stirker skyddet for bostadsritts-
havare och leder till sundare bostadsrittsforeningar. Genom att mojlig-
heten for en aktor att tillskansa sig ett oproportionerligt inflytande i en
forening tas bort sékerstills att medlemmarna kan utéva sina demokratiska
rittigheter i foreningen. Savitt kdnt dr det mycket ovanligt med séddana
stadgevillkor som nu blir utan verkan. Konsekvenserna kan ddrmed
berdknas bli begrinsade for bostadsrittsmarknaden i stort. For ndgra
foreningar kan forslaget dock innebéra att stadgarna behdver édndras och
dédrmed ocksé affarsmodellen for exempelvis byggforetag som tillimpar
sadana stadgebestimmelser.



Konsekvenser for staten och kommunerna

Bokféringsndmnden kommer att behova ta fram en véigledning om hur de
nya reglerna om bostadsrattsforeningars arsredovisning ska tillimpas.
Kostnaderna for detta arbete kan hanteras inom befintliga ekonomiska
ramar.

Forslagen bedoms inte heller i 6vrigt medfora nagra storre kostnader for
myndigheterna. Forslagen bedoms inte medféra négra statsfinansiella kon-
sekvenser och nadgon 6kad maltillstromning till domstolarna &r inte for-
véntad.

Forslagen fér betydelse for kommuner och regioner som dr medlemmar
i en eller flera bostadsrattsforeningar. Nagra sérskilda konsekvenser for
den kommunala sektorn kan dock inte forutses.

Ovrigt

Forslagen far inga konsekvenser for jamstélldheten mellan kvinnor och
mén och strider inte mot de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning
till Europeiska unionen. Det finns inte ndgot behov av sérskilda inform-
ationsinsatser med anledning av forslagen.

11 Forfattningskommentar

11.1 Forslaget till lag om &ndring 1 bostadsréttslagen
(1991:614)

3 kap. Ekonomisk plan
Planens innehall

1§ Innan en bostadsrittsforening upplater ldgenheter med bostadsritt,
ska en ekonomisk plan upprittas av foreningens styrelse och registreras av
Bolagsverket.

Paragrafen anger att en ekonomisk plan ska uppréttas innan en bostads-
rittsforening upplater ligenheter med bostadsritt. Overvigandena finns i
avsnitt 7.

Andringen innebir att den hittillsvarande andra meningen utgér. En mot-
svarighet tasinidennya 1 a §.

la§ Den ekonomiska planen ska innehdlla de upplysningar som dr av
betydelse for en bedomning av bostadsrittsforeningens verksamhet pd
kort och ldng sikt, ddribland uppgifter om foreningens fastighet, kostnader
och finansiering samt en ekonomisk prognos och en kdnslighetsanalys. Av
planen ska det ocksa framgd om forutsdttningarna for registrering enligt
I kap. 5 § dr uppfyllda.

Till den ekonomiska planen ska en teknisk underhdllsplan som visar
fastighetens underhdlls- och dterinvesteringsbehov de kommande 50 dren
bifogas.

I paragrafen, som &r ny, regleras innehallet i den ekonomiska planen.
Overvégandena finns i avsnitt 7.
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Forsta stycket motsvarar det hittillsvarande 1 § andra stycket, men inne-
héllet i planen beskrivs tydligare. Den ekonomiska planen ska innehalla
upplysningar som dr av betydelse for en beddmning av bostadsrétts-
foreningens verksamhet pa kort och lang sikt, déribland uppgifter om
foreningens fastighet, kostnader och finansiering samt en ekonomisk prog-
nos och en kénslighetsanalys. En mer detaljerad reglering finns i 1-7 §§
bostadsrittsforordningen (1991:630). Av planen ska det liksom hittills
ockséd framgé om forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § ar
uppfyllda.

Av andra stycket framgar att det till den ekonomiska planen ska bifogas
en teknisk underhéllsplan som visar fastighetens underhélls- och ater-
investeringsbehov de kommande 50 aren. Den tekniska underhéllsplanen
tydliggér sambandet mellan foreningens l&ngsiktiga hallbarhet och
faktorer som direkt paverkar bostadsrittshavarnas personliga ekonomi,
t.ex. i form av hojda arsavgifter.

I den tekniska underhéllsplanen ska de viktigaste kommande atgérderna
anges, med en uppgift om nédr de berdknas vidtas. Det dr den enskilda
byggnadens egenskaper som styr hur den tekniska underhallsplanen ut-
formas. Det &dr naturligt att planen &r mer detaljerad och specifik ju
nirmare i tid en planerad atgérd ligger. For ar som ligger mot slutet av
planen kan det vara tillrickligt att bara ta upp de mest omfattande och
kostsamma atgérderna.

Riitt att meddela foreskrifter

3a§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far
meddela foreskrifter om vem som fér ges behdrighet som intygsgivare, om
tillsyn over intygsgivare och om disciplindra atgérder mot intygsgivare.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan med
stod av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela ndrmare foreskrifter om eko-
nomiska planer och intygsgivare.

Paragrafen innehaller i sin hittillsvarande lydelse ett normgivningsbe-
myndigande for regeringen eller den myndighet som regeringen bestim-
mer. Overvigandena finns i avsnitt 7.

I ett nytt andra stycke tas en upplysning in om att regeringen eller den
myndighet regeringen bestimmer med stod av 8 kap. 7 § regeringsformen
kan meddela verkstillighetsforeskrifter om ekonomiska planer och intygs-
givare.

5 kap. Forhandsavtal
Riitt att inga forhandsavtal och att ta emot forskott

3§ Ettforhandsavtal ska upprittas skriftligen. I avtalet ska f6ljande anges:
parternas namn, den ldgenhet som avses bli upplaten med bostadsritt,
berdknad tidpunkt for upplatelsen, de berdknade avgifterna for bostadsrétten
och, i forekommande fall, belopp som ldmnas i forskott.

Den berdknade tidpunkten for uppldtelsen fdr inte avse ett tidsintervall
om mer dn tre mdnader. De berdknade avgifterna for bostadsritten ska
grundas pa en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet. Kalkylen ska vara
forsedd med ett intyg av tva sddana intygsgivare som avses i 3 kap. 3 §.
Av intyget ska det framgé



1. att de i kalkylen ldmnade uppgifterna &r riktiga och stimmer dverens
med tillgdngliga handlingar, samt

2. att gjorda berdkningar ar vederhiftiga och att kalkylen framstar som
héllbar.

I intyget ska intygsgivarna ocksé ange de huvudsakliga omstindigheter
som ligger till grund for deras bedémning och vilka handlingar som har varit
tillgdngliga for dem. Styrelsen ska halla kalkylen och intyget tillgéngliga for
forhandstecknaren innan avtalet ingés.

Paragrafen innehéller bestimmelser om formkrav for forhandsavtal och
krav pa kostnadskalkyl. Overvigandena finns i avsnitt 6.1.

I andra stycket infors det en begriansning av hur 14ngt det tidsintervall
far vara som enligt forsta stycket ska anges som berdknad tidpunkt for
upplatelsen i ett forhandsavtal. I paragrafens hittillsvarande lydelse saknas
det en nirmare beskrivning av vad som avses med berdknad tidpunkt for
upplételsen. I rittspraxis har det dock accepterats att det i avtalet inte anges
ett bestdmt datum utan ett visst tidsintervall (se rittsfallet NJA 2021 s. 245).
Tilldgget i andra stycket innebar att detta tidsintervall inte far omfatta mer
an tre manader (ett kvartal). Om byggprojektets planering tillater det finns
det givetvis inget hinder mot att ett bestimt datum eller ett kortare tids-
intervall anges.

Om den berdknade tidpunkten anges som ett tidsintervall, 4r det den sista
dagen i intervallet som bildar utgangspunkt for provningen av om for-
handstecknaren har ritt att frdntrdda avtalet pa grund av forsening (8 §).

Erbjudande om forhandsavtal

6a§ En bostadsrittsforening som vill ingd ett forhandsavtal ska limna
forhandstecknaren ett bindande erbjudande i en handling eller i nagon
annan ldsbar och varaktig form som dr tillgdnglig for honom eller henne.
Erbjudandet ska innehdlla samtliga avtalsvillkor.

Féreningen fdar inte i erbjudandet ge forhandstecknaren en kortare
betinketid dn sju dagar for att 6verviga erbjudandet.

Paragrafen, som &r ny, innehaller bestimmelser om bostadsrattsforen-
ingens bindande erbjudande infor tecknande av ett forhandsavtal. Over-
vagandena finns i avsnitt 5.

1 forsta stycket uppstills vissa krav pa hur ett erbjudande om tecknande
av ett forhandsavtal ska utformas. Om bostadsrattsféreningen vill inga ett
forhandsavtal ska foreningen ldmna ett bindande erbjudande till mot-
parten. Detta motsvarar ett anbud enligt avtalsréttslig terminologi. Genom
att motparten accepterar erbjudandet, ska alltsd ett avtal uppkomma. Att
ett anbud dr bindande for anbudsgivaren foljer av allménna avtalsréttsliga
regler, om inte annat anges i anbudet (I6ftesprincipen). Den forevarande
bestimmelsen innebdr att det inte d4r mojligt att lamna ett erbjudande som
ar oforbindande for bostadsrittsforeningen (jfr 9 § lagen [1915:218] om
avtal och andra rittshandlingar pad formogenhetsrittens omréade, avtals-
lagen).

Erbjudandet ska tillhandahéllas i en handling eller i ndgon annan ldsbar
och varaktig form som dr tillgénglig for motparten. Med handling avses
ett pappersdokument. Lagens krav &r uppfyllt om informationen tillhanda-
halls forhandstecknaren i elektronisk form, t.ex. genom att bostadsrétts-
foreningen skickar informationen med e-post. Ocksa en webbplats dér
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informationen lagras kan uppfylla kravet, forutsatt att informationen med
sdkerhet kan bevaras i ursprungligt skick och i det enskilda fallet &r
tillgénglig for forhandstecknaren sé ldnge den &r relevant. Nar det géller
uttryckets innebord i Gvrigt hinvisas till forarbetena till lagen (2005:59)
om distansavtal och avtal utanfor affarslokaler (prop. 2004/05:13 s. 44 och
45) och konsumentkreditlagen (2010:1846, prop. 2009/10:242 s. 97).

Erbjudandet ska innehélla samtliga avtalsvillkor som bostadsréttsfor-
eningen foreslar ska gélla for forhandsavtalet, bade sddana som f6ljer av
3 § och eventuella tillkommande villkor.

Enligt andra stycket far bostadsrattsforeningen inte ge den som fatt er-
bjudandet en kortare betéinketid &n sju dagar for att 6verviga erbjudandet.
Inget hindrar dock bostadsrattsforeningen fran att ge en lédngre betéinketid
eller motparten fran att acceptera erbjudandet tidigare. Stycket innebér att
en bostadsrattsforening ska utforma sitt erbjudande sé att det, utifran vad
foreningen kan forutsétta vid den tidpunkten, inte ger motparten en kortare
beténketid &n sju dagar. Nar betdnketiden utformas ska foreningen alltsa
ta i beaktande den tid som det, med normal tidsatgdng for det anvénda
kommunikationsmedlet, tar for erbjudandet att nd motparten och for
motpartens svar att nd foreningen.

Om en anbudsgivare i sitt anbud inte anger nadgon svarsfrist, géller enligt
3 § avtalslagen att mottagaren har ritt till en legal acceptfrist som bl.a.
innefattar en skilig betinketid. Den paragrafen kan, beroende pé
omsténdigheterna, innebira att mottagaren har rétt till en langre betdnketid
an sju dagar.

Information som ska limnas tillsammans med erbjudandet

6b§ Tillsammans med och i samma form som ett erbjudande enligt
6 a § ska foreningen ldmna klar och begriplig information om avtalet och
om de risker som dr forknippade med det.

Informationen ska dtminstone omfatta

1. bostadsrdttsforeningens namn, organisationsnummer,  telefon-
nummer, adress och e-postadress,

2. byggfiretagets namn, organisationsnummer, telefonnummer, adress
och e-postadress,

3. de viktigaste efterféljande stegen i byggprojektet och i avtals-
forhdllandet med forhandstecknaren till och med tilltrddet, med uppgift
om vid vilken tidpunkt de berdiknas intrdffa,

4. foreningens ekonomi och de ekonomiska risker som foreningen dr
foremal for,

5. de privatekonomiska risker for forhandstecknaren som dr for-
knippade med avtalet,

6. huruvida och under vilka forutsditmingar som forhandstecknarens
ldgenhet eller andra delar av féreningens hus och mark kan komma att
fordndras innan ldgenheten uppldts med bostadsrdtt, jamfort med vad som
dr forutsatt ndr forhandsavtalet ingas,

7. huruvida och under vilka forutsdttningar som de berdknade
avgifterna enligt 3 § kan komma att fordndras innan ldgenheten uppldts
med bostadsritt,

8. vilket direkt eller indirekt inflytande som byggforetaget eller andra
utomstdaende har eller kommer att ha i bostadsrdttsforeningen,

9. huruvida och under vilka forutsdttningar som bostadsrdttsforeningen
har maojlighet att rikta krav mot byggforetaget vid drojsmal eller om fel
upptdcks i féreningens hus, och



10. den rdtt att efter uppsdgning frantrdida forhandsavtalet som finns
enligt 8 §, villkoren for att frantrdida avtalet och den rdtt till ersdttning
som enligt 9 § finns om avtalet frantrdds.

I paragrafen, som &r ny, anges vilken information som atminstone ska
limnas tillsammans med ett erbjudande enligt 6 a §. Overvigandena finns
iavsnitt 5.1.

Enligt forsta stycket ska det tillsammans med erbjudandet dven ldmnas
klar och begriplig information om avtalet och om de risker som é&r
forknippade med det. I andra stycket anges vilken information som
atminstone ska limnas. Med att informationen ska vara klar och begriplig
avses att informationen ska ldmnas péd ett sadant sétt att en forhands-
tecknare normalt inte har nagra svérigheter att ta del av informationen och
forsta den (jfr prop. 2004/05:13 s. 133). Informationen ska utformas med
en forhandstecknare som inte har ndgra sérskilda kunskaper om avtalet
eller marknaden for nyproducerade bostadsritter i dtanke.

Andra stycket innehaller i tio punkter krav pa den information som ska
lamnas till mottagaren av ett erbjudande om att ingéd ett forhandsavtal.
Flera av de krav som réknas upp i paragrafen &r inte alltid relevanta i det
enskilda fallet, t.ex. nér ett forhandsavtal tecknas i samband med ombild-
ning fran hyresratt till bostadsritt. I ett sddant fall behover information som
inte dr relevant givetvis inte lamnas. Om bostadsréttsféreningen exempel-
vis saknar en e-postadress behdver ndgon sddan inte anges. Ingenting
hindrar att foreningen limnar mer information dn den som anges i
paragrafen. Informationen ska dock vara klar och begriplig, bade i de
enskilda delarna och i sin helhet. Om for mycket information ldmnas kan
det forsvara for forhandstecknaren att ta till sig de viktigaste upplys-
ningarna.

Enligt punkt 1 ska bostadsrittsforeningens namn, organisationsnummer,
telefonnummer, adress och e-postadress anges i informationen. Inform-
ationen ska gora det mojligt for forhandstecknaren att fa kontakt med for-
eningen.

Enligt punkt 2 ska samma uppgifter ldimnas om byggforetaget. Inform-
ationen ska gora det mojligt for forhandstecknaren att fa kontakt med det
byggforetag som dr huvudansvarigt for byggprojektet.

I punkt 3 anges det att det ska finnas information om de viktigast
efterfoljande stegen i byggprojektet och i avtalsforhallandet med forhands-
tecknaren till och med tilltrddet, med uppgift om vid vilken tidpunkt
hindelserna berdknas intrdffa. Det kan t.ex. handla om information om
viktiga steg i sjdlva byggprocessen, men ocksd om vad som géller for bl.a.
upplatelse av ldgenheten med bostadsritt och tilltrdde till ldgenheten.
Informationen ska beskriva vad de olika stegen innebidr och vilka avtal
som kan komma att ingas med forhandstecknaren utéver forhandsavtalet.

Av punkt 4 framgér det att information ska ldmnas om bostadsrétts-
foreningens ekonomi och de ekonomiska risker som foreningen &r foremal
for. Genom uppgifterna ska forhandstecknaren ges en god 6verblick 6ver
foreningens ekonomi och hur denna kan antas utvecklas 6ver tid. De upp-
gifter som ska ldmnas &r delvis desamma som finns i den kostnadskalkyl
som ska finnas innan ett forhandsavtal ingds (se 3 § andra stycket). Av
intresse &r t.ex. kostnader for foreningens fastighet och finansieringen av
kostnaderna. Aven den ekonomiska prognosen och kinslighetsanalysen
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innehéller uppgifter som &r relevanta (se 4 a, 4 b och 8 §§ bostadsritts-
forordningen [1991:630]).

Som exempel pa ekonomiska risker som kan vara relevanta att ta upp
kan ndmnas risken att alla bostadsrétter inte blir sélda i berdknad tid och
risken for att byggprojektet blir férsenat eller dyrare dn planerat. Beskriv-
ningen av en risk bor innehalla en beskrivning av vilka foljder det far for
foreningen om risken realiseras.

Enligt punkt 5 ska information ldmnas om de privatekonomiska risker
for forhandstecknaren som &r forknippade med avtalet. En viktig faktor att
ta hansyn till ndr bostadsrittsforeningen bedémer vilka risker som ska
beskrivas i informationen é&r att forhandsavtalet ofta tecknas lang tid fore
upplatelse och tilltrdde. Exempelvis kan det dirfor vara lampligt att
informera om vad som kan ske vid en prisnedgéng pé bostadsmarknaden.
Det kan vara sé att férhandstecknaren hamnar i en situation dér hans eller
hennes tidigare bostad har tappat i marknadsvirde eller visar sig vara svar
att sdlja. En prisnedgédng kan ocksd innebéra att det nir upplatelsen av
bostadsritt sker finns likvardiga ldgenheter tillgéingliga pa marknaden till
ett ldgre pris 4n vad férhandstecknaren har bundit sig till. Aven detta kan
det vara relevant att informera om. Information bor ocksa ldmnas om hur
avtalsrelationen med bostadsréttsforeningen paverkas om forhandsteck-
naren exempelvis inte far ett 1an som dr nddvéndigt for att finansiera kopet
av bostadsritten eller om han eller hon skulle drabbas av sjukdom,
arbetsloshet eller fordndringar i familjebilden. De kostnader som kan
drabba forhandstecknaren om han eller hon séger upp avtalet utan rttslig
grund bor ndmnas.

Punkt 6 tar sikte pa fordndringar som kan intrdffa under byggprojektet.
Enligt punkten ska information lamnas om huruvida och under vilka férut-
sdttningar som forhandstecknarens ldgenhet eller andra delar av bostads-
rattsforeningens hus och mark kan komma att forédndras innan lagenheten
upplats med bostadsritt. Informationen bor omfatta byggnader och mark
som tillhor foreningen nir forhandsavtalet ingés, liksom sddant som
kommer att uppforas respektive anskaffas senare. Bedomningen av vad
som &r en fordndring ska goras utifrdn vad som ar forutsatt nir férhands-
avtalet ingés. Det kan hér rora sig om situationer dér ldgenhetens bostads-
yta eller utférande blir en annan. Det kan ocksé rora sig om dndringar
avseende t.ex. balkong, uteplats, lekplats, parkering, trappa, hiss eller
andra gemensamma utrymmen. Punkten innebér att férhandstecknaren ska
informeras om under vilka forutséttningar sddana dndringar kan komma
att goras under byggprojektets gang. Forhandstecknaren blir ddrmed
medveten om att han eller hon 16per en risk att det sker vissa forandringar
i byggprojektet.

P& motsvarande sétt ska det enligt punkt 7 lamnas information om
huruvida och under vilka forutséttningar som de berdknade avgifterna
enligt 3 § kan komma att fordndras innan ldgenheten upplats med
bostadsritt.

Av punkt 8 framgar det att det ska finnas information om vilket direkt
eller indirekt inflytande som byggforetaget eller andra utomstaende har i
bostadsrittsforeningen och hur detta inflytande avses se ut vid senare
tidpunkter. Med inflytande i foreningen avses t.ex. rostratt vid forenings-
stimman, en rétt enligt stadgarna att utse en eller flera styrelseledaméter
eller en ritt att avgéra om en stadgedndring som foreningsstimman



beslutar om ska f4 genomforas. Rostrétt vid stimman foljer med med-
lemskap i foreningen medan andra rittigheter kan framgé av stadgarna. Ett
inflytande kan ocksa folja av avtal som foreningen eller dess medlemmar
har ingétt med nagon utomstaende aktor.

Det dr relevant att upplysa om att byggforetaget har eller kommer att ha
ett sadant inflytande, antingen direkt som juridisk person eller indirekt
genom en person som t.ex. ar stallforetradare for eller anstélld av foretaget.
Ocksé andra anknytningar till byggforetaget eller dess stallforetradare ar
tankbara. Det dr ocksa relevant att upplysa om andra foretag eller personer
som har eller kommer att ha ett inflytande av aktuellt slag. Det kan t.ex.
handla om féreningens kreditgivare eller organisationer i den bostads-
kooperativa rorelsen. Det avgérande dr att det handlar om foretag eller
personer som &r utomstéende till féreningen pa sa sétt att de inte avser att
forvérva en bostadsritt i foreningen for eget bruk.

Om byggforetaget har ett inflytande i bostadsrittsforeningen medan
byggprojektet pagar kan det anvindas for att gora &ndringar i avtalet
mellan foreningen och byggforetaget, som ar fordelaktiga for bygg-
foretaget men som inte tar tillracklig hansyn till de framtida bostadsratts-
havarnas intressen. Om byggforetagets inflytande i bostadsréttsféreningen
innebér en sddan mojlighet bor forhandstecknaren informeras om detta.

Enligt punkt 9 ska information limnas om huruvida och under vilka
forutséttningar som bostadsrittsforeningen har majlighet att rikta krav mot
byggforetaget for drojsmal eller for fel som upptécks i foreningens hus.
Sadana mojligheter kan finnas enligt de avtal som géller mellan bygg-
foretaget och foreningen. Informationen ska t.ex. beskriva vilka garantier
som géller och om det finns friskrivningar eller andra begridnsningar i
byggforetagets ansvar. I informationen ska det ocksé anges vilka atgérder
som bostadsrittsforeningen kan vidta vid drdjsmal och fel, t.ex. om
foreningen kan begéra fullgorelse eller ekonomisk erséttning.

1 punkt 10 anges att information ska ldmnas om den rétt att efter uppsag-
ning frantrdda forhandsavtalet som finns enligt 8 §, villkoren for att fran-
trdda och den ritt till erséttning som enligt 9 § finns om avtalet frantrids.
Det ar inte tillrdckligt att enbart hianvisa till ritten att frintrdda forhands-
avtalet, utan regelverket maste beskrivas s att forhandstecknaren kan
forsta vilka mojligheter det finns att frantrdda avtalet och vad en saddan
atgérd innebdr for honom eller henne.

Ett avtals upphorande

8 § Forhandstecknaren far efter uppsidgning genast frantrdda avtalet, om

1. lagenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen,

2. upplatelsen inte sker inom skalig tid efter den berdknade tidpunkten for
upplatelsen och detta inte beror pd forhandstecknaren eller ndgot forhdllan-
de pd hans eller hennes sida, eller

3. de avgifter som ska betalas for bostadsritten ar visentligt hdgre &n vad
som anges 1 forhandsavtalet och forhandstecknaren av denna anledning sager
upp avtalet inom tre ménader fran den dag da han eller hon fick kinnedom om
den hogre avgiften.

Forsta stycket 1 géller inte om forhandstecknaren innehar ldgenheten
med hyresritt.

Om en forhandstecknare har bitritt ett beslut om forvérv av ett hus for
ombildning till bostadsritt enligt 9 kap. 19 §, upphor dock avtalet i de fall
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som avses i forsta stycket 3 att gdlla endast om det dessutom inte &r
oskiligt mot foreningen eller medlemmarna att avtalet upphor.

I paragrafen finns det bestimmelser om nér forhandstecknaren har rétt att
frantrida forhandsavtalet. Overviigandena finns i avsnitt 6.2.

Andringen i punkt 2 innebir att det inte krivs forsummelse av for-
eningen for att forhandstecknaren ska fa frantridda avtalet, om upplatelsen
av lagenheten med bostadsritt inte sker inom skalig tid efter den beréknade
tidpunkten for upplételse. Forhandstecknaren fér i stéllet frantrdda for-
handsavtalet vid en sddan foérsening, sa ldnge forseningen inte beror pa
honom eller henne eller nagot férhéllande pa hans eller hennes sida.

9 kap. Bestimmelser om foreningen m.m.

Bestimmelser om foreningsstimma

14 § Bestimmelserna om foreningsstimman i 6 kap. lagen (2018:672) om
ekonomiska foreningar giller for bostadsrittsforeningar med foljande
undantag:

1. En bestimmelse i stadgarna som innebdr en avvikelse fran att varje
medlem har en rést gdller inte. Om flera medlemmar har en bostadsritt ge-
mensamt har de endast en rdst, om det inte har bestdmts i stadgarna atf varje
medlem har en rést.

2. Foreningsstimmans befogenheter far inte overlimnas &t sarskilt ut-
sedda fullméktige.

3. Bestimmelserna om postrostning i 6 kap. 6 § lagen om ekonomiska for-
eningar géller inte.

4. Endast medlemmens make eller sambo eller en annan medlem fér vara
ombud, om inte ndgot annat har bestdmts i stadgarna. En medlem som é&r
juridisk person far foretridas av ett ombud som inte 4r medlem, om inte
nagot annat har bestémts i stadgarna. Ingen far som ombud foretrdda mer 4n
en medlem, om inte ndgot annat har bestdmts i stadgarna.

5. En medlem far som bitrdde vid foreningsstimman endast anlita sin
make eller sambo eller en annan medlem, om inte ndgot annat har bestimts
i stadgarna.

6. Bestimmelserna i 23 § och 24 § forsta stycket géller i stéllet for 6 kap.
35 och 36 §§ lagen om ekonomiska foreningar.

Paragrafen innehaller sérskilda bestimmelser for foreningsstdmman i bostads-
rittsforeningar. Overvigandena finns i avsnitt 4.

Héanvisningen i paragrafens inledning till lagen om ekonomiska for-
eningar innebér bl.a. att huvudregeln om en rost per medlem (6 kap. 3 §
forsta stycket i den lagen) géller dven i bostadsrittsforeningar, dock med
den modifiering som framgar av punkt 1 i den forevarande paragrafen.

Genom den bestimmelse som infors i punkt 1 ar det inte ldngre mojligt
att avvika fran regeln om en rost per medlem genom en bestimmelse i
stadgarna. En sddan stadgebestimmelse &r utan verkan. Fortfarande géller
dock att flera medlemmar som gemensamt dger en bostadsritt endast har
en rost, om inte nagot annat har bestdmts i stadgarna.

Den nya bestdmmelsen innebér att en stadgebestimmelse som ger en
medlem ett visst antal procent av rosterna, oavsett hur méanga medlemmar
som rostar pa stimman, inte dr tilliten. En stadgebestimmelse som
differentierar rostritten utifrin medlemmarnas andelstal i bostadsritts-
foreningen ar inte heller tilldten. Det &r daremot fortfarande tillatet att i en
stadgebestdmmelse ange att en medlem far utéva sin rostrétt bara om vissa



angivna villkor dr uppfyllda, t.ex. att medlemmen har betalat sina avgifter
(se 6 kap. 3 § andra stycket lagen om ekonomiska foreningar).

11.2  Forslaget till lag om éndring 1
arsredovisningslagen (1995:1554)

2 kap. Allménna bestimmelser om drsredovisning
Arsredovisningens delar
1§ En arsredovisning ska besté av

1. en balansrékning,

2. en resultatrdkning,

3. noter, och

4. en forvaltningsberittelse.

I arsredovisningen for ett storre foretag eller en bostadsrdttsforening ska
det dven ingé en kassaflodesanalys.

Paragrafen anger vilka delar som ska ingd i en arsredovisning. Overvig-
andena finns i avsnitt 8.

L andra stycket anges att vissa foretag ska uppritta en kassaflodesanalys.
I kassaflodesanalysen ska foretagets in- och utbetalningar under réken-
skapsaret redovisas (6 kap. 5 §). Genom dndringen omfattas dven bostads-
rattsforeningar av skyldigheten.

6 kap. Forvaltningsberittelse m.m.
Forvaltningsber:iittelse

3a§ En bostadsrittsforening ska i forvaltningsberdttelsen dven limna
upplysningar om sddana nyckeltal som kan underldtta forstdelsen av
foreningens verksamhet, stillning och resultat, ddribland
. drsavgift per kvadratmeter uppldten med bostadsrditt,

2. skuldsdttning per kvadratmeter,

3. sparande for underhdll och dterinvesteringar per kvadratmeter,

4. rantekdnslighet, och

5. energikostnad per kvadratmeter.

Om verksamhetens resultat innebdr en forlust ska bostadsrittsféren-
ingen ocksad ldmna en upplysning om vad forlusten innebdr for foreningens
mdjlighet att finansiera sina framtida ekonomiska dtaganden.

Paragrafen, som ar ny, stdller krav pd att en bostadsrattsforening ska lamna
vissa upplysningar i forvaltningsberittelsen. Overvigandena finns i avsnitt 8.

I forsta stycket infors en skyldighet for bostadsréttsforeningar att i
forvaltningsberittelsen ange vissa nyckeltal for verksamheten. Ett nyckel-
tal r ett ekonomiskt matt som underléttar jimforande analyser. De nyckel-
tal som ska anges dr sddana som kan underlétta en bedomning av for-
eningens verksamhet, stéllning och resultat (jfr 1 §). Det handlar om ett
sétt att askadliggéra sadan information som redan ldmnas i arsredo-
visningen, i syfte att underldtta for medlemmar, presumtiva medlemmar
och andra intressenter att bedoma foreningens ekonomi och jimfora den
med andra bostadsréttsforeningars. Av sirskilt intresse for flera av for-
eningens intressenter dr sddana nyckeltal som kan underlédtta en bedom-
ning av hur avgiften till féreningen kan komma att utvecklas.
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I fem punkter anges négra nyckeltal som ska vara med i forvaltnings-
berittelsen. Uppréakningen dr inte uttdmmande, utan foreningen kan dven
lamna andra upplysningar som é&r relevanta i det enskilda fallet. Bokfor-
ingsndmnden kan dessutom i sin vigledning ange ytterligare nyckeltal som
enligt god redovisningssed bor anges.

Enligt punkt 1 ska érsavgiften per kvadratmeter upplaten med bostads-
rétt anges, dvs. de totala arsavgifterna / den totala ytan upplaten med
bostadsritt i foreningen.

Skuldséttningen per kvadratmeter ska anges enligt punkt 2. Nyckeltalet
fds fram genom att berdkna de totala rintebdrande skulderna (typiskt sett
de langfristiga skulderna) / den totala ytan i foreningen. I den totala ytan
inkluderas savél ytor upplatna med bostadsritt som ytor upplitna med
hyresritt.

Enligt punkt 3 ska ett nyckeltal for foreningens sparande for underhall
och aterinvesteringar anges. Det berdknas enligt féljande: (arets resultat +
avskrivningar + avsattningar for framtida underhall) / den totala ytan i for-
eningen.

Ett nyckeltal for foreningens rantekénslighet ska anges enligt punkt 4.
Genom att berdkna foreningens rantebarande skulder / intdkterna frén
avgifter fas ett tal som visar hur manga procent som avgiften méste hdjas
om rédntan stiger med en procent (om nivan pa sparandet ska kunna
bibehéllas).

Slutligen ska enligt punkt 5 energikostnaden per kvadratmeter anges,
dvs. den totala energikostnaden / den totala ytan. I energikostnaden inklu-
deras kostnader for uppvarmning, el och vatten.

Av andra stycket framgar att ytterligare uppgifter ska ldmnas vid ett
negativt resultat. Bostadsrittsforeningen ska i s& fall upplysa om vad
forlusten innebar for foreningens majlighet att finansiera sina framtida
ekonomiska dtaganden.

Med ekonomiska dtaganden avses t.ex. rantor pa foreningens lan, tomt-
rittsavgilder och underhdll av foreningens byggnader. Vilket underhall
som dr aktuellt i en forening kan t.ex. framga av den tekniska underhalls-
planen (jfr den foreslagna 3 kap. 1 a§ bostadsrittslagen [1991:614]).
Andra ekonomiska ataganden &r inte alltid mojliga att forutse for en sé
lang period. Upplysningsskyldigheten kan di sdgas omfatta sidana
ekonomiska dtaganden som rimligen kan forutses, t.ex. att rdntorna for
foreningens 14n kan komma att héjas nér bindningstiden for nuvarande 1én
16per ut eller att tomtrittsavgilderna kan komma att hojas efter utgdngen
av den pagaende avgildsperioden.

Uppgiftsskyldigheten avser vad forlusten innebdr for mojligheten att
finansiera foreningens framtida ekonomiska ataganden. Foreningen kan
t.ex. ange att finansiering ska ske genom avgiftshojningar, genom att
hyresritter som blir lediga upplats med bostadsrétt eller genom uppta-
gande av nya lan. Om kostnaderna for nya lan innebér att avgifterna kan
komma att hdjas ska det anges.

Om det handlar om ett underskott nagot enstaka ar pa grund av vidtagna
underhallsatgirder under aret, bor i allménhet en kortfattad information
om att forlusten inte paverkar foreningens mojlighet att finansiera sina
framtida ekonomiska ataganden récka. Ju storre underskott och ju fler ar i
foljd som foreningen gatt med underskott, desto hogre krav bor stéllas pa



informationen. Upplysningsskyldighetens ndrmare omfattning far utveck-
las inom ramen for god redovisningssed.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.
2. De nya reglerna tillimpas forsta gadngen for det rdkenskapsar som in-
leds ndrmast efter den 31 december 2022.

Lagéndringarna triader i kraft den 1 januari 2023 (punkt 1).

De nya reglerna tillimpas enligt punkt 2 forsta gangen for det raken-
skapsér som inleds nirmast efter den 31 december 2022. Overvigandena
finns i avsnitt 9.
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