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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslér att det réttsliga skyddet for den som koper eller dger
en bostadsritt ska stirkas. I dag har tryggheten for den som vill kdpa en
nyproducerad bostadsritt flera brister. Detsamma géller tryggheten for de
som dr medlemmar i en bostadsrittsférening. Forslagen syftar till att kom-
ma till ratta med dessa problem.

Bland nyheterna kan f6ljande ndmnas:

En forhandstecknare ska fa battre information om férhandsavtalet och
de risker som dr forknippade med det. En betinketid om minst sju
dagar ska gélla for erbjudandet.

Den berdknade tiden for upplételse av en ldgenhet med bostadsritt,
som anges i ett forhandsavtal, ska inte f4 omfatta ett tidsintervall om
mer dn tre manader.

Ett uppléatelseavtal som innebér att bostadsréttshavaren inte far tilltrdde
till lagenheten i samband med upplételsen ska innehalla ett bestimt
datum for tilltrade.

Kraven pa den ekonomiska planen och pa de intygsgivare som
granskar planen ska skirpas.

En medlem i en bostadsrittsforening ska inte kunna ha mer 4n en rost
pa foreningsstimman.

En bostadsréttsforenings arsredovisning ska innehalla sérskild infor-
mation som dr till nytta for foreningens intressenter.

Lagéndringarna foreslés trida i kraft den 1 januari 2023 férutom i den del
som avser den ekonomiska planen och intygsgivarna, som foreslas trdda i
kraft den 1 januari 2024.
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Forslag till riksdagsbeslut

Regeringens forslag:

1.

2.

3.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i bostads-
rittslagen (1991:614).

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om dndring i arsredovis-
ningslagen (1995:1554).

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &andring i lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om dndring i fastighets-
maklarlagen (2021:516).



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1
(1991:614)

Forslag till lag om éndring 1 bostadsrittslagen

Hirigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)!

dels att 5 kap. ska upphora att gilla,

dels att nuvarande 3 kap. 3 a § ska betecknas 3 kap. 3 b §,
dels att 3 kap. 1 och 3 §§, 4 kap. 2 och 5 §§, 7 kap. 7, 12 a, 18, 20, 21
och 24 §§, 9 kap. 14 §, 10 kap. 1 aoch 3 §§ och 11 kap. 3 och 5 §§ ska ha

foljande lydelse,

dels att det ska inforas ett nytt kapitel, 5 kap., och tva nya paragrafer,
3 kap. 1 a och 3 a §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

3 kap.
1§

Innan en bostadsréttsforening upp-
later lagenheter 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 ocksa framgd om forutsdtt-
ningarna for registrering enligt
1 kap. 5 § dr uppfyllda.

! Senaste lydelse av
5 kap. 2 § 2004:247
5kap. 3 § 2003:31
Skap. 5 § 2004:247
5 kap. 6 § 2003:383
Skap. 7 § 1995:1464

2 Senaste lydelse 2004:247.

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

la§

Den ekonomiska planen ska inne-
halla de upplysningar som dr av
betydelse for en bedomning av
bostadsrittsforeningens verksam-
het pd kort och lang sikt, dédribland
uppgifter om foreningens fastighet,
kostnader och finansiering samt en

5 kap. 8 § 1995:1464.
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ekonomisk prognos och en kinslig-
hetsanalys. Av planen ska det ocksa
framgda om forutséittningarna for
registrering enligt I kap. 5 § dr upp-
pllda.

I den ekonomiska planen ska det
ingd en teknisk underhallsplan som
visar fastighetens underhdlls- och
dterinvesteringsbehov de komman-
de 50 dren.

3§

Intygsgivare ska utses bland dem
som

Intygsgivare ska utses av bostads-
rdttsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har
forklarat behoriga att utfarda intyg, eller

2. ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfdrdandet av
intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det ér inte tillatet att utse ndgon
till intygsgivare, om det finns ndgon
omstindighet som kan rubba for-
troendet for dennes opartiskhet.
Ingen av intygsgivarna fdar vara
anstdlld hos foretag, organisation
eller nagon annan som har bildat
bostadsrittsforeningen eller hjdilpt
till med foreningsbildningen eller
med att upprdtta den ekonomiska
planen.

3 Senaste lydelse 2009:1080.

Det &r inte tillatet att utse ndgon
till intygsgivare, om det finns nédgon
omstindighet som kan rubba for-
troendet for hans eller hennes
opartiskhet eller oberoende. En
sadan omstindighet kan vara tidi-
gare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har
utsett eller avser att utse.

Den som dr anstdlld hos ett fore-
tag, en organisation eller ndgon
annan som har bildat bostadsrdtts-
foreningen eller som har hjdlpt till
med foreningsbildningen eller med
att upprdtta den ekonomiska pla-
nen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma gdller den som inte har
en forsdkring for den ersdtt-
ningsskyldighet som han eller hon
kan ddra sig i verksamheten.

3ag

De som bostadsrdttsféreningen ut-
ser till intygsgivare ska godkdnnas
av regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer. Ett
godkinnande ska inte limnas om



valet av intygsgivare strider mot

3.

4 kap.
284

Innan den slutliga kostnaden for
foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller pd
en foreningsstiamma, ar det inte tilla-
tet att upplata bostadsldgenheter
med bostadsritt utan tillstand av
Bolagsverket.

Bolagsverket skall 1dmna tillstand
om

Innan den slutliga kostnaden for
foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan ar det
inte tillatet att upplata bostadslagen-
heter med bostadsrétt. En ldgenhet
far dock uppldtas om Bolagsverket
ldmnar tillstdnd till det.

Bolagsverket ska ldmna tillstdnd
om

1. en ekonomisk plan har registrerats och

2. foreningen stdllt betryggande
sikerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av insatsen till bostads-
rattshavarna jamte, i forekommande
fall, upplatelseavgift.

Bolagsverket skall pd begéran av
foreningen aterstdlla  sdkerheten
sedan ett ar forflutit efter det att den
slutliga kostnaden har redovisats pa
en foreningsstimma. Har talan om
erséttning vackts fore utgéngen av
denna tid, far sdkerheten dock inte
aterstdllas forrdin malet ar slutligt
avgjort och foreningens betalnings-
skyldighet har fullgjorts.

2. foreningen stillt betryggande
sikerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av insatsen och, i fore-
kommande fall, uppldtelseavgift till

bostadsréttshavarna.
Bolagsverket ska pd begiran av
foreningen Aaterstilla  sdkerheten

sedan det har gdtt ett ar frdn det att
den slutliga kostnaden har redo-
visats pa en foreningsstimma. Om
en talan om erséttning har véckts
fore utgangen av denna tid, far
sakerheten dock inte &terstdllas
forrdn maélet ar slutligt avgjort och
foreningens  betalningsskyldighet
har fullgjorts.

58

Upplatelse av en lagenhet med
bostadsritt skall ske skriftligen, om
inte nagot annat foljer av lagen
(1991:615) om omregistrering av
vissa bostadsforeningar till bostads-
rattsforeningar.

1 uppldtelsehandlingen skall {0lj-
ande anges: parternas namn, den
lagenhet upplatelsen avser samt de
belopp som skall betalas som insats
och éarsavgift samt i forekommande
fall upplatelseavgift.

4 Senaste lydelse 2004:247.
3 Senaste lydelse 1993:411.

Ett avtal som innebdr att en 1agenhet
uppldts med bostadsritt ska upp-
rdttas skriftligen och skrivas under
av parterna, om inte nagot annat
foljer av lagen (1991:615) om omre-
gistrering av vissa bostadsforeningar
till bostadsréttsforeningar.

I uppldtelseavtalet ska foljande
anges:

1. parternas namn,

2. den ldgenhet med eventuell
mark och andra utrymmen som upp-
latelsen avser, och
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3. de belopp som ska betalas som
insats, arsavgift och, 1 forekomman-
de fall, upplatelseavgift.

Om bostadsrdttshavaren inte ska
fa tilltrdde till ldgenheten ndr upp-
latelseavtalet ingds, ska det ocksd
anges fran vilket datum som tilltride
medges.

5 kap. Forhandsavtal
Riitt att inga forhandsavtal

1§ En bostadsréttsforening far ingé ett avtal om att i framtiden upplata
en lagenhet med bostadsritt 4t en person som tecknar sig for ldgenheten
(forhandstecknaren). Ett sidant avtal kallas forhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebér att foreningen ar skyldig att uppléta lagenheten
med bostadsritt at forhandstecknaren. Forhandstecknaren ar for sin del
skyldig att forvdrva lagenheten med bostadsritt.

Ett annat avtal 4n ett forhandsavtal vars syfte ar framtida upplatelse av
en viss ldgenhet med bostadsratt &r ogiltigt.

Erbjudande om forhandsavtal

2§ En bostadsrittsforening som vill ingd ett forhandsavtal ska lamna
forhandstecknaren ett bindande erbjudande i en handling eller i ndgon
annan lasbar och varaktig form som ér tillgdnglig for forhandstecknaren.
Erbjudandet ska innehélla samtliga avtalsvillkor. Forhandstecknaren ska
ges en betinketid om minst sju dagar for att dverviga erbjudandet.

Information som ska limnas tillsammans med erbjudandet

3§ Tillsammans med och i samma form som ett erbjudande enligt 2 §
ska bostadsréttsforeningen ldmna klar och begriplig information om

1. foreningens namn, organisationsnummer, telefonnummer, adress och
e-postadress,

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

3. de viktigaste efterfoljande stegen i byggprojektet och i avtalsfor-
héllandet med forhandstecknaren till och med tilltridet till ldgenheten,
med uppgift om vid vilken tidpunkt stegen berdknas intréffa,

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

5. de privatekonomiska risker for forhandstecknaren som ar forknippade
med avtalet,

6. huruvida och under vilka forutsédttningar som forhandstecknarens
lagenhet eller andra delar av foreningens hus och mark kan komma att
fordndras innan lagenheten upplats med bostadsrétt, jamfort med vad som
ar forutsatt av parterna nar forhandsavtalet ingas,

7. huruvida och under vilka forutsdttningar som de berdknade avgifterna
enligt 4 § 5 kan komma att forédndras innan ldgenheten upplats med
bostadsritt,



8. den ritt att f4 information om visentliga avvikelser frén vad som é&r
avtalat som forhandstecknaren har enligt 11 §,

9. vilket direkt eller indirekt inflytande som byggforetaget eller andra
utomstdende har eller kommer att ha i foreningen,

10. huruvida och under vilka forutsittningar som foreningen har majlig-
het att rikta krav mot byggforetaget vid drojsmal eller om fel upptacks i
foreningens hus, och

11. den rétt att efter uppsidgning fréntrdda forhandsavtalet som finns
enligt 13 §, villkoren for att frantrdda avtalet och den ritt till ersittning
som forhandstecknaren har enligt 15 § om avtalet frantrads.

Avtalets innehall

4§ Ett forhandsavtal ska uppréttas skriftligen och skrivas under av
parterna. I avtalet ska foljande anges:

1. parternas namn,

2. den ldgenhet med eventuell mark och andra utrymmen som avses bli
upplaten med bostadsritt,

3. uppgifter om det bygglov som géller f6r foreningens hus,

4. berdknad tid for upplatelsen,

5. de berdknade avgifterna for bostadsrétten, och

6. belopp som lamnas i forskott, om saddant forekommer.

58§ Den berdknade tiden for upplatelsen far inte avse ett tidsintervall om
mer &n tre méanader.

6 § De berdknade avgifterna for bostadsritten ska grundas pa en kalkyl
over kostnaderna for projektet. Kalkylen ska vara forsedd med ett intyg av
tva sddana intygsgivare som avses i 3 kap. 3 §. Av intyget ska det framga

1. att de uppgifter som lamnas i kalkylen dr riktiga och stimmer 6verens
med tillgéngliga handlingar, och

2. att gjorda berdkningar dr vederhéftiga och att kalkylen framstér som
héllbar.

I intyget ska intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omsténdigheter
som ligger till grund for deras bedomning och vilka handlingar som har
varit tillgéngliga for dem.

Styrelsen ska hélla kalkylen och intyget tillgingliga for forhandsteck-
naren innan forhandsavtalet ingés.

Ogiltighet

7§ Ett forhandsavtal som ingés i strid med 46 §§ &r ogiltigt.

Ett forhandsavtal som ingas utan att 2 och 3 §§ f6ljs dr inte bindande for
forhandstecknaren. En ringa brist i den information som ska lamnas enligt
3 § far dock inte dberopas.

Ritt att ta emot forskott

8 § En bostadsrittsforening far ta emot forskott for en bostadsrétt endast
av den som har tecknat ett forhandsavtal och om Bolagsverket har 1dmnat
foreningen tillstand att ta emot forskott.
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10

Ett forskott far omfatta ett belopp som motsvarar hogst den beréknade
insatsen for bostadsratten.

Om foreningen har tagit emot ett belopp som &verstiger vad som foljer
av andra stycket, har forhandstecknaren ratt att i tillbaka det 6verskju-
tande beloppet med rinta enligt 2 § rantelagen (1975:635).

9§ Bolagsverket ska lamna tillstidnd till en bostadsrittsforening att ta
emot forskott, om

1. det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, granskad enligt 6 §,
och

2. foreningen har stillt betryggande sékerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av forskott till forhandstecknarna.

Bolagsverket ska pé begiran av foreningen aterstélla sikerheten efter
det att lagenheterna har upplatits med bostadsritt eller mottagna forskott
har éterbetalats.

Overlatelse eller pantsiittning av forhandsavtalet

10§ Forhandstecknaren far inte sitta ndgon annan &n sin make eller
sambo 1 sitt stélle eller pantsitta sin rétt enligt forhandsavtalet. En 6ver-
latelse eller pantsittning i strid med detta &r ogiltig.

Information om vésentliga avvikelser

11 § Bostadsrittsféreningen ska sd snart som mojligt skriftligen infor-
mera forhandstecknaren om det kan forutses att visentliga avvikelser
kommer att ske fran det som &r avtalat.

Nir ett forhandsavtal upphor att giilla vid ombildning

12 § Ett forhandsavtal som avser en lagenhet i ett hus som foreningen
har forvirvat eller avser att forvérva fér ombildning till bostadsrétt upphdr
att gilla om forhandstecknarens hyresritt till ldgenheten upphdr innan
bostadsritten upplatits.

Avtalet upphor dock inte att gélla om forhandstecknaren har satt sin
make eller sambo i sitt stille och denne har dvertagit hyresritten till ligen-
heten.

Forhandstecknarens ritt att frantrida forhandsavtalet

13 § Forhandstecknaren féar efter uppsdgning genast frantrdda avtalet,
om

1. lagenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen och
forhandstecknaren inte redan innehar lagenheten med hyresrétt,

2. lagenheten inte upplits med bostadsritt inom skélig tid efter den
berdknade tiden for upplatelsen och detta inte beror pa forhandstecknaren
eller pa nagot forhéllande pa hans eller hennes sida,

3. de avgifter som ska betalas for bostadsritten ér vdsentligt hogre &n det
som anges i forhandsavtalet, eller

4. lagenheten eller andra delar av foreningens hus eller mark visentligen
avviker fran vad som avtalats.
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eller 4 ska sdga upp avtalet av den anledningen inom tre méanader fran den
dag da han eller hon fick kdnnedom om den hdgre avgiften respektive
avvikelsen.

14 § Om en forhandstecknare har bitrétt ett beslut om forvarv av ett hus
for ombildning till bostadsratt enligt 9 kap. 19 §, upphor avtalet i de fall
som avses i 13 § forsta stycket 3 att gélla endast om det dessutom inte dr
oskiligt mot foreningen eller medlemmarna att avtalet upphor.

Ratt till erséttning

15§ Om ett forhandsavtal upphor att gélla enligt 12 eller 13 §, har for-
handstecknaren

1. rétt att f4 tillbaka belopp som han eller hon har betalat i forskott med
ranta enligt 2 § réntelagen (1975:635),

2. rétt till skélig ersittning for sddana kostnader som han eller hon med
foreningens godkénnande har atagit sig for ldgenhetens inredning och
utformning och som blivit onyttiga fér honom eller henne, och

3. rétt till ersdttning for annan skada som foreningen genom forsumlig-
het har fororsakat honom eller henne.

Forsta stycket géller ocksa i de fall avtalet ar ogiltigt eller inte fullfoljs
och dven nidr foreningen har tagit emot forskott i strid med 8 § forsta
stycket.

7 kap.
7 §¢
Bostadsrittshavaren far inte utan Bostadsrittshavaren far inte utan
styrelsens tillstand i ldgenheten ut-  styrelsens tillstdnd utfora en atgard i

fora atgard som innefattar ldgenheten som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. andring av befintliga ledningar 2. installation eller andring av
for avlopp, vdrme, gas eller vatten, ledningar for avlopp, védrme, gas
eller eller vatten,

3. installation eller dndring av an-
ordning for ventilation,

4. installation eller dndring av
eldstad eller rokkanal eller annan
paverkan pd brandskyddet, eller

3. annan vésentlig fordndring av 5. nagon annan visentlig fordnd-
lagenheten. ring av ldgenheten.

For en ldgenhet som har sdrskilda
historiska, kulturhistoriska, miljo-
mdssiga eller konstndrliga virden
krdvs alltid tillstand for en dtgdrd
som innebdr att ett sadant virde
paverkas.

¢ Senaste lydelse 2003:31.
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12

Styrelsen far inte végra att medge
tillstand till en atgédrd som avses i
forsta stycket om inte datgdrden ar till
pataglig skada eller oldgenhet for
foreningen.

Styrelsen far végra att ge tillstdnd
till en atgérd endast om den ir till
pataglig skada eller oldgenhet for
foreningen. Ett tillstand far forenas
med villkor. Om bostadsrittshavar-
en dr missndjd med styrelsens beslut
far han eller hon begdra att hyres-

ndmnden provar fragan.
I stadgarna far foreskrivas att
styrelsens tillstand inte behévs for
att utféra en dtgdrd som avses i
forsta stycket.
12a§’

Om bostadsrittshavaren féorsummar
sitt ansvar for lagenhetens skick
enligt 12 § i sddan utstrdckning att
annans sdkerhet dventyras eller det
finns risk for omfattande skador pa
annans egendom och inte efter upp-
maning avhjélper bristen i ligenhe-
tens skick sa snart som mojligt, far
foreningen avhjilpa bristen pa
bostadsrittshavarens bekostnad.

Om bostadsrittshavaren forsummar
sitt ansvar for lagenhetens skick
enligt 12§, eller utfor en atgdrd i
strid med 7 §, sa att ndgon annans
sikerhet dventyras eller det finns
risk for omfattande skador pa ndgon
annans egendom och bostadsrittsha-
varen inte efter uppmaning avhjélper
bristen sa snart som mdjligt, far for-
eningen avhjilpa bristen pa bostads-
réttshavarens bekostnad.

18 §8
Nyttjanderatten till en ldgenhet som innehas med bostadsrétt och som till-
tréatts dr, med de begransningar som foljer av 19 och 20 §§, forverkad och
foreningen saledes berittigad att sdga upp bostadsrittshavaren till avflytt-
ning,

1. om bostadsrittshavaren dréjer med att betala insats eller upplatelse-
avgift utover tva veckor eller den langre tid som kan vara bestdmd i stad-
garna fran det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom eller henne
att fullgora sin betalningsskyldighet,

1 a. om bostadsréttshavaren drdjer med att betala arsavgift eller avgift for
andrahandsupplatelse mer &n en vecka efter forfallodagen nér det géller en
bostadsldagenhet eller mer an tva vardagar efter forfallodagen nér det géller
en lokal,

2. om bostadsrittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstand upplater
lagenheten i andra hand,

3. om ldgenheten anvinds i strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrittshavaren eller den som ldgenheten upplatits till i andra
hand genom vardsloshet &r vallande till att det finns ohyra i ldgenheten eller
om bostadsréttshavaren genom att inte utan oskéligt drojsmal underritta
styrelsen om att det finns ohyra i ldgenheten bidrar till att ohyran sprids i
huset,

7 Senaste lydelse 2003:31.
8 Senaste lydelse 2014:319.



5.om ldgenheten pd annat sétt
vanvardas eller om bostadsrétts-
havaren a&sidosétter sina skyldig-
heter enligt 9 § vid anvéndning av
lagenheten eller om den som lagen-
heten upplatits till i andra hand vid
anvéndning av denna asidositter de
skyldigheter som en bostadsritts-
havare enligt samma paragraf har,

5.om lagenheten vanvdrdas pa
ndgot annat sitt eller om bostads-
rittshavaren asidositter sina skyl-
digheter enligt 9 § vid anvindning
av ldgenheten eller om den som
lagenheten upplatits till i andra hand
vid anvindning av denna &sidositter
de skyldigheter som en bostadsrétts-
havare enligt samma paragraf har,

6. om bostadsréttshavaren inte ldmnar tilltrédde till lagenheten enligt 13 §
och han eller hon inte kan visa en giltig ursékt for detta,

7. om bostadsréttshavaren inte full-
gor en skyldighet som gér utdver det
han eller hon ska gora enligt denna
lag, och det maste anses vara av
synnerlig vikt for foreningen att
skyldigheten fullgors, sam¢

8. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvinds for nérings-
verksamhet eller ddrmed likartad
verksamhet, vilken utgor eller i
vilken till en inte ovdsentlig del
ingar brottsligt forfarande, eller for
tillfalliga sexuella forbindelser mot
erséttning.

7. om bostadsréttshavaren inte full-
g0r en skyldighet som gar utdver det
han eller hon ska gora enligt denna
lag, och det maste anses vara av
synnerlig vikt for foreningen att
skyldigheten fullgors,

8. om ldgenheten helt eller till
vasentlig del anvinds for sddan
néringsverksamhet eller [liknande
verksamhet som dr brottslig eller
ddr brottsligt forfarande ingdr till en
inte ovdsentlig del eller anvdnds for
tillfdlliga sexuella forbindelser mot
erséttning, eller

9. om bostadsrdttshavaren utan
behovligt tillstand utfor en dtgdrd
som anges i 7 § forsta eller andra
stycket.

20 §°

Uppsdigning pa grund av forhéllande
som avses i 18 § 2, 3 eller 5-7 far
ske om bostadsrittshavaren ldter bli
att efter tillségelse vidta rattelse utan
drojsmal.

Uppsdigning pa grund av for-
hallande som avses i 18 § 2 far dock,
om det dr fraga om en bostads-
lagenhet, inte ske om bostadsritts-
havaren utan drojsmdl ansdker om
tillstdnd till wuppldtelsen och féar
ansodkan beviljad.

Uppsdigning pa grund av stor-
ningar i boendet enligt 18 § 5 far,

° Senaste lydelse 2004:390.

Bostadsrittshavaren far inte sdgas
upp pa grund av eft sddant for-
hallande som avses i 18 § 2, 3, 5-7
eller 9 om han eller hon efter till-
sdgelse sd snart som mojligt vidtar
réttelse.

Bostadsrdttshavaren fdar heller
inte sdgas upp pa grund av ett sd-
dant forhallande som avses i 18 § 2,
om det dr frdga om en bostadsldgen-
het, eller ett sadant forhdallande som
avses i 18 § 9, om han eller hon sa
snart som mojligt ansoker om till-
stand hos hyresndmnden och fér
ansdkan beviljad.

Bostadsrdttshavaren far inte, om
det dr fraga om en bostadsldgen-
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om det dr frdga om en bostads-
ldgenhet, inte ske forrdn social-
ndmnden har underrattats enligt 9 §
andra stycket 2.

Ar det friga om sirskilt allvarliga
storningar i boendet giller vad som
sdgs i 18 § 5 dven om ndgon till-
sdgelse om réttelse inte har skett.
Vid sddana storningar fdr uppsdg-
ning som giller en bostadslagenhet
ske utan foregdende underrittelse
till socialndmnden. En kopia av
uppsdgningen skall dock skickas
till socialndmnden.

Fjirde stycket gdller inte om
storningarna intrdffat under tid da
ldgenheten varit uppldten i andra
hand pad sdtt som anges i 10 eller
11§.

het, sdgas upp pé grund av stor-
ningar 1 boendet enligt 18 § 5 for-
rin socialndmnden har underréttats
enligt 9 § andra stycket 2.

Ar det friga om sirskilt allvarliga
storningar i boendet giller det som
sdgs 118 § 5 dven om bostadsriditts-
havaren inte uppmanats att vidta
rattelse. Vid sddana stérningar som
géller en bostadslagenhet fdr
bostadsrittshavaren  sdgas upp
utan foregdende underrittelse till
socialnimnden. En kopia av upp-
sdgningen ska dock skickas till
socialndmnden. Detta stycke gdller
inte om stérningarna intrdffat ndr
ldgenheten varit uppldten i andra
hand pad det sdtt som anges i 10
eller 11 §.

21 §10

Ar nyttjanderitten forverkad pa
grund av forhallande, som avses i
18 § 1-3 eller 5-7 men sker rittelse
innan foreningen har sagt upp
bostadsrittshavaren till avflytt-
ning, far han eller hon inte ddrefter
skiljas fran ldgenheten pd den
grunden. Detta géller dock inte om
nyttjanderétten ar forverkad pa
grund av sddana sérskilt allvarliga
storningar i boendet som avsesi9 §
tredje stycket.

Bostadsrittshavaren fér inte heller
skiljas fran lagenheten om forening-
en inte har sagt upp bostadsritts-
havaren till avflyttning inom tre
manader frén den dag dé foreningen
fick reda pé forhallande som avses i
18 § 4 eller 7 eller inte inom tva
manader frén den dag dé foreningen
fick reda pé forhallande som avses i

10 Senaste lydelse 2003:31.

Ar nyttjanderitten forverkad pa
grund av et férhéllande som avses
i 18 § 1-3, 5-7 eller 9 far bostads-
réttshavaren dnda inte skiljas fran
ldgenheten pd en sadan grund om
han eller hon vidtar rittelse innan
foreningen har sagt upp honom
eller henne till avflyttning. Detta
giéller dock inte om nyttjanderétten
ar forverkad pd grund av sidana
sarskilt allvarliga stérningar i bo-
endet som avses i 9 § tredje stycket.

Bostadsrittshavaren fér inte heller
skiljas fran lagenheten om forening-
en inte har sagt upp bostadsrétts-
havaren till avflyttning inom tre
manader fran den dag dé féreningen
fick reda pa et forhdllande som
avses i 18 § 4 eller 7. Detsamma
gdller om foreningen inte inom tva
manader fran den dag dé féreningen
fick reda pa ert forhdllande som



18 § 2 sagt till bostadsrattshavaren
att vidta rattelse.

avses i 18§ 2 eller 9 har sagt till
bostadsrittshavaren att vidta rattelse.

24 §"

Sdigs bostadsrittshavaren upp till
avflyttning av nagon orsak som
anges 1 18 § 1, 4-6 eller 8, &r han
eller hon skyldig att flytta genast.

Ségs bostadsrittshavaren upp av
nagon orsak som anges i 18 § 2, 3
eller 7, far han eller hon bo kvar till
det ménadsskifte som intrdffar
nirmast efter tre ménader fran upp-
sdgningen, om inte rétten aldgger
honom eller henne att flytta tidi-
gare. Detsamma géller om uppsag-
ningen sker av orsak som anges i
18 § 1 a och bestimmelserna i 23 §
tredje stycket &r tillampliga.

Vid uppsédgning i andra fall av
orsak som anges i 18 § 1 a tilldmp-
as Ovriga bestimmelser i 23 §.

Om bostadsrittshavaren sdgs upp
till avflyttning av ndgon orsak som
anges 1 18 § 1, 4-6 eller 8, ar han
eller hon skyldig att flytta genast.

Sdgs bostadsrittshavaren upp av
nagon orsak som anges i 18 § 2, 3,
7 eller 9, far han eller hon bo kvar
till det méanadsskifte som intréaffar
nirmast efter tre ménader fran upp-
sdgningen, om inte rétten aldgger
honom eller henne att flytta tidig-
are. Detsamma giller om uppség-
ningen sker av en orsak som anges
i 18§ 1a och bestimmelserna i
23 § tredje stycket ar tillimpliga.

Vid uppsidgning i andra fall av en
orsak som anges i 18 § 1 a tillimp-
as Ovriga bestammelser i 23 §.

9 kap.

14 §12
Bestaimmelserna om foreningsstimman i 6 kap. lagen (2018:672) om eko-
nomiska foreningar giller for bostadsréttsforeningar med foljande undantag:

1.Om flera medlemmar har en
bostadsritt gemensamt har de endast
en rost, om inte ndgot annat har
bestdamts i stadgarna.

1. En avvikelse i stadgarna fran
att varje medlem har en rost dr
endast tillditen om den avser en
begrdnsning av rostritten for en
medlem som enbart innehar en
bostadsritt som avser ett garage,
ett lager eller ndgon annan ldgen-
het som i forsta hand anvinds som
forvaringsutrymme. Om flera med-
lemmar har en bostadsritt gemen-
samt har de endast en rdst.

2. Foreningsstimmans befogenheter far inte Gverlamnas &t sdrskilt ut-

sedda fullmiktige.

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 far vara

ombud, om inte nagot annat har bestdmts i stadgarna. En medlem som é&r
juridisk person fér foretridas av ett ombud som inte 4r medlem, om inte
négot annat har bestdmts i stadgarna. Ingen far som ombud foretrdda mer dn
en medlem, om inte ndgot annat har bestémts i stadgarna.

! Senaste lydelse 2003:31.
12 Senaste lydelse 2018:715.
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5. En medlem far som bitrdde vid foreningsstimman endast anlita sin
make eller sambo eller en annan medlem, om inte ndgot annat har bestdmts

i stadgarna.

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

10 kap.
la §13

Om en intygsgivare uppsétligen
eller av oaktsamhet &sidosétter sina
dligganden enligt 3 kap. 2 § eller
5 kap. 3 §, skall han eller hon ersitta
bostadsrittsforeningen eller en bo-
stadsréttshavare den skada som dér-
igenom uppkommit. Om det &r ské-
ligt, kan skadestdndet sittas ned
eller helt falla bort.

Om en intygsgivare uppsétligen
eller av oaktsamhet dsidosétter sina
skyldigheter enligt 3 kap. 2 § eller
5kap. 6 §, ska han eller hon ersitta
bostadsrittsforeningen eller en bo-
stadsréttshavare den skada som dar-
igenom uppkommit. Om det ar ska-
ligt, kan skadestandet sdttas ned
eller helt falla bort.

3 §14
Till boter doms den som uppsétligen eller av oaktsamhet
1. uppléter andelsritt i strid med 1 kap. 8 §,
2. uppléter bostadsritt i strid med 3 kap. 1 eller 4 § eller 4 kap. 2 §,

3. tar emot forskott i strid med
5kap. 2§,

3. tar emot forskott 1 strid med
S5kap. 8§,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5. inte for medlemsforteckning eller inte héller en sddan forteckning
tillgénglig enligt 9 kap. 9 och 9 a §§, eller

6. inte for lagenhetsforteckning eller meddelar oriktig eller vilseledande

uppgift i utdrag enligt 9 kap. 11 §.

11 kap.

38

15

Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far 6verklagas till Svea hovritt:
1. intrdde i foreningen enligt 2 kap. 10 §,
2. skyldighet att upplata bostadsritt enligt 4 kap. 6 §,
3. faststdllande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §,

4. godkdnnande av stimmobeslut
enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 1,
1 aeller 2, och

5. utddmande
11 kap. 2 §.

av vite enligt

4. tillstand till en dtgdrd i en
ldgenhet enligt 7 kap. 7 §,

5. godkdnnande av stimmobeslut
enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 1,
1 aeller 2, och

6. utddomande
11 kap. 2 §.

av vite enligt

Ett 6verklagande ska ges in till hyresndmnden inom tre veckor fran den

dag beslutet meddelades.

13 Senaste lydelse 2003:31.
!4 Senaste lydelse 2016:111.
15 Senaste lydelse 2019:247.



Beslut av hyresndmnden i frdga om upplatelse av ldgenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § far inte 6verklagas. Hyresndmnden far dock tillata att ett
sadant beslut overklagas till Svea hovrétt om det &r av vikt for ledning av
rattstilldmpningen att dverklagandet provas av hovritten.

5 §16

Beslut om behorighet som intygs-
givare enligt 3 kap. 3§ om det
meddelats av myndighet som rege-
ringen bestdmt, och beslut i drende
om tillstdnd att upplata bostadsritt
enligt 4 kap. 2 § eller om forskott
enligt 5 kap. 5 § far overklagas hos
allmdn forvaltningsdomstol.

Ett beslut om behorighet som intygs-
givare enligt 3 kap. 3 § eller om god-
kdnnande av intygsgivare enligt
3kap. 3a§ fdar overklagas till
allmdn  forvaltningsdomstol, om
beslutet har meddelats av en myn-
dighet som regeringen /ar bestimt.
Detsamma giller beslut i ett drende
om tillstand att upplata bostadsrétt
enligt 4 kap. 2 § eller om forskott
enligt 5 kap. 9 §.

Provningstillstdnd krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2024 i frdga om 3 kap. 1, 1 a,
3 och 3 a §§ och i 6vrigt den 1 januari 2023.

2. De éldre lydelserna av 3 kap. 3 § och 5 kap. 3 § géller fortfarande vid
registrering av en ekonomisk plan eller kostnadskalkyl som har upprittats
och forsetts med intyg av intygsgivare fore ikrafttradandet.

3. De édldre lydelserna av 7 kap. 7, 12 a, 18, 20, 21 och 24 §§ géller fort-
farande for en atgird som en bostadsréttshavare har utfort i ldgenheten fore

ikrafttrddandet.

4. Den éldre lydelsen av 7 kap. 7 § géller fortfarande om en tvist avse-
ende en atgérd i en lagenhet har inletts vid domstol fore ikrafttradandet.

16 Senaste lydelse 1995:83.
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2.2 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)

om arrendendmnder och hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder! ska ha fljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2.prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, &ndrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40 §, foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §,
forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §,
aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 £ §, upp-
skov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—-24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om éterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresriétt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsratt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplételse av bo-
stadsrédtt enligt samma paragraf,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,
upplatelse av ldgenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2§, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

3. prova tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsritt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplételse av bo-
stadsrétt enligt samma paragraf,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9§, dt-
gdrd i ldgenhet enligt 7 kap. 7 §,
upplatelse av ldgenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdomande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bo-
stadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkénnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgéstorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,
6. prova fragor enligt bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), tvist om

! Lagen omtryckt 1985:660.
% Senaste lydelse 2021:1098.

6. prova fragor enligt bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), tvist om



upprustningsforeldggande  enligt
12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken
eller forbattrings- och &ndringsat-
gérder enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§
och 18 h § samma balk,

upprustningsforeldggande  enligt
12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken
eller forbattrings- och &ndringsat-
gérder enligt 12 kap. 18 d-18 f och
18 h §§ samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r

beldgen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.
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23 Forslag till lag om dndring 1
arsredovisningslagen (1995:1554)

Harigenom foreskrivs i frdga om éarsredovisningslagen (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 balansréikning,
2. en resultatrdkning,

3. noter, och

4. en forvaltningsberittelse.

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

desanalys.
6 kap.
3a$

En bostadsrittsforening ska i forvalt-
ningsberidttelsen dven ldmna upplys-
ningar om sddana 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 per kvadratmeter,

4. rdantekdnslighet, och

5. energikostnad per kvadrat-
meter.

Om verksamhetens resultat inne-
bdr en forlust ska bostadsrdttsfor-
eningen ocksa ldmna en upplysning
om vad forlusten innebdr for for-
eningens mojlighet att finansiera
sina framtida ekonomiska dtagan-

den.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2023.

! Senaste lydelse 2014:542.



2. De nya reglerna tillimpas forsta gangen for det rdkenskapsér som Prop. 2021/22:171
inleds ndrmast efter utgdngen av 2022.
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Forslag till lag om dndring i lagen (2002:93)

om kooperativ hyresratt

Harigenom foreskrivs i friga om lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt
dels att nuvarande 4 kap. 4 a § ska betecknas 4 kap. 4 b §,
dels att 4 kap. 2 och 4 §§ och 6 kap. 3 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 4 kap. 2 a och 4 a §§, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.
23

Innan ett beslut fattas enligt 1 §,
skall foreningens styrelse upprétta
en ekonomisk plan och hélla denna
tillganglig for hyresgésterna. Pla-
nen skall innehdlla de upplysningar
som dr av betydelse for en bedém-
ning av foreningens verksamhet.

Till planen skall fogas ett besikt-
ningsprotokoll som visar husets
skick.

Innan ett beslut fattas enligt 1 §, ska
foreningens styrelse uppritta en
ekonomisk plan och hélla denna
tillgénglig for hyresgésterna.

2ayg
Den ekonomiska planen ska inne-
halla de upplysningar som dr av
betydelse for en bedémning av for-
eningens verksamhet pd kort och
lang sikt, ddribland uppgifter om
foreningens fastighet, kostnader
och finansiering samt en ekonomisk
prognos och en kdnslighetsanalys.
Till planen ska det bifogas ett
besiktningsprotokoll ~som  visar
husets skick.

4 §!

Intygsgivare ska utses bland dem
som

Intygsgivare ska utses av foreningen
bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg enligt 3 §, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av

intyg av liknande slag som avses i3 §.

Det ar inte tillatet att utse ndgon
till intygsgivare, om det finns nagon

! Senaste lydelse 2009:1082.

Det &r inte tillatet att utse ndgon
till intygsgivare, om det finns nagon



omsténdighet som kan rubba fortro-
endet for hans eller hennes opartisk-
het. Ingen av intygsgivarna far vara
anstdlld hos ett foretag, en orga-
nisation eller ndagon annan som har
bildat den kooperativa hyresriitts-
foreningen eller hjdlpt till med for-
eningsbildningen eller med att upp-
rdtta den ekonomiska planen.

omstandighet som kan rubba fortro-
endet for hans eller hennes opartisk-
het eller oberoende. En sddan
omstindighet kan vara tidigare
samarbete med den andra intygs-
givare som foreningen har utsett
eller avser att utse.

Den som dr anstdilld hos ett
foretag, en organisation eller ndgon
annan som har bildat den koope-
rativa  hyresrdttsforeningen eller
som har hjdlpt till med forenings-
bildningen eller med att uppritta
den ekonomiska planen far inte
utses till intygsgivare. Detsamma
gdller den som inte har en for-
sdkring for den ersdttningsskyl-
dighet som han eller hon kan adra
sig i verksamheten.

4a§

De som foreningen utser till intygs-
givare ska godkdnnas av regeringen
eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkinnande ska
inte ldmnas om valet av intygsgivare
strider mot 4 §.

6 kap.
38

Beslut som ror tillstand till forskott
enligt 2 kap. 13 § far 6verklagas hos
allmin forvaltningsdomstol. Det-
samma géller beslut om behdrighet
som intygsgivare enligt 4 kap. 4§,
om det har meddelats av myndighet
som regeringen har bestdmt.

Ett beslut som ror tillstand till for-
skott enligt 2 kap. 13 § far over-
klagas till allmin forvaltningsdom-
stol. Detsamma géller et beslut om
behorighet som intygsgivare enligt
4 kap. 4 § eller om godkéinnande av
intygsgivare enligt 4 kap. 4a §, om
det har meddelats av en myndighet
som regeringen har bestimt.

Provningstillstand krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2024.
2. Den éldre lydelsen av 4 kap. 4 § giller fortfarande vid registrering av
en ekonomisk plan som har upprittats och forsetts med intyg av intygs-

givare fore ikrafttradandet.
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2.5

Forslag till lag om dndring 1

fastighetsméklarlagen (2021:516)

Harigenom foreskrivs att 3 kap. 15 § fastighetsmaiklarlagen (2021:516)

ska ha f6ljande lydelse.
Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
3 kap.
15§

Om formedlingen avser en bostads-
ritt, ska objektsbeskrivningen i
stéllet for det som foreskrivs i 14 §
andra stycket innehdlla uppgifter
om

1. bostadsrdttsforeningens
namn,

2. pantséttning av bostadsritten,

3. andelstal,

4. upplaten mark,

5. ldgenhetens nummer, storlek
och arsavgift och beslutade éndrin-
gar av arsavgiften, och

6. driftskostnader.

Om férmedlingen avser en bostads-
ratt, ska objektsbeskrivningen i
stéllet for det som foreskrivs i 14 §
andra stycket innehdlla bostads-
réttsféreningens namn och upp-
gifter om

1. pantsittning av bostadsritten,

2. andelstal,

3. ldgenhetens nummer och stor-
lek,

4. mark och utrymmen utanfor
ldgenheten som omfattas av uppld-
telsen med bostadsriditt,

5. ldgenhetens éarsavgift och be-
slutade dndringar av arsavgiften,

6. bostadsrdttens indirekta netto-
skuldsdttning, och
7. driftskostnader.

Fastighetsmiklaren ska édven tillhandahalla den senast tillgéngliga ars-
redovisningen for bostadsrittsforeningen och foreningens registrerade
stadgar. Om det inte finns ndgon arsredovisning, ska méklaren i stillet
tillhandahalla foreningens ekonomiska plan.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.



3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade 2015 att utse en sdrskild utredare for att se dver
konsumentskyddet pa bostadsréittsmarknaden. Utredningen dverlamnade i
april 2017 sitt betdnkande Stdrkt konsumentskydd pa bostadsréttsmark-
naden (SOU 2017:31). En sammanfattning av beténkandet finns i bilaga 1.
Utredningens lagforslag finns i bilaga 2.

Beténkandet har remissbehandlats. En forteckning 6ver remissinstans-
erna finns i bilaga 3. Remissvaren finns tillgéngliga i lagstiftningsirendet
(Ju2017/03881).

Inom Justitiedepartementet uppréttades i oktober 2021 promemorian
Tryggare bostadsritt (Ju2021/03758). Lagforslagen i promemorian, som
kompletterar forslagen i betdnkandet, finns i bilaga 4.

Promemorian har remissbehandlats. En forteckning 6ver remissinstans-
erna finns i bilaga 5. Remissvaren finns tillgdngliga i drendet. Som en del
av remissforfarandet holl Justitiedepartementet i december 2021 ett remiss-
mote dar forslagen i promemorian presenterades och deltagarna fick
mdjlighet att hélla ett muntligt anférande och stélla fragor.

Aven riksdagen har uppmirksammat brister i konsumentskyddet pa
bostadsréttsmarknaden och i tillkdnnagivanden uppmanat regeringen att
aterkomma med forslag till atgirder (bet. 2019/20:CU9 punkt 4, rskr.
2019/20:169, och bet. 2020/21:CU2 punkt 1 och 2, rskr. 2020/21:50). Med
de forslag som ldmnas i denna proposition anser regeringen att riksdagens
tillkdnnagivanden ar slutbehandlade.

Propositionen innehéller de forslag fran betdnkandet och den komplett-
erande promemorian som regeringen nu avser att ga vidare med. De for-
slag i betdnkandet som avser det rittsliga skyddet vid 6verlatelse, pantsétt-
ning och utméitning (beténkandets kapitel 10) har ett samband med fragor
som ingar i Bostadsrattsregisterutredningen (Fi 2020:10) och bor behand-
las tillsammans med de forslag som kan komma att 1amnas av den utred-
ningen. De forslagen bereds dérfor vidare i Regeringskansliet. Ovriga for-
slag i betdnkandet bereds inte vidare. Det innefattar forslaget om krav pa
komponentavskrivning for bostadsrittsforeningar (betdnkandets avsnitt
6.4.5), som har fatt omfattande kritik av flera remissinstanser och som inte
bor foras vidare utan ett bredare underlag.

Lagrddet

Regeringen beslutade den 10 februari 2022 att inhdmta Lagradets yttrande
over de lagforslag som finns i bilaga 6.

Lagradets yttrande finns i bilaga 7. Lagradets synpunkter behandlas i
avsnitt 5.1, 5.2, 5.4, 5.6, 7.1, 9.2, 10, 11.2 och 11.3 och i forfattnings-
kommentaren.
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4 Konsumentskyddet pé
bostadsrattsmarknaden behover stiarkas

Utvecklingen pa bostadsrattsmarknaden

I Sverige finns det ungefér en miljon bostadsrittsldgenheter och narmare
30 000 aktiva bostadsrattsforeningar. Sedan den nuvarande bostadsratts-
lagen (1991:614) inférdes har marknaden for bostadsritter férandrats mar-
kant. De senaste &ren har det genomsnittliga priset for bade nyproducerade
och éldre bostadsritter stigit kraftigt. Under 2020 séldes det 115 700 bo-
stadsrétter till ett sammanlagt virde av 291 miljarder kronor pé den s.k.
begagnatmarknaden, dvs. inte inrdknat nyproduktion. Under 2010 var det
sammanlagda virdet ungefér hilften sa stort. Medelpriset for en bostads-
ratt 2020 var 2,5 miljoner kronor.

Det reala priset for en genomsnittlig bostadsritt har dkat med néstan
400 procent sedan ar 2000, medan hushallens reala 16ner under samma
tidsperiod har dkat med 34 procent. Priset for en bostadsrétt har ddrmed
gétt fran att kosta 19 genomsnittliga méanadsloner &r 2000 till att kosta 70
genomsnittliga ménadsloner ar 2017. Detta forhallande har gjort att hus-
héllen tar betydligt storre lan &n tidigare for att kunna finansiera sina
bostadskdp. I Riksrevisionens granskning av konsumentskyddet pa bostads-
riattsmarknaden (granskningsrapporten Konsumentskydd vid kop av ny-
producerade bostadsritter, RiR 2020:3) framhalls att det i dag &r kdparna
som bér risken for stigande rantor och andra forédndrade ekonomiska for-
hallanden. Efter omldggningen av den statliga bostadspolitiken under
1990-talet har lanestrukturen vid nyproduktion av bostadsritter fordndrats
fran att bostadsrittsforeningen finansierade dver 90 procent av produk-
tionskostnaderna med hjélp av statligt subventionerade lan, till att de
enskilda kdparna numera genom sin insats ticker ca 75 procent av pro-
duktionskostnaderna.

Marknaden for nyproducerade bostadsritter har ocksa vuxit kraftigt. Ar
2020 fardigstélldes det totalt 18 261 bostadsrattslagenheter i nybyggda hus.
Det kan jimforas med att det &r 2010 fardigstélldes 5 561 stycken. Det har
ocksa tillkommit flera nya aktorer pd marknaden, déribland ett flertal
mindre aktorer som saknar tillrackligt eget kapital for att finansiera bygg-
projekten. De anvéinder darfor forhandsavtal for att i ett tidigt stadium
binda upp kopare, vilket innebér att forhandsavtal i dag ofta tecknas flera
ar fore det att lagenheten upplats med bostadsratt (se s. 22 i gransknings-
rapporten). Av lagforarbetena framgér att man nér reglerna om forhands-
avtal infordes sag framfor sig att forhandsavtalen skulle behdva ingas sex
till tolv manader fore inflyttningen (SOU 1988:14 s. 122).

Processen for kdp av en nyproducerad ldgenhet ar inte bara lang utan
dven komplicerad. Under processen ingar den bostadssokande i allménhet
ett flertal avtal, ibland med ett byggforetag som motpart, ibland med en
bostadsrittsforening. Processen inleds ofta med tecknandet av ett icke
bindande boknings- eller reservationsavtal, direfter f6ljt av forhandsavtal,
upplatelseavtal och tilltrdde till lagenheten. Under processen leds bostads-
rattsforeningen typiskt sett av en styrelse som bestar av representanter for



byggforetaget. Styrelseposterna lamnas over till en medlemsstyrelse forst
senare i processen.

Behov av atgérder

De snabbt stigande priserna innebér att en bostadsritt i dag representerar
ett mycket stort ekonomiskt vérde for den enskilde bostadsréttshavaren.
Samtidigt kan regeringen konstatera att lagstiftningen inte har utvecklats i
takt med marknaden. En kopare av en nyproducerad bostadsritt tar en stor
privatekonomisk risk, men omfattas inte av ett konsumentskydd likvérdigt
det som finns pa andra marknader.

Riksrevisionen rekommenderar regeringen att se 6ver bostadsrattslagen
och andra relevanta foreskrifter for att sdkerstélla att kopare av nypro-
ducerade bostadsritter omfattas av ett &ndamalsenligt 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 kdparen. Oversynen bor enligt Riksrevisionen vidare beakta be-
hovet av att fortydliga fastighetsméklarens roll och informationsansvar vid
formedling av nyproduktion, behovet av att begrénsa koparnas privateko-
nomiska risk efter tecknandet av forhandsavtal, t.ex. vid prisnedgéngar,
behovet av bestimmelser som definierar vad som utgdr en hallbar ekono-
mi i en byggmastarbildad bostadsréttsforening och behovet av att koparen
infor kopet av en nyproducerad bostadsrétt ska f4 information om risker
(se s. 63 1 granskningsrapporten).

I sina tillkdnnagivanden har riksdagen uppmanat regeringen att ater-
komma med forslag till atgarder som stiarker konsumentskyddet pa bo-
stadsrittsmarknaden, bl.a. nér det géller forseningar och information till
konsumenterna (bet. 2019/20:CU9 punkt 4, rskr. 2019/20:169, och bet.
2020/21:CU2 punkt 1 och 2, rskr. 2020/21:50).

Bristerna i konsumentskyddet for den som kdper en nyproducerad
bostadsritt har ocksd uppméarksammats av Konsumentverket i Konsu-
mentrapporten 2017 (s. 42-44). Aven Konsumentverket foreslar att
bostadsrittslagen ses dver och att skyddet for koparen stérks.

Krav pé langre gadende atgirder

Flera remissinstanser, diribland Svea hovrditt, Uppsala universitet (Insti-
tutet for fastighetsrdttslig forskning), Konsumentverket och Sveriges
advokatsamfund, anser att lagstiftaren behover ta ett storre grepp om vissa
av frdgorna dn vad som gors i det betinkande och den promemoria som
ligger till grund for denna proposition. Nagra remissinstanser anser att
marknaden for nyproduktion av bostadsritter behdver stopas om i
grunden. De pekar bl.a. pa de brister i konsumentskyddet som &r for-
knippade med att den bostadsdkande tecknar de viktigaste avtalen med en
bostadsréttsforening som motpart, medan det i praktiken ar en annan juri-
disk person, ett byggforetag, som &r ansvarig for byggprojektet. S& om-
fattande fordndringar av forutséttningarna for nyproduktion av bostads-
ratter skulle dock krdva noggranna 6vervaganden, bl.a. for att bedoma
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vilken péverkan de skulle fa p& bostadsbyggandet. I det hér lagstiftnings-
projektet saknas det beredningsunderlag for sddana atgérder. Regeringen
avser dock att noga f6lja vilka effekter de forslag som nu lamnas fér och
kan aterkomma till fragan om det behovs.

5 Starkt skydd for den som ingér ett
forhandsavtal
5.1 Regler om erbjudandet infors 1 lag

Regeringens forslag: En bostadsrittsforening som vill ingd ett for-
handsavtal ska l&dmna foérhandstecknaren ett bindande erbjudande i en
handling eller i ndgon annan ldsbar och varaktig form som ér tillginglig
for forhandstecknaren.

Erbjudandet ska innehalla samtliga avtalsvillkor och tillsammans
med det ska foreningen ldmna klar och begriplig information om bl.a.
de viktigaste stegen i byggprojektet, avtalsrelationen med foérhands-
tecknaren, foreningens ekonomi, privatekonomiska risker forknippade
med avtalet, byggforetagets och andra utomstaendes inflytande i for-
eningen, risken for att det under byggprojektet sker férdndringar av bl.a.
forhandstecknarens ldgenhet och vilka mojligheter det finns att fran-
trdda avtalet.

Ett forhandsavtal som ingds utan att dessa regler f6ljs ska inte vara
bindande for férhandstecknaren. En ringa brist i den information som
ska lamnas tillsammans med erbjudandet ska dock inte fa dberopas.

Forslaget i promemorian 6verensstimmer i huvudsak med regering-
ens. I promemorian finns det inget lagforslag om att ett avtal som ingéas
utan att reglerna f6ljs inte ska vara bindande for forhandstecknaren.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invindning mot dem. Flera remissinstanser, dédribland Svea
hovrdtt, Bolagsverket, Boverket, Fastighetsdgarna Sverige, Bostadsriitter-
na, HSB Riksforbund och Riksbyggen, anser att det bor utvecklas vad som
hiander om kravet pé erbjudande och information inte f6ljs. Riksbyggen
forutser att forslagen kommer att forlédnga séljprocessen, vilket i sin tur
kan forsena byggstarten och leda till att den berdknade tidpunkten for upp-
latelse av ldgenheten med bostadsritt inte blir mojlig att halla. Sveriges
advokatsamfund anser att det bor tydliggoras hur erbjudandet ska utformas
samt att det tydligare bor framga nar det ska anses ldamnat och hur det ska
besvaras. Samfundet anser ocksa att informationskraven innehaller otyd-
liga termer. Uppsala universitet (Institutet for fastighetsrdttslig forskning)
ifragasitter vissa av informationskraven, som enligt institutet innebér ett
indirekt gillande av de negativa effekterna av att det dr byggforetaget som
kontrollerar bostadsrittsféreningen under byggprocessen. Bostadsritterna
anser att den information som ldmnas dven bor innehélla uppgifter om att
det innebdr en storre ekonomisk osdkerhet for kvarvarande kopare om
forhandstecknare tillats 1dmna avtalet.



Skilen for regeringens forslag
Ett informationskrav stirker konsumentskyddet

Ett forhandsavtal tecknas mellan bostadsrittsforeningen och kdparen av
bostadsritten (forhandstecknaren). Genom avtalet blir bostadsréttsfor-
eningen skyldig att i framtiden upplata en ldgenhet med bostadsritt at
forhandstecknaren, som i sin tur blir skyldig att forvarva ldgenheten med
bostadsritt (5 kap. 1 § bostadsrittslagen). Forhandsavtalen tecknas ofta
tidigt i byggprocessen och det kan vara flera ar kvar till dess att forhands-
tecknaren kan flytta in i bostaden. Bland annat av den anledningen tar den
som tecknar ett forhandsavtal ofta en relativt stor privatekonomisk risk.
Det ar rimligt att den som ingar ett sddant avtal 4r 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) analyserar Riksrevisionen bl.a.
den information som koparna av nyproducerade bostadsritter far infor
kopet (se s. 44-53, 61 och 62). Riksrevisionens slutsats &r att kdparna inte
far tillracklig och anpassad information om vésentliga risker och andra
forutséttningar. Riksrevisionens genomgéang av det siljmaterial som till-
handahalls infor kp visar att det &r inriktat pa livsstil och séllan ger infor-
mation om risker forknippade med forhandsavtalet eller bostadsréttsfor-
eningens ekonomi. Bland annat saknas det i allménhet information om
under vilka forutsittningar som koparen kan frantrida forhandsavtalet och
om foreningens avtalsforhéllande till bostadsutvecklaren. Den information
som ldmnas om ldgenhetens utformning och kvalitet &r enligt Riksrevi-
sionen knapphéndig och innehéller genomgaende friskrivningar som &r
svara att forstd for koparen. En av de rekommendationer som Riksrevi-
sionen riktar till regeringen &r att det bor ske en dversyn av behovet av
bestammelser om att kdparen infoér kdp av nyproducerade bostadsratter ska
fa information om risker (s. 63).

I andra lagar finns det exempel pa regler som kraver att ndringsidkaren
(eller motsvarande) innan avtalet ingds forser kunden med viss informa-
tion om bl.a. avtalet och varan eller tjansten. Sddana konsumentskyddande
informationskrav finns i t.ex. lagen (2005:59) om distansavtal och avtal
utanfor affarslokaler (distansavtalslagen), lagen (2007:528) om vérde-
pappersmarknaden, marknadsforingslagen (2008:486), konsument-
kreditlagen (2010:1846) och lagen (2011:914) om konsumentskydd vid
avtal om tidsdelat boende eller langfristig semesterprodukt. Négot mot-
svarande informationskrav giller alltsé inte vid kop av en nyproducerad
bostadsritt.

Den som koper en nyproducerad bostadsritt befinner sig néstan alltid i
ett kunskapsmaéssigt underldge gentemot sin motpart i avtalet. Detta under-
lage &r sdrskilt patagligt i byggprocessens tidiga skeden, nar manga upp-
gifter ar preliminéra och det ibland kan vara flera ar kvar till tilltradet till
lagenheten. Ett starkare konsumentskydd vid kép av nyproducerade
bostadsritter forutsétter darfor enligt regeringens mening skérpta krav pa
den information som ldmnas till férhandstecknaren. Sddana krav bidrar till
en mer vilfungerande marknad med mer vilinformerade kunder, vilket
aven ligger i bostadsutvecklarnas intresse. Flera av bostadsutvecklarna
lamnar redan stérre eller mindre delar av den information som efterfragas
av Riksrevisionen. Ett lagstadgat krav kan emellertid bidra till att infor-
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mationen blir mer heltdckande, strukturerad och jamforbar. Informations-
kraven i de ovan ndimnda lagarna kan tjdna som forebild vid utformningen
av de motsvarande reglerna avseende forhandsavtal.

Skyldigheten att ldmna informationen bor ligga pé bostadsrittsforening-
en, i egenskap av forhandstecknarens motpart i forhandsavtalet. Regler-
ingen bor innebéra att den forening som vill ingd ett forhandsavtal med
nagon ska ldamna honom eller henne ett for foreningen bindande erbjudan-
de med samtliga avtalsvillkor. Tillsammans med erbjudandet bor det 14m-
nas klar och begriplig information om avtalet och om de risker som é&r for-
knippade med det. Genom den ritt till betdnketid som foreslés i avsnitt 5.2
far forhandstecknaren tid att ta till sig informationen och 6vervéga folj-
derna av avtalet.

Forutom att kravet pé ett bindande erbjudande och information till for-
handstecknaren leder till mer vélinfomerade kunder, skapar det ocksé en
lugnare och tydligare avtalssituation. Foreningens motpart kan lita pa att
det erbjudande som han eller hon har fatt géller under den lagstadgade
beténketiden och att foreningen inte kan védnda sig till ndgon annan intress-
erad bostadsréttskopare under den tiden.

Lagrddet pekar pa att det inte finns ndgot som hindrar att ett bindande
erbjudande &r villkorat och efterfragar en bedomning av om det bor krévas
att det erbjudande som bostadsréttsféreningen ldmnar &r ovillkorat. Rege-
ringen konstaterar att det &r relativt vanligt att forhandsavtal villkoras av
exempelvis en viss teckningsgrad, dvs. att avtalet inte géller mellan part-
erna om inte tillrickligt manga forhandsavtal har ingétts vid ett visst
datum. Sédana villkor kan vara fordelaktiga for bada parter, eftersom det
vid en missbedomning av efterfragan typiskt sett ligger dven i forhands-
tecknarens intresse att projektet avbryts eller anpassas till de rddande
marknadsforutsittningarna (jfr SOU 2000:2 s. 95). Det bor dérfor inte
inforas nagot forbud mot att bostadsrittsforeningen villkorar férhands-
avtalet, s& lange villkoren &r godtagbara ur avtalsrittslig synpunkt och
parterna vidtar de atgérder som kan krdvas av dem for att se till att
villkoren uppfylls. En annan sak &r att utrymmet fér och behovet av vissa
villkor minskar genom bl.a. forslaget i avsnitt 5.3 att det ska finnas ett
gillande bygglov for féreningens hus innan ett forhandsavtal ingés.

Féljder om reglerna inte foljs

Flera remissinstanser, déribland Svea hovrdtt, Boverket, Fastighetsdgarna
Sverige och Bostadsriitterna, anser att det bor fortydligas vad som hénder
om kraven pé erbjudande och information inte foljs. Regeringen
instdmmer 1 att detta behover tydliggdras. Mot bakgrund av att reglerna
har ett konsumentskyddande syfte &r det sarskilt viktigt att det finns tydliga
incitament for bostadsrittsforeningen att folja regelverket. I lagradsre-
missen foreslogs det darfor att kraven pa erbjudande och information
skulle omfattas av den ogiltighetsregel som redan finns i 5 kap. bostads-
rittslagen. Lagrddet framhaller mot detta bl.a. att ogiltighet inte alltid
ligger i forhandstecknarens intresse. Lagradet foreslér i stillet en bestdm-
melse av innebord att avtalet inte dr bindande for forhandstecknaren om
informationskravet inte foljs. Kravet pa erbjudande bor ddremot enligt
Lagradet inte omfattas av vare sig ogiltighet eller den foreslagna regeln
om att férhandstecknaren i vissa fall inte ska vara bunden av avtalet.



Enligt regeringens bedomning bor det i och for sig sédllan kunna uppsté
situationer dir bostadsrittsforeningen kan &beropa sina egna misstag vid
avtalstecknandet for att fa avtalet ogiltigforklarat. Med Lagradets forslag
tydliggors dock att forhandstecknaren kan vélja om han eller hon vill sta
kvar vid avtalet om foreningen har brustit i samband med avtalstecknan-
det. Regeringen instimmer darfor i att ritten att gdra overksamhet gillande
vid bristande iakttagande av informationskravet bor vara forbehallen
forhandstecknaren.

Nar det géller kravet pd erbjudande anser regeringen att regelverket
skulle forsvagas i for hog grad om bristande efterlevnad inte fick en tydlig
konsekvens for foreningen. Regeringen anser darfor, i motsats till Lag-
radet, att dven kravet pd erbjudande bor omfattas av férhandstecknarens
ratt att vid brister undga bundenhet.

Ett forhandsavtal som ingas i strid med bestimmelserna om erbjudande
och information bor alltsa inte vara bindande for férhandstecknaren. Det
vore dock orimligt om ocksé mindre brister i den information som ldmnas
tillsammans med erbjudandet skulle innebéra att avtalet inte dr bindande
for forhandstecknaren. En sadan reglering skulle skapa alltfor stor osdker-
het for bada parter och riskera att vara processdrivande. En ringa brist i
informationen bor darfor inte fA &beropas. I forfattningskommentaren
beskrivs ndrmare hur regleringen 4r avsedd att tillimpas.

Lagrddet foreslar aven att bostadsrittsforeningen bor ha mojlighet att i
efterhand ritta eventuella brister i den information som ldmnas tillsam-
mans med erbjudandet. Avsikten med informationskravet &r dock att
forhandstecknaren ska fa en helhetsbild av férhandsavtalet och dess risker
innan han eller hon ingar avtalet. Med Lagradets forslag skulle denna
princip forsvagas, vilket skulle riskera att forsdmra skyddet for forhands-
tecknaren. Nagon mojlighet till réttelse bor déarfor inte inforas.

Lagréadet anser vidare att forhandstecknarens ritt att undga bundenhet
dven bor omfatta det krav pa att de berdknade avgifterna for bostadsrétten
ska grundas pa en kostnadskalkyl som finns i bostadsrittslagen. Detta krav
omfattas dock av ogiltighetsregeln i den hittillsvarande regleringen och ar
direkt kopplat till reglerna om forhandsavtalets innehdll, som &ven
Lagradet anser bor omfattas av ogiltighetsregeln. Enligt regeringens
mening finns det inte skil att dndra regleringen pa det sétt som Lagradet
foreslar.

Den information som ska ldmnas

Den information som ska lamnas till forhandstecknaren bor priaglas av det
kunskapsmaéssiga underldge som forhandstecknaren befinner sig i. Infor-
mationen bdr dérfor formedlas pé ett klart och begripligt sétt sd att
forhandstecknaren har rimliga méjligheter att forsta innebdrden av avtalet
och vilka risker som dr forknippade med att ingé det. Informationskraven
bor utformas med beaktande av hur marknaden for nyproducerade bostads-
ratter faktiskt ser ut. Det innebér inte, i motsats till vad Uppsala universitet
(Institutet for fastighetsrdttslig forskning) anfor, en acceptans av de risker
som finns pa marknaden. Tvartom kan information om de sirskilda for-
héllanden som rader underlétta for forhandstecknaren att gora ett vél-
overvégt val. Detta minskar riskerna bade i det enskilda fallet och pa mark-
naden i stort.

Prop. 2021/22:171

31



Prop. 2021/22:171

32

Det finns ett flertal uppgifter som informationen bor innehalla for att ge
forhandstecknaren en reell méjlighet att bilda sig en uppfattning om avta-
lets innebord. Till stor del handlar det om standardinformation som kan
anvandas i flera byggprojekt.

Inledningsvis kan det konstateras att processen nir en bostadsrattsfor-
ening bildas vid nyproduktion dr komplex och svér att forstd for méanga.
Ett vanligt arrangemang dr att den bostadsréttsforening som bestéller upp-
forandet av byggnaden har bildats av det byggforetag som utfor arbetet.
Samtliga medlemmar i den byggande foreningen &r i denna situation
kopplade till byggforetaget och i praktiken &r det byggforetaget som till-
sitter foreningens styrelse och som dérmed kontrollerar sin motpart i
byggavtalet. Man talar om en byggmaéstarbildad forening eller en byggan-
de forening med en byggande styrelse. Forhandstecknaren ingér det bind-
ande forhandsavtalet med bostadsréttsforeningen som motpart, men ar
under byggprocessen inte medlem i féreningen och har dérfor begransad
insyn i och inget eller litet inflytande 6ver hur arbetet fortskrider. I stéllet
finns det stora mojligheter for den byggande foreningen och byggforetaget
att komma Overens om andringar 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 sjilva byggprocessen, men ocksd om vad
som géller betridffande bl.a. upplatelse av ldgenheten med bostadsrétt och
tilltrade till ldgenheten. Information bdr ocksa limnas om vid vilken
tidpunkt de olika stegen, déribland tilltradet, beréknas intriffa.

Forhandstecknaren bor vidare fa relevant information om bostadsrétts-
foreningens ekonomi och de risker som foreningen &r foremal for. Bland
dessa risker kan ndmnas risken for att alla bostadsrétter inte blir salda i
berdknad tid, med de f6ljder det kan fa for foreningen. Andra saddana risker
ar att projektet blir forsenat eller dyrare adn planerat eller, som Bostads-
rdtterna pekar pa, att det uppstar en situation dér flera forhandstecknare
viljer att frintrdda avtalet.

Information bdr dven ges om de privatekonomiska risker som ar for-
knippade med avtalet. Hir kan det t.ex. réra sig om information kring en
eventuell prisnedgang pa marknaden, risken for rintehdjningar och risken
for oforutsedda forsamringar i forhandstecknarens personliga ekonomi.

Det bor ocksa finnas information om under vilka forutsittningar som
byggprojektet kan komma att &ndras under processens gang. Sadan infor-
mation kan ta sikte pa fordndringar i lagenhetens utfoérande eller standard
men ocksa pé fordndringar av sddant som ligger utanfor ldgenheten, som
t.ex. balkong, uteplats, hiss, trapphus, tvittstuga, garage och parkerings-
platser. Vidare bor det finnas information om under vilka forutsdttningar
som de berdknade avgifterna till foreningen kan komma att forédndras
under processens gang.

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

De mojligheter som bostadsrittslagen ger forhandstecknaren att fran-
trada avtalet utgar samtliga fran forutsittningar som koparen inte sjilv
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 nagra privata férhéllanden
pa hans eller hennes sida, exempelvis en férsimrad ekonomi, som enligt
bostadsrittslagen ger honom eller henne rétt att frantrdda avtalet.

Sveriges advokatsamfund efterfragar 6kad tydlighet kring vissa av infor-
mationskraven. I forfattningskommentaren beskrivs ndrmare vilket inne-
hall informationen bor ha.

5.2 En ratt till betanketid infors

Regeringens forslag: Forhandstecknaren ska ges en betinketid om
minst sju dagar for att 6vervdga erbjudandet. Om forhandstecknaren
inte far en sddan beténketid ska avtalet inte vara bindande for honom
eller henne.

Forslaget i promemorian 6verensstimmer i huvudsak med regering-
ens. I promemorian finns det inget lagforslag om att ett avtal som ingas
utan att reglerna foljs inte ska vara bindande for forhandstecknaren.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invéndning mot det. Mdklarsamfundet avstyrker forslaget
och anser att effekten av det riskerar att bli begrdnsad. Enligt Maklar-
samfundet dkar forslaget dessutom risken for att en férhandstecknare som
har varit med lange i processen hoppar av. Sveriges advokatsamfund anser
att det bor tydliggoras fran vilken dag beténketiden ska borja lopa. Flera
remissinstanser, bl.a. Byggforetagen, Bofrdmjandet och HSB Riksforbund,
menar att forslaget kan innebéra forseningar av byggprojektet eller forsalj-
ningsprocessen. Bofrdmjandet anser ocksa att nyttan med kravet pa
beténketid blir begrdnsad eftersom férhandsavtalet i manga fall foregas av
bokningsavtal eller reservationsavtal. Svea hovritt, HSB Riksforbund och
Sveriges advokatsamfund framhaller en angerrétt som ett alternativ till en
beténketid.

Skilen for regeringens forslag: Riksrevisionen pekar i sin gransknings-
rapport (RiR 2020:3) pa att bostadsrittslagstiftningen, till skillnad mot
konsumentlagstiftningen, inte innehaller nagra bestimmelser om avbe-
stillning eller beténketid (se s. 34 och 35).

Nér bostadsrittslagen infordes dvervdgde den davarande regeringen att
ett forhandsavtal skulle bli bindande for den bostadssdkande forst ndgon
vecka efter den dag avtalet ingicks. Regeringen beddmde dock att en sadan
ordning knappast skulle ge ndgot mer patagligt skydd for konsumenten,
bl.a. eftersom formedlingen av bostadsritter i de flesta fall torde ske ge-
nom etablerade organisationer pa bostadsmarknaden eller fastighetsméak-
lare. Regeringen utgick ocksé fran att foreningarna eller de som formedlar
kontakten med foreningarna utan sérskilda foreskrifter skulle se till att den
bostadssékande far de upplysningar som behdvs om innebdrden av for-
handsavtalet och medverka till att denne ges tillrdcklig 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
gillande pa dagens bostadsrittsmarknad. Av Riksrevisionens granskning
framgér det att den information som ldmnas till féorhandstecknaren inte
alltid ar tillracklig och att kdpare av nyproducerade bostadsritter tar en
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mycket storre privatekonomisk risk dn nir bostadsrittslagen infordes. De
snabbt Okande priserna for bostadsritter och andra fordndringar pa
bostadsmarknaden har lett till en forskjutning av riskerna pa marknaden
fran bostadsrattsforeningarna och byggforetagen till de enskilda férhands-
tecknarna. Forutom att kopet av en nyproducerad bostadsritt har stor
ekonomisk betydelse for forhandstecknaren dr avtalssituationen kring
kopet ocksa komplex. Typiskt sett ingas avtalet dessutom lang tid, ibland
flera &r, fore tilltradet till lagenheten.

Det forslag som ldmnas i avsnitt 5.1 om att forhandstecknaren ska fa ett
erbjudande med alla avtalsvillkor och sirskild information om kopet ar
darfor viktigt for att stdrka konsumentskyddet pa bostadsréittsmarknaden.
Det behover emellertid ocksé sidkerstdllas att forhandstecknaren fér
mdjlighet att i lugn och ro gé igenom informationen och éverviga f6ljd-
erna av avtalet. En sddan okad trygghet for forhandstecknaren kan astad-
kommas pa olika sdtt. I promemorian foresléds det att det infors en rétt till
beténketid for det erbjudande som bostadsrittsforeningen lamnar. Ett
annat sétt, som flera remissinstanser foresprakar, skulle vara att i stéllet
infora en angerritt for forhandstecknaren. Med en siddan 16sning skulle
forhandstecknaren vara fri att frantrdda avtalet under en viss kortare tid
efter det att avtalet har ingétts (en s.k. dngerfrist skulle gilla).

En &ngerritt utgdr emellertid ett avsteg fran den grundldggande avtals-
rittsliga principen om att limnade anbud och svar pé siddana anbud &r
bindande for den som har limnat anbudet eller svaret (1 § lagen
[1915:218] om avtal och andra rittshandlingar pa formogenhetsréttens
omrade, avtalslagen). Mot denna bakgrund har de regler om éngerrétt som
har inforts 1 svensk rétt i huvudsak motiverats av EU-rattsliga krav.

Enligt regeringens mening erbjuder en lagstadgad betdnketid vdsent-
ligen samma skydd for forhandstecknaren som en éngerrétt skulle gora. En
sadan regel passar dessutom bittre in i den svenska avtalsrittsliga system-
atiken, som bl.a. innefattar en skilig betdnketid for mottagaren av ett
anbud (se 3 § avtalslagen).

Négra remissinstanser, daribland Mdklarsamfundet, Byggforetagen och
HSB Riksforbund, menar att en ritt till en viss beténketid riskerar att for-
sena byggprojektet eller forsdljningsprocessen. Detta dr emellertid enbart
fallet for byggforetag som i dag tillimpar en mycket kort betinketid for
sina erbjudanden om att inga ett forhandsavtal. Enligt regeringens mening
forutsitter ett gott konsumentskydd vid sd komplexa avtal som det har &r
fraga om att forhandstecknaren far god tid att ta stéllning till avtalet. Detta
kan endast ske efter det att forhandstecknaren har fatt del av samtliga
avtalsvillkor och den information om avtalet som foreslés i avsnitt 5.1. Att
relationen mellan parterna kan ha inletts i ett tidigare skede minskar darfor
inte, 1 motsats till vad bl.a. Bofiiimjandet och Mdklarsamfundet anfor, be-
hovet av en betidnketid i ndgon hogre grad. I avsnitt 5.7 foreslar regeringen
dessutom att andra avtal &n forhandsavtal vars syfte &r framtida upplatelse
av en viss ldgenhet med bostadsritt inte langre ska vara giltiga. Det innebér
bl.a. att det inte langre kommer att vara mojligt att teckna t.ex. boknings-
avtal eller reservationsavtal av den typ som remissinstanserna hénvisar till.

Enligt regeringens mening bor dirfor en uttrycklig ratt till betdnketid
infOras i1 bostadsrittslagen. En bostadsrittsforening bor enligt denna regel
vara skyldig att ge en forhandstecknare en betdnketid om atminstone sju
dagar for att 6verviga erbjudandet.



I lagrddsremissen foreslogs det att &ven betéinketiden skulle omfattas av
ogiltighetsregeln i 5 kap. bostadsrittslagen. Lagrddet anser dock att en
ogiltighetspafoljd bor undvikas. Lagradet foreslar att regleringen i stéllet
konstrueras sé att forhandstecknaren alltid far betéinketid genom ordningen
for hur ett bindande avtal kommer till stand. I avsnitt 5.1 foreslar regering-
en, delvis mot bakgrund av Lagradets synpunkter, att forhandsavtal som
ingés i strid med reglerna om erbjudande och information i stillet inte ska
vara bindande for forhandstecknaren. Att skapa en annan ordning avseen-
de beténketiden framstér inte som lampligt. Regeringen anser dérfor att
aven betiinketiden bor omfattas av forhandstecknarens ritt att undga
bundenhet om avtalet ingés i strid med regelverket.

I forfattningskommentaren beskrivs nidrmare hur regleringen ar avsedd
att tillaimpas.

53 Ytterligare krav pé forhandsavtalets innehall

Regeringens forslag: Ett forhandsavtal ska skrivas under av parterna. |
avtalet ska det anges om mark och utrymmen utanfor ldgenheten omfattas
av upplatelsen med bostadsratt. Avtalet ska ocksa innehélla en uppgift
om det bygglov som géller for féreningens hus.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens (SOU 2017:31
s. 233).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invindning mot dem. JM AB anser att uppgiften om géllan-
de bygglov i stéllet bor finnas i upplatelseavtalet.

Skilen for regeringens forslag: Ett forhandsavtal ska upprattas skrift-
ligen. Avtalet ska innehélla 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 har ldm-
nats i forskott. De berdknade avgifterna ska grundas pa en kostnadskalkyl,
som i sin tur ska uppfylla vissa krav. Kostnadskalkylen ska dven vara
forsedd med intyg fran sédana intygsgivare som ska anvindas for ekono-
miska planer (5 kap. 3 § bostadsréttslagen). Ett avtal som ingés i strid med
dessa bestimmelser &r ogiltigt (5 kap. 4 §).

Négot uttryckligt krav pa att forhandsavtalet ska undertecknas av parter-
na finns inte. Sddana krav finns vid &verlételse av bostadsrétt, 6 kap. 4 §
bostadsrittslagen, och vid kop av fast egendom, 4 kap. 1 § jordabalken.
For att undvika tveksamheter om parternas avsikter och ddrmed oka
skyddet for den som tecknar forhandsavtal bor det enligt regeringens
mening inforas ett krav pa att 4ven forhandsavtalet ska skriva under av
parterna, dvs. bostadsrittsforeningen och forhandstecknaren. Som HSB
Riksforbund lyfter fram minskar ett sadant krav risken for tvist om huru-
vida ett avtal har ingétts. I avsnitt 8.2 foreslds det att dven ett upplatelse-
avtal ska undertecknas av parterna.

Ett forhandsavtal ska i dag innehalla uppgifter om den ldgenhet som
avses bli upplaten med bostadsritt. Det forekommer att 4ven mark och
andra utrymmen utanfor sjdlva ldgenheten omfattas av en upplatelse med
bostadsritt. For att forhandsavtalet verkligen ska spegla vad som é&r avsett
att omfattas av den kommande upplételsen med bostadsritt bor det enligt
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regeringens mening krivas att mark och utrymmen utanfor lagenheten som
avses att omfattas av upplételsen anges i forhandsavtalet. Detta minskar
ocksa risken for att det senare uppstar tveksamheter kring vad som &r en
del av upplatelsen.

Utredningen foreslar att det ocksa ska uppstéllas ett krav pa att forhands-
avtalet ska innehalla en uppgift om gillande bygglov. Bygglovet inne-
héller viktig och grundliggande information for forhandstecknaren vid
tecknande av forhandsavtalet. Det ger honom eller henne mojlighet att
kontrollera att den planerade byggnationen ér tilliten. Om férhandsavtalet
inte kan ingds innan det finns ett géllande bygglov minskar ocksa risken
for forsenad leverans av ldgenheten. Dessa syften skulle inte uppnas i
samma grad om kravet pa bygglov, som JM AB foreslar, avsag upplatelse-
avtalet. Detta eftersom det avtalet typiskt sett ingés betydligt senare i bygg-
processen.

Enligt regeringens mening bor det darfor inforas ett krav pa att férhands-
avtalet ska innehélla en uppgift om det bygglov som géller for foreningens
hus.

54 Den berdknade tiden for upplételse snivas in

Regeringens forslag: Den berdknade tiden for upplatelse av ldgenheten
med bostadsritt som anges i ett forhandsavtal ska inte fa avse ett tids-
intervall om mer 4n tre ménader.

Forslaget i promemorian verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har
ingen invidndning mot det. Nagra remissinstanser, déribland Byggfire-
tagen och Bofrdmjandet, efterfragar en reglering av tidpunkten for tilltrdde
i forhandsavtalet. Flera remissinstanser anser dven att det ska inforas en
reglering av tidpunkten for tilltrdde i upplatelseavtalet.

Skilen for regeringens forslag
Behov av stdrkt skydd vid forsenade bostadsrdttsentreprenader

Pa senare ar har problemet med forsenade bostadsrittsentreprenader upp-
mirksammats fran flera hall. Flera av de brister i konsumentskyddet vid
kop av nyproducerade bostadsritter som Riksrevisionen lyfter fram i sin
granskningsrapport (RiR 2020:3) har koppling till risken for att bygg-
projektet forsenas. Riksrevisionen pekar bl.a. pa att det inte finns lagkrav
pa att kdparen av en nyproducerad bostadsritt ska fa tillracklig och an-
passad information om visentliga risker, déribland risken for forseningar.
Denna frdga behandlas i avsnitt 5.1. En annan sak som Riksrevisionen
lyfter fram &r att reglerna om leverans av varan (ligenheten) &r svagare i
bostadsrittslagen dn i konsumentskyddslagstiftningen (se s. 28 och 29 i
granskningsrapporten). Riksrevisionens rekommendation till regeringen
tar 1 denna del sikte pa att kopare av nyproducerade bostadsrétter bor
omfattas av ett konsumentskydd som innebér att niringsidkaren har ett
ansvar for leverans av varan till koparen (se s. 63 i granskningsrapporten).

Som framgér av avsnitt 4 och 5.1 tar en kdpare av en nyproducerad
bostadsritt en stor privatekonomisk risk, som i dag inte omfattas av ett



konsumentskydd likvérdigt det som finns pa andra marknader. Riksrevi-
sionen konstaterar bl.a. att det i bostadsrittslagen inte finns nagon direkt
motsvarighet till de bestimmelser om tidpunkt for leverans som finns i
konsumentskyddslagstiftningen. I sadan lagstiftning ar det t.ex. vanligt
med bestimmelser som anger att varan eller tjénsten ska levereras enligt
avtal eller inom skélig tid. I 5 § konsumentkdplagen (1990:932) anges att
en vara ska avldmnas enligt avtal eller utan onddigt drojsmal. 1 24 §
konsumenttjénstlagen (1985:716), som ocksé giller sméhusentreprenader,
anges att ett uppdrag ska avslutas inom avtalad tid eller inom skilig tid
med hénsyn till vad som &r normalt.

Enligt regeringens mening finns det starka skél for att se 6ver och stirka
de skyddsregler som géller vid forsenade bostadsréttsentreprenader. En del
i detta ar forslaget i avsnitt 5.1 om att den information som ldmnas till
forhandstecknaren ska innehalla en uppgift om tidpunkten for tilltrade till
lagenheten. En annan del &r forslaget i avsnitt 5.3 om att ett forhandsavtal
ska innehélla en uppgift om géllande bygglov. Ocksa andra atgérder
behover dock Gvervigas.

En sndvare tid for uppldtelse stirker konsumentskyddet

Det &r naturligt att regleringen i bostadsrittslagen dr mer flexibel &n den
enligt de lagar som ndmns ovan. Ett byggprojekt som avser ett flerbostads-
hus dr med nodvandighet svart att detaljplanera pa ett tidigt stadium av
processen. Bostadsrittslagen innehaller trots detta ett regelverk som é&r
avsett att s& langt som mojligt tillgodose kdparens behov av tydlighet om
nér han eller hon far tillgang till sin nya bostad. Sammanfattningsvis &r
detta regelverk uppbyggt kring de tva avtal som anvinds vid nyproduktion
av bostadsritter — upplatelseavtal och forhandsavtal.

For kdparen av en nyproducerad bostadsritt dr upplatelsen av lagenheten
med bostadsritt av stor betydelse. Detta sker genom att ett upplatelseavtal
ingas mellan bostadsréttsforeningen och kdparen. Genom avtalet far kopa-
ren bostadsritt till 1igenheten. Det &r den rétt i foreningen som en medlem
har (1 kap. 3 § bostadsrattslagen). I bostadsritten ingar de ekonomiska
rattigheter som motsvarar medlemmens andel i féreningen, men ocksé en
ratt att flytta in i och anvénda lagenheten.

I avsnitt 8.2 behandlas fragan om vad ett upplatelseavtal bor innehélla
nér det géller tidpunkten for tilltrade till 1dgenheten. Fragan om vid vilken
tidpunkt ett upplatelseavtal kommer att ingés &r emellertid av stor betydel-
se redan nér ett forhandsavtal ingés.

De problem med forsenade byggprojekt som har lett till réttegdng mellan
kdpare och bostadsrittsforening har i forsta hand avsett férhandsavtal dér
den berdknade tidpunkten for upplatelse av bostadsrétt har varit otydligt
angiven. Kravet pa att berdknad tid for upplételsen ska anges har bl.a. be-
tydelse for forhandstecknarens mojligheter att sdga upp avtalet, om for-
eningen dréjer med att upplata ldgenheten. Férhandstecknaren har ndm-
ligen ratt att efter uppsédgning frantrdda avtalet om upplatelsen genom
forsummelse av foreningen inte sker inom skélig tid efter den beréknade
tidpunkten for upplatelsen (5 kap. 8 §, om kravet pa forsummelse, se
vidare avsnitt 5.6). I lagforarbetena preciseras det inte ndrmare vad som
avses med berédknad tidpunkt for upplatelsen. Daremot ges viss véigledning
for tillimpningen av forhandstecknarens rétt att frantrdda avtalet enligt
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5 kap. 8 §. Det anges att upplatelsen bor komma till stand i néra anslutning
till den i avtalet angivna tidpunkten. Orsaken till fordréjningen uppges
spela mindre roll, sa linge drdjsmalet inte beror pa forhandstecknaren
sjdlv. Det anges ocksé att uttrycket skalig tid dr avsett att tolkas tdmligen
restriktivt (se prop. 1990/91:92 s. 187).

Hogsta domstolen har i ett avgérande 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 dr att det forhéllandet att den
beréknade tidpunkten for upplatelsen anges som ett intervall inte boér med-
fora att avtalet blir ogiltigt. For att beddma nér forhandstecknaren kan fran-
trada avtalet far utgdngspunkt i ett siddant fall tas i den tidpunkt som av-
slutar intervallet. Den i mélet aktuella tidsperioden om tva kvartal ansigs
av Hogsta domstolen pa ett tillrdckligt klart sétt ge besked om tidpunkten
for upplatelse av bostadsritten.

Ett av syftena med kravet pa att berdknad tid for upplatelsen ska anges i
forhandsavtalet &r alltsé att den tidpunkten har betydelse for forhands-
tecknarens mojligheter att sdga upp avtalet, om foreningen dréjer med att
upplata ldgenheten med bostadsrétt. P4 dagens bostadsrattsmarknad finns
det emellertid fler aspekter som bor beaktas nir man avgdr hur lang
tidsperiod som den beridknade tiden ska kunna omfatta. Utifran ett modernt
konsumentskyddsperspektiv dr det rimligt att stdlla hogre krav pa regler-
ingen 4n enbart att den ska ge svar pa vilket datum som bildar utgangs-
punkt for beddmningen av om en forsening har varit sa lang att forhands-
tecknaren far frantrdda kopet.

En del i ett gott konsumentskydd pa marknaden for nyproducerade bostads-
rétter ar saledes att konsumenten ges en sa precis uppfattning som mojligt
om nér upplételse av ldgenheten med bostadsritt kan ténkas ske. Vid denna
tidpunkt blir forhandstecknaren medlem i foéreningen och fér inom kort
tillgang till lagenheten. Denna tidpunkt har dérfor stor betydelse for den
framtida bostadsréttshavaren. En berdknad tid for upplételsen som om-
fattar ett tidsintervall om flera kvartal kan enligt regeringens mening inte
anses ge forhandstecknaren tillrickligt goda mojligheter att planera sitt liv
och sin ekonomi. En mer preciserad tidsangivelse tydliggor ocksé bostads-
utvecklarens skyldighet att leverera den avtalade ldgenheten.

Det bor darfor i lagen ndrmare preciseras vad som avses med beréknad
tid for upplatelsen. I méanga fall bor det vara mojligt att i avtalet ange ett
bestdmt datum. I vissa byggprojekt kan det dock pé ett tidigt stadium
finnas sddana osékerheter att det inte d&r mdjligt att gora det. Det &r dérfor
inte mdjligt att i lagen krdva att den berdknade tiden ska anges med ett
bestdmt datum. Det far i stdllet anses godtagbart att den berdknade tiden
for upplatelse anges med ett tidsintervall om inte mer &n tre manader (ett
kvartal). En sddan reglering okar forhandstecknarens mgjlighet till plan-
ering, samtidigt som tillracklig flexibilitet for bostadsutvecklaren bibe-
halls.

I lagrddsremissen foreslogs det att regleringen ska omfattas av ogil-
tighetsregeln 1 5 kap. bostadsrittslagen. Lagrddet anser att den pafoljden
ar mindre ldmplig och menar att ogiltighet inte behover ligga i forhands-
tecknarens intresse. Lagradet foreslér i stéllet att ett tidsintervall om tre
manader alltid ska gélla frén den avtalade startpunkten for intervallet, om
det i avtalet angivna tidsintervallet skulle vara langre &n det tilldtna. Den



foreslagna regeln ar dock direkt kopplad till reglerna om férhandsavtalets
innehéll, som dven Lagradet anser bor omfattas av ogiltighetsregeln.
Risken for att for langt tidsintervall anges av misstag framstér vidare som
forsumbar. Enligt regeringens mening bor darfor den foreslagna bestam-
melsen omfattas av ogiltighetsregeln.

Nagra remissinstanser, ddribland Byggforetagen och Bofrdmjandet,
anser att det ocksé bor inforas ett krav pa att en tidpunkt for tilltrade till
lagenheten ska anges redan i forhandsavtalet. Det saknas emellertid bered-
ningsunderlag for en sddan mer langtgéende atgird. Som anges i avsnitt 4
avser regeringen dock att noga folja effekterna av forslagen i propositionen
och kan aterkomma med forslag pé nya atgérder om det behdvs. Det kan
ocksa framhallas att den information som enligt avsnitt 5.1 ska limnas
innan ett forhandsavtal ingés ska innehalla en uppgift om vilken tidpunkt
som tilltrddet berdknas till. Dessutom kan det antas att forslaget i av-
snitt 8.2 om en reglering av upplételseavtalets innehall nér det galler tid-
punkten for tilltrdde kommer att minska mojligheten att senareldgga till-
tradet i upplatelseavtalet, jaimfort med vad som ar forutsatt néar forhands-
avtalet ingas.

5.5 Informationsskyldighet vid visentliga
avvikelser

Regeringens forslag: Bostadsrittsforeningen ska skriftligen informera
forhandstecknaren sa snart som mojligt nér det kan forutses att visentliga
avvikelser kommer att ske fran det som ar avtalat.

Utredningens forslag overensstimmer i sak med regeringens (SOU
2017:31 s. 233). Utredningens forslag uttrycks dock som att information
ska lamnas vid vésentliga fordndringar av forhandsavtalet eller vad som
annars overenskommits.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invandning mot det. Fastighetsdgarna Sverige och Riks-
byggen anser att forslaget bor tydliggoéras och framhaéller bl.a. att bostads-
rittsforeningen inte ensidigt kan #ndra ett forhandsavtal. Aven Uppsala
universitet (Institutet for fastighetsrdittslig forskning) pekar pa att en bostads-
rattsforening inte torde ha en ensidig rétt att dndra i forhandsavtalet.

Skilen for regeringens forslag: Den bostadsrittsforening som ar for-
handstecknarens motpart &r oftast bildad av det byggforetag som utfor
arbetet med foreningens hus. I denna situation ar det byggforetaget som i
praktiken tillsdtter féreningens styrelse och som ddrmed kontrollerar sin
motpart i byggavtalet. Den byggmaistarbildade bostadsrattsforeningen och
dess styrelse kan ddrmed fatta beslut som inte &r i enlighet med framtida
medlemmars intresse och som framtida medlemmar inte direkt kan pa-
verka (jfr rittsfallet NJA 2013 s. 117). Detta dr ndgot som lyfts fram som
ett problem av flera remissinstanser och @ven i Riksrevisionens gransk-
ningsrapport (RiR 2020:3 s. 24 och 25). Férhandstecknaren tecknar alltsa
ett bindande avtal med bostadsrittsforeningen om att kdpa en viss ldgenhet
men har begrédnsad insyn i och inget eller litet inflytande dver hur arbetet
fortskrider. Forhandsavtalen tecknas ocksa ofta lang tid innan ldgenheten
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upplats med bostadsrétt och i ett omfattande byggprojekt &r det naturligt
att slutresultatet inte i alla delar blir exakt som parterna forutsatte nér
avtalet ingicks.

Enligt forslaget i avsnitt 5.1 far bostadsrattsforeningen en skyldighet att
redan i erbjudandet om forhandsavtal informera férhandstecknaren om nér
sadana dndringar kan ske. I avsnitt 5.6 foreslas det dessutom att féorhands-
tecknaren ska kunna frantrdda avtalet om lagenheten eller andra delar av
foreningens hus eller mark vésentligen avviker fran vad som har avtalats.
For att den sistndimnda regeln ska kunna tillimpas pa ett effektivt sétt
forutsétts det att forhandstecknaren i god tid fir information om kom-
mande avvikelser frn avtalet. Regeringen anser dirfor att bostadsrétts-
foreningen bor vara skyldig att skriftligen informera férhandstecknaren sa
snart som mdjligt om det kan forutses att visentliga avvikelser kommer att
ske fran det som &r avtalat.

Informationsskyldigheten bor omfatta alla vidsentliga avvikelser, t.ex.
avseende tidpunkterna for upplatelse av ldgenheten med bostadsritt och
tilltrade, avgifter och sddant som ror lagenhetens storlek eller planldsning.
Skyldigheten bor ocksé omfatta d&ndringar av annat som omfattas av avtalet
mellan parterna. Beroende pa omstiandigheterna kan sddana é@ndringar avse
t.ex. garage, parkeringsplatser, hissar, tvittstugor och annat som har med
foreningens hus eller mark att gora.

Som nagra remissinstanser pekar pa innebir informationsskyldigheten
inte ndgon dndring i det férhéllandet att bostadsrattsforeningen inte ensid-
igt kan &ndra vad parterna har kommit 6verens om. Tvéartom ar det sé att
vasentliga avvikelser fran vad som é&r avtalat kan ge forhandstecknaren ratt
att frantrdda avtalet (se avsnitt 5.6).

5.6 Okade méjligheter att frintrida forhandsavtalet

Regeringens forslag: Om upplatelsen av lagenheten med bostadsritt
inte sker inom skdlig tid efter den berdknade tiden for upplatelse, ska
forhandstecknaren genast f frantrdda avtalet, om forseningen inte beror
péa honom eller henne eller ndgot férhéallande pa hans eller hennes sida.
Det ska dirmed inte krivas att forseningen har orsakats av bostadsrétts-
foreningens forsummelse.

En forhandstecknare ska efter uppsagning ha mojlighet att genast fran-
trdda forhandsavtalet om lagenheten eller andra delar av foreningens hus
eller mark vésentligen avviker fran vad som avtalats. En forutsittning ska
vara att forhandstecknaren séger upp avtalet av denna anledning inom tre
ménader fran den dag da han eller hon fick kdnnedom om den visentliga
avvikelsen.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens (SOU 2017:31
s. 2395).

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har
ingen inviandning mot det.

Forslaget i promemorian 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invidndning mot det. Uppsala universitet (Institutet for
fastighetsrdttslig forskning) befarar att forslaget inte leder till ndgon for-



stirkning av konsumentskyddet eftersom den ekonomiska risken for en
utokad ritt att frantrdda avtalet drabbar dvriga forhandstecknare. Enligt
universitetet bor regelverket éndras sa att risken i stéllet placeras pa bygg-
foretaget. Dessutom bor det enligt universitetet inte vara mdjligt att binda
forhandstecknarna sa tidigt i byggprocessen.

Skiilen for regeringens forslag
Férhandstecknarens mojlighet att frantrdda ett forhandsavtal

En forhandstecknare far enligt den hittillsvarande regleringen efter upp-
sdgning genast frantrdda avtalet i tre specifika situationer. Dessa dr om
lagenheten inte upplats med bostadsrétt senast vid inflyttningen, om upp-
latelsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom skalig tid efter
den berdknade tidpunkten for upplatelsen och om de avgifter som ska
betalas for bostadsrétten ar vasentligt hogre dn det som anges i forhands-
avtalet (5 kap. 8 § bostadsrittslagen).

Utdver det som anges i bostadsrittslagen ar forhandstecknarens mojlig-
het att lamna avtalet begrdnsade. Men om de forutsittningar och forhéllan-
den som fanns nér forhandsavtalet ingicks fordndras pa ett avgorande sitt
fore upplatelsen kan det bli aktuellt att tillimpa allminna avtalsrattsliga
grundsatser pa forhandsavtalet. Aven bestimmelserna i avtalslagen om
rattshandlingars ogiltighet kan fé betydelse. Dessutom kan den formogen-
hetsréttsliga generalklausulen i 36 § avtalslagen leda till att avtalet jamkas
i ndgot hinseende eller i sin helhet ldmnas utan avseende (jfr prop.
1990/91:92 s. 184 och réttsfallet 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 férhandsavtal har ett osdk-
rare underlag 4n den som, i normalfallet avsevirt senare i byggprocessen,
direkt tecknar ett avtal om upplatelse av bostadsritt. Det finns darfor skil
att se 6ver mojligheten att frantrédda férhandsavtalet, dels vid forseningar,
dels vid avvikelser frén vad som &r avtalat.

Enligt regeringens mening bor rétten att frantrdda forhandsavtalet kunna
vidgas i ndgon man, utan att de ekonomiska riskerna for de forhandsteck-
nare som véljer att std kvar vid avtalet blir for stora. Detta &r en risk som
tas upp av Uppsala universitet (Institutet for fastighetsrittslig forskning).
Forslagen 1 denna proposition bdr dessutom bidra bade till att férhands-
tecknarna ar mer vélinformerade innan de ingar avtalet och till att for-
andringar under byggprocessen genomfors med mer eftertanke. Detta
minskar risken for att ménga forhandstecknare vill frantrdda sina avtal.

Lagradet efterfragar en beskrivning av vilka konsekvenser ett ingédnget
upplatelseavtal far for rétten till frantrdde av forhandsavtalet. Lagradet
pekar bl.a. pa att det i vissa situationer kan vara meningsldst for férhands-
tecknaren att frantrdda forhandsavtalet om ett upplatelseavtal har ingétts,
dven om det i och for sig finns grund for att frantrdda avtalet. Regeringen
konstaterar att syftet med ett forhandsavtal &r att det i framtiden ska ingas
ett upplatelseavtal mellan parterna. Nar upplatelseavtalet har ingatts &r
forhandsavtalet darmed fullfoljt. Upplételseavtalet kan dock inte sdgas
ersitta forhandsavtalet pa sa sitt att forhandsavtalet blir irrelevant nér det
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giller t.ex. tolkning av parternas avsikter med upplatelseavtalet. 1 en
situation dir upplatelseavtalets giltighet ifrdgasétts kan ocksa forhands-
avtalet och parternas agerande innan upplatelseavtalet ingicks fa betydel-
se. Det kan inte uteslutas att det i en sadan situation kan finnas skél att
angripa dven forhandsavtalet, antingen pa avtalsrittslig grund eller med
stod av bostadsrittslagens bestimmelser om frantrade.

Tydligare rdtt till frdantrdde vid forsening

Kravet pa att en fordréjning av upplatelsen ska ha orsakats ”genom for-
summelse av foreningen” for att forhandstecknaren ska ha rétt att frantrada
avtalet tillkom efter forslag av Lagradet for att det klart ska framga att
forhandstecknaren inte far frantrdda avtalet om orsaken till fordréjningen
beror pa honom eller henne sjilv (se prop. 1990/91:92 s. 94 och 95, 186—
188 och 418). Avsikten torde alltsa inte ha varit att det ska krévas att for-
seningen har orsakats av oaktsamhet pé féreningens sida. Med bestdmmel-
sens hittillsvarande ordalydelse finns det emellertid en risk for att ordet
forsummelse for tankarna till att det géller ett sddant krav. Lagtexten bor
tydliggoras genom att kravet pd forsummelse tas bort. I stillet bor reg-
leringen ta sikte pa att forhandstecknaren far frantrida avtalet om for-
seningen inte beror pd honom eller henne eller nagot férhallande pa hans
eller hennes sida. Motsvarande reglering finns i 7 kap. 3 § bostadsratts-
lagen, som géller vid forsenat tilltrade, samt i bade 9 § konsumentkoplagen
och 24 § konsumenttjanstlagen.

En méjlighet att frantrdda avtalet vid vdsentliga avvikelser

Det ar en mycket langtgdende forpliktelse for en enskild att inga ett for-
handsavtal. Ofta I6per det ocksé en lang tid mellan tecknandet av forhands-
avtalet och upplatelsen av lagenheten med bostadsritt. Det finns en risk
for att byggprojektet under den tiden tar andra riktningar &n vad som var
planerat till en borjan. Det ar darfor angeléget att det finns regler som ger
den som har ingatt ett férhandsavtal en stark stdllning i rattsligt avseende
i situationer da forindringar sker i forhallande till vad som ir avtalat. Aven
om det finns en mojlighet att ifragasétta avtalet med stod av 36 § avtals-
lagen, ar det en brist i konsumentskyddet att det 1 bostadsréttslagen saknas
en uttrycklig ritt att frantrdda avtalet vid vésentliga avvikelser fran vad
som &r avtalat. Regeringen anser att en sddan reglering bor inforas. Liksom
vid frantrdde av avtalet pa grund av visentligt hdjda avgifter bor en forut-
sdttning for att forhandstecknaren ska fa frantrida avtalet vara att han eller
hon sédger upp avtalet inom tre manader fran den dag da han eller hon fick
kdnnedom om den visentliga avvikelsen.

Enligt forslaget i avsnitt 5.1 far bostadsrattsforeningen en skyldighet att
redan i erbjudandet om forhandsavtal informera forhandstecknaren om
vad som kan leda till avvikelser fran avtalet. I avsnitt 5.5 foreslas det ocksa
att en bostadsrittsforening ska aldggas att skriftligen informera forhands-
tecknaren sa snart som mojligt nar det kan forutses att visentliga avvikelser
kommer att ske fran det som ar avtalat. Tillsammans mdjliggor dessa regler
for forhandstecknaren att utdva sin rétt att frantréda avtalet pa ett effektivt
sitt. De okar ddrmed tryggheten for den som koper en nyproducerad
bostadsritt.



5.7 Andra foravtal ska vara ogiltiga

Regeringens forslag: Ett annat avtal &n ett forhandsavtal som har till
syfte att det i framtiden ska ske en upplételse av en viss ldgenhet med
bostadsritt ska vara ogiltigt.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens (SOU 2017:31
s. 236 och 243). Utredningen foreslar dven ett forbud mot optionsavtal
avseende en framtida overlételse av en bostadsrittslagenhet.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invindning mot dem. Sveriges Byggindustrier (numera
Byggforetagen) och Fastighetsmdklarforbundet anser att bokningsavtal
fyller en funktion for byggforetag som vill beddma marknadens intresse
innan de vidtar mer kostsamma atgarder. Fastighetsméaklarférbundet fram-
haller &ven att optionsavtal kan anvindas av byggforetaget for att ge for-
eningen en s.k. kopgaranti. Bofrdmjandet och JM AB befarar bl.a. att for-
slagen kan leda till att konsumenten méste gd in med mer kapital i ett
tidigare skede och att mojligheten att angra sig forsdmras. Sveriges
advokatsamfund stéller sig inte bakom forbudet mot optionsavtal. Uppsala
universitet (Institutet for fastighetsrdttslig forskning) anser att det i viss
utstrdckning finns behov av optionsavtal om &verlatelse av en bostads-
rattslagenhet. Riksbyggen och HSB Riksforbund foreslar att optionsavtal
dven framdver ska vara tillatna i de fall d& optionsrétten géller en redan
upplaten bostadsritt och da inga avgifter dr forenade med optionsrétten.
De menar att ett generellt forbud mot optionsavtal skulle motverka de
modeller for unga vuxnas intrdde pé bostadsrattsmarknaden som de har
utarbetat.

Skilen for regeringens forslag
Andra avtal dn forhandsavtal anvinds i byggprojekt

I praktiken anvédnds &ven andra slags avtal dn forhandsavtal for att tidigt
knyta bostadssokande till ett byggprojekt. Det ar vanligt forekommande
att ett byggforetag i ett tidigt skede av processen, ofta innan byggnationen
har paborjats, undersoker intresset pd marknaden. Mellan konsumenten
och byggforetaget kan det da upprittas ett s.k. boknings- eller reservations-
avtal och inte sillan far konsumenten betala en bokningsavgift som kan
uppga till tiotusentals kronor. Detta belopp avraknas sedan om man full-
foljer kopet. Om man angrar sig och vill dra sig ur fir man i vissa fall inte
tillbaka hela beloppet. Dessa avtal ér inte reglerade i lag utan villkoren
utformas av respektive byggforetag.

Ett annat avtal som anvénds i vissa situationer dr optionsavtal. Ett options-
avtal kan gélla en framtida upplatelse av en ldgenhet med bostadsrétt eller
en framtida Overlitelse av en bostadsrittsldgenhet. En grundlidggande
skillnad mellan forhandsavtal och optionsavtal &r att forhandsavtalet &r
bindande for bada parter. Det 4r inte optionsavtalet. Ett optionsavtal om
upplatelse ar bindande endast for den ena avtalsparten, bostadsrattsfor-
eningen. Motparten, optionstecknaren, far enligt avtalet en rétt att i fram-
tiden fa ldgenheten upplaten med bostadsratt men ar inte skyldig att ut-
nyttja denna option. P4 motsvarande sitt dr ett optionsavtal om Gverlatelse
bindande endast for dverlataren. Denne forbinder sig séledes att dverlata
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bostadsritten om optionstecknaren begér det. Den sistndmnde har en ritt,
men inte en skyldighet, att utnyttja sin option. Nagon reglering av options-
avtal finns inte i bostadsréttslagen.

Nar bostadsrittslagen infordes utgick den dévarande regeringen fran att
nyproduktion kan ske trots att bostadssokande gor sina kapitalinsatser pa
ett sent stadium i byggprocessen, men att det dnda ar en fordel for for-
eningen att kunna uppbéra ett visst kapital redan nér forhandsavtalen teck-
nas. Det ansags dirfor inte finnas négra hinder mot att tilldta bostadsrétts-
foreningar att ta emot forskott i samband med forhandsavtal, men samti-
digt understrok regeringen vikten av att foreningarna inte pa nagot annat
sdtt mottar medel fran den bostadssdkande for de kommande upplételser-
na, genom exempelvis 14n eller depositionsavgifter. Om ett sddant tillviga-
gangsitt vore mojligt skulle detta forringa systemet med sdkerhet for
forskotten. Med forskott avses alla former av tillskott som syftar till att den
bostadssokande ska fa forvérva bostadsritt. Till dessa hor 1an och deposi-
tionsavgifter som ar avsedda att ga 1 avrakning pa de kommande avgifterna
eller pé annat sitt ge bostadssokande ratt till forvérv eller reservation av
en viss ldgenhet (se prop. 1990/91:92 s. 89 och 90).

Den reglering av forhandsavtal som finns i 5 kap. bostadsrattslagen ar
alltsa upplagd s att forhandsavtal ska vara det enda sittet for en bostads-
rittsforening att pa forhand binda en bostadssdkande. Forhandsavtal som
inte uppfyller de i lagen uppstillda forutsdttningarna ar ogiltiga.

Bokningsavtal och liknande avtal

Utredningen foreslér att det inte ska vara tillatet att teckna bokningsavtal
eller andra liknande avtal. Anvdndandet av t.ex. boknings- eller reserva-
tionsavtal riskerar att forsvaga det skydd som ar uppbyggt kring for-
handsavtal. Detta dr sdrskilt uttalat i de situationer da avtalet inte efterf6ljs
av ett forhandsavtal utan direkt av ett upplételseavtal. Anvdndningen av
andra typer av foravtal dn det lagstadgade forhandsavtalet medfor ocksa
ekonomiska risker for de som véljer att kopa nyproducerade bostadsrétter.

Det kan ocksé ifragasittas om inte tecknandet av foravtal med bygg-
foretag och krav pa erliggande av bokningsavgift utgor sitt att kringga
bestdmmelserna om forhandsavtal och forskott i bostadsrittslagen. Nagra
krav pa avtalens utformning eller innehall finns inte, &n mindre pa att
byggforetagen méste tillhandahalla nigon kalkyl eller plan. Aven om ett
boknings- eller reservationsavtal inte dr bindande i den bemirkelsen att
den bostadssokande aldggs att fullfolja kdpet av den tilltdnkta bostaden
uppstar det dnda ett slags bundenhet dd den bostadssdkande ofta inte har
full frihet att frantrédda avtalet utan att forlora hela eller en del av boknings-
avgiften.

Fastighetsmdklarforbundet framhaller att dessa avtal anvénds som ett
sdtt att undersdka marknadens intresse for ett visst bygge. Nagra remiss-
instanser menar ocksa att ett forbud mot andra foravtal an forhandsavtalen
kan leda att byggforetagen blir tvungna att knyta bostadskdparna till sig
genom forhandsavtal i ett tidigare skede. Det kan inte uteslutas att en viss
sadan risk finns. Bland annat med tanke pa forslaget i avsnitt 5.3 att ett
forhandsavtal enbart far ingds om det finns ett géllande bygglov framstar
risken for att forhandsavtal ingéas patagligt tidigare &n i dag emellertid som



liten. Behovet av att undersdka marknadsforutsittningarna kan vidare i
vart fall delvis tdckas av oforbindande intresseanmélningar.

Enligt regeringens mening finns det sammantaget starka skl mot att
tillata byggforetag att pa forhand binda upp bostadsréttshavare nér lagstift-
aren har frantagit bostadsréttsforeningarna mdjlighet att gora detta med
annat én forhandsavtal. En sddan regel som utredningen foreslar bor darfor
inforas.

Optionsavtal

Utredningen foreslar vidare att det inte ska vara tillatet att teckna options-
avtal om framtida upplatelse eller verlatelse av en bostadsrittslagenhet.
Utredningen pekar bl.a. pa att optionsavtal om framtida upplételse av en
bostadsrittsldgenhet mojliggor spekulation i framtida prisdkningar och att
det saknas en motsvarighet till de skyddsregler som géller vid férhands-
avtal. Néar det géller optionsavtal om framtida dverlatelse av en bostads-
rattslagenhet hinvisar utredningen framfor allt till att l6ften om framtida
kop av fast egendom inte &r giltiga.

Regleringen av forhandsavtal bygger pa en avvégning av parternas in-
tressen med beaktande av tredje mans intressen, dvs. andra forhandsteck-
nare eller bostadsrittshavare. En sddan avvégning har inte gjorts nér det
giller optionsavtal om upplatelse av bostadsritt. Att vid sidan av forhands-
avtal tilldta optionsavtal utan att det finns nagra skyddsregler for tredje
man eller optionshavaren framstér som utgangspunkt inte som lampligt.

Flera remissinstanser anser emellertid att det kan finnas ett behov av
optionsavtal i vissa situationer. Fastighetsmdklarforbundet menar exem-
pelvis att optionsavtal om upplatelse av en bostadsrittsldgenhet fyller en
funktion nir ett byggforetag lamnar en s.k. kopgaranti till foreningen, dvs.
nir byggforetaget lovar att forvéarva de bostéder i projektet som fortfarande
ar osalda vid en viss tidpunkt. Enligt regeringens uppfattning bor det dock
vara mojligt att utforma en sddan kdpgaranti sa att den inte omfattas av ett
forbud mot optionsavtal avseende upplatelse av en viss bestdmd ldgenhet.

Sammantaget talar enligt regeringens mening dérfor 6vervagande skal
for att det inte bor vara mojligt att teckna optionsavtal géllande framtida
upplatelse av en viss bostadsrattslagenhet.

Nir det géller optionsavtal om framtida overlatelse av en bostadsrétts-
lagenhet ar laget delvis annorlunda. HSB Riksforbund och Riksbyggen
framhaller att ett forbud mot sddana optionsavtal skulle sétta stopp for de
framgéngsrika modeller som de har utarbetat for att underldtta unga vux-
nas intrdde pa bostadsrattsmarknaden. Riksbyggen har lanserat modellen
Hyrkop som innebér att en person under 35 ar har mojlighet att hyra en
lagenhet av Riksbyggen med optionsritt att kopa densamma inom fem éar.
HSB anvinder modellen HSB Dela, som vénder sig till unga vuxna i
aldern 18-29 ar. Den innebédr att HSB gér in som deldgare i den unga
vuxnas bostadskop med 50 procent. Senast tio ar efter tilltrddet ska den
unga vuxna ha kopt hela bostadsritten, annars ska den séljas vidare pa
marknaden.

Enligt regeringens mening dr det angeldget att alla som Onskar ta sig in
pa bostadsmarknaden har mgjlighet att gora det. Inte minst i stdder dér det
i annat fall kan vara problematiskt att f4 tillgéng till en egen bostad behdver
initiativ som de som HSB och Riksbyggen har lanserat uppmuntras. Att da

Prop. 2021/22:171

45



Prop. 2021/22:171

46

uppstilla ett forbud som i praktiken motverkar de modeller som organisa-
tionerna sjélva har utformat &r inte lampligt. Regeringen anser darfor att
det inte finns tillrickliga skl att forbjuda optionsavtal om framtida over-
latelse av en bostadsritt.

6 Den ekonomiska planen

Regeringens forslag: I den ekonomiska planen ska det inga en teknisk
underhallsplan som visar fastighetens underhélls- och aterinvesterings-
behov de kommande 50 aren.

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

Regeringens bedomning: Den ckonomiska planens innehéll bor
beskrivas ndrmare pa forordningsniva.

Utredningens forslag 6verensstimmer delvis med regeringens (SOU
2017:31 s. 178). Utredningen foreslar att en bestimmelse om den tekniska
underhéllsplanen ska tas in i bostadsrattsforordningen (1991:630), men
inte i bostadsrattslagen. Utredningen foresléar inte heller nagra lagregler
om den ekonomiska planens innehall i 6vrigt.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invindning mot dem. Bofidimjandet, Sveriges Byggindu-
strier (numera Byggforetagen) och JM AB menar att det dr svart att forutse
vilka atgdrder som behdver vidtas pa 50 érs sikt och anser darfor att 30 ar
ar en mer relevant tidshorisont for den tekniska underhéllsplanen.

Forslaget i promemorian 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invindning mot dem. Bofrdmjandet och Byggforetagen av-
styrker forslaget och anser att underhallsplanen ska gélla 30 ar framat samt
att det bor stillas krav pa att kontinuerligt halla planen uppdaterad. Liknan-
de synpunkter framfors av Fastighetsmdklarforbundet och Kronofogdemyn-
digheten. Riksbyggen, HSB Riksforbund och Bostadsrdtterna efterfragar
ett fortydligande av hur den tekniska underhéllsplanen ska beaktas i sam-
band med intygsgivning av ekonomiska planer. FAR anser att den ekono-
miska planen bor aterspegla det redovisningsregelverk som foreningen ska
tillimpa och att den ddrmed bor innehalla en likviditetsprognos och en
resultatprognos. Sveriges advokatsamfund anser att forslaget till lagregler
om den ekonomiska planen medfor ett langtgdende krav pa upplysning
som riskerar att moétas av mer standardiserade och omféngsrika texter.
Samfundet anser vidare att en teknisk underhallsplan inte kan ge hela
bilden av de risker en forening ar utsatt for pa ldng sikt, varfor den riskerar
att skapa en falsk trygghet.

Skilen for regeringens forslag och bedomning
Den ekonomiska planen som konsumentskydd

Innan en bostadsréttsforening far upplata ldgenheter med bostadsritt ska
den ha uppréttat en ekonomisk plan som ska registreras hos Bolagsverket.



Planen é&r en teknisk och ekonomisk beskrivning som ska innehalla sédana
upplysningar som &r av betydelse for en bedomning av féreningens verk-
samhet (3 kap. 1 § bostadsréttslagen). Huvudansvaret for innehallet i den
ekonomiska planen har den som ansvarar for att den uppréttas, dvs. for-
eningens styrelse. Det praktiska arbetet utfors dock regelmissigt 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 berdkningar
ar palitliga och om den ekonomiska planen framstar som hallbar. Reglerna
bidrar till att minska risken for att bostadsrattsforeningar bildas som inte
ar ekonomiskt hallbara. Detta &r av stor betydelse for konsumentskyddet.

Informationen i planen kan dock ha betydelse ocksé for andra én intygs-
givarna, t.ex. potentiella kopare av en bostadsrétt. Den bor darfor uppréttas
pa ett sétt som gor den tillgidnglig for konsumenter och andra intressenter.
Den ekonomiska planen bor ha en sddan utformning och uppstillning att
den blir forstaelig 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 verkstéllighetsforeskrifterna i 1-4 b §§ bostadsréttsforordningen.
Boverket har dessutom tagit fram allmédnna rdd om bl.a. ekonomiska planer
(se Boverkets allmédnna rad [2017:7] om ekonomiska planer och kostnads-
kalkyler m.m., jfr 7 och 8 §§ bostadsrittsforordningen).

Enligt de hittillsvarande reglerna finns det inget tydligt krav pa att den
ekonomiska planen ska innehélla ndgot om framtida underhallsbehov pa
langre sikt, forutom att det i den ekonomiska prognosen ska finnas en upp-
gift om kostnad for underhdll. Enligt bostadsréttsforordningen ska den
ekonomiska planen dessutom innehélla en beskrivning av underhélls-
behov, tillbyggnad, ombyggnad och andra dndringsarbeten (1 § forsta styck-
et 2 och 5 samt 2 § 6). Det anges inte vilken tidsperiod som beskrivningen
av underhallsbehovet ska omfatta. Men av Boverkets allménna rad fram-
gar det att beskrivningen framst dr aktuell vid ombildning fran hyresratt
till bostadsrétt. Da ska dessa uppgifter lamnas, med hanvisning till besikt-
ningsprotokollet som underlag. Besiktningsprotokollet dr en handling som
vid ombildning bifogas till den ekonomiska planen och som redovisar
husets skick. Detta har ansetts védsentligt for att hyresgasterna vid sitt stéll-
ningstagande till ombildningen ska fd kdnnedom om sadana kostnads-
Okningar som kan forutses (se 9 kap. 20 § bostadsrittslagen och prop.
1981/82:169 s. 34 och 35).

Utredningen foreslar 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 pa lidngre sikt. Utredningen konstaterar att detta pa ett tyd-
ligare sétt dn enligt den hittillsvarande regleringen skulle lyfta fram sam-
bandet mellan foreningens langsiktiga hallbarhet och faktorer som direkt
paverkar bostadsrittshavarnas personliga ekonomi, t.ex. i form av hojda
arsavgifter.

Enligt utredningens forslag fors kravet pa en teknisk underhallsplan in i
bostadsrittsforordningen. Av tydlighetsskél framstéar det dock enligt rege-
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ringens mening som lampligare att ta in kravet i bostadsréttslagen. Med
beaktande av att en fastighets livsldngd &r lang och att storre underhalls-
behov kan forvantas uppstd forst efter omkring 30 ar bor den tekniska
underhéllsplanen, i motsats till vad bl.a. Bofrdmjandet och Byggfiretagen
anfor, omfatta en léngre tidsperiod. Den tekniska underhallsplanen bor
dérfor omfatta de kommande 50 aren.

Eftersom den tekniska underhéllsplanen kommer att ingé i den ekonom-
iska planen, kommer den att omfattas intygsgivarnas granskning och deras
intyg. Som bl.a. Riksbyggen, HSB Riksforbund och Bostadsritterna berdr
tydliggér underhéllsplanen sambandet mellan underhéllsbehovet i for-
eningen och foreningens ekonomi, bl.a. pé sé sitt att det blir tydligare att
det finns ett samband mellan underhallsbehov och arsavgifter. Exakt hur
framtida underhéllsétgirder ska finansieras kan dock skilja sig frén en
forening till en annan. I linje med syftet bakom reglerna om ekonomiska
planer (se t.ex. prop. 1990/91:92 s. 78) &r avsikten med forslaget att
minska risken for att ekonomiskt ohéllbara foreningar bildas. Forslaget
syftar ddremot inte till att i detalj styra hur bostadsréttsféreningarna véljer
att finansiera det langsiktiga underhallet.

Bofrdmjandet, Byggforetagen och Kronofogdemyndigheten anser att det
dven bor stillas krav pé att den tekniska underhallsplanen ska héllas upp-
daterad. Det dr naturligt att i samband med att den ekonomiska planen
uppréttas ocksa stélla krav pé en teknisk underhéllsplan. En ny ekonomisk
plan tas dock dérefter enbart fram om fOreningen i ett senare skede ska
upplata nya lagenheter med bostadsritt och ndgot som &r av visentlig be-
tydelse for bedémningen av foreningens verksamhet har intraffat (3 kap.
4 § bostadsrittslagen). Ett lagkrav pé att den tekniska underhéllsplanen
utdver detta ska hallas uppdaterad skulle innebéra en stor administrativ
borda for foreningarna. Enligt regeringen saknas det tillrdckliga skal for
ett sddant krav. Det dr dock sannolikt att manga av de foreningar som har
en teknisk underhéllsplan ndr de bildas kommer att vilja att halla planen
uppdaterad.

For att lagen ska ge en samlad bild av den ekonomiska planens innehéll
bor lagtexten dven justeras si att det redan av lagen gér att utlésa vilket
slags information som en ekonomisk plan ska innehalla. Detta ger ocksé
ett tydligare stod for de verkstillighetsforeskrifter som finns i bostadsrétts-
forordningen. Forslaget i den delen innebér ingen dndring i sak, i motsats
till vad Sveriges advokatsamfund synes utga fran.

I lagstiftningsérendet saknas det vidare beredningsunderlag for sidana
fordndringar av den ekonomiska planens innehdll som FAR efterfragar.
Vissa justeringar kan dock 6vervigas pa lagre normgivningsniva, se vidare
nedan.

Den ekonomiska planens innehdll bor beskrivas ndrmare pd
forordningsniva

Utredningen foreslér att Boverket genom en bestimmelse i bostadsrétts-
forordningen ska ges ett bemyndigande att meddela ndrmare foreskrifter
(s.k. verkstdllighetsforeskrifter) om ekonomiska planer. I dag saknar
verket en sadan foreskriftsritt, men har mojlighet att limna allménna rad
om ekonomiska planer och kostnadskalkyler (jfr 7 och 8 §§ bostadsrétts-
forordningen).



Utredningen foreslar ocksé bl.a. att den ekonomiska planen ska inne-
hélla uppgifter om avskrivningar och att tidsperspektivet for uppgifterna i
den ekonomiska prognosen och kénslighetsanalysen ska forldngas.

Regeringen delar utredningens beddmning och avser att utveckla de
verkstéllighetsforeskrifter for den ekonomiska planens innehéll som finns
i bostadsréttsforordningen.

7 Intygsgivarna

7.1 Intygsgivarnas oberoende

Regeringens forslag: Det ska fortydligas att tidigare samarbete med
den andra intygsgivaren kan vara en omstindighet som rubbar fortro-
endet for en intygsgivares oberoende och som medfor att personen inte
fér utses till intygsgivare.

De som bostadsrittsforeningen utser till intygsgivare ska godkinnas
av regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer. Ett
godkinnande ska inte lamnas om intygsgivarna inte uppfyller kraven
for att fa utses till intygsgivare.

Regeringens bedomning: Det regelverk om intygsgivare som finns
pa forordningsniva bor utvecklas.

Utredningens forslag och bedomning Sverensstimmer med regering-
ens (SOU 2017:31 s. 196, 204 och 212).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
och delar bedomningen eller har ingen invindning mot dem. Kungl.
Tekniska hogskolan ifragasitter om nyttan med forslaget om godkdnnande
av de utsedda intygsgivarna dvervager det merarbete som forslaget orsakar.
Hogskolan menar dven, med instimmande av Bolagsverket och Riksbygg-
en, att det kan vara svart att avgora vad som &r att samarbeta i olamplig
utstrackning och att detta bor preciseras. Bolagsverket anser ocksa att det
bor fortydligas hur verket vid granskningen av en ekonomisk plan eller en
kostnadskalkyl ska kunna kontrollera att foreningens val av intygsgivare
for det aktuella projektet har godkints. HSB Riksforbund anser att for
strdnga krav pa att intygsgivarna inte ska arbeta tillsammans riskerar att
forsvara for nybyggnationen da det finns en begridnsad krets av intygs-
givare att vilja ifran.

Skiilen for regeringens forslag och bedomning
Intygsgivarnas betydelse for konsumentskyddet

En ekonomisk plan ska vara forsedd med intyg av tva personer. Av ett
sadant intyg ska det framgé att forutséttningarna for registrering ar upp-
fyllda, att uppgifterna i planen &r riktiga och stimmer dverens med till-
géangliga handlingar samt att de berdkningar som gjorts &r vederhiftiga och
att den ekonomiska planen framstdr som hallbar. I intyget ska intygs-
givarna ocksd ange de huvudsakliga omstandigheter som ligger till grund
for deras bedomning och vilka handlingar som har varit tillgéngliga for

Prop. 2021/22:171

49



Prop. 2021/22:171

50

dem (3 kap. 2 § bostadsrittslagen). Motsvarande krav géiller for den kost-
nadskalkyl som ska upprittas innan ett forhandsavtal ingas (5 kap. 3 §).

Bara de som har behorighet att utfdrda intyg far vara intygsgivare. Det
ar Boverket som meddelar sddan behorighet (3 kap. 3 § bostadsrittslagen
och 9 § bostadsréttsforordningen). Behdrighet far ges till den som har néd-
véndig utbildning i fastighetsrétt och foretags- eller fastighetsekonomi
samt kunskaper avseende byggverksamhet och forvaltning av fastigheter
(10 § forsta stycket bostadsrattsforordningen). Boverket har i allménna rad
utvecklat vilka krav som bor stillas pd den som soker behdrighet som
intygsgivare (se Boverkets allmédnna rdd [2017:7] om ekonomiska planer
och kostnadskalkyler m.m.).

Det &r bostadsréttsforeningens styrelse som viljer vilka tvé intygsgivare
som ska granska den ekonomiska planen eller kostnadskalkylen och for-
eningen som stéar for kostnaderna for intygsgivarnas arbete. Styrelsens val
kan inte Gverprovas.

Det forekommer enligt utredningen att bostadsrittsforeningar ldgger
fram kalkyler som ger upphov till tvivel om huruvida det varit riktigt att
ge klartecken till byggprojektet. Kalkylerna kan i sddana fall bygga pa
hoga anskaffningskostnader for foreningen, laga rinte- och amorterings-
nivaer, ldgsta mojliga avskrivning av foreningens byggnader, ldgsta avsétt-
ning for underhéll och l4ga uppskattade driftskostnader.

Parvis samarbete och samma uppdragsgivare

Intygsgivarnas oberoende och opartiskhet dr avgérande for kvaliteten av
den utforda granskningen. Det har under lang tid ifrdgasatts om intygs-
givarna verkligen kan vara opartiska och oberoende nir de far uppdraget
och sitt arvode fran bostadsréttsféreningen, vars syfte med uppdraget ar att
f4 den ekonomiska planen eller kostnadskalkylen intygad (se t.ex. SOU
2000:2 s. 115-121).

I allménhet finns det i den hittillsvarande regleringen inget som hindrar
att t.ex. ett byggforetag dterkommande anlitar samma intygsgivare for att
granska de ekonomiska planerna i foreningar som byggforetaget d&r med
och bildar. Detta kan dock leda till att det uppstar ett lojalitetsband mellan
intygsgivarna och byggforetaget, vilket kan inverka negativt pa fortroen-
det for intygsgivarna. Intygsgivarna ar en viktig del i konsumentskyddet
for de blivande bostadsréttshavarna. Enligt regelverket ar intygsgivarna de
enda utomstdende som ar dlagda att gora en saklig granskning av den
ekonomiska planen. Det &r darfor enligt regeringen av stor vikt att intygs-
givarnas granskning &r opartisk, noggrann och préglad av saklighet. Det
minskar risken for att ekonomiska planer intygas trots att de inte borde det.

Utredningen konstaterar att det i praktiken mer eller mindre regelméssigt
forekommer att intygsgivare arbetar i par och att ombildningskonsulter
rekommenderar de intygsgivare som tidigare har godként konsultens eko-
nomiska planer. Detta bekraftas ocksa av Bolagsverket som uppger att de
allra flesta intygsgivare i dag samarbetar i par eller mindre grupper och att
de mycket séllan varierar vilka de samarbetar med. Aven Riksrevisionen
uppmérksammar den hér problematiken i sin granskningsrapport. Dér
konstateras att det i dagens regelverk inte finns nadgot som hindrar att
bostadsutvecklare aterkommande anlitar samma intygsgivare for att
granska ekonomiska planer och att det darfor finns en risk for att ldngva-



riga samarbeten kan leda till att det uppstar lojalitetsband mellan bostads-
utvecklare och intygsgivare (se RiR 2020:3 s. 41).

Ett visst aterkommande samarbete kan ibland vara oundvikligt. Den
geografiska spridningen av intygsgivare och det begransade antalet projekt
inom vissa regioner gor det svart att undvika att samma intygsgivare
atminstone ibland samarbetar. Ett sddant samarbete kan &dven ha vissa for-
delar, t.ex. att de tva intygsgivarna i viss utstrickning kan komplettera
varandra i kompetenshénseende.

Samtidigt dr det uppenbart att ett néra och ldngvarigt samarbete kan leda
till ett lojalitetsband mellan ombildningskonsult, byggforetag och intygs-
givare. Detta kan i sin tur rubba fortroendet for intygsgivarnas opartiskhet.
Det gér inte heller att bortse frén att en ekonomisk beroendestillning kan
uppstd mellan intygsgivare och byggforetag. Det kan medfora att intygs-
givaren i sin granskning inte vill framsta som besvérlig eller pedantisk
eftersom han eller hon &r man om att fa nya uppdrag. Ett titt samarbete
mellan intygsgivarna kan &ven innebéra att de litar pad varandra alltfor
mycket eller delar upp arbetsuppgifterna i for stor utstrackning.

Risken for jiv bor minskas

En forutsittning for att intygsgivningen ska hélla en hog kvalitet &r att
intygsgivarna har en fristdende stillning i forhéllande till bostadsratts for-
eningen och de aktdrer som utformar den ekonomiska planen eller kost-
nadskalkylen. Enligt regeringens mening bdr intygsgivarnas oberoende
stirkas ytterligare och risken for jiv minskas. Aven stindigt &terkom-
mande parvis samarbete bor darfor undvikas. Som Lagrddet framhaller
foljer det redan av de hittillsvarande reglerna att ett mdjligt fortroende-
skadligt samarbete mellan intygsgivarna ska provas redan av bostadsrétts-
foreningen (3 kap. 3 § andra stycket forsta meningen bostadsrittslagen).
Detta bor fortydligas i lagtexten. I enlighet med Lagradets forslag bor det
ocksa tydliggoras att bedomningen i javsfragan omfattar bade intygsgi-
varnas opartiskhet och oberoende.

For att ytterligare forstirka provningen och sékerstilla att de intygsgi-
vare som utses dr lampliga bor foreningens val dessutom godkdnnas av
regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer. Regeringen avser
att i forordning bemyndiga Boverket att utfora denna uppgift.

Ett liknande forslag avfardades 2002 av den davarande regeringen med
hanvisning till den 6kade byrékrati som forslaget innebar. Regeringen
uttryckte d& ocksa en forhoppning om att risken for att samma intygsgivare
stindigt upptrdder tillsammans skulle minska med det férbud som da
infordes mot att ndgon av intygsgivarna har koppling till det aktuella bygg-
projektet (prop. 2002/03:12 s. 44). Denna férhoppning har emellertid inte
infriats utan problemet kvarstar. Enligt regeringens mening véger forde-
larna med forslaget darfor upp nackdelarna.

Vid myndighetens prévning bor det inte bara konstateras om de formella
forutséttningarna for att utse en viss person till intygsgivare édr uppfyllda
och om intygsgivaren ér tillriackligt fristdende fran féreningen och de andra
som dr involverade i projektet, utan d&ven om det finns ndgon omstandighet
som kan rubba fortroendet for respektive intygsgivares opartiskhet eller
oberoende. I detta ingar alltsé att de tva intygsgivarna ska vara tillrdckligt
fristdende fran varandra. Godkénnandet innebar saledes bl.a. ett konsta-
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terande av att det inte dr fraga om jév. Ett negativt beslut bor vara over-
klagbart till allmén forvaltningsdomstol.

Forslaget innebdr att parvist samarbete kan godtas i viss utstrackning.
Dirigenom kan de fordelar som detta innebér tas tillvara i enskilda fall,
samtidigt som nackdelarna med ett stindigt aterkommande samarbete
undviks. Forslaget innebér inte ett absolut hinder mot att en forening, nér
tvé intygsgivare har underként projektet, utser nya intygsgivare. Kravet pa
godkénnande innebér dock att det blir tydligt for berdrda aktdrer, inklusive
i tillsynen Over intygsgivarna, att féreningen av nagon anledning har
behovt anlita nya intygsgivare.

Négra remissinstanser efterfragar ett fortydligande av bl.a. vad det inne-
bér att samarbeta i en utstrdckning som kan anses olamplig. I forfattnings-
kommentaren utvecklas hur regelverket r avsett att tillimpas. I slutindan
blir det dock fraga om en beddmning i varje enskilt fall.

Atgdrder pa forordningsnivd

Utredningen foreslar att Boverket ska ges bemyndigande att meddela de
verkstillighetsforeskrifter som behdvs for tillimpningen av bestimmelser-
na om intygsgivning och intygsgivare.

Utredningen foreslar ocksa att en mdjlighet att besluta om erinran ska
inféras som en ny pafoljd i Boverkets tillsyn dver intygsgivare samt att
Boverket ska kunna forordna att beslut om aterkallelse av behorighet som
intygsgivare ska gélla omedelbart.

Regeringen avser att dterkomma till dessa fragor genom atgirder pa for-
ordningsniva. Pé forordningsniva kan ocksé behovet av kompletterande
foreskrifter for att underlitta Boverkets och Bolagsverkets arbete hanteras.

7.2 Krav pé ansvarsforsikring for intygsgivare

Regeringens forslag: Ett krav pa ansvarsforsikring for intygsgivare
ska inforas.

Regeringens bedéomning: Det bor pa forordningsniva tas in bestdm-
melser om forsékringens innehall.

Utredningens forslag och bedéomning Gverensstimmer delvis med
regeringens (SOU 2017:31 s. 210). Utredningen anser att det ska vara upp
till Boverket att bestimma vilket forsdkringsbelopp som forsikringen lagst
ska gélla med per skada och ar.

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker forslaget och delar
beddmningen eller har ingen invindning mot dem.

Skiilen for regeringens forslag och bedomning: En intygsgivare arbet-
ar sjalvsténdigt och har ett personligt ansvar for sitt uppdrag. En intygs-
givare som uppséatligen eller av oaktsamhet har asidosatt sina skyldigheter
ska ersitta bostadsréttsforeningen eller bostadsréttshavaren den skada som
ddrigenom uppkommit (10 kap. 1 a § bostadsrittslagen).

Den davarande regeringen bedémde 2002 att det saknades tillrackliga
skél for att infora krav pa obligatorisk ansvarsforsékring for intygsgivare.
Regeringen framholl bl.a. att foreningen har en mojlighet att vélja sédana
intygsgivare som ér forsdkrade (prop. 2002/03:12 s. 49).



Ett krav pa ansvarsforsdkring skulle emellertid 6ka mojligheten for en
skadelidande att fa erséttning for sin skada. Nér fragan om ersittning upp-
kommer ar dessutom medlemskretsen i foreningen typiskt sett en annan dn
vid den tidpunkt da intygsgivarna anlitas. Nar det géller vissa andra yrkes-
grupper vars roll delvis liknar intygsgivarens finns det bestimmelser om
ansvarsforsékring. S& dr exempelvis fallet for revisorer, se 27 § revisors-
lagen (2001:883), 5 och 8 §§ forordningen (1995:665) om revisorer och
15-17 §§ Revisorsinspektionens foreskrifter (RIFS 2018:2) om villkor for
revisorers och registrerade revisionsbolags verksamhet. For fastighets-
miklare finns krav pa forsakring for den skadestdndsskyldighet som kan
drabba fastighetsmiklaren i 2 kap. 8 § och 3 kap. 25 § fastighetsméklar-
lagen (2021:516) samt 7 och 26 §§ fastighetsméklarforordningen (2021:518).

Enligt utredningen &r skadestdndstvister mot intygsgivare ovanliga.
Intygsgivare har dock ett personligt tiodrigt ansvar och i de flesta fall 4r en
ansvarsforsdkring en forutsittning for att intygsgivaren 6ver huvud taget
ska ha mgjlighet att ersdtta den skadelidande den ofta omfattande skada
som en vardslos intygsgivning kan resultera i. Skadestdndsansvaret blir
annars en falsk trygghet for bostadsrittsforeningen och bostadsrittsha-
varna. Manga av intygsgivarna sjélva stéller sig positiva till ett krav pa
ansvarsforsikring och enligt utredningen &r det redan i dag en majoritet av
intygsgivarna som omfattas av ndgon form av ansvarsforsékring.

Vid inférandet av kravet pa ansvarsforsakring for fastighetsmiklare an-
gavs konsumentskyddet som skil for inférandet (prop. 1983/84:16 s. 10).
Behovet av ett gott konsumentskydd talar starkt for att ett krav pé ansvars-
forsdkring bor inforas dven for intygsgivare. Regeringen foreslar dérfor att
det ska inforas krav pé att en intygsgivare ska omfattas av en forsékring
for skadestandsansvar enligt 10 kap. 1 a § bostadsréttslagen.

Utredningen foreslar att det ska vara upp till Boverket att bestimma
vilket forsdkringsbelopp som forsdkringen lagst ska omfatta. Boverket
anser emellertid att myndigheten inte &r bdst lampad att avgora detta.
Enligt regeringens mening bor de centrala villkor som forsdkringen ska
uppfylla anges pa forordningsniva. Det innefattar bl.a. det forsédkringsbe-
lopp som forsakringen l4gst ska omfatta.

8 Starkt skydd for den som ingér ett
upplatelseavtal
8.1 Den slutliga kostnaden ska redovisas i en

ekonomisk plan

Regeringens forslag: Innan den slutliga kostnaden for foreningens hus
har redovisats i en registrerad ekonomisk plan ska det inte vara mojligt
for en bostadsrittsforening att upplata bostadsldgenheter med bostads-
ritt utan tillstand av Bolagsverket.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens (SOU 2017:31
s. 253).
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Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har
ingen invédndning mot det.

Skiilen for regeringens forslag: En grundlidggande forutsittning for att
en bostadsrittsforening ska fa upplata en ldgenhet med bostadsritt ar att
en ekonomisk plan har upprittats (se 3 kap. 1 § bostadsréttslagen). Som
ett ytterligare krav vid upplételse av en bostadslédgenhet géller att den slut-
liga kostnaden for foreningens hus ska ha redovisats i en registrerad eko-
nomisk plan eller pa en foreningsstimma. Om detta inte har gjorts far en
saddan upplételse goras endast om Bolagsverket ger sitt tillstdnd (4 kap.
2 §). Bolagsverkets tillstind ska ldmnas om en ekonomisk plan har regis-
trerats och om foreningen stéller en betryggande sakerhet for aterbetalning
av insatser och eventuella upplatelseavgifter. Om en upplételse gors i strid
med bestdmmelsen kan detta medfora straffansvar (10 kap. 3 § bostads-
rittslagen). Regleringen syftar till att det ska finnas sidkerhet for belopp
som foreningen kan bli skyldig att aterbetala till bostadsréttshavaren. En
saddan skyldighet kan aktualiseras i forsta hand genom att bostadsritts-
havaren utnyttjar den rétt att sdga upp bostadsritten som han eller hon kan
ha (prop. 1971:12 s. 100).

En tydlig svaghet i regleringen &r att kravet pa tillstind fran Bolags-
verket — och ddrmed kravet pa betryggande sikerhet — inte giller om den
slutliga kostnaden har redovisats pd en foreningsstimma. Utredningen
pekar pa att det finns byggforetag, framfor allt mindre sddana, som kring-
gér kravet pé stdllande av sédkerhet genom att lata redovisa en péastadd slut-
lig kostnad pa en foreningsstimma, trots att kostnaden &dnnu inte ar kind.
Pa sa sitt slipper byggforetaget bekosta en bankgaranti eller motsvarande
sikerhet. Detta dr en allvarlig brist i konsumentskyddet pa bostadsratts-
marknaden, som dven Riksrevisionen uppmérksammar i sin gransknings-
rapport (RiR 2020:3 s. 39).

Om sdkerhet stills har den som har betalat en avgift for bostadsrétten en
garanti for att f den ersdttning som han eller hon ar beréttigad till, om han
eller hon utnyttjar sin rétt att frantrdda bostadsritten. Om sékerhet ddremot
inte stills kan bostadsréttshavaren kidnna sig tvingad att avstd fran sin
uppsigningsritt och behalla bostadsrétten for att skydda sin investering.
Bestdmmelsen om stillande av sdkerhet &r séledes central ur konsument-
skyddssynpunkt. Enligt regeringens mening bor detta skydd stiarkas genom
att mojligheten att redovisa slutlig kostnad pa en foreningsstimma tas bort.

8.2 Ytterligare krav pa upplételseavtalet och
miklarens objektsbeskrivning

Regeringens forslag: Ett upplatelseavtal ska skrivas under av parterna.
I avtalet ska mark och utrymmen utanfor lagenheten som omfattas av
upplatelsen med bostadsritt anges. Motsvarande uppgifter ska l1&dmnas
av en fastighetsmiklare i objektsbeskrivningen vid formedling av en
bostadsritt.

Om bostadsréttshavaren inte far tilltrdde till ldgenheten i samband
med att upplatelseavtalet ingas, ska avtalet innehélla ett bestdmt datum
for tilltrade.




Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens (SOU 2017:31
s. 297 och 316).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invandning mot dem. Fastighetsmdklarférbundet pekar pa
att bostadsrittsforeningar ibland inte kénner till med vilken rétt ett visst
utrymme ar upplatet och att det da kan finnas en risk for att de uppger att
det inte &r fraga om bostadsrétt.

Bedomningen i promemorian 6verensstimmer inte med regeringens
forslag. I promemorian gors bedomningen att det inte finns tillrickliga skl
att infora lagregler om den tidpunkt for tilltrdde som anges i upplatelse-
avtalet.

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som berdr fragan anser
att mojligheten att avtala om en senare tidpunkt for tilltrdde till ligenheten
bor regleras i lag. Bland dessa kan ndmnas Svea hovrdtt, Konsumentverket
och Byggforetagen.

Skilen for regeringens forslag

Krav pd underskrift och tydligare uppgifter om vad som omfattas av
uppldtelsen

Upplatelsen av en ldgenhet med bostadsritt ska ske skriftligen. Av upp-
latelsehandlingen (avtalet) ska bl.a. parternas namn framga (4 kap. 5 §
bostadsrittslagen). Nagot uttryckligt krav pé att avtalet ska undertecknas
av parterna finns ddremot inte. Ett sadant krav finns exempelvis vid &ver-
latelse av bostadsrétt (6 kap. 4 § bostadsrattslagen) och vid kép av fast
egendom (4 kap. 1§ jordabalken). For att undvika tveksamheter om
parternas avsikter och darmed oka tryggheten for den som tecknar ett
upplatelseavtal bor det enligt regeringens mening inforas ett krav pé att ett
upplatelseavtal ska skrivas under av parterna, dvs. bostadsréttsféreningen
och bostadsrittskdparen. I avsnitt 5.3 foreslar regeringen att ett krav pa
undertecknande ska gélla dven vid tecknande av férhandsavtal.

Av 4 kap. 5 § bostadsrittslagen framgar dven att det i uppléatelseavtalet
ska anges vilken ldgenhet som upplatelsen avser. Detta &dr betydelsefullt
bl.a. eftersom det dr genom upplatelseavtalet som bostadsritten skapas, en
rattighet som ska besta under en obegrinsad tid. Det ar darfor viktigt att
det pa ett korrekt sétt anges vad som ingar i ldgenheten och ddrmed den
kommande bostadsratten. Utredningen konstaterar att det inte séllan fore-
kommer oklarheter om vad som omfattas av upplételsen, fraimst vad géller
mark men dven gillande andra ytor som t.ex. takterrasser och balkonger.

Det &r inte ovanligt att det i allminna ordalag uttrycks som att det till
bostadsritten hor” mark, balkong eller terrass, eller att ”bostadsréttshava-
ren disponerar mark i anslutning till bostadsrittsligenheten”. Ménga
ganger &r det oklart vilka réttigheter och skyldigheter som géller for dessa
utrymmen. For det fall balkongen, terrassen eller marken formellt inte &r
upplaten med bostadsritt utan enbart med nyttjanderétt 4r huvudregeln att
foreningen svarar for underhéllet, om inte ndgot annat anges i nyttjande-
rittsavtalet.

Att det saknas ett uttryckligt krav pé att mark och andra utrymmen som
ingar i bostadsritten ska anges i upplatelseavtalet skapar oklarhet och kan
orsaka problem, inte minst nir bostadsrétten senare overlats till en ny dgare
som saknar kunskap om parternas avsikt nér upplatelsen gjordes. For att
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minska risken for sddana oklarheter foreslar regeringen att det infors ett
krav pa att det i upplételseavtalet ska anges om det finns mark eller andra
utrymmen utanfor ldgenheten som omfattas av upplatelsen med bostads-
ritt. Avgransningen av det markomrade som hor till en viss bostadsritt bor
sa tydligt som mdjligt framgé av upplatelsehandlingen, t.ex. i form av en
ritning eller skiss.

En reglering av tidpunkten for tilltrdde

Som framgar av avsnitt 5.4 har frigan om forsenade bostadsrittsentrepre-
nader under senare ar varit i fokus for debatten om konsumentskyddet pa
bostadsrittsmarknaden. I det avsnittet foreslas det att den berdknade tiden
for upplatelse av ldgenheten med bostadsritt som anges i ett forhandsavtal
inte ska fa avse ett tidsintervall om mer &n tre ménader. For att ytterligare
stirka konsumentskyddet bor enligt regeringens mening dven reglerna om
tilltrade till ldgenheten i samband med att ett upplatelseavtal ingds ses
over.

Utgéngspunkten dr att den som far en ldgenhet uppléten med bostadsritt,
bostadsrittshavaren, omedelbart far de réttigheter som é&r kopplade till
bostadsritten, ddribland rétten att flytta in i ldgenheten. Det &r dock vanligt
att parterna i samband med upplatelsen kommer 6verens om ett senare
datum for tilltrade till 1dgenheten, vilket givetvis &r nddvindigt om lagen-
heten inte &r helt fardigstilld nédr den uppléts med bostadsritt.

Om tilltradet férsenas skyddas bostadsréttshavaren av att han eller hon
har ritt till skélig nedséttning av arsavgiften for den tid som han eller hon
inte kan anvédnda ldgenheten eller en del av den, om inte dréjsmalet beror
pa honom eller henne. Om hindret r av visentlig betydelse for bostads-
rittshavaren far han eller hon frantrdda bostadsritten. Bostadsrittshavaren
kan dven ha ritt till skadestdnd (se 7 kap. 3 § bostadsrittslagen). I prome-
morian gors bedomningen att dessa regler utgor ett tillrickligt skydd for
bostadsrittshavaren, bl.a. eftersom ett avtal om att tilltrdde till l4genheten
ska ske senare &n vid upplételsen som ar sa vagt formulerat att en tillimp-
ning av bestimmelserna i 7 kap. 3 § forsvaras, eller som pa nagot annat
sdtt skapar oklarhet kring bostadsrittshavarens rétt att anvdnda lagenheten,
bor kunna angripas réttsligt med &beropande av exempelvis 36 § avtals-
lagen.

Flera remissinstanser, dédribland Svea hovrdtt, Konsumentverket och
Byggforetagen, ifragasitter att detta utgor ett tillrickligt gott konsument-
skydd. Bland andra Uppsala universitet (Institutet for fastighetsrittslig
forskning) framhaller att det utgdr en brist i regelverket att den tidpunkt
for tilltrade som &r forutsatt nér ett forhandsavtal ingas enkelt kan frangés
nér upplatelseavtalet tecknas.

Regeringen instdimmer i de synpunkter som remissinstanserna framfor.
Ett starkt konsumentskydd kan endast uppnas med okad tydlighet om tid-
punkten for tilltrdde till ligenheten. Som bl.a. Byggforetagen och Bofrdm-
jandet foreslar bor det darfor inforas en lagregel med innebdord att ett upp-
latelseavtal som inte omedelbart ger bostadsrittshavaren tilltrade till
lagenheten ska innehalla en uppgift om tidpunkten for tilltrddet. Till skill-
nad fran Byggforetagen och Bofrimjandet anser regeringen dock inte att
det ar tillrackligt att det anges vilken manad tilltrddet ska ske. Tidpunkten
bor i stillet preciseras till ett bestaimt datum.



En f6]jd av en sddan reglering bor bli att upplételseavtalet ingés pa ett
sent skede i byggprocessen, nar det med tillricklig sékerhet kan bedomas
nér tilltradet kan ske. Regleringen bor ocksé minska utrymmet for att den
tidpunkt for upplatelse av ldgenheten med bostadsritt som anges i ett for-
handsavtal sitts alltfor tidigt. Nér den tidpunkten infaller maste ju bostads-
rattsféreningen ha mojlighet att ange ett bestimt datum for tilltrdde, annars
kan upplatelseavtalet inte ingés och foreningen riskerar att férhandsavtalet
kan frantrddas pa grund av forsenad upplatelse (jfr 5 kap. 8 § bostadsrétts-
lagen).

Ytterligare information i fastighetsmdklarens objektbeskrivning

I fastighetsméklarlagen finns det redan ett krav pa att objektsbeskriv-
ningen vid formedling av en bostadsritt ska innehélla en uppgift om upp-
laten mark (3 kap. 15 §). Mot bakgrund av forslaget ovan att det i upp-
latelseavtalet ska anges mark och andra utrymmen utanfor ldgenheten som
omfattas av upplételsen med bostadsritt dr det enligt regeringens mening
naturligt att informationen i objektsbeskrivningen kompletteras med en
uppgift om andra utrymmen utanfor lagenheten som omfattas av uppla-
telsen. Sddan information &r viktig for att koparen ska vara medveten om
vad som ér en del av kopet.

En forutsdttning for att fastighetsmiaklaren ska kunna fullgéra den nya
skyldigheten &r dock att han eller hon kan fa tillforlitliga uppgifter fran
foreningen. Utredningen framhéller att det inte sédllan ar oklart dven for
foreningen med vilken rétt olika utrymmen nyttjas av en bostadsrattsha-
vare. Detta patalas ocksé av Fastighetsmdklarforbundet. Forslaget om att
upplatelseavtalet ska innehélla mer information om vad som omfattas av
upplatelsen sikerstiller att korrekt information ldmnas avseende ldgenhe-
ter som uppléts med bostadsriitt efter ikrafttridandet. Aven i andra fall bor
miklaren dock kunna forlita sig pa de uppgifter som ldmnas av foreningen.
I normalfallet ska det siledes inte krévas att miklaren vidtar ndgra egna
utredningsatgérder, utdver kontrollfragor till foreningens styrelse.

9 Forbéttrad ekonomisk information
9.1 Bristande kunskap om bostadsrattsforeningars
ekonomi

Som ndmns i avsnitt 4 har priserna pa bostadsrétter under senare ar okat
kraftigt. Att kopa en bostadsritt som privatperson innebér darmed i manga
fall en stor investering. Med bostadsritten foljer en andel i bostadsrétts-
foreningen. Hur foreningens ekonomi ser ut &r dérfor av stor betydelse for
investeringen. Om foreningen har en svag ekonomi innebér det en stdrre
risk for kdparen &n om den har en stark ekonomi. Trots detta tycks forening-
ens ekonomi ha ett begridnsat genomslag vid prissittningen av bostads-
rittsldgenheter. Ménga kdpare baserar sina ekonomiska kalkyler pa avgift-
ens storlek vid tidpunkten for kopet och kapitalkostnaderna for det egna
lanet, men réknar inte in hur féreningens ekonomi pé sikt kan paverka den
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egna ekonomin. Exempelvis kan bade en hog beléningsgrad i féreningen
och bristfalligt sparande for framtida underhall innebéra risker, inte minst
for kraftiga avgiftshdjningar.

Att det inte finns en starkare korrelation mellan priserna pa bostadsritter
och foéreningarnas ekonomi forefaller i viss utstrickning bero pa bristande
kunskap hos kdparna om bostadsrittsforeningars ekonomi. Det finns
diarmed anledning att se 6ver och forbattra den ekonomiska informationen,
sé att de som Overvéger att kdpa en bostadsritt kan fatta béttre under-
byggda beslut. Forbattrad ekonomisk information gynnar ocksé befintliga
medlemmar i en forening, liksom andra intressenter, t.ex. kreditgivare.

9.2 Mer lattillgdngliga arsredovisningar

Regeringens forslag: En bostadsrittsforening ska i arsredovisningens
forvaltningsberittelse ldmna upplysningar om sédana nyckeltal som
kan underlitta en beddmning av féreningens ekonomi, sdsom
1. arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt,
. skuldsattning per kvadratmeter,
. sparande per kvadratmeter,
. rantekénslighet, och
. energikostnad per kvadratmeter.

[T SNV I S}

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

Om bostadsrittsforeningen i arsredovisningen presenterar ett negativt
resultat ska foreningen 1dmna en upplysning om vad forlusten innebar
for foreningens mdjlighet att finansiera sina framtida ekonomiska éatag-
anden.

Utredningens bedomning 6verensstimmer i huvudsak med regering-
ens forslag (SOU 2017:31 s. 141 och 154). Utredningen lamnar dock inga
lagforslag utan bedomer att riktlinjer for nyckeltalen, kassaflodesanalysen
och upplysningsplikten vid negativt resultat bor utvecklas av Bokforings-
ndmnden.

Remissinstanserna delar eller har ingen invindning mot utredningens
bedomning att bostadsrittsforeningar i arsredovisningen bor ange vissa
nyckeltal och ldmna kompletterande upplysningar vid ett negativt resultat.
De flesta av remissinstanserna har inte heller ndgon invindning mot att
bostadsrittsforeningar ska uppritta en kassaflodesanalys. HSB Riksfor-
bund och Kungl. Tekniska hégskolan menar dock att nyttan av en kassa-
flodesanalys inte dverviger den administrativa borda en sadan skyldighet
skulle innebédra for foreningarna. Bokforingsndimnden, FAR och Srf kon-
sulterna anser att skyldigheten for bostadsrattsforeningar att 1dmna ytter-
ligare upplysningar bor regleras i lag och inte endast genom allménna rad
fran Bokforingsndmnden.

Forslagen i promemorian dverensstimmer i huvudsak med regering-
ens. Nyckeltalet for sparande anges pa ett nagot annat sétt.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invédndning mot dem. Ekobrottsmyndigheten menar att for-
slagen innebar att komplexiteten i upprattandet av arsredovisningar okar,



vilket okar risken for fel. Sveriges advokatsamfund ifrdgasitter forslagen
bl.a. med hénsyn till att de enligt samfundet innebér en detaljreglering av
forhallandena mellan tva likstéllda parter. Flera av remissinstanserna har
synpunkter pa nyckeltalens utformning. Det géller sdrskilt nyckeltalet for
sparande, som bl.a. Bokféringsndmnden, HSB Riksforbund, Riksbyggen,
Sveriges Bostadsrdttscentrum AB (SBC) och Srf konsulterna har synpunk-
ter pa. Betrdffande kassaflodesanalysen menar Fastighetsdgarna Sverige
och SBC att hiansyn bor tas till att det handlar om bostadsréttsforeningar
och inte stora foretag. Svenska Bankféreningen och FAR anser att kraven
pa kassaflodesanalysens utformning bor vara desamma oavsett forening-
ens storlek. Négra remissinstanser, diribland Ekobrottsmyndigheten och
Kronofogdemyndigheten, anser att ytterligare atgérder bor vidtas for att
stirka kontrollen av bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

Skilen for regeringens forslag
Viktiga uppgifter i arsredovisningen bér framga tydligare

Det viktigaste verktyget for att veta hur ekonomin i en bostadsrattsférening
ser ut dr arsredovisningen. Genom den ska foreningens medlemmar, pre-
sumtiva bostadsrittskdopare och andra intressenter kunna skaffa sig en
rattvisande bild av foreningens ekonomi.

Vilken information som ska l&dmnas i en &rsredovisning framgar av ars-
redovisningslagen (1995:1554). I stort sett géller samma regler for bostads-
rattsforeningar som for andra foretag. Att kopa en andel i en bostadsrétts-
forening skiljer sig dock typiskt sett frén att kopa en andel i ett annat
foretag. Ett forvarv av en bostadsratt gors i de flesta fall av privata skal
kopplade till det egna boendet, snarare &n utifran en bedémning av for-
eningens ekonomiska utsikter. Det kan vara en forklaring till att en kdpare
av en bostadsritt 4gnar mindre tid 4t att analysera arsredovisningen &n den
som kdper en andel i ett annat foretag. Manga kopare saknar ocksa tillréck-
liga kunskaper om ekonomi for att kunna tillgodogora sig informationen i
en arsredovisning sa som den framstills i dag. Andra slags uppgifter kan
ocksa vara intressanta for bostadsrattsforeningens intressenter jamfort med
vad som géller for foretag i allménhet. Inte minst &r information om hur
arsavgiften kan komma att utvecklas i framtiden central. Det finns ddrmed
goda skal for att se dver vilka upplysningar en bostadsrittsférening ska
lamna i arsredovisningen. Inriktningen bor vara att drsredovisningen ska
bli mer lattillgdnglig genom att sdrskilt viktiga uppgifter framgar tydligare
an vad som é&r fallet i dag.

Det EU-rittsliga regelverket om redovisning hindrar inte att ytterligare
krav stélls pa bostadsréttsforeningarnas finansiella rapportering (jfr prop.
2015/16:3 s. 129). De utdkade kraven bor, som Bokforingsnimnden, FAR
och Srf konsulterna anfor, framga av arsredovisningslagen. Pa sd sitt
fraimjas likformigheten i rapporteringen och ddrmed syftet med forslagen
— att 0ka transparensen och jamforbarheten mellan bostadsréttsforeningar.
Bokforingsndamnden bor ta fram kompletterande végledning for bostads-
rattsforeningarnas upplysningsskyldighet och kan dé& avgoéra vilken form
vagledningen bor ha.
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Nyckeltal

Ett pedagogiskt sétt att askddliggora ekonomisk information &r nyckeltal.
Ett nyckeltal ar ett ekonomiskt métt som underléttar jamforande analyser
av foretag. Det skulle underlétta for bostadsrattsforeningarnas intressenter
att jimfora olika foreningars ekonomi och bedéma avgiftens utveckling
om arsredovisningen inneholl relevanta nyckeltal.

HSB, Riksbyggen, Bostadsrétterna och SBC har tillsammans med FAR
foreslagit att alla foreningar i sin arsredovisning ska ange ett antal nyckel-
tal, som en slags “kylskapsmérkning” av en bostadsréttsférenings ekonomi
(se betidnkandet, s. 427). Aven Fastighetsigarna har senare stillt sig bakom
forslaget. De nyckeltal som dessa branschorganisationer foreslar ska ingé
ar arsavgift per kvadratmeter, sparande per kvadratmeter, skuldséttning
per kvadratmeter, rantekénslighet och energikostnad per kvadratmeter.
Nyckeltalen tar sikte p& forhallanden som é&r centrala for forstaelsen av en
bostadsrittsforenings ekonomi. Det finns ddrmed goda skil for att infora
ett krav i rsredovisningslagen pa att dessa nyckeltal ska finnas med i ars-
redovisningen for bostadsrattsforeningar. Nyckeltalet for sparande bor ut-
formas i linje med vad flera av remissinstanserna, bl.a. HSB Riksférbund,
foreslar. Se forfattningskommentaren for en narmare beskrivning.

De nyss ndmnda nyckeltalen 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 alltsé inte orsaka nagra storre admi-
nistrativa kostnader for bostadsrattsforeningarna.

I forfattningskommentaren anges vilka utgangspunkter som bor gélla for
att berdkna de olika nyckeltalen. I enlighet med vad Lagrddet anfor kan
innehallet i respektive nyckeltal fyllas ut och kompletteras av god redovis-
ningssed. Aven andra nyckeltal in de nyss nimnda kan komma att vara av
intresse och borja anvindas av aktdrerna pad marknaden. Bokforings-
ndmnden bor ddrmed ocksa ha utrymme for att i sin vigledning ange ytter-
ligare nyckeltal som enligt god redovisningssed bor ingd i arsredovis-
ningarna.

Regeringens forslag innebér krav pa en miniminiva pa den finansiella
rapporteringen, dvs. att vissa nyckeltal ska vara med. Det finns inget som
hindrar — utan det kan tvértom i flera fall vara lampligt — att foreningen
lamnar forklaringar till de olika nyckeltalen, t.ex. om vad som ingar i
avgiften till foreningen. Sddana kompletterande upplysningar bor alltid
lamnas om forhéllandena i féreningen &r sérpraglade i ndgot avseende som
innebdr att ett nyckeltal inte framstar som helt representativt.

Kassaflodesanalys

En kassaflodesanalys dr en redogdrelse for ett foretags in- och utbetal-
ningar under rikenskapsaret och som darmed ger en bild av hur foretagets
likvida medel har forindrats (6 kap. 5 § arsredovisningslagen). Arsredo-
visningslagens krav pa att uppritta en kassaflodesanalys géller endast for
storre foretag och darmed inte for de allra flesta bostadsrattsforeningar (jfr
2 kap. 1 § andra stycket).

For ekonomin i en bostadsrittsforening ar det viktigt att arsavgiften &r
ritt avvdgd och att det kommer in tillrickliga medel for att betala for-
eningens utgifter. Informationen i en kassaflodesanalys kan darfor vara av
sérskild betydelse for en bostadsréttsforenings intressenter. Manga for-



eningar inkluderar redan i dag en kassaflodesanalys i arsredovisningen.
HSB Riksforbund och Kungl. Tekniska hogskolan menar att nyttan av en
kassaflodesanalys inte 6vervédger den administrativa borda en sddan skyl-
dighet skulle innebéra for foreningarna. Ovriga remissinstanser stiller sig
emellertid positiva eller har inga synpunkter. Mdklarsamfundet menar att
ett krav pa kassaflodesanalys i drsredovisningen kan forviantas forenkla for
en kopare av en bostadsritt vid jamforelsen mellan olika féreningars eko-
nomi.

Nyttan av en skyldighet for bostadsrattsforeningarna att inkludera en
kassaflodesanalys i sina arsredovisningar dvervéger enligt regeringens
mening det merarbete och den kostnad som detta innebar for féreningarna.
Som Bostadsrdtterna, Fastighetsdgarna Sverige och SBC anfor ar det
dock viktigt att Bokforingsndmnden i sin véigledning kring den narmare
utformningen och uppstéllningen av analysen tar sdrskild hdnsyn till att
kravet riktar sig mot bostadsrattsforeningar. Det kan sirskilt 6vervigas om
kraven pa innehallet bor stéllas lagre pa mindre bostadsréttsforeningar.

Utékad upplysningsskyldighet vid negativt resultat

En bostadsréttsforening ska i princip fungera enligt sjdlvkostnadsprinci-
pen. Detta innebir att avgifter och eventuella hyror normalt ska tidcka for-
eningens kostnader (jfr 1 kap. 1 § bostadsrittslagen). Det forekommer
dock att bostadsrattsforeningar, precis som andra foretag, redovisar ett
underskott i arsredovisningen. Ett underskott kan bero pa att det under éret
har gjorts storre investeringar eller att det intraffat ndgon extraordinér
hindelse. Det behover inte betyda att féreningens ekonomi inte ar i balans.
Det forekommer emellertid att foreningar drivs med ett negativt resultat
under en ldngre period. I foreningar som har bildats fran 1990-talet och
senare ar detta, pad grund av redovisningsmaéssiga val som ménga saddana
foreningar har gjort, mycket vanligt. Det véicker fragor om hur framtida
underhéll och andra ekonomiska &taganden ska finansieras. Utredningen
pekar ocksa pé att styrelseledamdterna i en sddan forening kan anses agera
i strid med sin véardplikt och det allménna kravet pa sundhet i foreningens
ekonomi. For en privatperson utan sirskild vana att ldsa arsredovisningar
kan det vara svart att bilda sig en uppfattning om hur en bostadsrattsfor-
ening mar och hur avgiften kan komma att utvecklas nir féreningen upp-
visar ett negativt resultat.

Mot angiven bakgrund finns det skl att utoka uppgiftsskyldigheten for
bostadsrattsforeningar om arets resultat ar negativt. Uppgiftsskyldigheten
bdr avse vad forlusten innebédr for foreningens mojlighet att finansiera
framtida ekonomiska ataganden, sdsom t.ex. underhdll av foreningens
byggnader, rintor och tomtréttsavgélder. Foreningens intressenter bor fa
information om hur sddana ataganden ska finansieras. Av sérskilt intresse
ar huruvida avgifterna kan komma att hojas. I vissa fall kan finansieringen
l6sas utan att avgifterna hdjs, exempelvis genom att hyresldgenheter som
har blivit lediga upplats med bostadsritt. Féreningen kan ha for avsikt att
ta upp nya lan for att finansiera underhall m.m., men kostnaderna for
sadana lan kan ocksé innebara att avgifterna behdver hojas. Ett inférande
av en utokad upplysningsskyldighet vid negativt resultat bor inte bli
sdrskilt betungande for den forening som av godtagbara skél presenterar
ett negativt resultat.
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Stéirkt kontroll av drsredovisningen

Nagra remissinstanser, daribland Ekobrottsmyndigheten och Kronofogde-
myndigheten, anser att ytterligare atgarder bor vidtas for att stérka kontrollen
av bostadsrattsforeningars arsredovisningar. Till skillnad fran aktiebolag &r
endast de bostadsrittsféreningar och andra ekonomiska féreningar som ut-
g0r storre foretag enligt drsredovisningslagen, eller som &r moderforetag i
en storre koncern enligt samma lag, skyldiga att sjilvmant ge in sin &rs-
redovisning till Bolagsverket. De allra flesta av féreningarna behdver gora
det enbart efter ett foreldggande fran Bolagsverket. Regeringen har nyligen
gett en sérskild utredare i uppdrag att dverviga och foresla atgarder som
syftar till att motverka att aktiebolag och andra foretag anvinds for att bega
brott och andra oegentligheter (dir. 2021:115). I uppdraget ingér bl.a. att
utreda i vilken utstrdckning som mindre ekonomiska foreningar, inklusive
bostadsrittsforeningar, forekommer i brottsliga sammanhang och att 6ver-
viaga om fler ekonomiska foreningar 4n i dag bor vara skyldiga att ge in
sin arsredovisning till Bolagsverket.

9.3 Fastighetsméklare ska upplysa om den
indirekta skuldsdttningen

Regeringens forslag: En fastighetsméklare ska i objektsbeskrivningen
ange bostadsrittens indirekta nettoskuldsittning, dvs. hur stor andel av
foreningens 1an som indirekt kan sdgas belasta lagenheten.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens (SOU 2017:31
s. 316).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invandning mot det. Fastighetsmdklarforbundet och Mdklar-
samfundet motsatter sig forslaget och pekar pé att det kan vara svért for
maklaren att fa fram korrekta uppgifter om ldgenhetens andelstal och dér-
med att fa fram ett rittvisande virde. Méklarsamfundet menar vidare att
uppgiften kan bli missvisande eftersom beldningen kan ha éndrats sedan
den senaste arsredovisningen. HSB Riksférbund, Riksbyggen och Svenska
Bankféreningen ser positivt pa att det infors en informationsplikt avseende
den indirekta skuldséttningen, men foreslar andra berdkningssatt dn utred-
ningen.

Skilen for regeringens forslag: Fastighetsméklaren fyller en viktig
funktion vid kop av bostadsritter, bade nyproducerade och befintliga. Fast-
ighetsméklaren ska ge tilltdnkta kdpare och séljare de rdd och upplysningar
som de kan behdva om bostadsrétten och om andra forhallanden som har
samband med Overlatelsen, se 3 kap. 12 § fastighetsméklarlagen. En
fastighetsmiklare ska tillhandahalla en tilltinkt kopare som ar konsument
en skriftlig beskrivning av bostadsréttsldgenheten (objektsbeskrivning).
Den ska bl.a. innehalla uppgifter om pantsittning av bostadsrétten, andels-
tal, lagenhetens storlek, arsavgift och driftskostnader. Fastighetsmiklaren
ska dven tillhandahalla k&paren foreningens stadgar och den senast till-
géngliga arsredovisningen. Om det inte finns nagon arsredovisning, ska
foreningens ekonomiska plan tillhandahéllas (3 kap. 14 och 15 §§ fastig-
hetsmaklarlagen).



Genom skyldigheten for fastighetsméklare att tillhandahélla den senaste
arsredovisningen, eller den ekonomiska planen, far den som &r intresserad
av att kdpa en bostadsritt relevant ekonomisk information, bl.a. om for-
eningens skuldséttning. Skuldséttningen har stor betydelse for féreningens
langsiktiga stabilitet och kan vid ett fordndrat rénteldge paverka avgiftens
storlek. For en blivande bostadsrittskdpare dr det dirmed av sérskild rele-
vans att kdnna till bostadens indirekta nettoskuld, dvs. den andel av for-
eningens lan som indirekt kan sdgas belasta en ldgenhet. Ett sitt att gora
denna uppgift mer lattillgdnglig &r att 1ata den inga i objektsbeskrivningen
for en ldgenhet.

Fastighetsmdklarforbundet och Mdklarsamfundet lyfter fram att det kan
vara svart att fa korrekt information om andelstal fran féreningarna. En
fastighetsmaéklare ska i dag ange tvé andelstal i objektsbeskrivningen. For
det forsta ska dgarandelen i foreningen anges, dvs. hur stor insats den
aktuella bostadsrétten har i forhéllande till den totala insatsen. For det
andra ska det anges hur stor andel av arsavgifterna till féreningen som
ligger pa bostadsrittshavaren (se 3 kap. 15 § 3 fastighetsmaklarlagen och
prop. 2010/11:15 s. 59). Enligt fastighetsmédklarorganisationerna &r det
inte ovanligt att foreningarna antingen inte vet vad ett andelstal avser, att
andelstal helt saknas eller att det finns fler 4n tva andelstal. Mot denna
bakgrund skulle en fastighetsméiklare inte alltid kunna fullgéra en upplys-
ningsskyldighet om den indirekta skuldséttningen och det finns en risk for
att uppgiften inte blir korrekt. Maklarsamfundet ifragasétter ocksd om
denna typ av uppgift hor hemma i en objektsbeskrivning eftersom de upp-
gifter som enligt den hittillsvarande regleringen ska tas in dér &r faktaupp-
gifter som méklaren far fran siljaren eller foreningen och som inte behdver
beréknas eller behandlas pa négot annat sitt.

Enligt regeringens mening finns det goda skal for att en uppgift om in-
direkt skuldsattning ska inga i objektsbeskrivningen. Det skulle bli enklare
for potentiella bostadsrittskopare att jamfora olika bostadsrétters prissétt-
ning med hénsyn tagen till foreningens skuldséttning, och dérmed rénte-
kénslighet. En séddan jamforelse skulle kunna resultera i en mer differen-
tierad prissittning av bostadsritter baserad pa foreningarnas belaning.

Aven om det i vissa foreningar #r svart att fa fram korrekta andelstal bor
det i manga foreningar, inte minst relativt nybildade sddana, vara mojligt
att f4 fram uppgiften utan problem. Av upplatelseavtalet framgar insatsen
och arsavgiften for en liagenhet (4 kap. 5 § bostadsrittslagen). En ekono-
misk plan ska innehélla en uppgift om fordelningen i stort av insatser och
avgifter pa bostadsritterna (3 och 4 §§ bostadsrattsforordningen). Av stad-
garna framgar grunderna for berdkning av arsavgift (9 kap. 5 § 5 bostads-
rittslagen). En fastighetsmiklare bor som utgéngspunkt kunna forlita sig
pa de uppgifter foreningen lamnar om andelstal och alltsa gora sin berék-
ning pa grundval av dem. Beroende pa omsténdigheterna kan han eller hon
behdva stilla kontrollfragor, t.ex. om vad andelstalet avser. Detta innebér
ingen skillnad jamfort med i dag eftersom de tva typerna av andelstal ska
anges i objektsbeskrivningen redan enligt den hittillsvarande regleringen.

Fraga dar ddrmed vilket andelstal som berdkningen av bostadsrittens
indirekta skuldsdttning ska utga fran. Utredningen foreslar att andelstalet
ska berdknas utifran insatserna. HSB Riksforbund och Riksbyggen anser
att det berakningssattet riskerar att ge ett missvisande resultat. Det ar for-
delningsnyckeln for arsavgift som styr hur stor del av l&nekostnaden som

Prop. 2021/22:171

63



Prop. 2021/22:171

64

i praktiken kommer att belasta den enskilda lagenhetsinnehavaren. De
ndmnda remissinstanserna forordar déarfor att den indirekta skuldséttningen
beridknas utifrdn andelstalet for arsavgifter. Regeringen delar remissinstans-
ernas uppfattning att en sadan berékningsgrund skulle gora det léttare for
en blivande bostadsrittskopare att se hur stor paverkan som foreningens
lan far pd den egna avgiften vid fordndringar i rénteldget. Ett sddant
andelstal kan ocksa forutséttas hallas aktuellt eftersom féreningen 16pande
tar ut avgifter. Andelstalet for insats kan didremot i dldre foreningar ha
begriansad betydelse for foreningens verksamhet och dérmed ar risken
storre for att uppgifterna dr svéra att f fram. Sammantaget talar 6vervig-
ande skal for att andelstalet for avgifter ska anvéndas.

For att fa fram den indirekta skuldséttningen for den aktuella ldgenheten
ska andelstalet for avgifter multipliceras med foreningens skuldséttning.
Utredningens forslag &r att foreningens skuldséttning enligt den senaste
arsredovisningen ska ligga till grund for berdkningen. Som Mdklarsam-
fundet framhaller kan skuldsittningen i féreningen ha dndrats sedan den
senaste arsredovisningen och det finns ddrmed en risk for att andelstalet i
vissa fall inte blir helt aktuellt. Samtidigt &r en uppgift hdmtad ur arsredo-
visningen kvalitetssidkrad och lattillganglig, varfor det dnda ar att foredra
att drsredovisningens uppgift anvénds.

For att fa ett s& traffsdkert tal som mojligt bor berdkningen utgd fran
foreningens nettoskuldsdttning. Med det avses bolagets rdntebirande
skulder minus réntebdrande tillgdngar och likvida medel.

Svenska Bankforeningen foreslar i stéllet att bostadsrittens pris, dess an-
del av foreningens skuld och totalt pris, som utgdrs av summan av de tva
forsta talen, ska anges. Eftersom fler faktorer &n foreningens skuldsdttning
ar relevanta for att bedoma en bostadsritts virde, t.ex. teknisk status och
sparande for framtida underhall, bor uppgiftsskyldigheten inte utformas pa
det sittet.

Regeringen foreslar darmed att fastighetsméklaren i objektsbeskrivning-
en ska ange hur mycket av foreningens nettoskuldséttning som indirekt
kan sdgas belasta bostadsritten i fraga.

10 Medlemmarna ska ha lika rostratt

Regeringens forslag: En bestimmelse i en bostadsréttsférenings stad-
gar som innebér en avvikelse fran att varje medlem har en rost ska som
huvudregel inte gilla. Sddana avvikelser ska bara vara tillatna om det
handlar om en begridnsning av rostrétten for medlemmar som enbart
innehar en bostadsritt som avser ett garage, ett lager eller ndgon annan
lagenhet som i forsta hand anvédnds som forvaringsutrymme. Om flera
medlemmar har en bostadsritt gemensamt ska de endast ha en rost.

Forslaget i promemorian 6verensstimmer i huvudsak med regering-
ens. I promemorian foreslas det ingen sdrreglering for garage och andra
forvaringsutrymmen. Vidare innebér forslaget i promemorian att det ska
vara mojligt att i stadgarna bestdimma att flera medlemmar som har en
bostadsritt gemensamt ska ha varsin rost.



Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invéndning mot det. Ekobrottsmyndigheten, Riksbyggen,
Byggforetagen, Bofrdmjandet, Bostadsrdtterna och Bostadsrittsdgarnas
riksforbund menar att ytterligare begrinsningar kan vara motiverade av
vilka stadgebestdmmelser om rostrétt som ska vara godtagbara. De menar
bl.a. att mdjligheten att genom stadgarna avvika fran huvudregeln om att
flera medlemmar som gemensamt innchar en bostadsratt enbart har en rost
Oppnar for missbruk.

Skilen for regeringens forslag: I en ekonomisk forening géiller som
huvudregel att varje medlem har en rost pa foreningsstimman (6 kap. 3 §
forsta stycket lagen [2018:672] om ekonomiska foreningar). For bostads-
rattsforeningar, som ar en sérskild form av ekonomisk forening, géller
samma regel med det undantaget att om flera medlemmar dger en bostads-
ritt gemensamt, har de tillsammans endast en rost (9 kap. 14 § 1 bostads-
rattslagen). Det dr mojligt att avvika fran lagens regler genom en bestim-
melse 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 foreningar). Medlemmarnas lika rostrétt
ger uttryck for ett demokratiskt synsétt som &r naturligt i en ekonomisk
forening. Det har mot den bakgrunden tidigare ifragasatts om det bor vara
mojligt att i alla kooperativa foretagsformer avvika fran principen om lika
rostritt genom stadgarna (se SOU 1984:9 s. 143-145). Eftersom det an-
setts befogat att tillimpa en differentierad rostrétt i vissa typer av forening-
ar har dock foreningarnas majlighet att i stadgarna gora avsteg fran huvud-
regeln bibehéllits (se prop. 1986/87:7 s. 64—65). Vid inforandet av den
nuvarande lagen om ekonomiska foreningar aktualiserade Lagradet fragan
om mojligheten att i stadgarna gora avsteg fran rostréttsreglerna ocksa bor
gélla bostadsrittsforeningar. Regeringen aviserade sin avsikt att ater-
komma i fragan (se prop. 2017/18:185 s. 260 och 644).

En bostadsrittsforening har flera sardrag jamfort med andra ekonomiska
foreningar. De flesta av medlemmarna har sitt boende i foreningens hus.
Bostadsritten kan ocksa representera ett betydande formogenhetsvirde.
Hur foreningens angeldgenheter skots har déarfor stor betydelse for med-
lemmarna pa savél ett personligt som ett ekonomiskt plan. Samtidigt kan
manga av medlemmarna sakna vana fran foreningslivet och inte ha nér-
mare kunskap om exempelvis stadgarnas betydelse och om hur man som
medlem kan ga till véiga for att tillvarata sina réttigheter.

Det forekommer bland bostadsrittsforeningar exempel pé stadgar som
undergraver medlemmarnas mojlighet till inflytande genom att ett utom-
staende foretag tillforsdkras en kvalificerad majoritet av rsterna pa stim-
man, oavsett hur manga medlemmar som deltar i omrdstningen. Sddana
stadgar strider tydligt mot den kooperativa idén bakom bostadsrattsfor-
eningar. Det saknas legitima skl for att ett foretag ska kunna tillskansa sig
ett oproportionerligt inflytande pé det séttet. I enskilda fall har det ocksé
lett till stotande resultat dér de boende inte kunnat utva nagot inflytande
over styrelsens sammanséttning eller éver forvaltningen, som misskotts
grovt.

Regeringen har nyligen vidtagit atgarder for att underlatta for en mino-
ritet av medlemmarna att fa insyn i en forenings forvaltning, t.ex. om de
misstinker att styrelseledamoterna misskoter den eller att det forekommer
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ekonomiska oegentligheter. Saledes har forfarandet nér minoriteten vill fa
en sdrskild granskare eller minoritetsrevisor utsedd forenklats fran den
1 januari 2021 (se prop. 2019/20:194). Det behdver emellertid goras mer
for att forhindra att en sddan hér situation dver huvud taget uppstar.

Malmé stad lyfter fradgan om det borde vara mgjligt att besluta om tvangs-
forvaltning av en bostadsrittsfastighet (dnr Ju2021/02560). Det finns dock
enligt regeringens mening mer vélriktade atgérder som skulle kunna vidtas
for att komma till rdtta med grundproblemet, som é&r att en medlem genom
bestimmelser i stadgarna kan f& ett oproportionerligt inflytande i en
forening.

Med hénsyn till bostadsréttsforeningarnas siardrag jamfort med andra
ekonomiska foreningar bor det enligt regeringens mening som utgangs-
punkt inte vara tillatet att i sddana foreningar avvika fran principen om lika
rostratt. Den insyn och det inflytande i foreningen som ett byggforetag kan
behova ha i nyproduktionsstadiet kan sdkras pa andra sétt, som inte urhol-
kar det kooperativa medlemsinflytandet i féreningen. Det ska alltsd inte
vara mojligt for en medlem i en bostadsréttsforening att tillskansa sig ett
oproportionerligt inflytande genom en bestdimmelse i stadgarna.

Som utgangspunkt bor alltsd principen om en rost per medlem gélla.
Bostadsrdtterna tar emellertid upp en situation dé det kan vara legitimt att
differentiera rostratten. Det handlar om medlemmar som endast innehar en
bostadsritt som avser ett garage, ett lager eller ndgon annan ldgenhet som
i forsta hand anvinds som forvaringsutrymmen (jfr 1 kap. 5 § andra
stycket bostadsrittslagen). Det forekommer att innehavare av den typen av
bostadsritter i stadgarna ges begransad rostrétt pa stimman, t.ex. en tion-
dels rost. Sddana stadgebestimmelser framstar som godtagbara och bor
tillatas. I enlighet med Lagrddets synpunkt bor mojligheten till avvikelse
fran regeln om lika rostrétt for sddana medlemmar endast géilla begrans-
ningar av rostrétten.

For bostadsrittsforeningar géller som ndmns ovan dessutom som ut-
gangspunkt att flera medlemmar som innehar en bostadsrétt gemensamt
enbart har en rost. Forslaget i promemorian innebér att det dven fortsétt-
ningsvis skulle vara mdjligt att i stadgarna besluta att sidana medlemmar
ska ha varsin rost. Flera remissinstanser invinder mot detta. De pekar pa
att en sddan kvarvarande mojlighet till avvikelse fran huvudregeln skulle
kunna missbrukas genom att ett stort antal personer anges inneha en
bostadsritt gemensamt, vilket sékrar en oproportionerlig andel av rosterna
for deras ridkning. Regeringen delar denna farhdga och anser att mojlig-
heten till avvikande stadgebestammelser dven i denna del bor tas bort.

11 Tydligare regler om bostadsrattshavares
renoveringar

11.1 Det réader osdkerhet om vad som géller

En bostadsréttshavare har jamfort med en hyresgést en relativt 1dngtgéende
ritt att gora fordndringar i sin ldgenhet. Det dr naturligt med hénsyn till de



likheter som finns mellan en bostadsritt och en dganderitt. Samtidigt
maste bostadsrittshavarens onskan om att sjialv bestimma &ver lagenhe-
tens utformning balanseras mot vriga medlemmars intresse av att det inte
vidtas atgirder som 4r till skada eller oldgenhet for foreningen, exempelvis
atgdrder som paverkar byggnadens héllfasthet.

Tendensen ér att allt fler bostadsrittshavare vill gora stora fordndringar
i den egna lagenheten. Prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden bidrar
till detta. Det kan finnas stora ekonomiska vinster i att t.ex. dndra en ldgen-
hets planlosning sa att ett ytterligare rum tillskapas. Samtidigt innebér
sddana storre dndringar en dkad risk for pdverkan pé grannarnas lagenheter
och byggnaden i stort.

Olika bostadsriéttsforeningar tillimpar reglerna om bostadsréttshavarens
andringar i lagenheten pa olika sétt. Det finns en osékerhet bland forening-
ar och medlemmar om vilka atgérder som far vidtas pa egen hand respek-
tive endast efter foreningens tillstind. Det forekommer att bostadsrétts-
havare utfor fordndringsatgirder utan nddvandigt tillstand, vilket kan inne-
bara att dtgirder vidtas som kan vara skadliga for andra medlemmar och
for fastigheten. Bostadsréttshavaren kan bli skyldig att i efterhand ater-
stélla lagenheten samtidigt som vissa vérden inte gér att aterskapa.

Det ar viktigt att det finns ett tydligt och forutsebart regelverk som balans-
erar de motstadende intressen som kan finnas nér en bostadsréttshavare vill
dndra i lagenheten. Bostadsriéttsforeningarna bor ha verktyg for att ingripa
effektivt mot dtgirder som kan skada féreningen och dess fastighet. Sam-
tidigt méste regelverket vara transparent och réttssikert sa att det som
bostadsrattshavare &r ltt att gora rétt.

11.2  Det ska klarare framgé vilka dtgdrder som é&r
tillstdndspliktiga

Regeringens forslag: Det ska preciseras vilka dndringsatgérder i en

bostadsrittsligenhet som ir att betrakta som vésentliga fordndringar av

lagenheten och som ddrmed kraver styrelsens tillstind. De ytterligare

atgédrder som uttryckligen ska kréva tillstand &r

o installation av ledningar for avlopp, varme, gas eller vatten,

o installation eller &ndring av anordning for ventilation, och

e installation eller &ndring av eldstad eller rokkanal och andra at-
girder som péverkar brandskyddet.

For en ldgenhet som har sérskilda historiska, kulturhistoriska, miljo-
maéssiga eller konstnérliga viarden ska en atgérd som innebér att ett
sadant vérde paverkas alltid kréva styrelsens tillstand.

Ett tillstand ska kunna foérenas med villkor.

Mgjligheten att i stadgarna bestdimma att styrelsens tillstdnd inte
behovs for att utfora en atgérd ska tas bort.

Utredningens forslag Overensstimmer i huvudsak med regeringens
(SOU 2017:31 s. 303). Utredningen foreslar inte att ett tillstdnd ska kunna
forenas med villkor.
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Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invdndning mot dem. Hyres- och arrendendimnden i Géte-
borg och Bolagsverket anser att det bor tydliggoras vilka atgarder som &r
tillstandspliktiga eftersom bostadsréttshavaren riskerar att fa sin bostads-
ritt forverkad vid otillitna atgérder. Aven Bofiimjandet efterfragar fortyd-
liganden, t.ex. av begreppet kulturhistoriskt vérde. Bostadsrdttsigarnas
riksforbund anser att skrivningen om kulturhistoriskt varde ar for oprecis
och att endast K-mérkta hus eller lagenheter bor kunna skyddas pé detta
vis. Kammarrdtten i Jonkoping och Kungl. Tekniska hogskolan anser inte
att mojligheten att i stadgarna bestimma att styrelsens tillstind inte behovs
for en atgérd bor tas bort.

Skilen for regeringens forslag
Fler dtgdrder ska uttryckligen kriva tillstand

En bostadsrittshavare som vill utfora atgéarder i ldgenheten méste i vissa
situationer soka tillstdnd fran bostadsrattsforeningens styrelse. Enligt hit-
tills géllande regler krévs tillstind for atgarder som innefattar ingrepp i en
barande konstruktion, &dndring av befintliga ledningar for avlopp, vérme,
gas eller vatten och andra vésentliga fordndringar av ldgenheten. Detta
géller om det inte har bestédmts i stadgarna att atgérderna far utforas utan
styrelsens tillstand. Styrelsen far vigra tillstind endast om atgirden ar till
pataglig skada eller oldgenhet for foreningen (7 kap. 7 § bostadsréttsla-
gen).

Det tillstandspliktiga omradet ringas alltsé in genom att vissa atgérder
anges specifikt — ingrepp i barande konstruktioner och @ndring av vissa
ledningar — medan det i Gvrigt ska goras en beddmning av om dtgarderna
innebér en vésentlig fordndring av ldgenheten. Enligt vad som uttalades i
lagforarbetena nir regeln fick sin aktuella utformning kan vésentliga
fordndringar vara sddana som innebir att en lagenhets karaktirsdrag inte
beaktas eller att dess kulturhistoriska vérde inte tas till vara. Vidare angavs
att ingrepp i1 sddana ledningar och ventilationskanaler som foreningen
ansvarar for normalt bor anses utgdra en visentlig fordndring. Daremot
bor enligt vad som uttalades atgédrder som t.ex. innebér forflyttning av
vaggar som saknar barande egenskaper och som tillhor ldgenheten typiskt
sett inte anses utgdra nagon visentlig forandring. Sédana atgérder &r i
stillet jamforbara med t.ex. ommalning, tapetsering och ny golvbeldagg-
ning och krdver som regel inte styrelsens tillstdnd (se prop. 2002/03:12
s. 62, 63 och 115).

Bostadsrdtterna menar att den hittillsvarande regleringen inte innebar
ett tillrdckligt skydd for foreningens fastighet och 6vriga medlemmar. Som
HSB Riksforbund pépekar tolkas reglerna dessutom olika i olika bostads-
rittsforeningar. Det bdddar for meningsskiljaktigheter om huruvida en
atgird 4r tillstandspliktig och om styrelsen borde bevilja tillstdnd eller inte.
For styrelsen blir mandatet att ingripa oklart. Regeringen foreslar i av-
snitt 11.4 att den som vidtar atgarder utan nddvéndigt tillstand ska kunna
fa bostadsritten forverkad. Det behdvs dérfor ytterligare preciseringar av
vilka atgdrder som ar tillstandspliktiga.

Enligt den hittillsvarande regleringen omfattar tillstandsplikten dndring
av ledningar for avlopp, virme, gas, elektricitet och vatten. Det saknas skil
att behandla ventilationskanaler p& nigot annat sitt. Styrelsens tillstdnd



bor dirfor krivas dven for ingrepp i en anordning for ventilation. Aven
mindre sddana @ndringar kan paverka ventilationen for andra lagenheter i
huset. Av sékerhetsskdl bor dven @ndring och installation av eldstad och
rokkanal och andra &tgirder som paverkar brandskyddet uttryckligen
kréva styrelsens tillstdnd. Det bor ocksé fortydligas att det inte enbart &r
andringar av ledningar for avlopp, virme, gas och vatten som kraver till-
stand, utan dven installation av sddana. Installation av saddana ledningar
kan bl.a. orsaka foreningen merkostnader vid framtida omdragningar av
gemensamma ledningar.

Foreningens skyldighet att bevara huset pé bista sitt géller inte bara
tekniska kvaliteter utan det kan ocksa finnas kulturhistoriska och andra
viarden som bor bevaras. Exempelvis far en byggnad som é&r sérskilt
vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomaissig eller konstnirlig
synpunkt inte forvanskas (se 8 kap. 13 § plan- och bygglagen [2010:900]).
Foreningen har i egenskap av fastighetsdgare ett ansvar for att sddan
forvanskning av huset inte sker. Om en atgérd vidtas i strid med férvansk-
ningsforbudet riskerar fastighetségaren att fa ett foreldggande om réttelse
riktat emot sig (11 kap. 20 § plan- och bygglagen). Det &r darfor rimligt
att styrelsens tillstand kravs for atgdrder som riskerar att paverka sidana
virden.

Forvanskningsforbudet i plan- och bygglagen forutsétter inte att bygg-
naden atnjuter skydd i formell mening genom att pekas ut som sérskilt
skyddsvérd i detaljplan, omrédesbestimmelser eller ndgot annat beslut.
Detsamma bor gilla for tillstdndsplikten, dvs. styrelsen far gora en sjalv-
stindig beddmning av om det ar friga om en byggnad som é&r sérskilt
vérdefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnérlig syn-
punkt. Daremot kan den omsténdigheten att byggnaden i t.ex. detaljplan
har utpekats som sérskilt vardefull inverka pa beddmningen av om en
atgard kan sédgas vara till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen. Om
styrelsen gor bedomningen att foreningens byggnader ar sirskilt skydds-
virda bor det kommuniceras till medlemmarna, liksom pa vilket sétt sty-
relsen anser att vardena bor skyddas och tillvaratas.

Som flera remissinstanser lyfter fram &r det viktigt att regelverket &r
tydligt. En bostadsrittshavare riskerar enligt forslaget i avsnitt 11.4 att fa
sin bostadsritt forverkad om denne vidtar en atgird utan nddvindigt
tillstand. I forfattningskommentaren beskrivs ndrmare hur de foreslagna
reglerna dr tinkta att tillimpas.

En bostadsrittshavare som &r osidker pa om den atgérd som han eller hon
vill vidta kraver tillstdnd bor alltid kontakta styrelsen for besked. For den
bostadsréttshavare som vidtar adekvata forsiktighetsmatt finns det darmed
inte ndgon egentlig risk for forverkande pa grund av oklarheter kring om
en atgird ar tillstdndspliktig eller inte. Om bostadsréttshavaren &r oense
med styrelsen om huruvida atgérden eller tillatlig eller inte kan han eller
hon begéra hyresndmndens provning, se avsnitt 11.3. I det avsnittet be-
handlas dven Lagrddets forslag att det bor klargoras att styrelsens skade-
beddmning inte bara ska omfatta skada eller oldgenhet for foreningen utan
dven for en enskild bostadsréttshavare.

Prop. 2021/22:171

69



Prop. 2021/22:171

70

Ett tillstand ska kunna forenas med villkor

Lagrddet anser att styrelsen bor ha rétt att villkora ett tillstdnd till en atgérd
i en lagenhet som har sérskilda historiska, kulturhistoriska, miljomassiga
eller konstnérliga viarden av att bostadsrittshavaren i forhallande till féren-
ingen tar pa sig det ansvar mot tredje man atgiarden kan foranleda. Det kan
t.ex. handla om att atgérden strider mot forvanskningsforbudet i plan- och
bygglagen och att foreningen fér ett foreldggande om réttelse riktat emot
sig.

Regeringen delar Lagradets uppfattning att foreningen i en sadan situa-
tion 1 sin tur bor kunna vénda sig mot bostadsréttshavaren. Styrelsen bor
dven utan en uttrycklig bestimmelse om detta kunna forena ett tillstand
med ett sddant villkor. Det framstar emellertid som ldmpligt att méjlig-
heten att forena ett tillstdand med villkor framgar av lag. En sddan bestdm-
melse bor enligt regeringens mening ha ett mer generellt tillimpnings-
omrade dn Lagradets forslag. Ett villkor bor kunna stéllas upp oavsett om
det dr friga om en lidgenhet med sirskilda vérden eller inte och tillaimp-
ningen bor heller inte vara begrinsad till att avse villkor om ansvar mot
tredje man. Det bor dock krévas att villkoret ar klart och tydligt och verk-
ligen behdvs for att tillstindet ska kunna meddelas (jfr réttsfallet
RH 2020:10).

Tillstandsplikten ska inte kunna inskrdnkas genom stadgarna

Det dr inte mojligt for en bostadsréttsférening att besluta att tillstdndsplikt-
en ska vara mer langtgiende &n vad som framgar av bostadsrittslagen.
Diaremot kan en bostadsrittshavares frihet att gora fordndringar i ldgen-
heten utan styrelsens tillstand utokas genom en stadgebestammelse (7 kap.
7 § tredje stycket bostadsrittslagen).

Utredningen menar att det saknas ett verkligt behov av mojligheten att
utdka bostadsrittshavarens frihet och framhaller att det snarare finns risker
med den hittillsvarande regleringen. Om bérande véggar tas ned eller allt-
for stora ingrepp gors kan byggnadens konstruktion och hallfasthet komma
i fara. Enligt regeringens mening ar det dérfor viktigt att styrelsen har en
oinskrinkt mojlighet att sékerstélla ett adekvat skydd for fastigheten och
ta stillning till atgidrderna i varje enskilt fall. Mojligheten att genom
stadgebestdmmelser avvika fran tillstindsplikten bor darfor tas bort. Detta
leder ocksa till ett mer Gverskadligt regelverk for bade bostadsrittshavarna
och styrelsen.

Kammarritten i Jonkoping framfor att en viss atgérd kan ha varit fore-
mal for rittslig provning och att samma fraga kan aktualiseras igen avse-
ende andra bostadsrittshavare, vilket enligt kammarritten talar for att bi-
behélla mojligheten att i stadgarna bestdimma att en viss atgérd inte kriaver
tillstdnd. Mot detta kan anforas att en forfragan fran en medlem om att
utfora en atgérd som liknar en som redan har provats réttsligt bor kunna
hanteras snabbt av styrelsen. Det kammarrétten pekar pa ér darfor inte ett
tillréckligt skal for att lata mojligheten till en sdrskild stadgebestimmelse
om tillstandsplikten finnas kvar.



11.3  Hyresndmnden ska kunna godkdnna en atgird

Regeringens forslag: Om bostadsréttshavaren dr missndjd med styrel-
sens beslut ska han eller hon fa begira att hyresnimnden provar fragan.

Utredningens forslag dverensstimmer delvis med regeringens (SOU
2017:31 s. 303). Utredningen foreslar ocksé att bostadsrattshavaren ska ha
bevisbordan for att en tgérd som han eller hon vill vidta inte &r till pataglig
skada eller oldgenhet for féreningen.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invéindning mot det. Svea hovrdtt menar att den forvéntade
omloppstiden for tillstdndsdrenden kan antas bli betydande och att det kan
bidra till att enskilda &ven fortsdttningsvis kommer att vidta atgérder utan
tillstand. Sammantaget anser hovritten att det ar tveksamt om den forvan-
tade nyttan med forslaget kommer att vaga upp forvintade nackdelar och
kostnader. Négra remissinstanser framfor synpunkter pd utredningens
forslag om bevisbordans placering. Kammarrdtten i Jonkoping anser att
det inte dr sjélvklart att forslaget skulle medfora att bostadsrattshavare i
mindre utstrickning skulle utfora dtgérder utan tillstind. Kammarrétten
menar att foreningen ocksé bor ha léttast att visa vad som utgor en pétaglig
skada eller oldgenhet. Bostadsrdttsiigarnas riksforbund menar att det ar
foreningen som har resurser, ritningar och kdinnedom om historiken m.m.
och som darfor bor ha att visa att det finns en risk for skada eller oldgenhet.

Skilen for regeringens forslag
Hyresndmnden bor kunna ge tillstand till en renoveringsdtgdrd

Som nidmns i avsnitt 11.2 kan styrelsen végra att ldmna tillstand till en
atgard, forutsatt att den r till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen
(7 kap. 7 § bostadsrittslagen). Den bostadsrittshavare som inte dr nojd
med styrelsens beslut ar enligt den hittillsvarande ordningen hénvisad till
att vicka talan vid allmén domstol for att fa faststéllt att styrelsen ska ge
tillstand till en viss atgérd. Enligt utredningen ar det inte ovanligt att en
bostadsrittshavare i stéllet véljer att vidta atgirden olovligen. En bostads-
rattsforening som vill ha en provning av tillatligheten &r i praktiken hin-
visad till att i efterhand kréva aterstéllelse av en olovligen utfoérd atgard
genom talan vid allmén domstol. En séddan process ér tidsddande och
riskerar att bli mycket kostsam.

Enligt regeringens mening bor en bostadsrittshavare som har nekats att
fa utfora en atgérd kunna f3 tillatligheten provad pé ett enklare och billi-
gare sitt. Om bostadsréttshavaren kunde vénda sig till hyresndmnden for
att fa styrelsens bedémning provad skulle det inte bara vara till stor fordel
for bostadsréttshavaren, utan dven for foreningen. Detta eftersom det pa
forhand blir definitivt avgjort om en atgérd far genomforas eller inte. En
motsvarande reglering finns for bostadsréttshavare som av styrelsen har
nekats att hyra ut ldgenheten i andra hand. Ett sddant forenklat forfarande
kan visserligen oka processbendgenheten i och med att fler atgdrder kan
komma att bli foremal for réttslig provning. Det dr dnda att foredra framfor
den osédkerhet som rader i dag och som leder till processer om éterstdllande
som, dven om de numerért inte dr s manga, kan vara mycket omfattande
och komplicerade. For att infora en mdjlighet till tillstdindsprévning i
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hyresndmnd talar ocksad att organisationerna pa bostadsrdttsmarknaden
stodjer en sddan mojlighet. HSB Riksforbund lyfter exempelvis sdrskilt
fram att det vid renoveringar av badrum ofta &r omojligt att efter fardig-
stdllande visa bristernas omfattning, innan det faktiskt uppstar en skada.
Detta eftersom bristerna i konstruktionen &r dolda.

Sammantaget finns det starka skil for att en bostadsrittshavare som
onskar utfora en renoveringsatgérd i sin ldgenhet ska kunna vénda sig till
hyresndmnden om han eller hon ar missndjd med styrelsens beslut, dvs.
om beslutet dr nekande eller forenat med villkor som han eller hon inte kan
acceptera. Hyresnamndens beslut bor kunna 6verklagas till Svea hovritt.

Lagrddet anser att ett styrelsebeslut om att bevilja tillstand till en atgard
bor kunna tas upp i hyresndmnden pa begéran av en annan bostads-
rittshavare. Enligt Lagriddet uppstar det annars en besvédrande obalans
eftersom en atgérd kan leda till att en enskild bostadsrittshavare drabbas
av skada eller oldgenhet. Lagradet anser ocksa att det bor klargoras att den
skadebeddomning som ska goras av styrelsen, och i féorekommande fall
hyresndmnden, inte bara ska omfatta skada eller oldgenhet for féreningen
utan dven for en enskild bostadsrittshavare. Enligt regeringens mening
ingar emellertid en sddan bedomning redan i den prévning som styrelsen
och — enligt forslaget — hyresndmnden ska géra. Om en enskild medlems
intressen 4r tillrackligt tungt véigande kan det finnas skil att neka en atgéard.
Négot fortydligande av vad skadebeddmningen ska omfatta dr ddrmed inte
nddviandigt (jfr prop. 2002/03:12 s. 193). Det ar viktigt att styrelsen infor
ett beslut om en atgédrd som potentiellt kan paverka andra medlemmar ger
sddana medlemmar tillfélle att ha synpunkter pa ansdkan. Pé sa sitt sdker-
stéller styrelsen ett i detta hdanseende fullgott beslutsunderlag.

Niér det géller fragan om att utvidga mojligheten att begéra hyresndmn-
dens provning av styrelsens beslut gor regeringen f6ljande dverviganden.
Styrelsens och darmed ocksa hyresnimndens bedémning ska utga fran
foreningens intressen. Denna bedémning innefattar att vdga samtliga
berérda medlemmars intressen mot varandra. En séddan beslutsordning
framstar som naturlig i en forening. En generell klagoritt skulle riskera att
patagligt hoja konfliktnivan i manga bostadsréttsforeningar.

Att den som av styrelsen far avslag pa sin ansdkan om renovering nu
foreslas kunna vénda sig till hyresndmnden innebdr vidare inte nidgon
forsdmrad stdllning for 6vriga medlemmar. En medlem som drabbas av
skada pa grund av en renoveringsatgérd kan oforandrat rikta ansprak mot
foreningen eller den bostadsrittshavare som har utfort atgérden.

Sammantaget ir det enligt regeringens mening inte lampligt att inféra en
sadan omsesidig provningsritt i hyresndimnden som Lagradet forordar.

Bevisborda och beviskrav

Utredningens bedomning av réttsldget ar att det ligger pa styrelsen att visa
att en atgard &r till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen. Om sty-
relsen inte kan visa det, ska den ge tillstdnd till atgérden. Utredningen
foreslar att det i stéllet ska vara bostadsrittshavaren som infor styrelsen
och sedan vid en eventuell 6verprovning ska visa att atgdrden inte &r till
pataglig skada eller oldgenhet for foreningen.

De flesta av remissinstanserna stodjer forslaget, eller invénder atmin-
stone inte mot det. HSB Riksférbund menar t.ex. att bostadsréttsforeningar



kan kénna sig tvungna att ge tillstand trots att riskbilden &r oklar samt att
bostadsrittshavare som har fétt avslag ibland &nda genomfor atgérderna,
eftersom de rdknar med att foreningen inte kan bevisa tillricklig oldgenhet
for att framtvinga ett aterstdllande.

Kammarrdtten i Jonkdping och Bostadsrdttsdgarnas riksforbund in-
vénder tvdartom mot utredningens forslag och framhaller bl.a. att det ar
foreningen som bor ha léttast att visa vad som utgdr en pataglig skada och
oldgenhet samt att bostadsrattshavaren ér den svagare parten.

Efter det att utredningens forslag presenterades har det skett en utveck-
ling av réttspraxis. I ett refererat hovrittsavgdrande har det ansetts ankom-
ma pé bostadsréttshavaren att lagga fram teknisk utredning som utgdr ett
tillrackligt gott underlag for en noggrann tillstdndsprovning av bostads-
rattsforeningens styrelse. Om sadan utredning presenteras ska foreningen
enligt vad som uttalats gora det klart mera sannolikt att pataglig skada eller
oldgenhet for foreningen riskerar att uppsta som en f6ljd av de begirda
atgarderna, dn att sa inte ar fallet (se rattsfallet RH 2019:41).

Fragan &r om det nu finns tillrdckliga skél for att i lag reglera fragor om
bevisborda och beviskrav. Som réttstillampningen ser ut ligger det visser-
ligen pa styrelsen att motivera ett avslag med hénsyn till den skada eller
oldgenhet som kan drabba foreningen, men den bostadsréittshavare som
vill utfora en atgird har samtidigt ett ansvar for underlaget for tillstands-
provningen. En styrelse ska alltsd inte behova ge tillstind om bostadsrétts-
havaren har presenterat s undermalig utredning att riskbilden &r oklar. Det
bor dven beaktas att det dr styrelsen som har tillgang till mest information
om foreningens fastighet. Sammantaget finns det inte tillrdckliga skal for
att reglera fragor om bevisborda och beviskrav i lag, utan principer for det
bor dven fortsittningsvis utvecklas genom réttstillimpningen.

11.4 Skarpare sanktioner mot olovliga dtgérder

Regeringens forslag: En olovligen utford atgérd ska kunna leda till att
bostadsritten forverkas. Bostadsritten ska dock inte forverkas i ringa
fall, eller om bostadsréttshavaren vidtar réttelse eller ansoker om till-
stand och far det beviljat av hyresndmnden.

Bostadsrittsforeningens rétt att i vissa fall avhjélpa brister pa bostads-
rittshavarens bekostnad ska ocksa omfatta brister som har uppkommit
genom otillatna dndringsarbeten.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens (SOU 2017:31
s. 303).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invdndning mot dem. Kungl. Tekniska hégskolan menar att
forslaget om forverkande av bostadsrétten &r alltfor langtgédende. Uppsala
universitet (Institutet for fastighetsrdttslig forskning) menar att det bor
utredas om s &r fallet med hénsyn till Europeiska konventionen om skydd
for de méanskliga rattigheterna och de grundldggande friheterna (Europa-
konventionen).
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Skilen for regeringens forslag
Bostadsrdtten ska kunna forverkas om dtgdrder utfors olovligen

Det finns enligt den hittillsvarande ordningen inte ndgon sérskild sanktion
for en forening att ta till mot en bostadsréttshavare som utfor en atgérd
olovligen, dvs. utan att ha s6kt nddvéndigt tillstiand eller i strid med ett
nekande beslut fran styrelsen. Bostadsrittshavaren kan visserligen behdva
aterstdlla lagenheten, men det forutsitter att atgidrden har inneburit pataglig
skada eller oldgenhet for féreningen. Det forutsétter ocksa typiskt sett att
bostadsrittsforeningen initierar en domstolsprocess om det, med de oséker-
heter och kostnader som detta kan vara forenat med. Ar bostadsritts-
havarens forédndring av ldgenheten att anse som vanvérd finns det mojlig-
het till forverkande av bostadsritten (7 kap. 18 § 5 bostadsrittslagen).
Troligen &r det dock mycket ovanligt att forverkande sker p& denna grund
med hinvisning till otilldten renovering. HSB Riksférbund framhaller att
det finns mycket liten risk for en bostadsréttshavare att ignorera tillstdnds-
forfarandet. Det leder i sin tur till att bostadsréttshavare vidtar olovliga
atgdrder med oldgenheter och byggnadstekniska risker som f6ljd.

Ett forverkande av nyttjanderitten forekommer i andra sammanhang nér
nodvandigt tillstand fran fastighetsdgaren saknas. Exempelvis géller att
nyttjanderétten till ligenheten ar forverkad om en bostadsrittshavare utan
nddvindigt samtycke eller tillstind upplater sin ldgenhet i andra hand
(7 kap. 18 § 2). Regeringen anser att en olovligt utford renoveringsatgérd
av en bostadsrittshavare pd motsvarande sétt bor kunna leda till att
bostadsritten forverkas. Det dr angelédget att det finns en tydlig sanktion
mot den bostadsréttshavare som inte foljer regelverket. Ett sddant agerande
kan skada fastigheten och ddrmed 6vriga medlemmar. I avsnitt 11.2 fore-
slas preciseringar av vilka atgérder som ar tillstindspliktiga. En bostads-
rittshavare som &r oséker pa vad som géller kan alltid vinda sig till styrel-
sen for besked. Den som dr missndjd med beskedet kan ocksé i enlighet
med forslaget i avsnitt 11.3 vanda sig till hyresndmnden. Det ar rimligt att
den bostadsréttshavare som trots detta vidtar en atgérd olovligen riskerar
att fa sin bostadsritt forverkad. Det bor alltsd inforas en ny forverkande-
grund for det fall att en bostadsréttshavare utfor dndringsétgérder i lagen-
heten utan nédvéndigt tillstand.

P& motsvarande sitt som for 6vriga foreverkandegrunder bor forverkan-
de inte komma i fraga vid ringa 6vertradelser (7 kap. 19 § forsta stycket).
I 6vrigt bor de regler som géller vid forverkande pa grund av otillaten
andrahandsuthyrning gilla. Det innebér att uppsidgning bara fir ske om
bostadsrittshavaren efter tillsdgelse later bli att s& snart som mojligt vidta
rittelse. Vidare kommer bostadsréttshavaren dessutom kunna undga for-
verkande om han eller hon sa snart som mdgjligt anséker om tillstand till
upplatelsen hos hyresndmnden och far ansdkan beviljad (7 kap. 20 § forsta
och andra styckena). Ar bostadsritten forverkad, men bostadsrittshavaren
vidtar rdttelse innan uppségning sker, kommer bostadsrittshavaren inte att
fa skiljas fran lagenheten. En forutséttning for att bostadsrittshavaren ska
kunna skiljas fran ldgenheten ar dessutom att foreningen inom tva manader
fran den dag foreningen fatt reda pa det forverkandegrundande forhéllan-
det har uppmanat bostadsrittshavaren att vidta réttelse (7 kap. 21 §). En
bostadsrittshavare som har sagts upp kommer fa bo kvar till det ménads-
skifte som intraffar ndrmast efter tre manader fran uppsigningen, om inte



ratten &ldgger honom eller henne att flytta tidigare (7 kap. 24 §). En {or-
verkanderegel som utformas pa detta sitt kan inte sdgas sta i strid med
skyddet for bostaden i Europakonventionens artikel 8.

Féreningen ska kunna avhjdlpa brister pd bostadsrittshavarens
bekostnad

En bostadsrattsforening kan i vissa situationer atgérda en brist i en ldgen-
het pé bostadsrittshavarens bekostnad. Det géller dd bostadsréttshavaren
forsummar sitt ansvar for lagenhetens skick i sddan utstrickning att ndgon
annans sdkerhet dventyras eller om det finns en risk for omfattande skador
pa nagon annans egendom. Det kriavs ocksa att bostadsréttshavaren inte
efter uppmaning avhjélper bristen i lagenhetens skick sé snart som mojligt
(7 kap. 12 a § bostadsréttslagen). Enligt regeringens mening bor bestim-
melsen tydliggoras sé att bostadsrittsforeningen dven far ritt att pa bostads-
rattshavarens bekostnad avhjilpa brister som har orsakats av olovliga
renoveringséatgarder.

12 Kooperativ hyresritt

Regeringens forslag: Det ska fortydligas att tidigare samarbete med
den andre intygsgivaren kan vara en omstindighet som rubbar fortroen-
det for en intygsgivares oberoende och som medfor att en kooperativ
hyresréttsforening inte far utse personen till intygsgivare.

De som den kooperativa hyresréttsforeningen utser till intygsgivare
ska godkannas av regeringen eller den myndighet som regeringen be-
stimmer. Ett godkinnande ska inte ldmnas om intygsgivarna inte
uppfyller kraven for att fa utses till intygsgivare.

En intygsgivare ska ha en ansvarsforsékring for den ersdttningsskyl-
dighet som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Bestdimmelser om den ekonomiska planens innehall ska tas in i lagen.

Regeringens bedomning: Ett krav pa att den ekonomiska planen ska
innehélla en teknisk underhallsplan bor inte inforas for kooperativa
hyresréttsforeningar. Det bor inte heller inforas krav pa att arsredo-
visningen for en kooperativ hyresrittsforening ska innehalla en kassa-
flodesanalys och sdrskilda nyckeltal.

Motsvarande dndringar pé forordningsnivd som for bostadsrétts-
foreningar bor goras dven for kooperativa hyresrattsforeningar.

Utredningens forslag och bedémning &verensstimmer delvis med
regeringens (SOU 2017:31 s. 325 och 326). Utredningen foreslar att ars-
redovisningen for en kooperativ hyresrittsforening ska innehalla en kassa-
flodesanalys och sérskilda nyckeltal samt att en bestimmelse om att en
teknisk underhéllsplan ska bifogas den ekonomiska planen ska inforas pé
forordningsniva. Utredningen ldmnar inget forslag om att bestimmelser
om den ekonomiska planens innehall ska tas in i lagen.

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker forslagen och delar
beddmningen eller har ingen invindning mot dem.
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Skilen for regeringens forslag och bedomning: Boendeformen koop-
erativ hyresritt kan beskrivas som ett mellanting mellan en traditionell
hyresritt och bostadsrétt. I den kooperativa hyresritten hyr hyresgésten sin
lagenhet pa ungefar samma villkor som en vanlig hyresldgenhet. Skillnad-
en &r att hyresvarden ar en ekonomisk férening som hyresgésterna ar med-
lemmar i, en kooperativ hyresrittsforening. 1 flera avseenden &r lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt utformad pa samma eller liknande sétt
som bostadsrittslagen.

En skillnad mot bostadsrittslagen dr att den ekonomiska planen for en
kooperativ hyresréttsforening fyller en mer begrédnsad funktion. Det ar
bara vid ombildning till kooperativ hyresritt enligt den s.k. 4garmodellen,
dvs. d& foreningen ska dga huset och inte enbart hyra det, som en eko-
nomisk plan ska uppréttas. Reglerna innebér att foreningen ska upprétta en
ekonomisk plan innan foreningsstimman beslutar att féreningen ska for-
vérva ett hus for sédan ombildning. Planen ska vara forsedd med intyg av
tva personer. Intygsgivarna ska bl.a. ange de huvudsakliga omstiandigheter
som ligger till grund for deras bedémning och vilka handlingar som har
varit tillgdngliga for dem (4 kap. 1-3 §§ lagen om kooperativ hyresritt).
Regelverket syftar till att det ska finnas ett opartiskt beslutsunderlag infor
foreningsstimmans beslut om forvérv av fastigheten (se prop. 2001/02:62
s. 112).

I avsnitt 7.1 foreslar regeringen att en bostadsréttsforenings val av intygs-
givare ska godkinnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. I avsnitt 7.2 foreslas det ocksé ett krav pd ansvarsforsékring
for intygsgivare. Motsvarande regler bor gélla for intygsgivare enligt lagen
om kooperativ hyresritt.

Nir det giller innehéllet i den ekonomiska planen foreslar regeringen i
avsnitt 6 bl.a. att en teknisk underhéllsplan ska bifogas den ekonomiska
planen for en bostadsrattsforening. Utredningen foreslar att ett sidant krav
ocksa ska gilla for kooperativa hyresrattsforeningar. Enligt regeringens
mening kan det emellertid ifrdgasittas om behovet av en sddan plan ér till-
rackligt stort. Konsumentskyddsaspekten gor sig ndmligen inte géllande
pa samma sitt nér det giller kooperativa hyresrittsforeningar. En ombild-
ning till kooperativ hyresritt utgér en mindre ekonomisk satsning fér den
enskilde dn en ombildning till bostadsrétt (jfr prop. 2001/02:62 s. 113).
For att motverka onddig administration bor det darfor inte inforas ett
lagstadgat krav pa teknisk underhéllsplan for kooperativa hyresrattsfor-
eningar. Tydligare bestimmelser om den ekonomiska planens innehall bor
dock tas in i lagen om kooperativ hyresrétt, pA motsvarande sétt som i
bostadsrittslagen.

Regeringen anser vidare att det for nirvarande saknas tillrickliga skal
for att, som utredningen foreslar, infora krav pa att arsredovisningen for
kooperativa hyresréttsforeningar ska innehélla kassaflodesanalys och
nyckeltal pa det sitt som foreslds for bostadsrittsforeningar (jfr avsnitt
9.2).

P& motsvarande sdtt som for bostadsrattsforeningar avser regeringen att
se over regleringen pé forordningsniva (jfr avsnitt 6 och 7).



13 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: Lagéndringarna ska trdda i kraft den 1 januari
2023 forutom de édndringar som avser den ekonomiska planen och intygs-
givarna, som ska tréda i kraft den 1 januari 2024.

For en ekonomisk plan och kostnadskalkyl som har upprattats och
forsetts med intyg fore utgangen av 2023 ska dldre bestimmelser gélla
vid registrering hos Bolagsverket.

For bostadsrittshavares renoveringsatgérder ska dldre bestimmelser
gélla om en tvist avseende atgidrderna har inletts vid domstol fore
ikrafttrddandet. Den nya forverkandegrunden avseende otillatna reno-
veringsdtgirder ska bara kunna tillimpas betriffande atgirder som
utfors efter ikrafttradandet.

De nya reglerna i arsredovisningslagen ska tillimpas forsta géngen
for det rakenskapsér som inleds nérmast efter den 31 december 2022.

Utredningens forslag overensstimmer delvis med regeringens (SOU
2017:31 5. 359 och 360). Utredningen foreslar ett ikrafttrddande den
1 januari 2019. Utredningen foreslar vidare att dldre bestimmelser ska
gilla for en ekonomisk plan eller kostnadskalkyl, om den har getts in till
Bolagsverket for registrering fore ikrafttradandet. Dessutom foresléar utred-
ningen att den nya forverkandegrunden vid otillatna renoveringsatgarder,
liksom bestdimmelsen om foreningens rétt att aterstélla sdidana atgérder pa
bostadsréttshavarens bekostnad, ska kunna tillimpas pa atgérder som har
utforts fore ikrafttridandet om foreningen efter ikrafttrddandet sagt till
bostadsréttshavaren att vidta rittelse.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invéndning mot dem. Hyres- och arrendendmnden i Stock-
holm anser att konsekvenserna av utredningens forslag till dvergangsbe-
stimmelse for regeln om forverkande pa grund av olovliga renoverings-
atgéarder bor klargoras.

Forslagen i promemorian dverensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker forslagen eller har
ingen invindning mot dem. Fastighetsdgarna Sverige foreslar att stadgar
som innehéller ogiltiga villkor ska fa registreras under en 6vergangsperiod.

Skilen for regeringens forslag: Det dr angeldget att forslagen i propo-
sitionen triader i kraft s& snart som mdjligt. Med hénsyn till de dterstaende
leden i lagstiftningsprocessen och berdrda aktorers behov av att forbereda
sig beddms den tidigaste tidpunkten for ikrafttrddande vara den 1 januari
2023, avseende huvuddelen av forslagen. De foreslagna nya reglerna om
ekonomiska planer och intygsgivare kriaver dock mer omfattande forbe-
redelser, framfor allt hos intygsgivarna sjidlva och hos Boverket. For att
sadana forberedelser ska kunna genomforas bor de reglerna trada i kraft
forst den 1 januari 2024.

For en ekonomisk plan eller kostnadskalkyl som har upprittats och
forsetts med intyg fore utgangen av 2023 bor dldre bestimmelser gélla vid
registrering hos Bolagsverket, &ven om ansdkan om registrering ldmnas in
senare.
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Nér det géller bostadsrittshavares dndringar i ldgenheten bor édldre be-
stimmelser gélla i vissa situationer. Om en tvist avseende atgérder i en
lagenhet enligt den paragrafen har inletts vid domstol fore ikrafttradandet
bor dldre bestimmelser gélla for tvisten. Utredningen foreslar att den nya
forverkandegrunden om otillatna renoveringsatgérder bor kunna tillimpas
om foreningen efter ikrafttradandet har sagt till en bostadsréttshavare att
vidta rittelse. Hyres- och arrendendmnden i Stockholm menar att konse-
kvenserna av en sddan reglering &r svéra att 6verblicka. En 6vergéngsregel
som den foreslagna skulle kunna innebéra att tgéirder som har vidtagits
kan bli foremél for forverkande lngt i efterhand, trots att ndgon saddan
sanktion inte fanns nér atgédrden utfordes. Enligt regeringens mening bor
forverkande pé grund av att bostadsrattshavaren vidtagit en olovlig reno-
veringsdtgird forutsétta att den forverkandegrundande handlingen har
utforts efter ikrafttradandet. Detsamma bor gélla for bostadsréttsforening-
ens ratt att pa bostadsrattshavarens bekostnad aterstélla sddana atgérder.
En reglering med detta innehall kan visserligen leda till tvist om nir den
otillatna atgérden utforts. Det bor emellertid vara ett §vergéende problem.
En overgéngsregel bor alltsd inféras om att dldre bestimmelser ska gilla
for otillatna renoveringsatgérder som har utforts fore ikrafttradandet.

De nya reglerna i arsredovisningslagen bor tillimpas forsta gangen for
det rakenskapsér som inleds nirmast efter den 31 december 2022.

I 6vrigt behovs det ingen dvergéngsreglering. Det innebér att de nya
bestimmelserna om forhandsavtal ska tillimpas pd avtal som ingés frén
och med ikrafttrddandet. Motsvarande giller de nya kraven pé& utform-
ningen av ett upplatelseavtal.

Aven kravet pa en teknisk underhéllsplan géller frin och med ikrafttri-
dandet. En sédan plan ska ingd i de ekonomiska planer som upprittas fran
och med den tidpunkten. Kravet pa godkénnande av intygsgivare tillimpas
pa de val av intygsgivare som gors fran och med ikrafttradandet.

Den nya begriansningen av vilka avvikelser som far goras i stadgarna
betrdffande medlemmarnas rostritt giller d&ven for de stadgar som géller
vid ikrafttridandet. Detsamma géller forslaget att det inte ldngre ska vara
mgjligt att i stadgarna bestdmma att styrelsens tillstdnd inte behdvs for en
forandringsatgérd. Stadgebestimmelser som strider mot de nya reglerna &r
ogiltiga frén och med ikrafttridandet. Det bor dock vara ett forhallandevis
litet antal foreningar som péverkas av detta. Att, som Fastighetsdgarna
Sverige foreslar, tillata registrering av stadgebestaimmelser som strider mot
lagen dr inte ldmpligt. Berorda foreningar bor sé snart som mojligt anpassa
sina stadgar till den nya regleringen. Detta kraver inte ndgon sarskild dver-
gangsregel.



14 Konsekvenser

Regeringens bedomning: Forslagen stirker konsumentskyddet pa
marknaden for nyproduktion av bostadsritter. Den som é&r intresserad
av att kdpa en nyproducerad bostadsritt far bl.a. béttre information och
en starkare stillning vid forseningar. Skérpta regler om ekonomiska
planer och intygsgivare leder till mer ekonomiskt hallbara bostadsritts-
foreningar.

Genom forslagen begrénsas ocksa enskilda aktorers mdjlighet att fa
ett stort inflytande dver en bostadsrittsforening, vilket bidrar till att
forsvara s.k. kapning av bostadsrattsféreningar.

De nya reglerna om bostadsrittsforeningars arsredovisning okar trans-
parensen kring foreningarnas ekonomi och gor det léttare att jaimfora
olika foreningar med varandra.

Byggforetagen behdver anpassa byggprocessen till de nya reglerna.
Vissa 0kade kostnader kan antas uppkomma for dem och for bostads-
rittsforeningarna.

Bokféringsnimnden och Boverket kommer att {2 fler arbetsuppgifter.
Aven domstolsvisendet kommer att fi en 6kad drendetillstrémning. Det
géller i ndgon man dven Bolagsverket. Merkostnaderna kan hanteras
genom avgifter eller inom befintliga ramar.

Utredningens bedémning 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna delar bedomningen
eller har ingen invindning mot den. Regelrddet beddomer att utredningens
konsekvensutredning som helhet inte héller tillrdcklig kvalitet. Svea hov-
rdtt och hyres- och arrendendmnderna i Stockholm och Géteborg menar
att forslaget att mojliggdra en provning i hyresnimnden av forandrings-
atgdrder kan forvintas medfora ett stort antal nya drenden vid hyres-
namnderna och i hovritten. Svea hovratt och Hyres- och arrendendmnden
i Goteborg menar vidare att drendena riskerar att bli omfattande och inne-
hélla ett tekniskt komplicerat material. De ifragasétter darfor utredningens
bedémning att forslagen inte kraver 6kade resurser for hyresndmnderna
och hovritten.

Bedomningen i promemorian dverensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna delar bedomningen
eller har ingen invindning mot den. Regelrddet beddomer att promemorians
konsekvensutredning som helhet inte haller tillrdcklig kvalitet. Sveriges
advokatsamfund saknar en analys av vad forslagen far for effekter for
befintliga innehavare av bostadsrétt utifran regleringens marknadspa-
verkan. Boverket anser att kravet pa teknisk underhéllsplan kan innebira
att intygsgivarna behdver komplettera sina kunskaper. Nagra remiss-
instanser, dédribland Byggforetagen, Bofrdmjandet och HSB Riksforbund,
menar att forslaget om férhandstecknarens betdnketid kan innebéra forse-
ningar av byggprojektet eller forsdljningsprocessen. Riksbyggen framfor
liknande synpunkter &ven avseende forslaget om erbjudande om férhands-
avtal.
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Skilen for regeringens bedomning
Konsekvenser for foretag, bostadsrittsféreningar och enskilda

Forslagen beror landets ndrmare 30 000 aktiva bostadsréttsforeningar och
deras medlemmar. Dessutom berdrs de byggforetag som ér aktiva pd mark-
naden for nyproducerade bostadsritter och de enskilda som &r intresserade
av att kdpa en nyproducerad bostadsritt. Vissa av forslagen berdr ocksé de
som séljer eller kdper en bostadsritt pd marknaden for redan upplatna
bostadsritter, den s.k. begagnatmarknaden. Aven fastighetsmiklare och
intygsgivare berdrs av forslagen.

Sedan den nuvarande bostadsrittslagen infordes 1991 har marknaden for
bostadsritter fordndrats markant. Kdpare av bostadsritter tar stora privat-
ekonomiska risker men omfattas inte av ett konsumentskydd likvérdigt det
som finns pa andra marknader. I propositionen limnas en rad forslag som
har till syfte att starka konsumentskyddet pé bostadsrattsmarknaden. Detta
bl.a. genom ett krav pd information som ska ldmnas till en forhands-
tecknare vid kdp av en nyproducerad bostadsritt. For att forhandsteck-
naren ska f4 mojlighet att Gvervdga erbjudandet om att teckna forhands-
avtal foreslds ocksa att det infors en lagstadgad beténketid om minst sju
dagar. Forhandstecknare ges ocksa en ratt till information om véasentliga
avvikelser frdn vad som é&r avtalat och en viss dkad ritt att frantrédda ett
forhandsavtal. Dessa forslag paverkar frimst byggforetagen och poten-
tiella kopare av nyproducerade bostadsrétter.

Det foreslagna informationskravet kan forvéntas bidra till en mer vil-
fungerande marknad for nyproducerade bostadsriétter och 6ka skyddet for
de som koper dessa bostdder. Forhandstecknarna kommer att vara mer
vélinformerade och ha ett béttre underlag infoér beslutet att teckna ett
forhandsavtal. Forslaget kommer ocksa att underldtta jaimforelser mellan
olika nyproduktionsprojekt.

Byggforetagen kommer att behdva anpassa sin process for avtalsteck-
ning till den nya lagstiftningen. Exempelvis blir det inte léngre tillatet att
anvinda sig av bindande reservations- eller bokningsavtal. Utredningen
bedomer att det kan ténkas leda till att bostadsrittsforeningen kommer att
registreras nagot tidigare i processen. Byggforetagen kommer ocksa att
behova ta fram den information som ska ldmnas till forhandstecknaren och
se till att den ldmnas tillsammans med erbjudandet om att ingd ett for-
handsavtal. Det ror sig dock frimst om standardinformation och det hand-
lar darfor till stor del om en engangskostnad for att anpassa avtal och infor-
mation efter de foreslagna reglerna. De justeringar av informationen som
dérefter behover goras vid varje nytt byggprojekt beddms som mindre. Det
kan ocksa framhallas att manga aktorer pa bostadsrittsmarknaden redan i
dag erbjuder informationsmaterial till forhandstecknare. For dessa aktorer
blir anpassningskostnaden ldgre. De ekonomiska konsekvenserna for
byggforetagen med anledning av informationskravet forvéntas alltsé bli
marginella.

Den beténketid som foreslas for forhandstecknaren kommer att ge
honom eller henne en viss tid att dvervéga erbjudandet och minska risken
for ogenomtinkta beslut. Nagra remissinstanser, bl.a. Byggforetagen och
HSB Riksforbund, anser att forslaget om erbjudande och beténketid kan
leda till forseningar av forséljningsprocessen och byggprojektet. Denna
oro framstér enligt regeringens mening inte som befogad. En konsekvens



av forslaget kan i och for sig vara att en forhandstecknare véljer att inte
teckna forhandsavtal efter att han eller hon fétt del av erbjudandet. Ett nytt
erbjudande kan da behova ges till en annan férhandstecknare med en ny
beténketid. Samma sak kan emellertid intrdffa &ven med den hittillsvaran-
de regleringen, som saknar en sérskild lagregel om beténketid. Ett bygg-
foretag som arbetar aktivt med att en god konsumentupplysning kan
dessutom halla kunderna informerade om forutséttningarna for avtalet och
byggprojektet redan innan det skriftliga erbjudandet ldmnas. Pa sé sitt kan
antalet kunder som véljer att avboja erbjudandet minimeras. Det kan ocksa
antas att problemet med férhandstecknare som onskar frantrédda projektet
1 ett senare skede minskar med mer och bittre information infor att avtalet
ingas.

Aven forslagen om att bostadsrittsforeningen ska informera forhands-
tecknaren om viésentliga avvikelser och forhandstecknarens utdkade ratt
att frantrdda forhandsavtalet forvintas bidra till en mer vilfungerande
marknad for nyproducerade bostadsrétter och 6ka skyddet for de som
koper dessa bostdder. Forslagen bor leda till att beslut om att avvika frén
vad som 4r avtalat analyseras noggrannare an hittills. Férslagen kan med-
fora en viss 6kad administrativ borda for byggforetagen och bostadsrétts-
foreningarna. I relation till projektet i stort berdknas denna dock vara
marginell. Antalet forhandstecknare som vill fréntrdda sitt forhandsavtal
forvéntas inte 6ka mer dn marginellt.

Forslaget om att styrelsens val av intygsgivare ska godkénnas av rege-
ringen eller den myndighet regeringen bestdmmer bidrar till en ndgot 6kad
administrativ borda for byggforetagen och bostadsrattsféreningarna. Detta
kan dock inte forvintas medfora négra storre merkostnader. Forslaget
kommer att bidra till en mer tillforlitlig intygsgivning och ett battre skydd
for den som kdper en nyproducerad bostadsritt. Férslagen som ror intygs-
givare forvéintas oka fortroendet for yrkesgruppen som helhet. For de
intygsgivare som inte redan omfattas av en ansvarsforsékring tillkommer
en kostnad for en sddan forsakring. Utredningen uppskattar denna kostnad
till ca 10 000 kronor per ar, for en forsidkring som técker ersittningsbelopp
upp till fem miljoner kronor. Det kan antas att huvuddelen av kostnaden
slutligt kommer att belasta kdparna av nyproducerade bostadsrétter.

Forslaget om att den ekonomiska planen ska innehélla en teknisk under-
hallsplan ar férenat med vissa merkostnader for bostadsrittsforeningar och
byggforetag. De uppgifter som ska ingé i planen &r dock i allménhet val
kénda och framtagandet av planen bor darfor sédllan orsaka nagot omfattan-
de merarbete. Det tillkommer dock en nagot dkad kostnad for extra tids-
atgang vid intygsgivningen. Merkostnaderna kan dock forvéntas bli sma i
forhéllande till projektets kostnader i stort. Som Boverket lyfter fram kan
kravet pd teknisk underhallsplan innebédra att intygsgivare behover
komplettera sina kunskaper.

Den skirpta regeln om redovisning av slutlig kostnad innebér minskade
mojligheter for byggforetag och bostadsrittsforening att undgé att stilla
sdkerhet for bostadsrittskdparnas insatser. Forslaget gor det svarare for
oseridsa aktorer att agera pa marknaden och bidrar till sdkrare invester-
ingar for kdparna. Detta gagnar ocksa alla de byggforetag som redan lever
upp till intentionerna bakom regleringen. Forslaget bidrar ddrmed till en
sundare konkurrens p& marknaden.
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De utdkade kraven pa information i arsredovisningen i bostadsrattsfor-
eningar Okar transparensen och fOrvintas underldtta for foreningarnas
intressenter att gora val underbyggda val. Den som ska kdpa en bostadsratt
far ocksa ett béttre beslutsunderlag genom uppgiften i objektsbeskriv-
ningen om hur stor del av foreningens l&n som indirekt kan ségas belasta
lagenheten. Uppgifterna kan sammantaget bidra till en mer differentierad
och korrekt prisséttning av bostadsrétter. Samtidigt innebér framtagandet
av uppgifterna till drsredovisningen extra kostnader for bostadsrittsforen-
ingarna. De nyckeltal som enligt forslaget ska anges gér emellertid relativt
enkelt att ta fram ur de flesta ekonomisystem pa marknaden. Det bor heller
inte innebdra ndgot stdrre merarbete att inkludera en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Det &r redan i dag ménga foreningar som inkluderar nu
aktuella nyckeltal och en kassaflddesanalys i sin arsredovisning. Uppgifts-
skyldigheten vid negativt resultat torde innebéra ett substantiellt merarbete
endast om foreningen inte har ndgon plan for hur framtida ekonomiska
ataganden ska finansieras.

Fastighetsméklarna far visst merarbete genom de ytterligare uppgifter
som ska ingd i objektsbeskrivningen om dvriga utrymmen som ingér i upp-
latelsen och lagenhetens indirekta nettoskuldsdttning. Det bor emellertid
handla om sma merkostnader —uppgift om foreningens skuldsittning finns
i senaste arsredovisningen och andelstalen ska anges redan enligt hittills-
varande reglering, varfor det i de allra flesta fall handlar om en enklare
berékning.

Forslaget om att stadgebestimmelser som innebér en avvikelse fran att
varje medlem har en rost inte ska gélla starker skyddet for bostadsrétts-
havare och leder till sundare bostadsrittsféreningar. Genom att mdjlighe-
ten for en aktor att tillskansa sig ett oproportionerligt inflytande i en for-
ening tas bort sdkerstélls att medlemmarna kan utdva sina demokratiska
rittigheter i foreningen. Sévitt kdnt dr det mycket ovanligt med sddana
stadgevillkor som nu blir utan verkan. Konsekvenserna kan dirmed berék-
nas bli begriansade for bostadsrittsmarknaden i stort. For ndgra foreningar
kan forslaget dock innebéra att stadgarna behdver dndras.

De forslag som berdr bostadsrittshavarens rétt att forédndra ldgenheten,
dvs. precisering av de tillstandspliktiga atgdrderna, mojligheten till prov-
ning i hyresndmnd och forverkande och avhjilpande pé bostadsrittshavar-
ens bekostnad vid otillatna atgirder, innebér en 6kad tydlighet om vad som
géller, liksom enklare och billigare tvistlosning. Det gynnar savél enskilda
bostadsrittshavare som foreningen. Sammantaget bor forslagen innebéra
att olovligt utférda renoveringsatgérder kommer att minska. En bostads-
rittshavare som vidtar olovliga renoveringsatgérder kan forlora sin lagen-
het, vilket &r en mycket ingripande sanktion for den enskilde. Samtidigt
innebér det skdrpta regelverket en trygghet for 6vriga bostadsréttshavare
eftersom foreningen och byggnaden i hdgre utstrackning kan skyddas fran
skada och oldgenheter. Hotet om forverkande kan framfor allt forvintas ha
en preventiv effekt och det &r inte sannolikt att forverkande kommer ske
annat dn i undantagsfall. Forslaget om att ta bort mdjligheten att i stadgar-
na bestimma att styrelsens tillstdnd inte behdvs for att utfora en atgird kan
innebira en administrativ borda for vissa foreningar eftersom de kan beho-
va éndra sina stadgar.



Konsekvenser for staten och kommunerna

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

Boverket kommer att fa en ytterligare arbetsuppgift genom forslaget att
verket ska godkdnna bostadsrattsforeningens val av intygsgivare. Utred-
ningen uppskattar att det kommer att handla om 800-900 drenden per ar,
dven om antalet drenden kommer att variera med konjunkturen i bygg-
branschen. Den provning Boverket ska gora i dessa drenden ar dock av
relativt enkelt slag. Till det kommer att en del av det arbete som utfors vid
provningen av foreningens beslut kan ha positiva effekter for Boverkets
tillsyn i 6vrigt och i viss mén innebira arbetsbesparingar. Aven det forind-
rade kompetensbehov som blir en f6ljd av forslaget att den ekonomiska
planen ska innehélla en teknisk underhallsplan kan innebédra visst mer-
arbete for Boverket. Forslagen i propositionen innebédr séledes ett ndgot
okat resursbehov hos Boverket. Vid en sammanvigd beddmning instim-
mer regeringen dock i utredarens slutsats att merkostnaden for detta ryms
inom Boverkets befintliga anslag. Det kan framhallas att 4ven de komman-
de forordningséndringarna kan orsaka merarbete hos Boverket. Behovet
av resursforstarkning med anledning av detta far hanteras i den processen.

Forslaget om att hyresndmnderna ska kunna ge tillstand till en bostads-
rittshavares renoveringsatgdrder innebér enligt utredningens beddmning
merkostnader om ca 1,5 miljoner kronor for arbete i hyresndmnderna.
Samtidigt kommer sannolikt antalet faststidllelsemal i de allmdnna dom-
stolarna om tillatligheten av sadana atgirder successivt att forsvinna.
Vidare kan det antas att antalet mal om aterstdllande minskar da farre
bostadsrittshavare kan forvéntas vidta atgarder utan tillstind. Utredningen
uppskattar kostnadsbesparingarna hos de allménna domstolarna till ca 1,2
miljoner kronor. Hyresndmndens beslut i tillstindsdrenden géllande om-
byggnation foreslas vara overklagbara till Svea hovritt. Det kan darfor
forvéntas att forslaget dven leder till ett 6kat antal drenden och merkost-
nader vid hovritten. Dartill kommer att allmdn domstol kan fa ett okat
antal drenden om forverkande. Det bor dock handla om ett mycket begransat
antal fall. Sammanfattningsvis dr utredningens beddémning att merkost-
naderna for domstolarna och hyresndmnderna sammantaget kan forvéantas
bli ndgot storre dn besparingarna. Regeringen delar den bedomningen.
Merkostnaderna kan emellertid inte forvédntas bli storre &n att de kan
finansieras inom ramen for befintliga anslag.

Eftersom stadgedndringar ska anmalas till Bolagsverket kan det forvén-
tas att antalet anméilningsédrenden hos Bolagsverket 6kar nagot. Bolags-
verkets verksamhet ar avgiftsfinansierad.

Forslagen fér betydelse for kommuner och regioner som dr medlemmar
i en eller flera bostadsréttsféreningar. Néagra sarskilda 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
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till Europeiska unionen. Det finns inte nagot behov av sérskilda informa-
tionsinsatser med anledning av forslagen.

15 Forfattningskommentar

15.1 Forslaget till lag om éndring 1 bostadsréttslagen
(1991:614)

3 kap. Ekonomisk plan
Planens innehall

1§ Innan en bostadsrittsforening uppléter 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 6.

Andringen innebir att de hittillsvarande andra och tredje meningarna
utgér. Motsvarande bestdmmelser tas inidennya 1 a §.

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

I den ekonomiska planen ska det inga en teknisk underhdllsplan som
visar fastighetens underhdlls- och dterinvesteringsbehov de kommande
50 dren.

I paragrafen, som &r ny, regleras innehallet i den ekonomiska planen.
Overvigandena finns i avsnitt 6.

Forsta stycket motsvarar de hittillsvarande andra och tredje meningarna
i 1 §, men innehéllet i planen beskrivs tydligare. Den ekonomiska planen
ska innehélla upplysningar som ir av betydelse for en bedomning av
bostadsrittsforeningens verksamhet pa kort och lang sikt, daribland upp-
gifter om foreningens fastighet, kostnader och finansiering samt en ekono-
misk prognos och en kénslighetsanalys. En mer detaljerad reglering finns
1 1-7 §§ bostadsrattsforordningen (1991:630). Av planen ska det liksom
hittills ocksa framgé om forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 §
ar uppfyllda.

Av andra stycket framgar att det i den ekonomiska planen ska inga en
teknisk underhallsplan som visar fastighetens underhélls- och aterinvest-
eringsbehov de kommande 50 aren. Den tekniska underhallsplanen tydlig-
gor sambandet mellan foreningens langsiktiga hallbarhet och faktorer som
direkt paverkar bostadsrittshavarnas personliga ekonomi, t.ex. i form av
hojda arsavgifter. Underhallsplanen ska omfatta alla byggnader som finns
pa foreningens fastighet.



I den tekniska underhéllsplanen ska de viktigaste kommande &tgérderna
anges, med en uppgift om nir de berdknas vidtas och vad kostnaden for
dem kan uppskattas till. Det dr den enskilda byggnadens egenskaper som
styr hur den tekniska underhallsplanen utformas. Det &r naturligt att planen
ar mer detaljerad och specifik ju ndrmare i tid en planerad atgérd ligger.
For ar som ligger mot slutet av planen kan det vara tillrdckligt att bara ta
upp de mest omfattande och kostsamma atgérderna.

Intygsgivare
3§ Intygsgivare ska utses av bostadsrdttsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har for-
klarat behdriga att utfarda intyg, eller

2. ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det &r inte tillatet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstindighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet
eller oberoende. En sadan omstdndighet kan vara tidigare samarbete med
den andra intygsgivare som féreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstdlld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan
som har bildat bostadsrdttsforeningen eller som har hjdlpt till med for-
eningsbildningen eller med att upprdtta den ekonomiska planen far inte
utses till intygsgivare. Detsamma gdller den som inte har en forsdkring for
den ersdttningsskyldighet som han eller hon kan ddra sig i verksamheten.

Paragrafen, som utformas i huvudsak enligt Lagrddets forslag, innehaller
bestimmelser om intygsgivare. Overvigandena finns i avsnitt 7.

I forsta stycket fortydligas att det &r bostadsrattsforeningen som utser
intygsgivarna.

I andra stycket tydliggors det att den provning av jivsfragan som
bostadsrittsforeningen ska gora, forutom intygsgivarens opartiskhet, &ven
omfattar hans eller hennes oberoende. Som exempel pa en omstdandighet
som kan rubba fortroendet for oberoendet anges tidigare samarbete med
den andra intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.
Bostadsrittsforeningen ska alltsé géra en beddmning av om de tva intygs-
givarna som fOreningen avser att utse ar tillrdckligt fristdende fran
varandra.

Om intygsgivarna uteslutande har arbetat tillsammans under en langre
tid &r utgngspunkten att ett fortsatt samarbete kan rubba fortroendet for
dem. Detsamma kan ocksa vara fallet vid t.ex. ett d&terkommande sam-
arbete som dé och da avbryts av samarbete med andra intygsgivare. Och
dven om den ena av intygsgivarna samarbetar med olika intygsgivare kan
det vara aktuellt att inte utse honom eller henne, om den andra intygs-
givaren uteslutande samarbetar med den forstndmnde.

Vid bedémningen kan det beaktas att forekomsten av intygsgivare pa
orten dr begrinsad, vilket i ett enskilt fall kan motivera ett mer omfattande
samarbete dn annars. Syftet med regleringen dr dock att intygsgivarna ska
variera sina samarbeten i sa hog utstrickning som mojligt. I vissa delar av
landet kan det medfora att en intygsgivare i hogre grad behdver samarbeta
med intygsgivare fran en annan ort dn den dér han eller hon sjélv &r verk-
sam.
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Det nya tredje stycket motsvarar delvis andra stycket andra meningen i
paragrafens hittillsvarande lydelse. I andra meningen infors det ett nytt
krav. For att fa utses till intygsgivare krivs det att intygsgivaren har en
forsékring for den erséttningsskyldighet som han eller hon kan adra sig i
verksamheten. Av 10 kap. 1 a § framgar att en intygsgivare som uppsatligen
eller av oaktsamhet asidositter sina aligganden enligt 3 kap. 2 § eller
5kap. 6 § ska ersdtta bostadsrittsforeningen eller en bostadsrattshavare
den skada som dérigenom uppkommer. Det dr denna potentiella ersitt-
ningsskyldighet som enligt den férevarande bestimmelsen ska tickas av
en ansvarsforsikring.

Det ligger pé foreningen att se till att de intygsgivare som utses har en
ansvarsforsékring som uppfyller kraven i paragrafen och i de foreskrifter
pa lagre nivd som kan komma att meddelas. Detta ska ocksé kontrolleras
vid provningen enligt den nya 3 a §.

Kravet pa ansvarsforsdkring géller ocksé vid utseende av intygsgivare
for intygande av en kostnadskalkyl enligt 5 kap. 6 §.

3a§ Desom bostadsrdttsforeningen utser till intygsgivare ska godkdnnas
av regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer. Ett godkdn-
nande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider mot 3 §.

I paragrafen, som &dr ny och utformas enligt Lagrddets forslag, regleras den
provning som ska goras av bostadsréttsforeningens val av intygsgivare.
Overvigandena finns i avsnitt 7.1.

Paragrafen innebér att regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer ska godkénna foreningens val av intygsgivare. Ett godkéin-
nande ska inte ldmnas om valet strider mot 3 §. Det ska alltsa for var och
en av intygsgivarna kontrolleras att de dr behdriga att utfarda intyg enligt
nagon av punkterna i3 § forsta stycket. Dessutom ska det goras en bedom-
ning av om intygsgivarna uppfyller kravet pa opartiskhet och oberoende
enligt 3 § andra stycket. Slutligen ska det kontrolleras att bada intygsgi-
varna har en ansvarsforsdkring i enlighet med 3 § tredje stycket.

Ett beslut att inte godkénna de intygsgivare som foreningen har utsett pa
grund av tidigare samarbete mellan dem omfattar bada intygsgivarna.
Foreningen kan dérfor, men maste inte, byta ut bada intygsgivarna. Om
foreningen vill det kan den alltsa byta ut en av intygsgivarna och dérefter
begéra en ny provning.

Hur ett beslut enligt paragrafen dverklagas framgér av 11 kap. 5 §.

Paragrafen giller ocksé vid utseende av intygsgivare for intygande av en
kostnadskalkyl enligt 5 kap. 6 §.

4 kap. Upplitelse av ligenheter med bostadsritt
Nir upplatelse far ske

2 § Innan den slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan ar det inte tillatet att upplata bostadsldgenheter
med bostadsrétt. En ldgenhet far dock uppldtas om Bolagsverket ldmnar
tillstand till det.

Bolagsverket ska lamna tillstand om

1. en ekonomisk plan har registrerats och



2. foreningen stéllt betryggande sdkerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av insatsen och, i forekommande fall, uppldtelseavgift till bostads-
rittshavarna.

Bolagsverket ska pé begéran av foreningen aterstélla sdkerheten sedan det
har gatt ett ar fran det att den slutliga kostnaden har redovisats pa en for-
eningsstimma. Om en talan om erséttning har vackts fore utgangen av denna
tid, far sdkerheten dock inte aterstdllas forrdn malet &r slutligt avgjort och
foreningens betalningsskyldighet har fullgjorts.

I paragrafen anges vissa forutséttningar for upplatelse av bostadslédgenhe-
ter med bostadsritt. Overviigandena finns i avsnitt 8.1.

Andringen i forsta stycket innebir att det inte lingre ir tillrickligt att
redovisa den slutliga kostnaden for foreningens hus pé en forenings-
stimma for att undga kravet pa tillstand fran Bolagsverket till upplatelsen.
Den slutliga kostnaden méaste ddrmed redovisas i en registrerad ekonomisk
plan innan det &r tillatet att upplata bostadsldgenheter med bostadsritt utan
Bolagsverkets tillstand.

Upplitelseavtalet

58§ Ettavtal som innebdr att en lagenhet uppldts med bostadsritt ska upp-
rdttas skriftligen och skrivas under av parterna, om inte nagot annat foljer
av lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostads-
rittsforeningar.

1 uppldtelseavtalet ska f6ljande anges:

1. parternas namn,

2. den ldgenhet med eventuell mark och andra utrymmen som upplatelsen
avser, och

3. de belopp som ska betalas som insats, arsavgift och, 1 forekommande
fall, upplatelseavgift.

Om bostadsrdttshavaren inte ska fa tilltrdde till ldgenheten nér uppldtel-
seavtalet ingds, ska det ocksd anges fran vilket datum som tilltrdde med-

ges.

I paragrafen regleras hur ett upplatelseavtal ska utformas och vad det ska
innehalla. Overviigandena finns i avsnitt 8.2.

Andringen i forsta stycket innebir att det infors ett krav pé att upplatelse-
avtalet ska skrivas under av parterna. Undertecknandet far dven goras med
en avancerad elektronisk underskrift (se 1 kap. 9 §).

Andra stycket far en ny utformning dér innehallet i punkt 2 ar delvis nytt.
Genom tilldgget tydliggdrs det att mark och utrymmen utanfor sjilva
lagenheten som omfattas av upplételsen med bostadsritt ska anges i upp-
latelseavtalet. Det kan exempelvis handla om ett forrad, en uteplats eller
en parkeringsplats. Genom uppgifterna ska det sta klart f6r den som viéljer
att teckna ett upplatelseavtal vad som omfattas av upplatelsen med bostads-
ritt. Om det &r lampligt kan detta dskadliggoras med en ritning eller skiss.

Av det nya tredje stycket framgar det att uppléatelseavtalet ocksé ska ange
fran vilket datum som bostadsrittshavaren medges tilltrade till ldgenheten,
om tilltrddet inte sker redan nér upplatelseavtalet ingés. Det datum som
anges bildar utgdngspunkt for bl.a. bostadsrittshavarens mojlighet att
vidta atgérder pa grund av forsenat tilltrade (se 7 kap. 3 §).
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5 kap. Forhandsavtal

Kapitlet dr nytt och ersitter det hittillsvarande kapitlet. Kapitlet har en
annan struktur och ett modernare sprak én det hittillsvarande kapitlet. Det
innebér bl.a. att det nya kapitlet har fler paragrafer. Ett stort antal av para-
graferna dverensstimmer dock i sak med det hittillsvarande kapitlet. I de
fallen ar forfattningskommentaren utformad sé att det anges vilken para-
graf i det hittillsvarande kapitlet som den aktuella paragrafen motsvarar.
Dessutom anges hénvisningen till lagforarbetena.

I fraga om vissa paragrafer anges att de delvis motsvarar en paragraf i
det hittillsvarande kapitlet. Det kan da vara frdga om att den nya paragra-
fen omfattar mer, t.ex. innehéller sakliga nyheter, men ocksa att nagot
moment i den hittillsvarande paragrafen har fatt en annan placering i det
nya kapitlet. I de fall som en paragraf'i det nya kapitlet saknar motsvarighet
i det hittillsvarande kapitlet kommenteras de sakliga skillnaderna sérskilt.

Ritt att ingd forhandsavtal

1§ En bostadsrittsférening far inga ett avtal om att i framtiden uppléta
en lagenhet med bostadsritt at en person som tecknar sig for ldgenheten
(forhandstecknaren). Ett sidant avtal kallas forhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebér att foreningen &r skyldig att uppléta lagenheten
med bostadsritt at forhandstecknaren. Forhandstecknaren ar for sin del
skyldig att forvérva lagenheten med bostadsritt.

Ett annat avtal 4n ett forhandsavtal vars syfte ar framtida upplatelse av
en viss ldgenhet med bostadsritt dr ogiltigt.

I paragrafen anges inneborden av ett forhandsavtal. Paragrafen motsvarar
delvis 1 § i det hittillsvarande 5 kap. (jfr prop. 1990/91:92 s. 181 och 182).
Overvigandena finns i avsnitt 5.7.

Tredje stycket saknar motsvarighet i den hittillsvarande regleringen. Be-
stimmelsen innebdir att andra avtal dn forhandsavtal som har till syfte att
det i framtiden ska eller kan ske en upplételse av en viss lagenhet med
bostadsritt dr ogiltiga, oavsett vilka som &r avtalsparter. Exempel pé avtal
som &r ogiltiga dr bokningsavtal, reservationsavtal och optionsavtal om de
syftar till en framtida upplatelse av en viss ldgenhet med bostadsritt till en
av avtalsparterna.

Den lagenhet som omfattas av avtalet ska vara konkretiserad pa nagot
sitt, t.ex. genom att det anges vilken storlek eller vilket lage som lagen-
heten ska ha. Det kréivs inte att det handlar om en ldgenhet som existerar
ndr avtalet ingas.

Ett avtal som inte avser en viss ldgenhet dr inte ogiltigt enligt paragrafen.
Ett exempel pa ett sadant avtal kan vara en s.k. kdpgaranti till foreningen,
dvs. en utféstelse av byggforetaget att forvédrva de lagenheter i projektet
som fortfarande &r osalda vid en viss tidpunkt. Bestimmelsen omfattar inte
heller en anmélan som inte har nagon bindande verkan for nigon av parter-
na, eller ett avtal vars syfte dr att det i framtiden ska ske en &verlatelse av
en bostadsrittsldgenhet.

Erbjudande om forhandsavtal

2§ En bostadsrittsforening som vill ingd ett forhandsavtal ska lamna
forhandstecknaren ett bindande erbjudande i en handling eller i ndgon



annan ldsbar och varaktig form som ér tillgidnglig for férhandstecknaren.
Erbjudandet ska innehalla samtliga avtalsvillkor. Forhandstecknaren ska
ges en betinketid om minst sju dagar for att 6verviga erbjudandet.

Paragrafen innehéller bestimmelser om bostadsrittsforeningens bindande
erbjudande infor tecknande av ett forhandsavtal. Den saknar motsvarighet
i det hittillsvarande 5 kap. Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 5.2, dér
ocksa Lagradets synpunkter behandlas.

I paragrafen uppstélls vissa krav pé hur ett erbjudande om tecknande av
ett forhandsavtal ska utformas. Om bostadsrattsforeningen vill ingd ett
forhandsavtal ska foreningen ldmna ett bindande erbjudande till mot-
parten. Detta motsvarar ett anbud enligt avtalsrittslig terminologi. Genom
att motparten accepterar erbjudandet, ska alltsa ett avtal uppkomma. Att
ett anbud ar bindande for anbudsgivaren foljer av allménna avtalsrittsliga
regler, om inte annat anges i anbudet (l6ftesprincipen). Den forevarande
bestimmelsen innebir att det inte 4r mojligt att 1dmna ett erbjudande som
ar oforbindande for bostadsrittsforeningen (jfr 9 § lagen [1915:218] om
avtal och andra rittshandlingar pad formogenhetsrittens omréade, avtals-
lagen). Bestimmelsen forbjuder didremot inte bostadsrittsforeningen att
villkora forhandsavtalet av exempelvis att en viss teckningsgrad uppnas
vid en bestdmd tidpunkt. Alltfor langtgédende villkor kan dock medfora att
avtalet kan angripas med stod av t.ex. 36 § avtalslagen.

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

Erbjudandet ska innehalla samtliga avtalsvillkor som bostadsrattsfor-
eningen foreslar ska gélla for forhandsavtalet, bade sddana som foljer av
4 § och eventuella tillkommande villkor.

Forhandstecknaren ska ges en betéinketid om minst sju dagar for att ver-
véga erbjudandet. Det innebér att foreningen ska ge forhandstecknaren ett
tydligt besked om att han eller hon har sju dagar eller mer pa sig att svara
fran det att han eller hon tar emot erbjudandet. Bostadsrittsforeningen ska
alltsa utforma sitt erbjudande sa att det, utifran vad féreningen kan forut-
sétta vid den tidpunkten, inte ger motparten en kortare betanketid &n sju
dagar. Nar betidnketiden utformas ska foreningen ta i beaktande den tid
som det, med normal tidsatgang for det anvéinda kommunikationsmedlet,
tar for erbjudandet att nd motparten och for motpartens svar att nd for-
eningen (jfr prop. 2015/16:197 s. 263).

Inget hindrar att forhandstecknaren accepterar erbjudandet utan att
anvénda hela betédnketiden. Om han eller hon gor det ligger det i forening-
ens intresse att sdkra bevisning om att en tillrackligt lang betdnketid &nda
har erbjudits.
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Information som ska liimnas tillsammans med erbjudandet

3§ Tillsammans med och i samma form som ett erbjudande enligt 2 §
ska bostadsrittsforeningen ldmna klar och begriplig information om

1. foreningens namn, organisationsnummer, telefonnummer, adress och
e-postadress,

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

3. de viktigaste efterfoljande stegen i byggprojektet och i avtalsfor-
hallandet med forhandstecknaren till och med tilltradet till 1dgenheten,
med uppgift om vid vilken tidpunkt stegen beréknas intréffa,

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

5. de privatekonomiska risker for forhandstecknaren som ar forknippade
med avtalet,

6. huruvida och under vilka forutsittningar som forhandstecknarens
lagenhet eller andra delar av foreningens hus och mark kan komma att
fordndras innan ldgenheten uppléts med bostadsritt, jimfort med vad som
ar forutsatt av parterna nar forhandsavtalet ingas,

7. huruvida och under vilka forutsdttningar som de berdknade avgifterna
enligt 4 § 5 kan komma att fordndras innan ldgenheten upplats med
bostadsriitt,

8. den ritt att f4 information om visentliga avvikelser frdn vad som é&r
avtalat som forhandstecknaren har enligt 11 §,

9. vilket direkt eller indirekt inflytande som byggforetaget eller andra
utomstdende har eller kommer att ha i foreningen,

10. huruvida och under vilka férutsittningar som féreningen har mojlig-
het att rikta krav mot byggforetaget vid drojsmal eller om fel uppticks i
foreningens hus, och

11. den rétt att efter uppsidgning frantrdda forhandsavtalet som finns
enligt 13 §, villkoren for att frantrdda avtalet och den ritt till erséttning
som forhandstecknaren har enligt 15 § om avtalet frantrads.

I paragrafen anges vilken information som ska ldmnas tillsammans med
ett erbjudande enligt 2 §. Paragrafen saknar motsvarighet i det hittills-
varande 5 kap. Overviigandena finns i avsnitt 5.1.

I paragrafen anges att den information som ldmnas ska vara klar och
begriplig. Med detta avses att informationen ska l&dmnas pé ett sidant sitt
att en forhandstecknare normalt inte har négra svarigheter att ta del av och
forstd den (jfr prop. 2004/05:13 s. 133). Informationen ska utformas med
beaktande av att en forhandstecknare normalt inte har négra sérskilda
kunskaper om avtalet eller marknaden for nyproducerade bostadsritter.

I elva punkter anges vilken information som ska ldmnas till mottagaren
av ett erbjudande om att ingé ett férhandsavtal. Flera av de krav som rék-
nas upp i paragrafen ar inte alltid relevanta i det enskilda fallet, t.ex. nér
ett forhandsavtal tecknas i samband med ombildning fran hyresratt till
bostadsritt. I ett sddant fall behdver information som inte &r relevant givet-
vis inte ldmnas. Om bostadsrittsforeningen exempelvis saknar en e-post-
adress behdver ndgon sadan inte anges.

Enligt punkt 1 ska bostadsrittsforeningens namn, organisationsnummer,
telefonnummer, adress och e-postadress anges. Informationen ska gora det
mojligt for forhandstecknaren att f4 kontakt med foreningen.

Enligt punkt 2 ska samma uppgifter limnas om byggforetaget. Informa-
tionen ska gora det majligt for forhandstecknaren att fa kontakt med det
byggforetag som dr huvudansvarigt for byggprojektet. Om byggprojektet



inte har ndgot byggforetag som kan sdgas vara huvudansvarigt far upp-
gifter limnas om flera byggforetag.

I punkt 3 anges det att det ska finnas information om de viktigaste efter-
foljande stegen i byggprojektet och i avtalsforhallandet med forhandsteck-
naren till och med tilltrddet, med uppgift om vid vilken tidpunkt héndel-
serna berdknas intrdffa. Det &r tillrickligt om beskrivningen av bygg-
projektet tar sikte pa de viktigaste hdndelserna i processen och ger en
oversiktlig bild av hur arbetet kommer att fortskrida. Det kan t.ex. vara av
intresse att informera om nér olika delar av foreningens hus eller andra
anldggningar planeras att fardigstéllas, men ocksé nir viktiga moment i
avtalsforhéllandet mellan byggforetaget och foreningen infaller. Nar det
giéller avtalsforhallandet med forhandstecknaren ska information 1dmnas
om vad som géller for bl.a. upplatelse av lagenheten med bostadsritt och
tilltrédde till ldgenheten. Informationen ska beskriva vad de olika stegen
innebér och vilka avtal som kan komma att ingds med forhandstecknaren
utover forhandsavtalet.

AV punkt 4 framgér det att information ska ldmnas om bostadsréattsfor-
eningens ekonomi och de ekonomiska risker som féreningen &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 ingés (se 6 § forsta stycket). Av
intresse ér t.ex. kostnader for foreningens fastighet och finansieringen av
kostnaderna. Aven den ekonomiska prognosen och kinslighetsanalysen
innehaller uppgifter som r relevanta (se 4 a, 4 b och 8 §§ bostadsrétts-
forordningen [1991:630]).

Som exempel pa ekonomiska risker som &r relevanta att ta upp kan nam-
nas risken for att alla bostadsritter inte blir sélda i berdknad tid, risken for
att byggprojektet blir forsenat eller dyrare dn planerat och risken for att en
eller flera forhandstecknare frantrader sitt forhandsavtal. Det kan ocksa
vara relevant att ta upp eventuella skatterisker som projektet innebér.
Beskrivningen av en risk ska innehalla en beskrivning av vilka foljder det
far for foreningen om risken realiseras.

Enligt punkt 5 ska information 1dmnas om de privatekonomiska risker
for forhandstecknaren som ar forknippade med avtalet. Med detta avses de
risker som en typisk forhandstecknare ar utsatt for. En viktig faktor att ta
hénsyn till ndr bostadsréttsforeningen bedomer vilka risker som ska be-
skrivas i1 informationen dr att férhandsavtalet ofta tecknas lang tid fore
upplatelse och tilltrdde. Exempelvis dr det darfor lampligt att informera
om vad som kan ske vid en prisnedgang pa bostadsmarknaden. Det kan
vara sa att férhandstecknaren hamnar i en situation dér hans eller hennes
tidigare bostad har tappat i marknadsvérde eller visar sig vara svér att silja.
En prisnedgang kan ocksé innebéra att det nér upplatelsen av bostadsrétt
sker finns likvardiga lagenheter tillgdngliga pa marknaden till ett 1agre pris
4n vad forhandstecknaren har bundit sig till. Aven detta r det relevant att
informera om. Information ska ocksé lamnas om hur avtalsrelationen med
bostadsrittsforeningen paverkas om forhandstecknaren exempelvis inte
far ett 1an som dr nddvandigt for att finansiera kopet av bostadsritten eller
om han eller hon skulle drabbas av sjukdom, arbetsloshet eller fordndring-
ar i familjebilden. De kostnader som kan drabba foérhandstecknaren om
han eller hon sdger upp avtalet utan réttslig grund ska ndmnas.
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Punkt 6 tar sikte pa fordndringar som kan intrdffa under byggprojektet.
Enligt punkten ska information lamnas om huruvida och under vilka férut-
sattningar som forhandstecknarens lagenhet eller andra delar av bostads-
rattsforeningens hus och mark kan komma att fordndras innan ldgenheten
upplats med bostadsritt. Informationen ska omfatta byggnader och mark
som tillhdr foreningen ndr forhandsavtalet ingds, liksom sadant som
kommer att uppforas respektive anskaffas senare. Bedomningen av vad
som &r en forédndring ska goras utifran vad som ar forutsatt nar forhands-
avtalet ingds. Det kan hér rora sig om situationer dér ldgenhetens bostads-
yta eller utférande blir en annan. Det kan ocksa rdra sig om éndringar avse-
ende t.ex. balkong, uteplats, lekplats, parkering, trappa, hiss eller andra
gemensamma utrymmen. Punkten innebdr att forhandstecknaren ska
informeras om under vilka forutséttningar sddana dndringar kan komma
att goras under byggprojektets gang. Forhandstecknaren blir ddrmed med-
veten om att det finns en risk for att det sker vissa fordndringar i bygg-
projektet.

Pa motsvarande satt ska det enligt punkt 7 lamnas information om huru-
vida och under vilka forutséttningar som de berdknade avgifterna enligt
4 § kan komma att forédndras innan lagenheten upplats med bostadsrétt.

I punkt 8 anges att information ska ldmnas om den rétt som férhands-
tecknaren har att f4 information om vésentliga avvikelser fran vad som é&r
avtalat (se 11 §). Det &r inte tillrackligt att enbart hdnvisa till ratten att bli
informerad, utan bestimmelsen maste beskrivas sa att forhandstecknaren
kan forstd vad den innebér.

Av punkt 9 framgar det att det ska finnas information om vilket direkt
eller indirekt inflytande som byggforetaget eller andra utomstéende har i
bostadsrattsforeningen och hur detta inflytande avses se ut vid senare
tidpunkter. Med inflytande i foreningen avses t.ex. rostritt vid forenings-
stimman, en rétt enligt stadgarna att utse en eller flera styrelseledamoter
eller en ritt att avgora om en stadgeéndring som foreningsstimman beslu-
tar om ska fa genomforas. Rostritt vid stimman foljer med medlemskap i
foreningen medan andra réttigheter kan framgéi av stadgarna. Ett infly-
tande kan ocksa folja av avtal som foreningen eller dess medlemmar har
ingatt med ndgon utomstiaende aktor.

Det ar relevant att upplysa om att byggforetaget har eller kommer att ha
ett sddant inflytande, antingen direkt som juridisk person eller indirekt
genom en person som t.ex. ar stdllforetriadare for eller anstdlld av foretaget.
Ocksé andra anknytningar till byggforetaget eller dess stéllforetrddare 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 avgoérande dr att det handlar om foretag eller
personer som &r utomstéende till féreningen pa sa sitt att de inte avser att
forvirva en bostadsritt i foreningen for eget bruk.

Om byggforetaget har ett inflytande i bostadsrattsforeningen medan bygg-
projektet pagéar kan det anvéndas for att gora dndringar i avtalet mellan
foreningen och byggforetaget, som &r fordelaktiga for byggforetaget men
som inte tar tillracklig hénsyn till de framtida bostadsrittshavarnas
intressen. Om byggforetagets inflytande i bostadsréttsforeningen innebéar
en sddan mojlighet ska forhandstecknaren informeras om detta.



Enligt punkt 10 ska information 1dmnas om huruvida och under vilka
forutsdttningar som bostadsrattsforeningen har mojlighet att rikta krav mot
byggforetaget for drojsmal eller for fel som uppticks i féreningens hus.
Sadana mojligheter kan finnas enligt de avtal som géller mellan byggfore-
taget och foreningen. Informationen ska t.ex. beskriva vilka garantier som
géller och om det finns friskrivningar eller andra begriansningar i bygg-
foretagets ansvar. I informationen ska det ocksa anges vilka atgérder som
bostadsréttsforeningen kan vidta vid drojsmél och fel, t.ex. om féreningen
kan begéra fullgorelse eller ekonomisk erséttning.

I punkt 11 anges att information ska ldmnas om den rétt att efter uppséig-
ning fréntrada forhandsavtalet som finns enligt 13 §, villkoren for att fran-
trada och den ritt till ersdttning som enligt 15 § finns om avtalet frantrads.
Det ar inte tillrackligt att enbart hianvisa till ritten att frintrdda forhands-
avtalet, utan regelverket maéste beskrivas s& att féorhandstecknaren kan
forstd vilka mojligheter det finns att frantrdda avtalet och vad en sadan
atgérd innebédr for honom eller henne.

Avtalets innehall

4§ Ett forhandsavtal ska uppréttas skriftligen och skrivas under av
parterna. I avtalet ska foljande anges:

1. parternas namn,

2. den ldgenhet med eventuell mark och andra utrymmen som avses bli
upplaten med bostadsritt,

3. uppgifter om det bygglov som géller for foreningens hus,

4. berdknad tid for upplételsen,

5. de berdknade avgifterna for bostadsrétten, och

6. belopp som lamnas i forskott, om saddant forekommer.

Paragrafen reglerar forhandsavtalets utformning och innehall. Den mot-
svarar delvis 3 § forsta stycket i det hittillsvarande 5 kap. (jfr prop.
1990/91:92 s. 183 och 184). Overvigandena finns i avsnitt 5.3.

I forhallande till den hittillsvarande regleringen infors det i forsta men-
ingen ett krav pa att forhandsavtalet ska skrivas under av parterna.
Undertecknandet far géras med en avancerad elektronisk underskrift (se
1 kap. 9 §).

Andra meningen punkt 2 saknar delvis motsvarighet i den hittillsvarande
regleringen. Genom punkten tydliggdrs det att mark och utrymmen utanfor
sjdlva lagenheten som kommer att omfattas av upplételsen med bostadsratt
ska anges i forhandsavtalet. Det kan exempelvis handla om ett férrad, en
uteplats eller en parkeringsplats. Genom uppgifterna ska det std klart for
forhandstecknaren vad som kommer att omfattas av upplatelsen med
bostadsritt. Om det dr [ampligt kan detta dskadliggdras med en ritning eller
skiss.

Punkt 3 saknar motsvarighet i den hittillsvarande regleringen. Av den
framgér det att forhandsavtalet &ven ska innehalla uppgifter om det bygg-
lov som géller for foreningens hus. Med géllande bygglov avses ett bygg-
lov som &r beviljat och som ocksé &r verkstéillbart pa sé sétt att det finns
en ritt att pabodrja arbetet. Det dr inte nodvéandigt att bifoga bygglovet i
dess helhet till forhandsavtalet, men forhandstecknaren ska genom upp-
gifterna fa mojlighet att kontrollera att den byggnation som bostadsrétts-
foreningen utféster sig att genomfora ocksa ér tillaten. Det ska dven ldmnas
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uppgifter om bygglovets giltighetstid och om huruvida bygglovet inne-
héller nagra villkor eller upplysningar, jfr 9 kap. 40 § plan- och bygglagen
(2010:900).

58§ Den berdknade tiden for upplatelsen far inte avse ett tidsintervall om
mer dn tre manader.

I paragrafen anges vilken berdknad tid som i ett férhandsavtal far anges
for upplatelsen av ldgenheten med bostadsrétt. Paragrafen saknar mot-
svarighet i det hittillsvarande 5 kap. Overvigandena finns i avsnitt 5.4, dér
ocksa Lagrddets synpunkter behandlas.

I paragrafen anges en begransning av hur langt det tidsintervall far vara
som enligt 4 § 4 ska anges som berdknad tid for upplételsen i ett forhands-
avtal. I den hittillsvarande regleringen saknas en ndrmare beskrivning av
vad som avses med beréknad tidpunkt for upplatelsen. I rattspraxis har det
dock accepterats att det i avtalet inte anges ett bestimt datum utan ett visst
tidsintervall (se réttsfallet NJA 2021 s. 245). Paragrafen innebér att detta
tidsintervall inte fir omfatta mer 4n tre manader (ett kvartal). Om bygg-
projektets planering tillater det finns det givetvis inget hinder mot att ett
bestamt datum eller ett kortare tidsintervall anges.

Om den berdknade tiden anges som ett tidsintervall, dr det den sista
dagen i intervallet som bildar utgangspunkt for prévningen av om for-
handstecknaren har ratt att frantrdda avtalet pa grund av forsening (13 §).

6 § De berdknade avgifterna for bostadsritten ska grundas pa en kalkyl
over kostnaderna for projektet. Kalkylen ska vara forsedd med ett intyg av
tva sddana intygsgivare som avses i 3 kap. 3 §. Av intyget ska det framga

1. att de uppgifter som ldmnas i kalkylen r riktiga och stimmer dverens
med tillgéngliga handlingar, och

2. att gjorda berdkningar dr vederhéftiga och att kalkylen framstér som
héllbar.

I intyget ska intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omsténdigheter
som ligger till grund for deras bedomning och vilka handlingar som har
varit tillgéngliga for dem.

Styrelsen ska halla kalkylen och intyget tillgdngliga for forhandsteck-
naren innan forhandsavtalet ingés.

Paragrafen innehéller bl.a. bestimmelser om den kostnadskalkyl som ska
ligga till grund for de berdknade avgifter som ska anges i ett forhandsavtal.
Den motsvarar 3 § andra och tredje styckena i det hittillsvarande 5 kap.
(jfr prop. 1990/91:92 5. 183 och 184 och prop. 2002/03:12 s.113 och 114.)
Overviigandena finns i avsnitt 7.1.

Ogiltighet

7§ Ett forhandsavtal som ingas i strid med 4—6 §§ &r ogiltigt.

Ett forhandsavtal som ingas utan att 2 och 3 §§ har foljts &r inte bindande
for forhandstecknaren. En ringa brist i den information som ska ldmnas
enligt 3 § far dock inte aberopas.

I paragrafen, som utformas delvis enligt Lagrddets forslag, anges bl.a. nér
ett forhandsavtal &r ogiltigt. Den motsvarar delvis 4 § i det hittillsvarande



5 kap. (jfr prop. 1990/91:92 s. 184). Overviigandena finns i avsnitt 5.1 och
5.2.

Av forsta stycket, som motsvarar den hittillsvarande regleringen, fram-
gér att ett forhandsavtal som ingés i strid med 4—6 §§ &r ogiltigt.

Andra stycket saknar motsvarighet i den hittillsvarande regleringen. Av
forsta meningen framgér att ett forhandsavtal som ingas utan att 2 och 3 §§
foljs inte dr bindande for forhandstecknaren. Ett férhandsavtal som ingés
utan att forhandstecknaren har fatt ett for bostadsréttsféreningen bindande
erbjudande med samtliga avtalsvillkor &r alltsa inte bindande for forhands-
tecknaren. Detsamma géller ett forhandsavtal som ingés utan att forhands-
tecknaren har erbjudits en betdnketid om minst sju dagar. Att forhands-
avtalet inte dr bindande for férhandstecknaren innebér att han eller hon &r
fri att siga upp det. Foreningen dr dock bunden vid avtalet, trots den eller
de brister som forekommit nér avtalet ingicks.

Forhandsavtalet dr inte heller bindande for forhandstecknaren om han
eller hon inte tillsammans med erbjudandet har fatt klar och begriplig
information om de férhallanden som anges i 3 §. Fragan om huruvida den
information som har ldmnats lever upp till kraven i den paragrafen ska
bedomas utifran forhédllandena ndr forhandsavtalet ingicks och med
beaktande av den kunskap om t.ex. bostadsrittsmarknadens utveckling
som bostadsrittsforeningen kan forutséttas ha haft vid den tidpunkten. Att
information t.ex. inte har ldmnats om en viss risk innebédr darfor inte
nddvandigtvis att forhandstecknaren inte dr bunden av avtalet, &ven om
risken senare skulle realiseras.

Enligt andra meningen giller att en ringa brist i informationen inte far
aberopas. Om bristen i informationen kan anses vara ringa ar férhands-
tecknaren alltsd fortsatt bunden av avtalet. Med ringa brist avses framst
avsaknad av information som ar av mindre betydelse for forhandsteck-
narens mdjlighet att forsta avtalet och bedoma riskerna med att ingé det.
Att en kontaktuppgift har utelamnats eller angetts felaktigt 4r normalt sett
en ringa brist, men om felet medfor att bostadsrittsféreningen eller bygg-
foretaget inte gér att na kan bristen inte anses vara ringa. Inte heller kan
avsaknad av information om nagon av de typiska riskerna med ett for-
handsavtal anses vara en ringa brist. P4 motsvarande sitt kan en otydlighet
i informationen anses utgdra en ringa brist, om det trots otydligheten gar
att forsta det budskap som informationen avser att formedla.

Ritt att ta emot forskott

8 § En bostadsrittsforening far ta emot forskott for en bostadsritt endast
av den som har tecknat ett forhandsavtal och om Bolagsverket har lamnat
foreningen tillstand att ta emot forskott.

Ett forskott far omfatta ett belopp som motsvarar hogst den berdknade
insatsen for bostadsritten.

Om foreningen har tagit emot ett belopp som dverstiger vad som foljer
av andra stycket, har forhandstecknaren ratt att fa tillbaka det Gver-
skjutande beloppet med rénta enligt 2 § rantelagen (1975:635).

Paragrafen reglerar, tillsammans med 9 §, bostadsréttsforeningens rétt att
ta emot forskott vid féorhandsavtal. Den motsvarar 2 § i det hittillsvarande
5 kap. (jfr prop. 1990/91:92 s. 182 och 183).
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9§ Bolagsverket ska lamna tillstand till en bostadsrittsférening att ta
emot forskott, om

1. det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, granskad enligt 6 §,
och

2. foreningen har stillt betryggande sékerhet hos Bolagsverket for dter-
betalning av forskott till forhandstecknarna.

Bolagsverket ska pa begdran av foreningen aterstélla sikerheten efter
det att lagenheterna har upplétits med bostadsrétt eller mottagna forskott
har aterbetalats.

Paragrafen innehéller bestimmelser om nédr Bolagsverket ska ge tillstand
till en bostadsrittsforening att ta emot forskott. Den motsvarar 5 § i det
hittillsvarande 5 kap. (jfr prop. 1990/91:92 s. 185).

Overlitelse eller pantsiittning av forhandsavtalet

10 § Forhandstecknaren fér inte séitta ndgon annan &n sin make eller
sambo 1 sitt stélle eller pantsitta sin ritt enligt forhandsavtalet. En 6ver-
latelse eller pantsattning i strid med detta &r ogiltig.

Paragrafen innehaller bestimmelser om Gverlatelse och pantsittning av
forhandsavtalet. Den motsvarar 6 § i det hittillsvarande 5 kap. (jfr prop.
1990/91:92 s. 185 och 186).

Information om vésentliga avvikelser

11 § Bostadsrittsforeningen ska sd snart som mojligt skriftligen infor-
mera forhandstecknaren om det kan forutses att vdsentliga avvikelser
kommer att ske fran det som ar avtalat.

Av paragrafen framgér att férhandstecknaren ska informeras vid vésentli-
ga avvikelser fran det som dr avtalat. Den saknar motsvarighet i det hittills-
varande 5 kap. Overviigandena finns i avsnitt 5.5.

Paragrafen innebir att bostadsréttsforeningen sé snart som mojligt ska
informera férhandstecknaren skriftligen om det kan forutses att visentliga
avvikelser kommer att ske fran det som é&r avtalat. Under byggprojektets
gang kan det ske férdndringar som inte 6verensstimmer med vad som har
avtalats. Det kan t.ex. gilla dndringar av ldgenhetens storlek, planlosning,
balkong eller annat. Aven #ndringar av avgifternas storlek eller férsening-
ar som kan forutses &r relevanta att informera om. Sadana forseningar kan
avse bade den berdknade tiden for upplatelsen (jfr 4 §) och den berdknade
tidpunkten for tilltrdde som ska anges i den information som ldmnas till-
sammans med erbjudandet (jfr 3 §). Foreningen ska &ven informera om
andra &ndringar i forhallande till vad som har avtalats, t.ex. avseende
garage, parkeringsplatser, hissar, tvittstugor eller annat som har med for-
eningens hus eller mark att gora.

I praktiken far i forsta hand bostadsrittsforeningens styrelse beddma om
en avvikelse dr védsentlig eller inte. Beddmningen ska goras utifran vad
som kan antas vara vasentligt for forhandstecknaren. Om styrelsen bedom-
er att en avvikelse ar vésentlig ska skriftlig information om avvikelsen
lamnas sa snart som mojligt. Informationen kan lamnas bade genom brev
och e-post.



Det kan anmarkas att den tidsfrist som forhandstecknaren i vissa fall har
for att frantrdda avtalet borjar 16pa nér han eller hon far kdinnedom om den
omsténdighet som aberopas till stdd for uppsdgningen (13 § andra stycket).
Det ligger alltsé typiskt sett i bostadsréttsforeningens intresse att informera
om avvikelser som kan forutses.

Nir ett forhandsavtal upphor att gilla vid ombildning

12 § Ett forhandsavtal som avser en lagenhet i ett hus som foreningen har
forvérvat eller avser att forvédrva for ombildning till bostadsrétt upphor att
gilla om forhandstecknarens hyresrétt till lagenheten upphdr innan bostads-
ritten upplatits.

Avtalet upphor dock inte att gédlla om forhandstecknaren har satt sin
make eller sambo i sitt stille och denne har Gvertagit hyresritten till ldgen-
heten.

I paragrafen finns det bestimmelser om nér ett férhandsavtal upphor att
gélla vid ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt. Den motsvarar 7 § i det
hittillsvarande 5 kap. (jfr prop. 1990/91:92 s. 186).

Forhandstecknarens ritt att frantrida forhandsavtalet

13 § Forhandstecknaren fér efter uppségning genast frantrdda avtalet,
om

1. lagenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen och
forhandstecknaren inte redan innehar ldgenheten med hyresritt,

2. lagenheten inte upplats med bostadsritt inom skélig tid efter den
berdknade tiden for upplatelsen och detta inte beror pa férhandstecknaren
eller pa nagot forhéllande pa hans eller hennes sida,

3. de avgifter som ska betalas for bostadsritten &r vésentligt hdgre én det
som anges i forhandsavtalet, eller

4. lagenheten eller andra delar av foreningens hus eller mark vésentligen
avviker frdn vad som avtalats.

En forhandstecknare som vill frintridda avtalet enligt forsta stycket 3
eller 4 ska sdga upp avtalet av den anledningen inom tre méanader fran den
dag dé han eller hon fick kinnedom om den hogre avgiften respektive
avvikelsen.

I paragrafen finns det bestimmelser om nér forhandstecknaren har rétt att
frantrdda forhandsavtalet. Den motsvarar delvis 8 § forsta och andra stycke-
na i det hittillsvarande 5 kap. (jfr prop. 1990/91:92 s. 186-188). Overvi-
gandena finns i avsnitt 5.6, dir ocksé Lagrddets synpunkter behandlas.

I forhéllande till den hittillsvarande regleringen infors det i forsta stycket
punkt 2 en andring som innebdr att det inte ldngre krivs forsummelse av
foreningen for att forhandstecknaren ska fa frantrdda avtalet, om upp-
latelsen av ldgenheten med bostadsritt inte sker inom skélig tid efter den
berdknade tidpunkten for upplatelse. Forhandstecknaren far i stéllet fran-
trida forhandsavtalet vid en sddan forsening, s linge forseningen inte
beror pa honom eller henne eller nagot forhallande pa hans eller hennes
sida.

Punkt 4 saknar motsvarighet i den hittillsvarande regleringen. Den inne-
bar att forhandstecknaren efter uppsédgning genast far frantrada avtalet om
lagenheten eller andra delar av foreningens hus eller mark vésentligen
avviker frén vad som avtalats. Det kan t.ex. gélla dndringar av ldgenhetens
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storlek, planlosning eller balkong. Sddana avvikelser kan ocksa gélla and-
ringar i forhallande till vad som har avtalats om t.ex. garage, parkerings-
platser, hissar, tvittstugor eller annat som har med foreningens hus eller
mark att gora.

For frantrdde enligt punkt 4 krivs enligt andra stycket att forhands-
tecknaren sdger upp avtalet inom tre méanader fran den dag dé han eller
hon fick kdnnedom om den vésentliga avvikelsen. Detta motsvarar det som
giéller for frantrdde p& grund av vésentligt hojda avgifter.

Av 11 § framgar att bostadsrattsforeningen ar skyldig att s& snart som
mdjligt informera forhandstecknaren om det kan forutses att vasentliga
avvikelser kommer att ske frén det som ar avtalat.

14 § Om en forhandstecknare har bitritt ett beslut om forvérv av ett hus
for ombildning till bostadsritt enligt 9 kap. 19 §, upphor avtalet i de fall
som avses 1 13 § forsta stycket 3 att gélla endast om det dessutom inte dr
oskiligt mot foreningen eller medlemmarna att avtalet upphor.

Paragrafen innehaller en sirskild forutséttning for frantrdde pa grund av
hojda avgifter vid ombildning fran hyresritt till bostadsrétt. Den motsvarar
8 § tredje stycket i det hittillsvarande 5 kap. (jfr prop. 1990/91:92 s. 186—
188).

Raitt till ersittning

15§ Om ett forhandsavtal upphor att gélla enligt 12 eller 13 §, har for-
handstecknaren

1. rétt att fa tillbaka belopp som han eller hon har betalat i forskott med
rénta enligt 2 § rdntelagen (1975:635),

2. rétt till skélig ersittning for sidana kostnader som han eller hon med
foreningens godkadnnande har atagit sig for ldgenhetens inredning och ut-
formning och som blivit onyttiga for honom eller henne, och

3. rétt till ersittning for annan skada som foéreningen genom forsumlig-
het har fororsakat honom eller henne.

Forsta stycket géiller ocksa i de fall avtalet dr ogiltigt eller inte fullfoljs
och dven ndr foreningen har tagit emot forskott i strid med 8 § forsta
stycket.

I paragrafen, som utformas enligt Lagrddets forslag, anges bl.a. nér for-
handstecknaren har ritt till ersdttning om férhandsavtalet upphor att gélla.
Den motsvarar delvis 9 § i det hittillsvarande 5 kap. (jfr prop. 1990/91:92
s. 188 och 189). Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 5.2.

I forhallande till den hittillsvarande regleringen gors ett tilligg i andra
stycket som innebdr att rdtten till ersdttning enligt forsta stycket ocksa
géller om avtalet inte fullf6ljs enligt 7 §.

7 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter
Hur bostadsriittshavaren far anviinda ligenheten

7§ Bostadsrattshavaren fér inte utan styrelsens tillstdnd utfora en atgérd i
ldigenheten som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. installation eller @ndring av ledningar for avlopp, virme, gas eller
vatten,

3. installation eller dndring av anordning for ventilation,



4. installation eller dndring av eldstad eller rékkanal, eller annan paverk-
an pd brandskyddet, eller

5. ndgon annan visentlig fordndring av lagenheten.

For en ldgenhet som har sdrskilda historiska, kulturhistoriska, miljé-
mdssiga eller konstndrliga virden krdvs alltid tillstand for en dtgdrd som
innebdr att ett sadant vérde paverkas.

Styrelsen far végra att ge tillstand till en atgérd endast om den ar till
pataglig skada eller oldgenhet for foreningen. Ett tillstand far forenas med
villkor. Om bostadsrdttshavaren dr missnojd med styrelsens beslut fdr han
eller hon begdra att hyresndmnden prévar fragan.

Paragrafen, som utformas delvis enligt Lagrddets forslag, behandlar forut-
sdttningarna for en bostadsrittshavare att utfora dndringséatgérder i lagen-
heten. Overviigandena finns i avsnitt 11.2 och 11.3.

I forsta stycket anges vilka atgirder som kréver styrelsens tillstand.
Andringen innebir ytterligare specificeringar i punkterna 24 av vilka
atgdrder som &r att betrakta som vésentliga forandringar av ldgenheten och
som darmed kraver styrelsens tillstind.

Genom é&ndringen i punkt 2 fortydligas att inte bara dndring utan dven
installation av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten ar tillstands-
pliktigt.

Enligt punkt 3, som far ett nytt innehall, omfattas installation eller
andring av anordning for ventilation av tillstandsplikten.

Den nya punkt 4 anger att installation eller dndring av eldstad eller rok-
kanal, liksom andra atgarder som paverkar brandskyddet, krdver styrelsens
tillstdnd. Exempel pa en atgédrd som kan péverka brandskyddet &r insétt-
ning av en kassett eller motsvarande i en tidigare 6ppen eldstad.

Innehallet i den nya punkt 5 motsvarar det hittillsvarande innehéllet i
punkt 3. Att dven andra vésentliga fordndringar &n de som rdknas upp i de
foregdende punkterna ar tillstdndspliktiga géiller alltsd oforédndrat.

1 andra stycket finns det ytterligare bestimmelser for lagenheter som har
sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljomaéssiga eller konstnarliga vard-
en. For sddana ldgenheter kravs styrelsens tillstand dessutom for alla atgérd-
er som paverkar ett sadant vérde.

Med ldgenheter som har sérskilda historiska, kulturhistoriska, miljo-
miéssiga eller konstnédrliga viarden avses frimst lagenheter i byggnader som
omfattas av forvanskningsforbudet i 8 kap. 13 § plan- och bygglagen
(2010:900). Med sarskilt skyddsvirda byggnader enligt den bestimmelsen
avses inte bara enskilda byggnader av monumental karaktér eller stort
historiskt virde, utan ocksa byggnader som representerar olika tidsepoker
eller nagot typiskt fran skilda sociala miljoer eller som vérderas hogt av en
lokal opinion. Ett tillrdckligt motiv for att bevara en byggnad kan ocksa
vara att den &r representativ for tidigare samhilleliga eller estetiska ideal
eller att den ger en god uppfattning om tidigare sociala villkor for en viss
samhéllsgrupp (prop. 1985/86:1 s. 510). En kommun eller ndgon annan
myndighet kan ha beslutat om en sddan klassificering, t.ex. genom att
byggnaden har pekats ut som sérskilt vardefull i detaljplan eller omrades-
bestammelser. Det krdvs emellertid inte att byggnaden har formellt skydd
for att 8 kap. 13 § plan- och bygglagen ska vara tillimplig. Styrelsen kan
alltsd behova gora en egen bedomning av fragan. Om styrelsen gor bedom-
ningen att foreningens byggnader &r sdrskilt skyddsvéirda bor det kom-
municeras till medlemmarna, liksom pa vilket sétt styrelsen anser att vér-
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dena bor skyddas och tillvaratas. Exempel péa karaktidrsdrag som kan be-
domas vara sérskilt skyddsvirda i bestimmelsens mening &r planlosning,
utformningen av en balkong, fonster och fast originalinredning sdsom
golv, platsbyggt kok, serveringsskap och kakelugn.

Alla atgdrder som innebar att de sdrskilda historiska, kulturhistoriska,
miljomassiga eller konstnérliga vardena péaverkas ér tillstandspliktiga. Det
innebdr ett lagt stillt krav pa vilka atgérder som ar tillstandspliktiga, om
lagenheten har sddana sérskilda virden som avses.

Till tredje stycket flyttas den bestimmelse om forutsattningarna for att
styrelsen ska ldmna tillstdnd som i paragrafens hittillsvarande lydelse finns
i andra stycket.

Styrelsen far oforandrat endast végra att ge tillstdnd till en atgérd om den
ar till pataglig skada eller oldgenhet for féreningen. Nér det géller de nya
tillstandsgrunderna om brandskydd och ventilation maste bedémningen
harvid utgé fran att 4&ven mindre dndringar kan péverka hela fastigheten.
Savitt avser atgarder som péaverkar virdena i en ldgenhet med sérskilda
historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga eller konstndrliga védrden bor
pataglig skada eller oldgenhet for foreningen anses foreligga om éatgérden
innebdr att byggnadens sérskilda virden inte respekteras eller bevaras. Det
krdvs inte att ndgon myndighet gjort denna bedémning, utan styrelsen
maste gora en egen beddomning av fragan. Om étgérden beddms strida mot
plan- och byggregelverket och foreningen riskerar att i sin egenskap av
fastighetsdgare fa ett rattelseforeldggande riktat mot sig bor det alltid
finnas skal att neka &tgérden.

I stycket infors det en ny bestimmelse om att ett tillstand far forenas
med villkor. Ett sadant villkor méste vara klart och tydligt och behvas for
att tillstandet ska kunna meddelas. Exempel pa villkor som kan vara
aktuella dr att bostadsréttshavaren i forhallande till foreningen tar pa sig
ansvaret for de kostnader for aterstdllande som féreningen pa grund av
atgdrden kan drabbas av i egenskap av fastighetsdgare enligt offentlig-
rattslig reglering, t.ex. plan- och byggregelverket. Ett annat exempel pa ett
villkor kan vara att renoveringen i en ldgenhet med sérskilda kulturhisto-
riska eller liknande véarden ska goras med anvindning av en viss typ av
material.

Slutligen infors i stycket en bestimmelse om att hyresnimnden kan
prova fragan pa bostadsrittshavarens begéran, jfr 4 § forsta stycket 3 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndgmnder. Hyresndmndens prov-
ning utgar frdn samma kriterier som styrelsens.

Den mojlighet att i stadgarna bestimma att styrelsens tillstand inte
behovs for en dtgéird, som finns enligt den hittillsvarande lydelsen av tredje
stycket, tas bort. Sidana stadgebestdmmelser dr ddrmed ogiltiga.

Foreningens ritt att avhjalpa brist

12a§ Om bostadsréttshavaren forsummar sitt ansvar for lagenhetens
skick enligt 12 §, eller utfor en dtgdrd i strid med 7 §, sd att ndgon annans
sakerhet dventyras eller det finns risk for omfattande skador pa ndgon annans
egendom och bostadsrittshavaren inte efter uppmaning avhjélper bristen sa
snart som mojligt, far foreningen avhjdlpa bristen pa bostadsrittshavarens
bekostnad.



I paragrafen finns det bestimmelser om foreningens ritt att avhjéilpa brister
i ligenheten pa bostadsrittshavarens bekostnad. Overvigandena finns i
avsnitt 11.4.

Om bostadsrittshavaren forsummar sitt ansvar for lagenhetens skick
enligt 12 § sa att ndgon annans sdkerhet dventyras eller det finns risk for
omfattande skador pa nadgon annans egendom, far foreningen avhjdlpa
bristen pa bostadsrittshavarens bekostnad. En forutséttning for detta &r att
bostadsréttshavaren inte efter uppmaning avhjélper bristen s snart som
mojligt. Genom dndringen omfattar féreningens rétt till avhjélpande pa
bostadsréttshavarens bekostnad dven atgarder som vidtas i strid med 7 §,
dvs. renoveringsatgérder som vidtas utan nodvéndigt tillstdnd frén styrel-
sen eller hyresndmnden. En ritt till avhjélpande forutsétter dven i dessa
fall att ndgon annans sikerhet dventyras eller att det finns risk for om-
fattande skador pa ndgon annans egendom.

Forverkande

18 § Nyttjanderdtten till en ldgenhet som innehas med bostadsritt och som
tilltrétts &r, med de begriansningar som foljer av 19 och 20 §§, forverkad och
foreningen saledes beréttigad att sdga upp bostadsrittshavaren till avflytt-
ning,

1. om bostadsréttshavaren dréjer med att betala insats eller upplételse-
avgift utdver tva veckor eller den ldngre tid som kan vara bestimd i stad-
garna fran det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom eller henne
att fullgora sin betalningsskyldighet,

1 a. om bostadsrittshavaren drojer med att betala arsavgift eller avgift for
andrahandsupplatelse mer &n en vecka efter forfallodagen nér det géller en
bostadslagenhet eller mer &n tva vardagar efter forfallodagen nér det giller
en lokal,

2. om bostadsrittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstand upplater
lagenheten i andra hand,

3. om ldgenheten anvénds i strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrittshavaren eller den som ldagenheten upplatits till i andra
hand genom vérdsloshet dr vallande till att det finns ohyra i ldgenheten eller
om bostadsréttshavaren genom att inte utan oskaligt dréjsmal underrétta
styrelsen om att det finns ohyra i lagenheten bidrar till att ohyran sprids i
huset,

5. om ldgenheten vanvdrdas pa ndgot annat sitt eller om bostadsrétts-
havaren asidositter sina skyldigheter enligt 9 § vid anvéndning av ldgen-
heten eller om den som ldgenheten upplétits till i andra hand vid anvéindning
av denna asidositter de skyldigheter som en bostadsrattshavare enligt sam-
ma paragraf har,

6. om bostadsréttshavaren inte lamnar tilltrédde till lagenheten enligt 13 §
och han eller hon inte kan visa en giltig ursékt for detta,

7. om bostadsrittshavaren inte fullgoér en skyldighet som gér utéver det
han eller hon ska gora enligt denna lag, och det maste anses vara av synnerlig
vikt for foreningen att skyldigheten fullgors,

8. om ldgenheten helt eller till visentlig del anvénds for sddan nirings-
verksambhet eller /iknande verksamhet som dr brottslig eller ddr brottsligt
forfarande ingdr till en inte ovdsentlig del eller anvinds for tillfalliga
sexuella forbindelser mot erséttning, eller

9. om bostadsrittshavaren utan behévligt tillstand utfor en datgdrd som
anges i 7 § forsta eller andra stycket.

Paragrafen anger i vilka situationer en nyttjanderatt till en lagenhet som
innehas med bostadsritt dr forverkad och foreningen séledes ar beréttigad
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att séiga upp bostadsrittshavaren till avflyttning. Overviigandena finns i
avsnitt 11.4.

En ny forverkandegrund infors i punkt 9. Nyttjanderétten &r enligt denna
punkt forverkad om bostadsrittshavaren utfor en renoveringsatgird i
lagenheten utan nédvéandigt tillstdnd fran styrelsen eller hyresndmnden (jfr
79).

Av 19 § framgar att nyttjanderétten inte &r forverkad om det som ligger
bostadsrittshavaren till last &r av ringa betydelse. Av betydelse for den
bedomningen ar framfor allt &tgérdernas karaktir. En dtgdrd som uppen-
bart inte inneburit ndgon risk for skada eller oldgenhet for foreningen torde
kunna betraktas som ringa. En bostadsrittshavare kan ocksé undga for-
verkande genom att dterstdlla atgérderna eller genom att ansdka om till-
stand och fa det beviljat, se 20 och 21 §§.

20 § Bostadsrdttshavaren far inte sdgas upp péa grund av ett sddant for-
héllande som avses i 18 § 2, 3, 57 eller 9 om han eller hon efter tillsdgelse
sd snart som mdjligt vidtar rattelse.

Bostadsrittshavaren far heller inte sdgas upp pa grund av ett sddant for-
héllande som avses i 18 § 2, om det ar friga om en bostadsldgenhet, eller eft
sadant forhdllande som avses i 18 § 9, om han eller hon sd snart som maojligt
ansoker om tillstdnd &os hyresndmnden och far ansdkan beviljad.

Bostadsrdttshavaren far inte, om det dr fraga om en bostadsldgenhet,
sdgas upp péa grund av storningar i boendet enligt 18 § 5 forrdn social-
nidmnden har underréttats enligt 9 § andra stycket 2.

Ar det friga om sérskilt allvarliga stdrningar i boendet géller det som
sdgs i 18 § 5 dven om bostadsrittshavaren inte uppmanats att vidta réttel-
se. Vid sddana storningar som géiller en bostadsldgenhet fdr bostads-
rédttshavaren sdgas upp utan foregdende underrittelse till socialnimnden.
En kopia av uppsédgningen ska dock skickas till socialndmnden. Detta
stycke gdller inte om storningarna intrdffat ndr ldgenheten varit uppldten
i andra hand pa det sditt som anges i 10 eller 11 §.

I paragrafen finns det bestimmelser om rittelse. Overvigandena finns i
avsnitt 11.4.

Av forsta stycket framgar att en bostadsrittshavare betrdffande flera av
forverkandegrunderna i 18 § ska ges mojlighet att vidta réttelse innan upp-
sdgning kan ske. Om bostadsrittshavaren har uppmanats att rétta sig och
g0r det sa snart som mojligt, far han eller hon inte sdgas upp. Detta géiller
efter dndringen dven den nya forverkandegrunden vid otillatna reno-
veringsatgéirder enligt 18 § 9. Bostadsrittshavaren fér anses ha réttat sig
nir lagenheten har aterstillts. Med det avses som utgangspunkt att 1dgen-
heten ska aterstéllas till ursprungligt skick. En viss man av avvikelse kan
emellertid beroende pa omstéindigheterna behdva accepteras. Jamfor vad
som giller for ringa dvertrddelser enligt 19 § och mojligheten att undga
forverkande genom att soka och beviljas tillstdnd av hyresndmnden enligt
andra stycket i den forevarande paragrafen. Vissa dndringar torde inte vara
mojliga att aterstélla.

Andringen i andra stycket medfor att bostadsrittshavaren ocksi kan
undgé forverkande pé grund av en olovlig renoveringséatgiard genom att sa
snart som mojligt anséka om tillstand till dtgérden hos hyresndmnden och
fa den beviljad.



21§ Arnyttjanderitten forverkad pa grund av et forhallande som avses
1 18§ 1-3, 5-7 eller 9 far bostadsrdttshavaren dndd inte skiljas fran
ldgenheten pd en sadan grund om han eller hon vidtar rittelse innan
foreningen har sagt upp honom eller henne till avflyttning. Detta géller
dock inte om nyttjanderétten dr forverkad pd grund av sddana sérskilt
allvarliga storningar i boendet som avses i 9 § tredje stycket.

Bostadsrittshavaren far inte heller skiljas fran ldgenheten om foreningen
inte har sagt upp bostadsréttshavaren till avflyttning inom tre ménader fran
den dag da foreningen fick reda pa et férhallande som avses i 18 § 4 eller 7.
Detsamma gdller om foreningen inte inom tva manader fran den dag da for-
eningen fick reda pé ert forhallande som avses i 18 § 2 eller 9 har sagt till
bostadsrittshavaren att vidta réttelse.

I paragrafen finns det ytterligare bestimmelser om rittelse. Overvigan-
dena finns i avsnitt 11.4.

Enligt forsta stycket far bostadsrittshavaren betraffande vissa av for-
verkandegrunderna i 18 § inte skiljas fran ldgenheten om han eller hon gor
rittelse innan foreningen har sagt upp honom eller henne till avflyttning.
Detta giller efter dndringen dven for den nya forverkandegrunden om
otilldtna renoveringsatgarder enligt 18 § 9.

Tilldgget i andra stycket innebér att féreningen maste saga till bostads-
rattshavaren att gora réttelse inom tvd manader fran den dag dé féreningen
fick reda pa den otilldtna renoveringsatgérden. Bostadsrittshavaren har
annars ratt att behalla lagenheten.

24§ Om bostadsrittshavaren sdgs upp till avflyttning av nagon orsak
som anges i 18 § 1, 4-6 eller 8, &r han eller hon skyldig att flytta genast.

Sags bostadsrittshavaren upp av nadgon orsak som anges 1 18 § 2, 3, 7
eller 9, far han eller hon bo kvar till det ménadsskifte som intrdaffar nirmast
efter tre manader frén uppsigningen, om inte rétten aligger honom eller
henne att flytta tidigare. Detsamma géller om uppsidgningen sker av en
orsak som anges i 18 § 1 a och bestimmelserna i 23 § tredje stycket &r
tillimpliga.

Vid uppsédgning i andra fall av en orsak som anges i 18 § 1 a tillimpas
Ovriga bestimmelser i 23 §.

Paragrafen behandlar bostadsrittshavarens skyldighet att flytta. Overvig-
andena finns i avsnitt 11.4.

Andringen innebiir att en bostadsrittshavare som har sagts upp pé grund
av en otillaten renoveringsétgérd far bo kvar till det ménadsskifte som
intrdffar ndrmast efter tre méanader fran uppsidgningen, om inte rétten
aldgger honom eller henne att flytta tidigare.

9 kap. Bestimmelser om foreningen m.m.
Bestimmelser om foreningsstimma

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

1. En avvikelse i stadgarna frdn att varje medlem har en rést dr endast
tillaiten om den avser en begrdnsning av réstrdtten for en medlem som
enbart innehar en bostadsrdtt som avser ett garage, ett lager eller nagon
annan ldgenhet som i forsta hand anvinds som forvaringsutrymme. Om
flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt har de endast en rost.
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2. Foreningsstimmans befogenheter far inte dverldmnas &t sdrskilt ut-
sedda fullmiktige.

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

4. Endast medlemmens make eller sambo eller en annan medlem far vara
ombud, om inte ndgot annat har bestdmts i stadgarna. En medlem som é&r
juridisk person far foretrddas av ett ombud som inte d4r medlem, om inte
ndgot annat har bestéimts i stadgarna. Ingen far som ombud foretrdda mer 4n
en medlem, om inte nadgot annat har bestdmts i stadgarna.

5. En medlem fér 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, som utformas enligt Lagrddets forslag, innehdller sarskilda be-
stimmelser for foreningsstimman i bostadsrittsforeningar. Overviigandena
finns i avsnitt 10.

Héanvisningen i paragrafens inledning till lagen om ekonomiska for-
eningar innebdr bl.a. att huvudregeln om en rést 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 dr det som huvudregel inte
langre mojligt att avvika fran regeln om en rdst per medlem genom en
bestdmmelse i stadgarna. Det ar emellertid fortfarande mojligt att begrénsa
rostritten for medlemmar som enbart innehar en bostadsrétt som avser ett
garage, ett lager eller ndgon annan lagenhet som i férsta hand anvénds som
forvaringsutrymme. Dessa uttryck har samma innebord som i 1 kap. 5 §
andra stycket.

Det ar alltsa for det stora flertalet lagenheter, t.ex. bostéder eller lokaler
dir det bedrivs nédringsverksamhet, inte mdjligt att differentiera rostrétten.
Det innebér att en stadgebestdimmelse som ger en medlem ett visst antal
procent av rosterna, oavsett hur ménga medlemmar som rostar pa stim-
man, inte &r tillaten. En stadgebestimmelse som differentierar rostritten
utifrdin medlemmarnas andelstal i bostadsréttsforeningen ar inte heller
tillaten. Sadana otillatna stadgebestimmelser ar utan verkan. Det ar dér-
emot tillatet att i en stadgebestimmelse ange att en medlem far utéva sin
rostritt 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).

Om flera medlemmar gemensamt dger en bostadsrétt har de endast en
rost. Efter dndringen dr det alltsa inte mojligt att avvika frén denna regel
genom en bestdmmelse i stadgarna.

10 kap. Skadestand, straff och vite m.m.

1a§ Om en intygsgivare uppsatligen eller av oaktsamhet &sidosétter sina
skyldigheter enligt 3 kap. 2 § eller 5kap. 6 §, ska han eller hon ersétta
bostadsréttsforeningen eller en bostadsréttshavare den skada som dirigenom
uppkommit. Om det ar skiligt, kan skadestandet séttas ned eller helt falla
bort.



Paragrafen innehaller bestimmelser om en intygsgivares erséttningsskyl-
dighet for skada. Andringen &r en f6ljd av att paragraferna i det nya 5 kap.
har en annan numrering &n i det hittillsvarande kapitlet.

3§ Till boter doms den som uppsatligen eller av oaktsamhet

1. upplater andelsritt i strid med 1 kap. 8 §,

2. uppléter bostadsritt i strid med 3 kap. 1 eller 4 § eller 4 kap. 2 §,

3. tar emot forskott i strid med 5 kap. 8 §,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5.inte for medlemsforteckning eller inte haller en sadan forteckning
tillgénglig enligt 9 kap. 9 och 9 a §§, eller

6. inte for lagenhetsforteckning eller meddelar oriktig eller vilseledande
uppgift i utdrag enligt 9 kap. 11 §.

I paragrafen finns det bestimmelser om straff. Andringen ér en foljd av att
paragraferna i det nya 5 kap. har en annan numrering &n i det hittillsva-
rande kapitlet.

11 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m.m.

3§ Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far 6verklagas till Svea
hovritt:

1. intrdde i foreningen enligt 2 kap. 10 §,

2. skyldighet att upplata bostadsrétt enligt 4 kap. 6 §,

3. faststdllande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §,

4. tillstand till en dtgdrd i en ldgenhet enligt 7 kap. 7 §,

5. godkinnande av stimmobeslut enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a
eller 2, och

6. utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §.

Ett 6verklagande ska ges in till hyresndmnden inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i frdga om upplatelse av ldgenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § far inte 6verklagas. Hyresndmnden far dock tillata att ett
sadant beslut 6verklagas till Svea hovrétt om det dr av vikt for ledning av
rattstillimpningen att dverklagandet provas av hovritten.

I paragrafen anges vilka beslut av hyresndmnd som far 6verklagas till Svea
hovritt. Forsta stycket punkt 4 ar ny. Den innebér att det 4r mojligt att
overklaga hyresnimndens beslut om tillstdnd till en renoveringsétgird
enligt 7 kap. 7 §. Overviigandena finns i avsnitt 11.3.

58§ Ett beslut om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § eller om
godkinnande av intygsgivare enligt 3 kap. 3 a § far overklagas till allmdn
forvaltningsdomstol, om beslutet har meddelats av en myndighet som rege-
ringen har bestimt. Detsamma gdller beslut i eft drende om tillstdnd att
upplata bostadsrétt enligt 4 kap. 2 § eller om forskott enligt 5 kap. 9 §.
Provningstillstdnd krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

Paragrafen innehéller bestimmelser om Overklagande av vissa myndig-
hetsbeslut. Overvéigandena finns i avsnitt 7.1.

13 kap. 3 a § infors ett krav pa att bostadsrittsforeningens val av intygs-
givare ska godkdnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. For det fall foreningens val av intygsgivare inte godkédnns ger
tilligget 1 den forevarande paragrafen en mojlighet att dverklaga det
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beslutet till allmén forvaltningsdomstol, om beslutet har fattats av en myn-
dighet som regeringen bestimmer.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2024 i fraga om 3 kap. 1, 1 a, 3
och 3 a §§ och i 6vrigt den 1 januari 2023.

2. De éldre lydelserna av 3 kap. 3 § och 5 kap. 3 § géller fortfarande vid
registrering av en ekonomisk plan eller kostnadskalkyl som har upprittats
och forsetts med intyg av intygsgivare fore ikrafttrddandet.

3. De éldre lydelserna av 7 kap. 7, 12 a, 18, 20, 21 och 24 §§ géller fort-
farande for en atgérd som en bostadsréttshavare har utfort i lagenheten fore
ikrafttradandet.

4. Den ildre lydelsen av 7 kap. 7 § géller fortfarande om en tvist avse-
ende en étgérd i en ldgenhet har inletts vid domstol fore ikrafttradandet.

Enligt punkt I trader lagéndringarna i kraft den 1 januari 2024 i fraga om
3 kap. 1,1 a,3 och3 ag§§ ochidvrigt den 1 januari 2023.

Av punkt 2 framgar att dldre bestimmelser ska tillimpas om en ekono-
misk plan eller en kostnadskalkyl har uppréttats och forsetts med intyg av
intygsgivare, men dnnu inte registrerats av Bolagsverket nér de nya reg-
lerna pa detta omrade trader i kraft (dvs. den 1 januari 2024). Det innebér
att handlingarna fér registreras &ven om de nya kraven inte ar uppfyllda.

Enligt punkt 3 ska den nya forverkandegrunden som géller nér en bostads-
rattshavare utan tillstdnd har utfort atgérder i ldgenheten enligt 7 kap. 7 §
endast tillimpas om atgdrderna utforts efter ikrafttradandet. Detsamma
géller bostadsrittsforeningens ritt att pa bostadsrittshavarens bekostnad
aterstdlla sadana atgérder.

Av punkt 4 foljer att om bostadsrittshavaren fore ikrafttradandet har
vickt en talan vid allmin domstol for att fa faststillt att en atgdrd som han
eller hon vill vidta ar tilldten, ska de dldre lydelserna av bestimmelserna
om renoveringsatgérder tillimpas pé tvisten.

Overvigandena finns i avsnitt 13.

15.2  Forslaget till lag om dndring 1 lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Hyresnimnds uppgifter och sammanséittning m. m.

4§ Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta styck-
et 5 och 16 § andra stycket, dndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §,
forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §,
aterbetalning av hyra och faststéllande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, upp-
skov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller forelaggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 2224 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,



2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, dtgdrd i ldgenhet enligt
7 kap. 7 §, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller ut-
domande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova frdga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova frgor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringsétgirder enligt 12 kap. 18 d—18 f och 18 h §§
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett d4rende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r
beldgen.

Paragrafen innehaller bestimmelser om hyresndmndens uppgifter. Genom
tillagget i forsta stycket punkt 3 framgér att hyresndimnden ska ha till upp-
gift att prova en tvist om renoveringsatgird i en ldgenhet enligt 7 kap. 7 §
bostadsrittslagen. Overvigandena finns i avsnitt 11.3.

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

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

1. en balansrékning,

2. en resultatrakning,

3. noter, och

4. en forvaltningsberittelse.

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

Paragrafen anger vilka delar som ska ingd i en &rsredovisning. Overvig-
andena finns i avsnitt 9.2.

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

3a§ Enbostadsrdttsforening ska i forvaltningsberdittelsen dven ldmna upp-
lysningar om sddana nyckeltal som kan underlitta forstaelsen av foreningens
verksamhet, stillning och resultat, déribland

1. drsavgift per kvadratmeter uppldten med bostadsriitt,

2. skuldsdttning per kvadratmeter,

3. sparande per kvadratmeter,

4. rdntekdnslighet, och

5. energikostnad per kvadratmeter.

Om verksamhetens resultat innebdr en forlust ska bostadsrdttsforening-
en ocksd ldmna en upplysning om vad forlusten innebdr for foreningens
mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska dtaganden.

Paragrafen, som dr ny, stiller krav pa att en bostadsréttsforening ska lamna
vissa upplysningar i forvaltningsberittelsen. Overviigandena finns i av-
snitt 9.2.

I forsta stycket infors en skyldighet for bostadsréttsforeningar att i
forvaltningsberittelsen ange vissa nyckeltal for verksamheten. Ett nyckel-
tal &r ett ekonomiskt méatt som underléttar jimforande analyser. De nyckel-
tal som ska anges dr sddana som kan underlétta en beddmning av for-
eningens verksamhet, stillning och resultat (jfr 1 §). Det handlar om ett
sdtt att dskadliggora sddan information som redan limnas i arsredovis-
ningen, i syfte att underlitta for medlemmar, presumtiva medlemmar och
andra intressenter att bedoma foreningens ekonomi och jaimfora den med
andra bostadsréttsforeningars. Av sérskilt intresse for flera av foreningens
intressenter dr sddana nyckeltal som kan underlétta en beddmning av hur
avgiften till foreningen kan komma att utvecklas.

Av punkterna 1-5 framgéar de olika nyckeltal som féreningen ska ange i
arsredovisningen. Nedan anges de utgéngspunkter som bor gélla for att
berdkna dem. Innehallet i respektive nyckeltal fylls ut och kompletteras av
god redovisningssed, varvid Bokforingsndmndens allménna rad &r av
sdrskild betydelse.

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

Skuldsattningen per kvadratmeter ska anges enligt punkt 2. Nyckeltalet
fas fram genom att berdkna de totala rédntebirande skulderna / den totala
ytan i féreningen.

Enligt punkt 3 ska ett nyckeltal for foreningens sparande anges. Det
berdknas enligt foljande: (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort/
planerat underhéll) / den totala ytan i féreningen.

Ett nyckeltal for foreningens riantekanslighet ska anges enligt punkt 4.
Genom att berdkna foreningens réntebérande skulder / intdkterna fran av-
gifter fas ett tal som visar hur ménga procent som avgiften méste hdjas om
réntan stiger med en procent (om nivéan pa sparandet ska kunna bibehallas).

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.

I den totala ytan enligt punkt 2, 3 och 5 inkluderas savil ytor upplatna
med bostadsritt som ytor upplatna med hyresritt.



Upprikningen i punkterna 1-5 dr inte utttmmande, utan féreningen kan
dven lamna andra upplysningar som &r relevanta i det enskilda fallet, t.ex.
om tomtrittsavgdld som foreningen betalar. Det kan ocksa vara lampligt
att foreningen ldmnar forklaringar till de olika nyckeltalen, t.ex. om vad
som ingér i avgiften till foreningen. Sddana kompletterande upplysningar
bor alltid ldmnas om forhallandena i foreningen &r sdrpraglade i négot
avseende som innebdr att ett nyckeltal inte framstér som helt representa-
tivt. Bokforingsndmnden kan dessutom 1i sin vdgledning ange ytterligare
nyckeltal som enligt god redovisningssed bor anges.

Av andra stycket framgar att ytterligare uppgifter ska ldmnas vid ett
negativt resultat. Bostadsrattsforeningen ska i sa fall upplysa om vad for-
lusten innebér for foreningens mojlighet att finansiera sina framtida eko-
nomiska ataganden.

Med ekonomiska ataganden avses t.ex. riantor pa foreningens lan, tomt-
rittsavgilder och underhéll av foreningens byggnader. Vilket underhall
som &r aktuellt i en forening kan t.ex. framga av den tekniska underhélls-
planen (jfr den foreslagna 3 kap. 1 a § bostadsrittslagen [1991:614]). Upp-
lysningsskyldigheten kan i Ovrigt sdgas omfatta sddana ekonomiska
ataganden som rimligen kan forutses, t.ex. att rintorna for foreningens lan
kan komma att hdjas nir bindningstiden for nuvarande 1an 16per ut eller
att tomtréttsavgélderna kan komma att hojas efter utgangen av den paga-
ende avgildsperioden.

Uppgiftsskyldigheten avser vad forlusten innebdr for mdjligheten att
finansiera foreningens framtida ekonomiska ataganden. Foreningen kan
t.ex. ange att finansiering ska ske genom avgiftshdjningar, genom att hyres-
ratter som blir lediga upplats med bostadsratt eller genom upptagande av
nya lan. Om kostnaderna for nya lan innebér att avgifterna kan komma att
hojas ska det anges.

Om det handlar om ett underskott ndgot enstaka &r pa grund av vidtagna
underhallsatgirder under aret, bor i allménhet en kortfattad information
om att forlusten inte péverkar 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 trider i kraft den 1 januari 2023.

2. De nya reglerna tillimpas forsta gédngen for det rdkenskapsar som
inleds ndrmast efter utgdngen av 2022.

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

De nya reglerna tillimpas enligt punkt 2 forsta gangen for det riken-
skapsar som inleds ndarmast efter den 31 december 2022.

Overvigandena finns i avsnitt 13.
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15.4  Forslaget till lag om dndring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

4 kap. Ombildning till kooperativ hyresriitt genom forvirv av hus
Ekonomisk plan

2 § Innan ett beslut fattas enligt 1 §, ska foreningens styrelse upprétta en
ekonomisk plan och hélla denna tillgénglig for hyresgésterna.

Paragrafen anger att en ekonomisk plan ska upprittas innan en kooperativ
hyresrittsforening beslutar att forvérva ett hus for ombildning fran hyres-
ritt till kooperativ hyresritt. Andringarna motsvarar 4ndringarna i 3 kap.
1 § bostadsrittslagen (1991:614). For en kommentar hinvisas till den
paragrafen. Overviigandena finns i avsnitt 12.

2a§ Den ekonomiska planen ska innehdlla de upplysningar som dr av
betydelse for en bedémning av foéreningens verksamhet pa kort och lang
sikt, ddribland uppgifter om foreningens fastighet, kostnader och finansi-
ering samt en ekonomisk prognos och en kénslighetsanalys.

Till planen ska det bifogas ett besiktningsprotokoll som visar husets
skick.

I paragrafen, som &r ny, regleras innehallet i den ekonomiska planen. Den
motsvarar i stora delar 3 kap. 1 a § bostadsrattslagen (1991:614). For en
kommentar hinvisas till den paragrafen. Overvigandena finns i avsnitt 12.

Intygsgivare

4 § Intygsgivare ska utses av foreningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behoriga att utfirda intyg enligt 3 §, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avses i3 §.

Det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstandighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet
eller oberoende. En sadan omstdndighet kan vara tidigare samarbete med
den andra intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstdilld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan
som har bildat den kooperativa hyresrdttsforeningen eller som har hjdlpt till
med foreningsbildningen eller med att uppritta den ekonomiska planen far
inte utses till intygsgivare. Detsamma gdller den som inte har en forsdkring
for den ersdttningsskyldighet som han eller hon kan ddra sig i verksamheten.

Paragrafen, som utformas i huvudsak enligt Lagrddets forslag, innehéller
bestimmelser om intygsgivare. Andringarna motsvarar dndringarna i
3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614). For en kommentar hinvisas till
den paragrafen. Overvigandena finns i avsnitt 12.

4a§ De som foreningen utser till intygsgivare ska godkdnnas av rege-
ringen eller den myndighet som regeringen bestimmer. Ett godkinnande
ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider mot 4 §.

I paragrafen, som &r ny och utformas enligt Lagrddets forslag, regleras den
provning som ska goras av den kooperativa hyresrittsforeningens val av



intygsgivare. Den motsvarar 3 kap. 3 a § bostadsréttslagen (1991:614). For
en kommentar hénvisas till den paragrafen. Overvédgandena finns i1 avsnitt
12.

6 kap. Skadestind, straff och é6verklagande m.m.
Overklagande

3§ Ettbeslut som ror tillstand till forskott enligt 2 kap. 13 § far 6verklagas
till allmén forvaltningsdomstol. Detsamma giller etz beslut om behdrighet
som intygsgivare enligt 4 kap. 4 § eller om godkdnnande av intygsgivare enligt
4 kap. 4 a §, om det har meddelats av en myndighet som regeringen har be-
stamt.

Provningstillstdnd krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

Paragrafen innehaller bestimmelser om 6verklagande av vissa myndig-
hetsbeslut. Andringen motsvarar Andringen i 11 kap. 5 § bostadsrattslagen
(1991:614). For en kommentar hénvisas till den paragrafen. Overviigan-
dena finns i avsnitt 12.

Ikrafttridande och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2024.

2. Den dldre lydelsen av 4 kap. 4 § géller fortfarande vid registrering av
en ekonomisk plan som har upprittats och forsetts med intyg av intygs-
givare fore ikrafttradandet.

Enligt punkt 1 trdder lagéndringarna i kraft den 1 januari 2024.

AV punkt 2 framgar att dldre bestimmelser ska tillimpas om en ekono-
misk plan har upprittats och forsetts med intyg av intygsgivare, men dnnu
inte registrerats av Bolagsverket vid ikrafttrddandet. Det innebér att hand-
lingarna fér registreras dven om de nya kraven inte &r uppfyllda.

Overvigandena finns i avsnitt 13.

15.5  Forslaget till lag om éndring 1
fastighetsméklarlagen (2021:516)

3 kap. Fastighetsmiiklarverksamheten

God fastighetsmiiklarsed och fastighetsmiklarforetagets
skyldigheter

Tillhandahadllande av objektsbeskrivning och andra handlingar

15§ Om formedlingen avser en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen i
stillet for det som foreskrivs i 14 § andra stycket innehélla bostadsriitts-
foreningens namn och uppgifter om

1. pantsittning av bostadsrétten,

2. andelstal,

3. ldgenhetens nummer och storlek,

4. mark och utrymmen utanfor ldgenheten som omfattas av uppldtelsen
med bostadsriitt,

5. ldgenhetens arsavgift och beslutade dndringar av arsavgiften,

6. bostadsrdttens indirekta nettoskuldsdttning, och

7. driftskostnader.
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Fastighetsméklaren ska dven tillhandahalla den senast tillgdngliga ars-
redovisningen for bostadsréttsforeningen och foreningens registrerade
stadgar. Om det inte finns nagon arsredovisning, ska méklaren i stillet
tillhandahalla féreningens ekonomiska plan.

Paragrafen anger vad objektsbeskrivningen vid formedling av en bostads-
ritt ska innehalla. Overviigandena finns i avsnitt 8.2 och 9.3.

1 forsta stycket punkt 4 gors ett tilligg som innebér att objektsbeskrivning-
en ska innehalla en uppgift om 6vriga utrymmen upplatna med bostadsritt
som ingdr i upplatelsen, t.ex. en balkong eller en takterrass. De uppgifter
som ska anges i objektsbeskrivningen dverensstimmer med vad som ska
framgad av forhandsavtalet och upplatelseavtalet i detta hinseende, se
4 kap. 5 § och 5 kap. 4 § bostadsrittslagen (1991:614).

1 forsta stycket punkt 6, som ar ny, anges att objektsbeskrivningen ocksa
ska innehalla en uppgift om bostadsrittens indirekta nettoskuldséttning,
dvs. hur mycket av foreningens 1an som indirekt kan sdgas belasta bostads-
ratten.

Med foreningens nettoskuldsittning avses bolagets rantebarande skulder
minus de rintebdrande tillgdngarna och likvida medel enligt den senaste
tillgingliga &rsredovisningen. Om foreningen har tagit upp nya lan efter
balansdagen kan det framga av en not (se 5 kap. 22 § arsredovisningslagen
[1995:1554]). Aven en sidan skuld efter balansdagen ska ing4 i beréikning-
en.

For att rakna ut hur stor del av skuldséttningen som indirekt belastar
bostadsritten ska andelstalet som anger hur stor andel av arsavgifterna till
foreningen som ligger pé bostadsrittshavaren anvéndas (jfr punkt 2). Den
indirekta nettoskuldsattningen bor uttryckas i kronor.



Sammanfattning av betinkandet (SOU 2017:31)

Inledning

I Sverige finns det ungefar en miljon bostadsrittsldgenheter fordelade pa
ca 25 000 aktiva bostadsréttsforeningar. De senaste &ren har det genom-
snittliga priset for bdde nyuppforda och dldre bostadsrittsldgenheter stigit
kraftigt. Det &r bl.a. mot denna bakgrund viktigt att konsumentskyddet pa
bostadsréittsmarknaden dr starkt och att det rdder ordning och reda pa
marknaden. Detta behov gor sig inte minst géllande i samband med att en
lagenhet ursprungligen upplats med bostadsritt. D4 stélls ofta bostadsratts-
kdparen mot en starkare part i form av det byggforetag som uppfor bygg-
naden och som har bildat bostadsréttsforeningen. Den obalans mellan par-
terna som detta i allménhet innebar motiverar att samhallet vidtar atgéarder
till skydd for den svagare parten. Harigenom uppnas ocksa en effektivare
marknad.

Ett starkt konsumentskydd har emellertid inte bara betydelse for den
enskilda bostadsrittskoparen eller samhéllet i stort utan &dven for andra
intressenter som dr beroende av stabila forhallanden for sin verksambhet,
t.ex. bostadsrittsforeningar, byggforetag, fastighetsmiklare och kreditgi-
vare.

Konsumentskyddet har ifrégasatts

Utredningens syfte har varit att stiarka konsumentskyddet pa bostadsratts-
marknaden.

Konsumentskyddet pa bostadsrittsmarknaden fungerar generellt sett
vil. De flesta bostadsrittsforeningar vilar pa en hallbar ekonomisk grund
och har goda forutsittningar att erbjuda sina medlemmar ett 1angsiktigt
tryggt boende. I de flesta fall finns det ocksé goda mojligheter for en bli-
vande bostadsrittshavare att i forvdg bedoma vilka ataganden och risker
kopet av en bostadsritt innebér for honom eller henne.

Men det finns brister. Framfor allt under de senaste dren har konsument-
skyddet pa bostadsrittsmarknaden kommit att ifragaséttas. I den allménna
debatten har lyfts fram att bostadsmarknadens villkor har fordandrats med
tiden och att flera av bestimmelserna i bostadsrittslagen har blivit for-
aldrade och &r daligt anpassade till dagens verklighet. Det har bl.a. hdvdats
att reglerna kan mojliggora att en bostadsrétt upplats av en bostadsritts-
forening som inte dr ekonomiskt hallbar och att det kan vara svart fér den
som avser att kopa en bostadsritt att bedoma vilka risker detta innebar. Det
ar framst fragor som har koppling till den ekonomiska planen, intygsgi-
varna och till bostadsrittsforeningarnas redovisning som har lyfts fram
som viktiga att se over.
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Forslag och 6verviganden om redovisning och framtida
underhall

Allménna utgdangspunkter

En bostadsrattsforening ér skyldig att skota sin 16pande bokforing i enlig-
het med bokfoéringslagen (1999:1078) och uppritta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554).

Arsredovisningen fyller en viktig funktion i konsumentskyddet. Genom
den ska presumtiva bostadsrittskopare och andra intressenter kunna skaffa
sig en réttvisande bild av foreningens ekonomiska stillning och resultat.
Det ar dérfor av stor betydelse att uppgifterna i drsredovisningen ar korrek-
ta och att de redovisas pa ett tydligt och begripligt sitt.

Reglerna om hur arsredovisningen ska utformas har dven en direkt bety-
delse for skyddet av bostadsréttsforeningens egna kapital och for forening-
ens langsiktiga ekonomiska stabilitet. Bl.a. har reglerna om avskrivningar
pa foreningens byggnader betydelse for den konsolidering som bor ske for
att foreningen ska klara det 16pande underhéllet och oférutsedda utgifter.
Motsvarande syfte har ocksa foreningens avsittningar av medel till fonden
for yttre underhall.

P& senare tid har det visat sig att ménga bostadsréttsféreningar, framst
de som ér bildade frén 1990 och framét, har anvént sig av en metod for
avskrivning av byggnadernas viarde som leder till att avskrivningarna
under en inledande tid blir mycket laga (s.k. progressiv avskrivning).
Genom att anvinda sig av denna avskrivningsmetod har foreningar kunnat
hélla nere arsavgifterna utan att behdva redovisa en forlust i arsredovis-
ningen. Denna avskrivningsmetod kan emellertid pa sikt leda till att for-
eningarna far svart att finansiera underhéllet av sina byggnader.

Bokforingsnimnden klargjorde i april 2014 att progressiv avskrivning
inte dr forenlig med god redovisningssed och att de foreningar som har
anvint metoden maste vilja en annan avskrivningsmetod. Foreningar, som
har anpassat sina arsavgifter till 1dga avskrivningar, kan darfor komma att
uppvisa ett negativt resultat under lang tid efter att de har dvergétt till en
metod med hogre avskrivningar om den inte hojer avgifterna. Kortsiktigt
behover dock inte detta vara ett problem, det kan hdvdas att det &r viktigare
att en bostadsréttsforening 6ver tid har en god likviditet dn att den varje
enskilt &r redovisar ett positivt resultat. Fér en konsument kan det emeller-
tid vara svart att sitta ett negativt resultat i sitt sammanhang och forsta vad
som ligger bakom det.

Det ar helt centralt att en bostadsréttsforening har 1dngsiktig mojlighet
att skota sitt underhall. Det har dock ifrdgasatts om reglerna om avskriv-
ning pé foreningens byggnad &r det mest dndamaélsenliga séttet att uppna
detta. Av direktiven foljer samtidigt att utredaren bdr beakta att svensk
redovisningslagstiftning sedan lang tid har préglats av en strdvan efter
enhetliga regler for olika foretag. Sé langt det 4r mojligt bor olika foretag
kunna jamforas med varandra, &ven om de &r av olika storlek eller form
eller verksamma i olika branscher.

Négot som forsvarar en jamforelse mellan olika bostadsrattsforeningars
arsredovisningar dr att principerna for avskrivningar skiljer sig at mellan
Bokforingsnamndens allménna rad for mindre foretag (K2) och namndens
huvudregelverk for arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redo-



visningen i tva i ovrigt lika foreningar kan dérfor med tiden komma att
skilja sig avsevirt at beroende pa att féreningarna har valt att tillimpa olika
allménna rad.

Krav pd komponentavskrivning bér inforas

Utredningens uppdrag har bl.a. varit att ta stdllning till pa vilket eller vilka
satt som en bostadsréttsforening bor sékerstilla att det kommer att finnas
tillrackliga medel for att mota det langsiktiga underhallsbehovet.

Med utgangspunkt fran att varje generation av bostadsrittshavare ska
betala for sin forslitning och ta del av kostnaderna for &teranskaffningen
har utredningen Overvégt flera 16sningar for hur en bostadsréttsforening
ska skapa utrymme for att mota det ldngsiktiga underhéllsbehovet.

Utredningen konstaterar att den nuvarande ordningen ratt tillimpad
tillgodoser behovet av att spara pengar for framtida underhall. Det finns
likval brister med dagens ordning. Den stdrsta synes vara avsaknaden av
samordning och harmonisering av ansamlingsmetoderna. Att bostadsrétts-
foreningar kan redovisa sin ambition for framtida underhall pé flertalet
olika sdtt gor det svart for konsumenter som vill jaimfora olika bostadsritts-
foreningar med varandra.

Utredningens beddémning &r i princip att det nuvarande systemet med
avskrivningar bor finnas kvar. Det dr av virde att man haller fast vid
enhetliga redovisningsregler for foretag i olika branscher. Avskrivnings-
metoderna behdver dock bli mer enhetliga. Det gynnar inte konsument-
skyddet att bostadsrattsforeningar kan vélja olika metoder for hur man ska
skriva av sina byggnader. Utredningen foreslar darfor att alla bostadsrétts-
foreningar ska skriva av sina byggnader enligt komponentmetoden i K3.
Denna metod ger en bra bild av bostadsréttsforeningens resultat och stall-
ning och ger ocksa en starkare koppling till underhéllsplanen samt behovet
av likvida medel. Att anvinda sig av komponentavskrivning kan dven
minimera problemet med att en stor del av anskaffningsvirdet ligger pa
medlemmarna att underhalla. Detta gors genom att skriva av anskaffnings-
vérdet for det inre underhallet pa samma tid som byggnadens stomme.

Kopplingen mellan avskrivningar och det berdknade framtida under-
héllet &r emellertid inte sjdlvklar. For att underlétta forstaelsen for sam-
bandet hdremellan bor det stéllas upplysningskrav om detta. Ett sddant
upplysningskrav i arsredovisningen bor dock begrénsas till den del av
underhaéllet som avser utbyte av byggnadens delar.

Fondavséttningar kommer alltjamt att behdvas som ett komplement i de
flesta foreningar for att sdkerstdlla kapaciteten att klara det langsiktiga
underhallet av foreningens byggnad. Detta eftersom anskaffningsvérdet
over tid blir obsolet (efter cirka 10—15 &r) nér det géller relevans ur ett
ateranskaftningsperspektiv. Det dr dyrare att aterskapa en funktion &n att

bygga nytt.

Nyckeltal och en kassaflodesanalys bor presenteras i drsredovisningen

Att lamna olika slag av tilldggsinformation &r sdrskilt 1dmpligt i bostads-
rattsforeningar. Detta med hénsyn till att potentiella bostadsrittskopare
och bostadsrittshavare ofta inte har den kunskap som krévs for att ldsa och
forstd en arsredovisning fullt ut.
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Nyckeltalens syfte ér att de pé ett enkelt sitt ska forse anvindaren med
logisk och anvéndbar information. Nyckeltalen ska ocksa kunna f6ljas upp
mot senare redovisade ekonomiska utfall. Ett annat syfte ar att 6ka jamfor-
barheten mellan bostadsrittsféreningar.

En central del i en bostadsréttsforenings ekonomi ar rétt avvédgd arsav-
gift (n6dviandig niva pa avgiften) och kassaflodet, dvs. att det kommer in
pengar att betala utgifterna med. Det finns enligt nuvarande bestimmelser
inte ndgot krav pé uppréttande av en kassaflodesanalys for bostadsrétts-
foreningar. Ur ett konsumentperspektiv dr det pakallat.

Utredningens beddmning &r att en bostadsrattsforenings arsredovisning
bor innehalla en kassaflodesanalys samt presentation av ett antal nyckeltal
i form av t.ex. arsavgift/kvm, skuldséttning/kvm och réntekéanslighet.

Bokforingsndmnden bor utarbeta ett sdrskilt allmdnt rad for
bostadsrittsféreningar

Négon sirskild samlad vigledning for bostadsrittsforeningars redovisning
finns inte, och normgivningen i K2 och K3 har inte heller anpassats sarskilt
till bostadsrattsforeningar. Utredningen anser att det foreligger behov av
en sirskild viagledning for bostadsrittsforeningars redovisning.

Regeringen bor darfor ge Bokforingsndamnden i uppdrag att ta fram en
sddan vigledning. Vagledningen bor dven innehélla de ytterligare regler
som utredningen bedémer krévas for att fylla ut lagstiftningen t.ex. i form
av tillaggsupplysningar, riktlinjer for angivande av nyckeltal och uppritt-
ande av en kassaflodesanalys.

Forslag och 6verviaganden gillande den ekonomiska
planen och intygsgivningen

Allmdénna utgangspunkter

Av stor betydelse for konsumentskyddet ar de regler som ska bidra till att
bostadsrattsforeningarna dr ekonomiskt hallbara, bade nér de inleder sin
verksamhet och senare. Hit hor bl.a. reglerna om ekonomisk plan och
intygsgivare.

Innan en bostadsrittsforening far upplata lagenheter med bostadsrétt
maste den ha upprittat en ekonomisk plan. Planen &r en teknisk och ekono-
misk beskrivning &ver foreningen. Planen ska ockséd vara forsedd med
intyg av tva oberoende intygsgivare som bl.a. har till uppgift att prova om
gjorda berdkningar ar vederhéftiga och om den ekonomiska planen fram-
star som hallbar. Intygsgivarna ska utses av foreningen bland dem som
Boverket har gett behorighet att utfiarda intyg. Intygsgivarna ar det enda
opartiska organ som gor en reell provning av projektet. Det dr darfor
mycket viktigt att intygsgivarna &r sévél kompetenta som oberoende.

Boverket ges bemyndigande att meddela ndrmare foreskrifter om
verkstdilligheten av bestimmelserna om ekonomisk plan och kostnads-
kalkyl samt bestimmelserna om intygsgivning och intygsgivarna

Boverket saknar enligt dagens regler foreskriftsritt. En foreskriftsratt for
Boverket forvintas leda till en mer réttssdker och enhetlig tillimpning av



bestimmelserna om ekonomisk plan och intygsgivare, vilket kommer att
gagna savil den enskilde konsumenten som intygsgivarna.

Intygsgivarna ska vara godkdnda av Boverket

Ordningen att foreningen sjélv ska utse sina tva intygsgivare kan fran prin-
cipiella utgdngspunkter anses tvivelaktig. Utredningen foreslar dérfor att
foreningens val ska understéllas Boverkets provning. De utsedda intygs-
givarna ska sédledes vara godkinda av Boverket med avseende pé det
aktuella projektet. Det &r viktigt att &rendena om godkannande kan hand-
laggas snabbt och utan att alltfor stora resurser tas i ansprak. Provningen
ska dérfor vara inskrankt till endast att intygsgivarna ar fristdende fran
projektet och att det inte ror sig om tva intygsgivare som i alltfor hog
omfattning samarbetar.

Krav pd ansvarsforsdkring for intygsgivare

Som intygsgivare dr man inte anstilld av Boverket. Intygsgivare arbetar
sjdlvstandigt och har ett personligt ansvar for sina uppdrag. Om intygsgi-
varen uppsatligen eller av oaktsamhet skadar foreningen eller bostadsratts-
havare vid fullgérandet av sitt uppdrag, ska intygsgivaren ersitta skadan.
Aven om skadestandstvister mot intygsgivare dr ovanliga menar utred-
ningen att konsumentintresset starkt talar for att ett krav pa ansvarsfor-
sakring bor inforas for intygsgivare. Eftersom fraga dr om ett personligt
tiodrigt ansvar for intygsgivaren ar forekomsten av en ansvarsforsakring i
de flesta fall en forutsittning for att denne ska ha faktisk mojlighet att
ersitta de skadelidande den ofta omfattande skada som en vardslos intygs-
givning kan resultera i. Skadestandsansvaret blir annars en falsk trygghet
for bostadsréttsforeningen och bostadsrattshavaren, i fall dér ansvarsfor-
sékring saknas. Det bor ankomma pa Boverket att overviga vilket for-
sakringsbelopp forsdkringen lagst ska gilla med per skada och ar.

En teknisk underhdllsplan ska ingd som en del av den ekonomiska planen

Utredningen foreslar att den ekonomiska planen, savél i nyproduktion som
vid ombildning, kompletteras med en komponentuppdelad teknisk under-
héllsplan som ska visa fastighetens underhalls- och investeringsbehov de
kommande 50 aren. Ett sddant krav lyfter pa ett tydligt satt fram sambandet
mellan foreningens langsiktiga héllbarhet och faktorer som direkt paverkar
bostadsrittshavarnas personliga ekonomi, t.ex. i form av héjda arsavgifter.
De ndrmare uppgifterna om vad den foreslagna tekniska underhallsplanen
ska innehalla, hur den ska f6ljas upp och uppdateras bor utformas av Bo-
verket.

Tidsperspektivet for uppgifterna i den ekonomiska prognosen och
kéinslighetsanalysen forlings

Enligt nu géllande regler ska uppgifterna i sévél den ekonomiska progno-
sen som kénslighetsanalysen avse de sex forsta verksamhetsaren och det
elfte verksamhetsaret (se 4 a och 4 b §§ BRF). Att det elfte verksamhets-
aret omfattas beror pé att det enligt tidigare regler var forst d& som fastig-
hetsskatten slog igenom fullt ut. Fér nybyggda bostadshus finns i dag en
avgiftsbefrielse i 15 ar vad géller kommunal fastighetsavgift.
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Utredningen foreslar att det ska lamnas uppgifter om forhéllanden pa
annu ldngre sikt 4n vad som é&r fallet i dag eftersom en byggnads livslangd
vanligtvis dr mycket lang och underhéllsbehovet typiskt sett dkar med
byggnadens alder. Hur lang prognosperioden behdver vara dr svart att
enkelt svara pa, eftersom de flesta storre underhallsatgdrder dyker upp
forst efter 25-50 &r. Men det &r knappast en meningsfull prognoshorisont,
eftersom sa mycket annat kan intréffa. En ekonomisk prognos dver drifts-
kostnader m.m. har inte nagot storre virde efter 20 ar. Tiden dérefter ar
alltfor osdker och beroende av forutsdttningar som inte gér att forutse.
Enligt utredningens forslag ska prognoshorisonten dérfér som i dag om-
fatta de sex forsta verksamhetséren samt det tionde och det tjugonde
verksamhetséret.

Boverket ges mdjlighet att meddela erinran samt beslut med omedelbar
verkan

Sanktionssystemet med aterkallelse och varning kompletteras med en ny
pafoljd, erinran. Den nuvarande mojligheten till aterkallelse och varning
kan leda till onyanserade resultat. Varning bor reserveras for sérskilt
klandervérda ageranden som, om de upprepas, kan leda till aterkallelse av
registreringen. En erinran bor kunna meddelas i de fall diar en varning
framstar som en alltfor strang pafoljd men forseelsen inte dr av sé enkel
karaktér att den kan bedémas som ringa. Det ror sig om fall dér intygs-
givare handlat oldmpligt men &dnda inte alltfor klandervart.

Det dr angeldget att intygsgivare inte kan fordroja verkstéllighet av
beslut om é&terkallelse genom att dverklaga. Skyddet for konsumenter
fordrar dé i regel att intygsgivaren inte kan ata sig nya uppdrag. Utred-
ningen foreslar darfor att Boverket eller, efter 6verklagande, domstol ska
kunna forordna att ett beslut om &terkallelse av behdrighet ska gilla
omedelbart.

Skyddet for den som har tecknat forhandsavtal eller
anmélt intresse for en bostadsratt

Allménna utgdangspunkter

Aven bestimmelserna om forhandsavtal innehéller ett flertal konsument-
skyddsregler. Ett sddant avtal kan ingas mellan en bostadsréttsforening och
en blivande bostadsrittshavare. Forhandsavtalet innebér att foreningen &r
skyldig att i framtiden upplata en ligenhet med bostadsrétt 4t den som
tecknar sig for lagenheten. Tecknaren &r & sin sida skyldig att forvarva
lagenhet med bostadsritt. Reglerna om forhandsavtal, omfattar bl.a. krav
pa kostnadskalkyl och en sérskild uppsdgningsritt for forhandstecknaren.
Kostnadskalkylen ska pd samma sétt som den ekonomiska planen vara
forsedd med ett intyg fran tva intygsgivare.

Savil vid tecknandet av férhandsavtal som vid upplatelse ska foreningen
ha stéllt betryggande sékerhet for de inbetalningar som gjorts av den
bostadssokande. Genom att faststélla sddant krav pa foreningen har man
velat sékerstilla att konsumenten ges ett fullgott ekonomiskt skydd.



Informationsskyldighet for bostadsrittsféreningen

Ett problem med forhandsavtal &r att forhandstecknarna inte har insyn i
styrelsens verksamhet och beslut fram till dess upplatelseavtalet tecknas.
Inte sdllan 4r denna tidsperiod lang. Bostadsrittsforeningen bor dérfor
alaggas en informationsskyldighet gentemot forhandstecknarna vid vés-
entliga forédndringar av forhandsavtalet eller vad som annars overens-
kommits. En s&dan informationsskyldighet bor gélla fram till dess upp-
latelseavtal tecknas.

Det infors en uttrycklig rdtt for forhandstecknaren att frantrdda avtalet
vid vdsentliga avvikelser fran vad som har avtalats

Framfor allt hdansynen till 6vriga forhandstecknare gor att den grund-
laggande principen om avtalsbundenhet generellt ska respekteras dven vid
forhandsavtal. Samtidigt kan man inte bortse ifran att den som vid nypro-
duktion tecknar ett férhandsavtal har ett osékrare underlag dan den som
tecknar ett avtal direkt om upplételse av bostadsritt. Visserligen torde,
med beaktande av de allménna réttsgrundsatserna om hivning, dven for-
handsavtal redan i dag kunna frantrddas om det visar sig att forutsitt-
ningarna som en forhandstecknare utgétt ifrdn nér han eller hon under-
tecknade avtalet eller senare kommit 6verens om visentligen brister. For
att undanrdja eventuella tveksamheter och dirmed forbattra konsument-
skyddet anser utredningen att en sddan rétt till hdvning uttryckligen bor
framga av bostadsrittslagen. Bestimmelsen bor omfatta alla typer av
viasentliga avvikelser, dvs. faktiska fel, rddighetsfel och rittsliga fel.

Med undantag for forhandsavtal ska det inte vara tilldtet att ingd
optionsavtal som syftar till framtida uppldtelse av en viss
bostadsrittsldgenhet eller overldtelse av sadan

Regleringen om forhandsavtal bygger pa en avvigning av parternas in-
tressen med beaktande dven av tredje mans intressen, dvs. andra férhands-
tecknare eller bostadsrittshavare. Att vid sidan av forhandsavtal — for vilka
skyddsregler ar uppstéllda — tillata optionsavtal utan att det finns nagra
skyddsregler for tredje man eller optionshavaren framstar inte som 1dmp-
ligt. Enligt utredningens mening finns det ingen stérre mening med att
infora skyddsregler for optionsavtal nir det redan finns ett avtalsinstitut i
form av forhandsavtal reglerat i bostadsréttslagen. Utredningen foreslar
darfor att det i bostadsrittslagen infors ett forbud for bostadsrittsforening-
ar att ingd andra avtal om framtida upplatelse av bostadsrittslagenheter 4n
forhandsavtal.

I praktiken anvénder byggforetagen olika former av avtal for att knyta
till sig bostadsspekulanter 1 ett tidigt skede i ett byggprojekt. Dessa avtal
ar inte reglerade i lag utan villkoren utformas av respektive byggforetag.
Vanliga namn pa sadana avtal dr boknings- eller reservationsavtal. Bok-
nings- eller reservationsavtal anvinds av byggforetagen infor tecknandet
av forhandsavtal, eller rent av i stéllet for att teckna ett férhandsavtal. Ofta
kraver byggforetagen vid tecknande av boknings- eller reservationsavtalet
dven att en bokningsavgift erliggs. Om den bostadssokande &ngrar sig
aterbetalas regelméssigt inte hela bokningsavgiften utan avdrag gors for
byggforetagets administrativa kostnader. Om kopet fullfoljs avrdknas
déremot bokningsavgiften frén insatsbeloppet. Genom forekomsten av
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avtal som syftar till kop av bostadsréttsldgenhet riskerar det formkrav som
i dag finns avseende forhandsavtal att uttunnas och dédrmed ber6va konsu-
menter det skydd som bostadsrittslagen tillhandahaller. Sérskilt fram-
tridande synes detta vara da avtalet inte efterfoljs av ett forhandsavtal utan
direkt av ett upplatelseavtal. I byggmaistarbildade foreningar kan ofta
partskonstellationen genomlysas och man kan se ndgot som liknar parts-
identitet mellan bostadsrittsforeningen och byggforetaget. Saledes kan
reglerna om forhandsavtal och forskott i bostadsréttslagen kringgas genom
tecknandet av foravtal med byggbolaget. Utredningen foreslér darfor att
dven ett foravtal som tecknas med byggforetaget som motpart, t.ex. bok-
nings- och reservationsavtal, vars syfte ér att binda en bostadssokande till
kop av en viss bostadsrittslagenhet, ska vara ogiltigt.

Nér det sedan géller optionsavtal vid 6verldtelse kan konstateras att
rattstilldmpningen, nér det géller fast egendom, konsekvent har upprétt-
hallit en syn pé 16ften om kop som ogiltiga. Ett 16fte om att sdlja eller kopa
en fastighet &r med andra ord inte bindande, vilket innebér att en options-
ratt avseende fast egendom saknar réttslig verkan. Som fradmsta motiv har
bl.a. anférts viljan att upprétthélla det for fast egendom géllande form-
kravet, och en samtidig rddsla for att bindande 16ften skulle kunna uttunna
det formkrav som géller vid kop av fast egendom. Bostadsrétten represen-
terar i dag ett betydande féormdgenhetsvirde som ur konsumentskydds-
synpunkt inte i ndgon storre utstrickning skiljer sig fran fastighetsinsti-
tutet. Med andra ord torde &tminstone egendomstypen inte foranleda
nagon étskillnad i regleringen vad géller 16ften om framtida forséljning.
Ur konsumentperspektiv saknas ocksa ett reellt behov av sddana options-
16sningar d& dessa mest synes anvédndas i spekulation. Med beaktande
hdrav anser utredningen att det finns goda skél for att &ven optionsavtal
om framtida Overlatelse av bostadsrittslagenhet ska vara ogiltiga.

Reglerna kring redovisning av slutlig kostnad skdrps

Under utredningens gang har det bl.a. frdn intygsgivarhéll framkommit att
det i praktiken forekommer att byggforetag, framst mindre sadana, kring-
gér bestimmelsen om stéllande av sdkerhet 1 4 kap. 2 § BRL. Detta gors
genom att redovisa den slutliga kostnaden pa féreningsstdimma fastdn den
slutliga kostnaden omojligt kan vara kénd t.ex. d& huset dnnu inte &r
fardigstillt. Pa sa sétt undgér byggforetagen att bekosta en banksédkerhet
eller liknande.

Foreningens styrelse véljer 1 dessa fall att uppritta en ekonomisk plan
utan slutlig kostnad for foreningens hus, eftersom intygsgivning av eko-
nomisk plan med slutlig kostnad forutsitter att byggnationen é&r fardig-
stdlld enligt Boverkets tillsynsbeslut. Foreningsstimman halls innan
byggnationen ar fardigstélld.

Bestimmelsen i 4 kap. 2 § BRL ska ge den som har betalat en avgift for
bostadsritten en garanti for att fa ersdttning om man utnyttjar sin rétt att
frantrdda bostadsritten. Bestimmelsen &r central ur konsumentskydds-
synpunkt. Om sékerhet inte stélls enligt bestimmelsen kan bostadsritts-
havaren kanna sig tvingad att avsta frén sin uppsdgningsritt och behalla
bostadsritten for att skydda det kapital han har investerat. Mgjligheten att
redovisa slutlig kostnad pa foreningsstimma enligt 4 kap. 2 § forsta
stycket bor darfor tas bort.
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Allmdnna utgdangspunkter

Prisutvecklingen pé bostadsrattsmarknaden 6kar vikten av att det finns ett

vilfungerande regelverk kring 6verlédtelse och pantsittning av bostads-

ratter. I olika sammanhang och sedan lang tid tillbaka har det framhallits

att nuvarande ordning i flera avseenden ar otillfredsstillande for en kredit-

givning av den omfattning som nu ar aktuell.

Till skillnad fran fastigheter finns det inget centralt register Gver bostads-
ritter. Om foreningen inte hanterar underréttelserna och anteckningarna av
pantsittningarna pa ett korrekt sitt kan det leda till att ldgenhetsforteck-
ningarna innehéller felaktiga uppgifter om panterna. Om korrekta uppgit-
ter inte 1dmnas kan réttsforluster uppsté och féreningens styrelseledamoter
kan bli skadestandsskyldiga. Avsaknaden av ett centralt register innebér
ocksa att det dr administrativt kréngligt och tidskrdvande for kreditinsti-
tuten att hantera bostadsréttskrediter. Fragan om ett nationellt bostadsrétts-
register, i syfte att stirka skyddet vid Overléatelse och pantsittning, har
utretts vid ett flertal tillféallen utan att regeringen har gatt vidare med forsla-
gen om inréttande av ett sddant register (se bl.a. Bostadsréttsutredningens
delbetinkande Bostadsrittsregister, SOU 1998:80 och Bostadsrittsregister
— nagra modeller for registrering av bostadsrétter, Ds 2007:12).

I likhet med de tidigare utredningarna konstaterar utredningen att det
finns allvarliga brister i det nuvarande systemet for pantsittningar av
bostadsritter. En betydligt mer betryggande ordning skulle erhallas genom
inforandet av ett centralt register for bostadsrétter, i vilket uppgift om pant-
sattningar kunde registreras. Nagra forslag ldamnas dock inte i denna del
utan fragan bor dnyo utredas sérskilt.

Overgdngen av rdttigheter och skyldigheter mellan bostadsrittshavare

Det saknas i vissa avseenden en samordning mellan bestimmelserna i
bostadsrittslagen och de civilrdttsliga bestimmelserna i 6vrigt, vilket
ibland kan ge upphov till odnskade och olampliga situationer. Det fore-
kommer t.ex. att en kopare av en bostadsritt beviljas medlemskap i for-
eningen fore tilltrddesdagen enligt kopeavtalet. Genom medlemskapet
Overgar ansvaret gentemot foreningen for t.ex. skador pé lagenheten pa
kdparen, som blir bostadsrdttshavare i samband med att medlemskapet
beviljas (6 kap. 1 och 6 §§ BRL). Samtidigt ar det typiskt sett sidljaren som
bér risken mellan parterna fram till tilltrédet.

Enligt utredningen dr det viktigt att minimera den tid under vilken inne-
havet av bostadsritten och medlemskapet inte sammanfaller. Om en dver-
gang av bostadsritt sker genom kop, byte eller géva ska darfor ett beviljat
medlemskap gilla fran overlatelseavtalets tilltridesdag eller, om tilltrades-
dagen har passerats, genast. I andra fall av dvergang av bostadsritt &n
genom Overlatelse ska medlemskap, som i dag, gélla fran beslutsdagen
eftersom det i dessa fall oftast inte finns ndgon bestdmd tilltrddesdag.

Uppgifterna i ldgenhetsregistret ska vara tillgdngliga for var och en som
vill ta del av dem m.m.

En bostadsrittsforening har enligt dagens ordning en skyldighet att fora
savdl en medlems- som ldgenhetsforteckning. Det &r styrelsen som &r 121
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alagd denna skyldighet. Till skillnad frdn uppgifterna i medlemsforteck-
ningen &r inte uppgifterna i lagenhetsforteckningen tillgéngliga for var och
en. Att t.ex. uppgift om pantséttning inte &r tillgénglig for var och en gag-
nar inte rattssikerheten eller konsumentskyddet.

Enligt utredningens mening &r inte uppgifterna i ldgenhetsforteckning-
en, med undantag for sjélva fangeshandlingen, av s& kénslig natur att det
med hénsyn till den enskildes intressen hindrar att uppgifterna gors till-
géingliga for annan &n bostadsréttshavaren.

Det ar ur konsumentskyddsperspektiv ocksa viktigt att kénna till om en
bostadsritt dr utmatt eller foremal for betalningssikring. Nagon skyldighet
att i lagenhetsforteckningen anteckna sddana forhéllanden finns emellertid
inte. Utredningen foreslar att en sddan anteckningsskyldighet infors for
bostadsrittsforeningen.

Nar det géller lagenhetsforteckningen foreslas ocksé att det fortydligas,
i forekommande fall, vilka till ldgenheten 6vriga utrymmen som uppléats
med bostadsrétt samt att revisorn har att granska ldgenhetsforteckningen.

Bostadsforeningar och bostadsaktiebolag

Nar det géller skyldigheten for vissa bostadsforeningar och bostadsaktie-
bolag att fora ldgenhetsforteckning anpassas denna skyldighet i tillimpliga
delar till nuvarande 9 kap. 10 § BRL samt utredningens forslag pa dndring-
ar géllande lagenhetsférteckningen.

Avtal om overlatelse av en andel i en bostadsforening eller en aktie i ett
bostadsaktiebolag genom kop ska upprittas skriftligen och skrivas under av
sdljaren och kdparen. Avtalet ska ta upp den lagenhet som Gverlatelsen avser
samt kopeskillingen. Motsvarande ska gélla 6verlatelse av en sddan andel
eller aktie genom byte eller giva. Overlatelser som inte uppfyller fore-
skrifterna &r ogiltiga (2 § lagen [1983:1046] om skyldighet for vissa bostads-
foreningar och bostadsaktiebolag att fora lagenhetsforteckning m.m.).

Utredningen foreslar att samma formkrav som géller for dverlatelse av
bostadsritt och fastighet bor gélla dven for Gverlatelse av andel i en bostads-
forening eller en aktie i ett bostadsaktiebolag. Bestimmelsen i 2 § anpassas
dérfor till motsvarande bestdmmelser i jordabalken och bostadsréttslagen.
Det innebér att en sidodverenskommelse mellan parterna om en annan
kopeskilling &n den som anges i kopehandlingen &r ogiltig. I stéllet &r det
pris som anges i kopehandlingen bindande for parterna, dven om det i vissa
fall kan jimkas.

Underhéll och forédndring av bostadsrittshavarens
lagenhet

Skdrpta krav pd uppldtelseavtalet

For att undvika tveksamheter om parternas avsikter och ddrmed Oka rétts-
sikerheten for konsumenterna bor det i bostadsrittslagen inforas krav pa
att ett skriftligt upplatelseavtal ska skrivas under av parterna, dvs. bostads-
rittsforeningen och bostadsréttskdparen.

Upplatelseavtalet ska bestd under en obegrinsad tid och déarfor ar det
mycket viktigt att man pa ett korrekt sitt anger vad som ingér i ldgenheten
och ddrmed den kommande bostadsrétten. Det forekommer inte sdllan



oklarheter om vad som omfattas av upplatelsen, frimst vad giller mark
men dven géllande takterrasser och balkonger. Det &r inte ovanligt att det
i allmédnna ordalag uttrycks sa att "till bostadsritten hor mark/balkong/
terrass” eller att bostadsréittshavaren “disponerar mark i anslutning till
bostadsrittsldgenheten”. Ménga ganger ar det oklart vilka rittigheter och
skyldigheter som géller for dessa utrymmen. For att undvika oklarheter
foreslar utredningen att det fortydligas vad som ska omfattas av upplatel-
sen av bostadsritten. Det bor séledes av lagtexten framgé att dven till
lagenheten tillhérande dvriga upplatna utrymmen ska anges i upplatelse-
avtalet. Det géller da exempelvis takterrass/balkong/mark om sadan upp-
lats med bostadsritt.

Bostadsrdttshavarens ritt att fordndra i ldgenheten m.m.

Bostadsrittshavarens rétt att gora dndringar i sin ldgenhet stricker sig
viasentligt ldngre dn hyresgéstens. Allt fler bostadsrittshavare vill ocksa
gora stora fordndringar i och av lidgenheten. Troligtvis har prisutveck-
lingen pa bostadsréittsmarknaden bidragit till detta. Enligt 7 kap. 7 § BRL
ska styrelsens tillstdnd sdkas i vissa situationer nér bostadsrattshavaren vill
fordndra lagenheten. Enligt nuvarande regler far bostadsréttshavaren inte
utan styrelsens tillstdnd utfora dtgirder som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. &ndringar i befintliga ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten, eller
3. annan vésentlig fordndring av ldgenheten.

Det uppstar alltjamt diskussioner om en atgiard som en bostadsrittsinne-

havare vill vidta 6verhuvudtaget ar tillstindspliktig samt om &tgird &r

tilldten. Enligt utredningens mening skulle det vara en fordel om de at-

géirder som ska underkastas styrelsens provning sé langt som mojligt kan

faststillas i forfattning. En ytterligare precisering bor darfor kunna sniva

in begreppet visentlig dndring ytterligare. Utredningen foreslar déarfor att

dven foljande atgirder ska kréva styrelsens tillstand

— 1 frdga om kulturhistoriskt vardefulla ldgenheter dndring av planlos-
ning eller annan é&tgird som skadar ldgenhetens sdrart eller annat
sarskilt bevarandevérde inom fastigheten,

— installation av ledningar for avlopp, varme, gas eller vatten,

— installation eller dndring av eldstad, rokkanal samt anordning for
ventilation eller

— atgérd som péaverkar brandskyddet.

Om atgédrden inte 4r till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen ska
styrelsen ldmna tillstand till den.

Styrelsens beslut om avslag kan enligt dagens ordning inte overprovas.
Utredningen anser att saidan mojlighet bor inforas. Det foreslas darfor att
styrelsens beslut att inte bevilja tillstand till viss atgérd ska kunna Gver-
provas av hyresndmnden. Naturligen bor det, tvirtemot hur bevisbordan
ser ut i dag, vara bostadsrittshavaren som infor styrelsen och sedan vid en
eventuell 6verprovning far visa att dtgérden inte ar till pataglig skada eller
oldgenhet for foreningen och ldgga fram den tekniska utredning som
behdvs for ett stillningstagande.
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Mojlighet till forverkande och rdtt att avhjdlpa brist pd bostadsriitts-
havares bekostnad vid olovlig dtgdrd i bostadsrdttsligenhet

For en bostadsrittshavare som inte foljer styrelsens beslut om avslag eller
inte soker tillstdnd for tillstdndspliktig atgérd ar risken liten att drabbas av
pafoljd. Aven om tillstind har saknats ankommer det p& bostadsrittsfor-
eningen att i efterhand visa att en atgérd var forenad med pataglig skada
eller oldgenhet for foreningen for att tingsrétten ska aligga bostadsrétts-
havaren att aterstélla lagenheten. Kraven har i praxis visat sig vara hogt
stillda.

Enligt utredningens mening &r det rimligt att en olovligen utford atgard
kan leda till att bostadsrétten forverkas. Tillsammans med forslagen i de
foregdende avsnitten om ytterligare precisering av tillstindspliktiga at-
géirder och en mdjlighet till 6verprovning bor hogt stéllda krav pa rétts-
sdkerhet vara uppfyllda. Bestimmelserna i 7 kap. 18 § BRL bor séledes
tillforas ytterligare en grund for forverkande, punkt 5 a. Enligt denna
punkt ska bostadsritten vara forverkad om bostadsrittshavaren utan
tillstdnd utfor en atgérd i strid med 7 §.

Enligt 7 kap. 12 a § BRL far en bostadsréttsforening atgérda en brist pa
bostadsrattshavarens bekostnad. Bestimmelsen kan tas i ansprak i fall da
bostadsrattshavaren forsummar sitt ansvar for ldgenhetens skick sé att
annans sikerhet dventyras eller det finns risk for omfattande skador pa
annans egendom och bostadsrittshavaren inte vidtar rittelse sa snart som
mgjligt efter anmodan. Det finns goda skél for att bostadsréttsforeningen
dven géllande bostadsrittshavares fordndringsarbeten ska kunna avhjélpa
brister i en bostadsritt pd bostadsrittshavarens bekostnad. Betinkandet
innehaller séledes ett sidant forslag.

Fastighetsméklarens informationsgivning

Allménna utgdangspunkter

I direktiven anges att, om utredaren i ndgon annan del av uppdraget
kommer fram till att en bostadsrittsforening bor ta fram andra uppgifter dn
i dag eller att informationen bor presenteras pa ett nytt sitt, det kan finnas
skal att gora motsvarande dndringar i bestimmelserna om fastighetsmék-
larens objektsbeskrivning eller i miklarens 6vriga informationsgivning.

Objektsbeskrivningen

Vid 2011 ars dversyn av fastighetsméklarlagen tydliggjordes sérskilt vilka
uppgifter méklaren ska ange i objektsbeskrivningen vid formedling av en
bostadsritt (prop. 2010/11:15 s. 28 f.). Den nya fastighetsméklarlagen
innehéller bl.a. uttryckligen krav pa att till lagenheten upplaten mark ska
anges (18 § tredje stycket).

Som en konsekvens av utredningens forslag i avsnitt 11.6.1 géillande
objektet for upplatelsen bor det dven i objektbeskrivningen inforas en
motsvarande skyldighet att uttryckligen ange om till lagenheten horande
ovriga utrymmen t.ex. balkong eller takterrass som séljaren nyttjar, utgor
en del av upplatelsen eller inte.

Ur ett konsumentskyddsintresse dr det vidare viktigt att de blivande
bostadsrittskoparna far del av lattillgdngliga uppgifter om ldgenhetens



indirekta nettoskuld, dvs. bostadsrittens andel av foreningens lan. Andels-
talet berdknas baserat pd insatserna, och alltsa inte till andelstal som styr
maénadsavgiftens fordelning. Genom en séddan information skulle konsu-
menterna pa ett snabbt och enkelt sitt kunna jimfora olika bostadsrétters
prisséttning. En sddan jamforelse skulle ocksa kunna tankas resultera i en
mer differentierad prisséttning baserad pa foreningens beldning och dar-
med sammanhingande rantekénslighet. Uppgiften om den indirekta netto-
skuldséttningen ska presenteras i objektsbeskrivningen som tillhandahélls
redan vid visningarna av bostadsritterna.

Kooperativ hyresritt

I lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt finns det regler fér den séirskilda
boendeformen kooperativ hyresritt. Den kooperativa hyresrétten kan
drivas pé tva sitt, antingen i form av en hyresmodell, dar féreningen block-
hyr hela huset av en annan hyresvird, eller en dgarmodell, dér féreningen
sjélv dger huset som medlemmarna bor i.

Pé flera omraden &r reglerna utformade pa samma eller liknande sitt som
reglerna i bostadsréttslagen. Enligt direktiven ska utredaren dérfor dver-
viaga om de forslag som limnas pa bostadsrittsomradet bor genomforas
dven nér det giller de kooperativa hyresrétterna eller om andra l6sningar
bor gélla for dessa.

I de kooperativa hyresrattsforeningar som skapats i storstiderna under
senare ar &r insatserna oftast kring en halv miljon kronor eller till och med
mer. I likhet med en bostadsritt innebér satsat kapital och sjélvforvaltning
en ekonomisk risk. I den kooperativa hyresrétten dr man pa sitt och vis
mer utsatt dn i bostadsritt. Som boende i en kooperativ hyresritt finns inte
nagon sékerhet vad géller kapital, féreningen ar ofta hogt belanad och de
forsta aren ar den ekonomiska situationen i manga fall svag. I de allra flesta
fall aterfar medlemmen sin insats, men foreningen kan hamna pa obestand
och dérmed gé i konkurs. Detta kan intréffa i fall da flertalet hyresgéister
sdger upp sina avtal och nya hyresgéster inte géar att hitta. Upplatelse-
formen kommer dé att omvandlas till hyresrétt.

De kooperativa hyresrittsforeningarna har samma behov som bostads-
rattsforeningar att sikerstélla att det kommer att finnas tillrickliga medel
for att mota det 1angsiktiga underhallsbehovet. Agarmodellen stiller hoga
krav pa att fondering gors sa att det finns tillrickligt mycket kapital for att
kunna tdcka framtida underhéllsbehov. Det foreligger darfor inte skél att
behandla kooperativa hyresrattsforeningar enligt dgarmodellen annor-
lunda &n bostadsrittsforeningar pa detta omrade. Utredningen foéreslar
darfor att det for sddana kooperativa hyresréttsforeningar infors krav pa
komponentavskrivning.

Savitt géller hyresmodellen skulle det leda for langt att hdvda att den
som hyr ut fastigheten ska skriva av pa visst sétt. Det skulle paverka hyres-
sdttningen for foreningen pa ett sitt som har till syfte att sdkra underhallet
i dgarforetaget. Krav pa komponentavskrivning bor darfor inte heller
inforas for det 4garbolag som hyr ut till kooperativ hyresrattsforening.
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Kooperativa hyresrittsforeningarna enligt 4garmodellen bor ocksa upp-
ritta en kassaflodesanalys och presentera nyckeltal i arsredovisningen pa
samma sitt som bedoms ldmpligt for bostadsréttsforeningar.

Utredningens forslag innebér att Bokfoéringsndmndens framtida végled-
ning for bostadsréttsforeningar i relevanta delar d&ven bor omfatta koope-
rativa hyresrattsforeningar.

Bestimmelserna om ekonomisk plan vid ombildning till kooperativ
hyresritt enligt 4garmodellen samt bestimmelserna om intygsgivning av
planen bor ocksé dndras pd motsvarande sétt som foreslas for bostads-
rittsforeningar.

Utredningens 6vriga forslag ska inte tillimpas pé kooperativa hyresrétts-
foreningar.

Ikrafttradande

Utredningen foreslar att forslagen trader i kraft den 1 januari 2019.

Genomforandet

Enligt utredningens beddmning medfor férslagen inga behov av 6kade an-
slag.



Betankandets lagforslag (SOU 2017:31)

Forslag till lag om éndring 1 utsdkningsbalken

(1981:774)
Hérigenom foreskrivs att 6 kap. 3 § uts6kningsbalken (1981:774) ska ha
foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse
6 kap.
38

Utméts annan fordran eller réttig-
het &n som avsesi2 §, skall sekundo-
géldendren eller annan forpliktad
meddelas forbud att fullgora sin for-
pliktelse till annan &n kronofogde-
myndigheten eller den som myndig-
heten anvisar.

Vid utmétning av rattighet som
avses i 7 kap. jordabalken eller av
byggnad pé ofri grund skall fastig-
hetens dgare underrittas. Om utmét-
ning av bostadsritt underréttas
bostadsréttsforeningen.

Utméts annan fordran eller réttig-
het &n som avses i 2 §, ska sekundo-
géldendren eller annan forpliktad
meddelas forbud att fullgora sin for-
pliktelse till annan &n kronofogde-
myndigheten eller den som myndig-
heten anvisar.

Vid utmétning av réttighet som
avses i 7 kap. jordabalken eller av
byggnad pa ofri grund ska fastighe-
tens dgare underrittas. Om utmat-
ning av bostadsritt underrittas
bostadsrittsforeningen. Om  utmiit-
ning av andel i en bostadsférening
eller en aktie i ett bostadsaktiebolag
underrittas foreningen respektive
bolaget.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2019.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4§!

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
och 16 § andra stycket, dndrad anvédndning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresritt enligt
12 kap. 34-37 §§, upplételse av ldgenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, ater-
betalning av hyra och faststéllande av hyra enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2 a.prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt enligt
4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap en-
ligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppla-
ta bostadsratt enligt 4 kap. 6 § eller
villkor for upplatelse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt
4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller ut-
domande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsréttslagen (1991:614),

3. prova tvist om medlemskap en-
ligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppla-
ta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller
villkor for upplatelse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt
4 kap. 9 §, dtgdrd i ldgenhet enligt
7 kap. 7 a §, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller ut-
domande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkénnande av 6verenskommelse som avses i 12 kap.
1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 9 kap.
16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om upp-
rustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller for-
battrings- och dndringsatgédrder enligt 12 kap. 18 d-18 f§§ och 18h§

samma balk,

! Senaste lydelse 2012:980.



7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for Prop. 2021/22:171
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. Bilaga 2

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r
beldgen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2019.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1983:1046) om
skyldighet for vissa bostadsforeningar och
bostadsaktiebolag att fora ldgenhetsforteckning m.m.

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1983:1046) om skyldighet for vissa
bostadsforeningar och bostadsaktiebolag att fora ldgenhetsforteckning m.m.
dels att 2, 3 och 4 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 3 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

23

Avtal om 6verlatelse av en andel i
en bostadsforening eller en aktie i ett
bostadsaktiebolag genom kop skall
uppréttas skriftligen och skrivas
under av séljaren och koparen.
Avtalet skall ta upp den ligenhet
som overldtelsen avser samt kope-
skillingen. Motsvarande skall gilla
overlatelse av en sédan andel eller
aktie genom byte eller gava.

Overldtelser som inte uppfyller
foreskrifterna 1 forsta stycket ar ogil-
tiga.

Ent avtal om Overlatelse av en
andel i en bostadsforening eller en
aktie i ett bostadsaktiebolag genom
kdp ska uppréttas skriftligen och
skrivas under av séljaren och kdpa-
ren. Kopehandlingen ska innehdlla
uppgift om den ldgenhet som over-
latelsen avser samt om ett pris. Mot-
svarande ska gélla Gverlatelse av en
sadan andel eller aktie genom byte
eller gava.

Om sdljaren och koparen vid
sidan av kopehandlingen har kom-
mit Gverens om ett annat pris dn det
som anges i kopehandlingen, dr den
overenskommelsen ogiltig. Mellan
sdljaren och koparen gdller i stillet
det pris som anges i kdpehandlingen.
Priset far dock jimkas, om det dr
oskdligt att det ska vara bindande.
Vid denna bedémning ska hédnsyn tas
till képehandlingens innehdll, om-
stindigheterna vid avtalets tillkomst,
senare intriffade forhdllanden och
omstdndigheterna i 6vrigt.

En éverlatelse som inte uppfyller
Jormforeskrifierna 1 forsta stycket ar
ogiltig. Vicks inte talan om dverldtel-
sens ogiltighet inom tva ar frdn den
dag da overldtelsen skedde, dr ritten
till sddan talan forlorad.

3§

En bostadsforening och ett
bostadsaktiebolag skall genom sty-
relsens forsorg fora forteckning 6ver
de lagenheter som &r upplatna med

En bostadsforening och ett
bostadsaktiebolag ska genom sty-
relsens forsorg fora en forteckning
over de lagenheter som ar upplatna



nyttjanderétt till andels- respektive
aktiedgare pa det sdtt som angesil §
(lagenhetsforteckning). Forteckning-
en kan besta av ett betryggande 16s-
blads- eller kortsystem.

Légenhetsforteckningen skall for
varje lagenhet ange

1. lagenhetens beteckning,

2. andels- eller aktiedgarens namn,

3. insatsen i foreningen respektive
inbetalningen pé aktien.

Vid Gverlatelse av en andel i en
bostadsforening eller en aktie i ett
bostadsaktiebolag skall styrkt av-
skrift av Overlatelseavtalet fogas till
forteckningen pa lampligt sitt.

Dagen for anteckning skall anges.

med nyttjanderétt till andels- respek-
tive aktiedgare pa det sétt som anges
i 1§ (lagenhetsforteckning). For-
teckningen kan bestd av ett be-
tryggande l6sblads- eller kortsys-
tem.

Légenhetsforteckningen ska for
varje lagenhet ange

1. lagenhetens beteckning, beld-
genhet och rumsantal,

2. andels- eller aktiedgarens namn,

3. insatsen i foreningen respektive
inbetalningen pé aktien.

Vid overlatelse av en andel i en
bostadsforening eller en aktie i ett
bostadsaktiebolag ska styrkt avskrift
av Overlatelseavtalet fogas till for-
teckningen pa lampligt sétt.

Dagen for anteckning ska anges.

3a$

Om en bostadsforening eller ett
bostadsaktiebolag underrdttas om
att en andel eller aktie har pantsatts,
utmditts eller betalningssdkrats ska
detta genast antecknas i ldgenhets-
forteckningen. Dagen for anteck-
ningen ska anges.

Bestdmmelsen om revisorsgransk-
ningen i Skap. 13§ tredje stycket
lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar giller i frdga om en
bostadsforenings och ett bostads-
aktiebolags ligenhetsforteckning.

48

Andels- eller aktiedgaren har ratt
att pa begiran fa utdrag ur lagen-
hetsforteckningen betriffande den
lagenhet som han innehar. Utdraget
skall avse de uppgifter som enligt
3§ skall anges i forteckningen.
Dagen for utfardandet skall anges i
utdraget.

Ligenhetsforteckningen, med un-
dantag for fdangeshandlingen, ska
hdllas tillgdnglig hos bostadsfor-
eningen eller hos bostadsaktiebo-
laget for var och en som vill ta del
av den. Om forteckningen fors med
automatiserad  behandling, ska
bostadsforeningen eller bostads-
aktiebolaget ge var och en som begdr
det tillfille att hos foreningen eller
aktiebolaget ta del av en aktuell ut-
skrift eller annan aktuell framstdll-
ning av forteckningen. Andels- eller
aktiedgaren har ritt att pa begéran fa
utdrag ur ldgenhetsforteckningen
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Prop. 2021/22:171 betriaffande den ldgenhet som han

Bilaga 2 eller hon innehar. Utdraget ska avse
de uppgifter som enligt 3 och 3 a §§
ska anges 1 forteckningen. Dagen for
utfardandet ska anges i utdraget.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 2019.
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Forslag till lag om dndring i bostadsrittslagen
(1991:614)

Harigenom foreskrivs i fraga om bostadsréttslagen (1991:614)

dels att 3 kap. 3 §, 4 kap. 2 och 5 §§, 5 kap. 3 och 4 samt 8 §§, 6 kap. 1§,
7 kap. 7,12 a, 18,20 och 21 §§, 9 kap. 10, 11 och 26 §§, 11 kap. 3 och 5 §§
ska ha f6ljande lydelse,

dels att det 1 lagen ska inforas fyra nya paragrafer, 3 kap. 3 a§, 5 kap.
3a§,6kap.5a§och7kap.7a§ av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
38!
Bostadsrdttsforeningen utser de
tvd intygsgivarna.

Intygsgivare ska utses bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behoriga att utfirda intyg, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad

verksamhet som omfattar utfirdandet av intyg av liknande slag som avses
i24§.

Det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstindighet som kan rubba fortroendet for dennes opartiskhet. Ingen av
intygsgivarna far vara anstdlld hos foretag, organisation eller ndgon annan
som har bildat bostadsrittsforeningen eller hjélpt till med foreningsbild-
ningen eller med att upprétta den ekonomiska planen.

Intygsgivare ska ha en forsdkring
for den ersdttningsskyldighet som kan
uppkomma i intygsverksamheten.

3a$

Bostadsrdttsforeningens val av
intygsgivare ska vara godkdnt av
regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer. Godkdnnan-
de ska ldmnas om valet inte strider
mot bestimmelserna i 3§ och
intygsgivarna inte tidigare har sam-
arbetat i en utstrdckning som kan
anses oldmplig.

! Senaste lydelse 2012:980.
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4 kap.
2§

Innan den slutliga kostnaden for
foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller pa
en foreningsstdmma, &r det inte
tillatet att upplata bostadslagenheter
med bostadsrétt utan tillstdind av
Bolagsverket.

Bolagsverket skall 1amna tillstdnd
om

1. en ekonomisk plan har registre-
rats och

2. foreningen stdllt betryggande
sdkerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av insatsen till bostads-
rittshavarna jamte, i forekommande
fall, upplatelseavgift.

Bolagsverket skall pa begéran av
foreningen Aaterstdlla  sdkerheten
sedan ett ar forflutit efter det att den
slutliga kostnaden har redovisats pa
en foreningsstimma. Har talan om
ersttning véckts fore utgdngen av
denna tid, far sdkerheten dock inte
aterstdllas forrdn maélet ar slutligt
avgjort och foreningens betalnings-
skyldighet har fullgjorts.

Innan den slutliga kostnaden for
foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan &r det
inte tillatet att uppléta bostadslagen-
heter med bostadsrétt utan tillstand
av Bolagsverket.

Bolagsverket ska ldmna tillstind
om

1. en ekonomisk plan har registre-
rats och

2. foreningen stillt betryggande
sikerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av insatsen till bostads-
rattshavarna jamte, i forekommande
fall, upplatelseavgift.

Bolagsverket ska pa begiran av
foreningen Aaterstdlla  sdkerheten
sedan ett ar forflutit efter det att den
slutliga kostnaden har redovisats pa
en foreningsstimma. Har talan om
ersttning véckts fore utgdngen av
denna tid, far sidkerheten dock inte
aterstdllas forrdn maélet ar slutligt
avgjort och foéreningens betalnings-
skyldighet har fullgjorts.

5§

Upplételse av en lagenhet med
bostadsritt skall ske skriftligen, om
inte nagot annat foljer av lagen
(1991:615) om omregistrering av
vissa bostadsforeningar till bostads-
rattsforeningar.

I upplatelsehandlingen skall fol-
jande anges: parternas namn, den
lagenhet upplatelsen avser samt de
belopp som skall betalas som insats
och érsavgift samt i forekommande
fall upplételseavgift.

% Senaste lydelse 2004:247.
3 Senaste lydelse 1993:411.

En upplételse av en ldgenhet med
bostadsritt ska vara skriftlig och
skrivas under av parterna, om inte
ndgot annat foljer av lagen
(1991:615) om omregistrering av
vissa bostadsforeningar till bostads-
rattsforeningar.

I upplételsehandlingen ska fol-
jande anges: parternas namn, den
lagenhet upplételsen avser jamte i
forekommande fall uppldaten mark
och till ldgenheten d&vriga med
bostadsrdtt  uppldtma  utrymmen
samt de belopp som ska betalas som
insats och &rsavgift samt i fore-
kommande fall upplatelseavgift.



5 kap.
3¢

Ett forhandsavtal skall upprittas
skriftligen. 1 avtalet skall foljande
anges: parternas namn, den ldgenhet
som avses bli upplaten med bostads-
ratt, berdknad tidpunkt for upp-
latelsen, de berdknade avgifterna for
bostadsritten och, i forekommande
fall, belopp som lamnas i forskott.

De berdknade avgifterna for
bostadsrétten skall grundas pa en
kalkyl &ver kostnaderna for proj-
ektet. Kalkylen skall vara forsedd
med ett intyg av tva sddana intygs-
givare som avses i 3 kap. 3 §. Av
intyget skall framga

1. att de 1 kalkylen ldamnade upp-
gifterna &r riktiga och stdmmer
overens med tillgdngliga handling-
ar, samt

2. att gjorda berdkningar &r veder-
hiftiga och att kalkylen framstir
som héllbar.

I intyget skall intygsgivarna ocksa
ange de huvudsakliga omsténdig-
heter som ligger till grund for deras
bedomning och vilka handlingar
som har varit tillgéngliga for dem.
Styrelsen skall hélla kalkylen och
intyget tillgdngliga for forhands-
tecknaren innan avtalet ingas.

* Senaste lydelse 2003:31.

Ett forhandsavtal ska upprittas
skriftligen och skrivas under av par-
terna. 1 avtalet ska foljande anges:
parternas namn, den ldgenhet som
avses bli upplaten med bostadsritt
Jédmte i forekommande fall uppldten
mark och till ldgenheten ovriga med
bostadsrdtt upplitma utrymmen,
berdknad tidpunkt for upplatelsen,
de beridknade avgifterna for bostads-
ritten och, 1 forekommande fall,
belopp som ldmnas i forskott.

Av  forhandsavtalet ska dven
framga uppgift om gdllande bygg-
lov.

De berdknade avgifterna for
bostadsréitten ska grundas pa en
kalkyl over kostnaderna for pro-
jektet. Kalkylen ska vara forsedd
med ett intyg av tvd sddana intygs-
givare som avses i 3 kap. 3 och
3 a §§. Av intyget ska framgé

1. att de i kalkylen ldamnade upp-
gifterna &r riktiga och stimmer
6verens med tillgéngliga handling-
ar, samt

2. att gjorda berdkningar ar veder-
héftiga och att kalkylen framstar som
héllbar.

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

3a$

Bostadsrdttsforeningen ska skrifi-
ligen informera férhandstecknarna
vid vdsentliga fordndringar av
forhandsavtalet eller vad som
annars har 6verenskommits.
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43§

Ett forhandsavtal som ingés i strid
med bestimmelserna i 3 § dr ogil-
tigt.

Ett annat avtal dn forhandsavtal
enligt 3§, vars syfte dr framtida
uppldtelse av en viss ldgenhet med
bostadsrdtt, dr ogiltigt. Detsamma
gdller ett forhandsavtal som ingas i
strid med bestdimmelserna i3 §.

8§’
Forhandstecknaren far efter uppsdgning genast frintrada avtalet, om
1. ldgenheten inte uppléts med bostadsritt senast vid inflyttningen,
2. upplételsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom skalig tid
efter den beréknade tidpunkten for upplatelsen, eller

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

3. de avgifter som ska betalas for
bostadsritten &r visentligt hdgre dn
som angavs i forhandsavtalet eller
forutsdttningarna pd annat st
vdsentligen avviker fran vad som
avtalats och forhandstecknaren av
denna anledning sédger upp avtalet
inom tre ménader fran den dag da han
eller hon fick kidnnedom om den
hogre avgiften eller den visentliga
awikelsen.

6 kap.
1§¢

Nér en bostadsrétt har overlatits
fran en bostadsrittshavare till en ny
innehavare, far denne utéva bostads-
ratten endast om han ar eller antas
till medlem i bostadsréttsforeningen.

En juridisk person far dock utova
bostadsritten utan att vara medlem i
foreningen, om den juridiska perso-
nen har forvarvat bostadsritten vid
exekutiv  forsdljning eller vid
tvangsforséljning enligt 8 kap. och
da hade pantritt i bostadsratten. Tre
ar efter forvirvet far foreningen
uppmana den juridiska personen att
inom sex manader fran uppma-
ningen visa att ndgon som inte far
véagras intrdde 1 foreningen har
forvarvat bostadsrdtten och sokt
medlemskap. Om uppmaningen inte

5 Senaste lydelse 1995:1464.
¢ Senaste lydelse 1995:1464.

Nér en bostadsritt har overlatits
fran en bostadsrittshavare till en ny
innehavare, far denne utéva bostads-
ritten endast om han eller hon &r
eller antas till medlem i bostads-
rattsforeningen.

Vid medlemskapsprévningen ska
ett beviljat medlemskap gilla frdn
overldtelseavtalets tilltrddesdag
eller, om tilltrddesdagen har passe-
rat, genast. Ndr en bostadsridtt har
overgdtt genom bodelning, arv,
testamente, bolagsskifte eller lik-
nande forvdrv ska ett beviljat med-
lemskap i foreningen gdlla frdn
dagen for styrelsens beslut.

En juridisk person far utova
bostadsritten utan att vara medlem i
foreningen, om den juridiska perso-
nen har forvirvat bostadsrétten vid



foljs, far bostadsritten tvangsfor-
sdljas enligt 8 kap. for den juridiska
personens rdkning. En juridisk
person kan i fOreningens stadgar
medges en mer vidstrackt ritt dn
som angetts hér.

exekutiv  forsdljning eller vid
tvangsforséljning enligt 8 kap. och
dé hade pantritt i bostadsrétten. Tre
ar efter forvarvet far foreningen
uppmana den juridiska personen att
inom sex manader fran uppma-
ningen visa att ndgon som inte far
végras intrdde i1 foreningen har for-
vérvat bostadsrétten och sokt med-
lemskap. Om uppmaningen inte
foljs, far bostadsritten tvangsfor-
sdljas enligt 8 kap. for den juridiska
personens rakning. En juridisk per-
son kan i foreningens stadgar med-
ges en mer vidstrackt ritt 4n som
angetts har.

5a$
Ett avtal om framtida éverldtelse
av bostadsrtt dr ogiltigt.

7 kap.
7§’

Bostadsréttshavaren fér inte utan
styrelsens tillstind 1 ldgenheten
utfora atgird som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruk-
tion,

2. dndring av befintliga ledningar
for avlopp, viarme, gas eller vatten,
eller

3. annan vésentlig fordndring av
lagenheten.

Styrelsen far inte vigra att medge
tillstdnd till en atgird som avses i
forsta stycket om inte dtgérden é&r till
pataglig skada eller oldgenhet for
foreningen.

[ stadgarna far foreskrivas att
styrelsens tillstand inte behévs for
att utfora en dtgdrd som avses i
forsta stycket.

7 Senaste lydelse 2003:31.

Bostadsréttshavaren fir inte utan
styrelsens tillstind 1 ldgenheten
utfora en atgird som innefattar

1. ingrepp i en bérande konstruk-
tion,

2.0 fraga om kulturhistoriskt
vdrdefulla ligenheter dndring av
planlésning eller annan dtgdrd som
skadar ligenhetens sdrart eller
annat  sdrskilt  bevarandevirde
inom fastigheten,

3. installation eller andring av
ledningar for avlopp, vdrme, gas
eller vatten,

4. installation eller dndring av
eldstad, rokkanal eller anordning
for ventilation,

5. dtgdrd som pdverkar brand-
skyddet, eller

6. annan véasentlig fordndring av
lagenheten.

Styrelsen ska ge tillstand till en
atgérd som avses i forsta stycket om
bostadsrittshavaren visar att atgir-
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12 a

Om bostadsréttshavaren forsum-
mar sitt ansvar for lagenhetens skick
enligt 12 § i saddan utstrdckning att
annans sdkerhet dventyras eller det
finns risk for omfattande skador pa
annans egendom och inte efter upp-
maning avhjdlper bristen i lidgen-
hetens skick sé& snart som mojligt, far

den inte ér till pataglig skada eller
oldgenhet for féreningen.

7a§

Vigrar styrelsen att ge tillstand
till en dtgdrd enligt 7 § far bostads-
rédttshavaren dnda vidta dtgdrden
om hyresndmnden Idmnar tillstand.
Sadant tillstand ska ldmnas om
bostadsrittshavaren  visar  att
dtgdrden inte dr till pataglig skada
eller oldgenhet for foreningen.

§8

Om bostadsrittshavaren foérsum-
mar sitt ansvar for lagenhetens skick
enligt 7 eller 12 § i sddan utstréick-
ning att ndgon annans sikerhet
dventyras eller det finns risk for
omfattande skador pé ndgon annans
egendom och inte efter uppmaning
avhjilper bristen 1 ldgenhetens skick

foreningen avhjélpa bristen pa sa snart som mojligt, far foreningen
bostadsrittshavarens bekostnad. avhjilpa bristen pd bostadsréttsha-
varens bekostnad.
18 §°

Nyttjanderitten till en ldgenhet som innehas med bostadsritt och som
tilltrétts dr, med de begransningar som foljer av 19 och 20 §§, forverkad och
foreningen saledes berittigad att sdga upp bostadsrittshavaren till avflytt-
ning,

1. om bostadsrittshavaren drdjer med att betala insats eller upplatelse-
avgift utover tva veckor eller den langre tid som kan vara bestimd i stad-
garna fran det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom eller henne
att fullgora sin betalningsskyldighet,

1 a. om bostadsréttshavaren drdjer med att betala arsavgift eller avgift for
andrahandsupplatelse mer &n en vecka efter forfallodagen nér det géller en
bostadsldagenhet eller mer an tva vardagar efter forfallodagen nér det géller
en lokal,

2. om bostadsrittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstand upplater
lagenheten i andra hand,

3. om ldgenheten anvinds i strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrittshavaren eller den som ldgenheten upplatits till i andra
hand genom vardsloshet &r vallande till att det finns ohyra i ldgenheten eller
om bostadsréttshavaren genom att inte utan oskéligt drojsmal underritta
styrelsen om att det finns ohyra i ldgenheten bidrar till att ohyran sprids i
huset,

8 Senaste lydelse 2003:31.
° Senaste lydelse 2014:319.



5. om lagenheten pa annat sitt vanvéardas eller om bostadsrittshavaren
asidositter sina skyldigheter enligt 9 § vid anvéndning av lagenheten eller
om den som ldgenheten upplatits till i andra hand vid anvéndning av denna
asidositter de skyldigheter som en bostadsréttshavare enligt samma paragraf
har,

5 a. om bostadsrittshavaren utan
behovligt tillstand utfor en dtgdrd
som anges i 7 § forsta stycket.

6. om bostadsréttshavaren inte ldmnar tilltrédde till lagenheten enligt 13 §
och han eller hon inte kan visa en giltig ursékt for detta,

7. om bostadsrittshavaren inte fullgdr en skyldighet som gér utdver det
han eller hon ska gora enligt denna lag, och det méste anses vara av synnerlig
vikt for foreningen att skyldigheten fullgors, samt

8. om ldgenheten helt eller till vdsentlig del anvédnds for néringsverk-
samhet eller ddrmed likartad verksamhet, vilken utgér eller i vilken till en
inte ovisentlig del ingar brottsligt forfarande, eller for tillfalliga sexuella
forbindelser mot erséttning.

20 §10
Uppsdgning pé grund av forhallande som avses i 18 § 2, 3 eller 5-7 féar
ske om bostadsrittshavaren later bli att efter tillségelse vidta réttelse utan
drojsmal.

Uppsdgning pad grund av for-
hallande som avsesi 18 § 2 far dock,
om det dr frdga om en bostadslagen-
het, inte ske om bostadsrattshavaren
utan drojsmal ansoker om tillstdnd
till uppldtelsen och far ansokan
beviljad.

Uppsdgning pa grund av for-
hallande som avsesi 18 § 2 far dock,
om det dr friga om en bostads-
lagenhet, eller sadant forhdllande
som avses i 18 § 5 a, inte ske om
bostadsrittshavaren utan drojsmal
ansoker om tillstand hos hyresndmn-

den och fér anskan beviljad.

Uppségning pa grund av stdrningar i boendet enligt 18 § 5 far, om det &r
fraga om en bostadsldgenhet, inte ske forrdn socialndmnden har underréttats
enligt 9 § andra stycket 2.

Ar det fraga om sirskilt allvarliga storningar i boendet giller vad som ségs
1 18 § 5 d&ven om nagon tillsdgelse om réttelse inte har skett. Vid sddana
storningar far uppsdgning som giller en bostadsldgenhet ske utan fore-
géende underrittelse till socialndimnden. En kopia av uppsidgningen skall
dock skickas till socialnamnden.

Fjarde stycket giller inte om storningarna intraffat under tid d4 lagenheten
varit upplaten i andra hand pa sétt som anges i 10 eller 11 §.

21 §11
Ar nyttjanderitten forverkad pa grund av forhéllande, som avsesi 18 § 1—
3 eller 5-7 men sker réttelse innan foreningen har sagt upp bostadsritts-
havaren till avflyttning, far han eller hon inte darefter skiljas fran lagenheten
pa den grunden. Detta giller dock inte om nyttjanderétten &r forverkad pa

10 Senaste lydelse 2004:390.
! Senaste lydelse 2003:31.
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grund av sédana sérskilt allvarliga stérningar i boendet som avsesi9 § tredje

stycket.

Bostadsrittshavaren fér inte heller
skiljas fran lagenheten om forening-
en inte har sagt upp bostadsrétts-
havaren till avflyttning inom tre
manader fran den dag dé foreningen
fick reda pé forhdllande som avses i
18 § 4 eller 7 eller inte inom tva
ménader frén den dag da foreningen
fick reda pé forhéllande som avses i
18 § 2 sagt till bostadsrattshavaren
att vidta rattelse.

Bostadsrittshavaren fér inte heller
skiljas fran lagenheten om férening-
en inte har sagt upp bostadsritts-
havaren till avflyttning inom tre
manader fran den dag dé foreningen
fick reda pé forhallande som avses i
18 § 4 eller 7 eller inte inom tva
ménader frén den dag dé foreningen
fick reda pa forhéllande som avses i
18 § 2 eller 5 a sagt till bostadsrétts-
havaren att vidta réttelse.

9 kap.
10 §12

Légenhetsforteckningen skall for
varje lagenhet ange

1. ldgenhetens beteckning, beld-
genhet, rumsantal och Ovriga ut-
rymmen,

2. dagen for Bolagsverkets regi-
strering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplételsen,

3. bostadsrittshavarens namn,
samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna skall genast foras in i
forteckningen nér en lagenhet upp-
lats med bostadsrétt.

Underréttas foreningen om att en
bostadsritt pantsatts eller @ndras
nagon uppgift i forteckningen, skall
detta genast antecknas. Vid dverla-
telse av bostadsritt skall en kopia av
overldtelseavtalet fogas till forteck-
ningen pa lampligt sitt.

Dagen for anteckningen skall an-
ges.

Légenhetsforteckningen ska for
varje lagenhet ange

1. lagenhetens beteckning, beld-
genhet, rumsantal och i fore-
kommande fall 6vriga med bostads-
rdtt uppldtna utrymmen,

2. dagen for Bolagsverkets regi-
strering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplételsen,

3. bostadsrittshavarens namn,
samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna ska genast foras in i
forteckningen nér en lagenhet upp-
lats med bostadsrétt.

Underriéttas foreningen om att en
bostadsritt pantsatts, utmditts eller
betalningssdkrats eller dndras ndgon
uppgift i forteckningen, ska detta ge-
nast antecknas. Vid &verlitelse av
bostadsrétt ska en kopia av fanges-
handlingen fogas till forteckningen pa
lampligt sétt.

Dagen for anteckningen ska an-
ges.

11§

Bostadsréttshavaren har rétt att pa
begéran fa utdrag ur lagenhetsfor-
teckningen betriffande lagenhet
som han innehar med bostadsrétt.

12 Senaste lydelse 2004:247.

Lagenhetsforteckningen, med un-
dantag for fangeshandlingen, ska hal-
las tillgénglig hos foreningen for
var och en som vill ta del av den.



Utdraget skall avse uppgifter som
enligt 10§ skall anges i1 forteck-
ningen. Dagen for utfardandet skall
anges i utdraget.

Om forteckningen fors med auto-
matiserad behandling, ska for-
eningen ge den som begir det till-
félle att hos foreningen ta del av en
aktuell utskrift eller annan aktuell
framstéllning av forteckningen.
Bostadrittshavaren har rétt att pa
begéran fa utdrag ur ligenhetsfor-
teckningen betriaffande lagenhet
som han eller hon innehar med
bostadsritt. Utdraget ska avse
uppgifter som enligt 10 § ska anges
i forteckningen. Dagen for ut-
fardandet ska anges i utdraget.

26 §13

Bestdmmelserna i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska for-
eningar géller i tillimpliga delar i
friga om Dbostadsrittsforeningar.
Bestimmelser om bokforing och
annan redovisning finns i bokforings-
lagen (1999:1078) och é&rsredovis-
ningslagen (1995:1554).

Bestdmmelserna i 8 kap. lagen
(1987:667) om ckonomiska for-
eningar géller i tillimpliga delar i
friga om bostadsrittsforeningar.
Vad som ddr sdgs om medlemsfor-
teckning ska gdlla dven for bostads-
rdttsforenings ldgenhetsforteckning.
Bestdimmelser om bokforing och
annan redovisning finns i bokf6rings-
lagen (1999:1078) och arsredovis-
ningslagen (1995:1554).

Vid tillimpningen av drsredovis-
ningslagen ska foreningen fordela
anskaffningsvirdet for en fastighet
pd mark, markanldggningar, bygg-
nad och byggnadsinventarier. For-
delningen ska goras pd ytterligare
betydande komponenter. En bety-
dande komponent dr en del av till-
gdngen som i frdga om forbrukning
vdsentligen skiljer sig fran o6vriga
delar av tillgdngen.

11 kap.
38

Beslut av hyresndmnden i fragor
angaende intrdde i foreningen enligt
2 kap. 10 §, skyldighet att uppléta
bostadsritt enligt 4 kap. 6 §, fast-
stillande av hyresvillkor enligt
4 kap. 9 §, godkdnnande av stimmo-
beslut enligt 9kap. 16§ forsta

13 Senaste lydelse 1995:1554.

Beslut av hyresndmnden i fragor
angaende intrdde i foreningen enligt
2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6§, fast-
stallande av hyresvillkor enligt
4kap. 98§, tillstand till dtgdrd i
ldgenhet enligt 7 kap. 7a§, god-
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stycket 1, 1 a eller 2 eller utdomande
av vite enligt 11 kap. 2 § far over-
klagas hos Svea hovritt inom tre
veckor fran den dag beslutet medde-
las. Overklagandet skall ges in till
hyresndmnden.

kédnnande av stammobeslut enligt
9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller
2 eller utddomande av vite enligt
11 kap. 2 § far 6verklagas hos Svea
hovritt inom tre veckor fran den dag
beslutet meddelas. Overklagandet
ska ges in till hyresndmnden.

Beslut av hyresndmnden i fragor enligt 7 kap. 11 § fér inte dverklagas.

5 §14

Beslut om behorighet som intygs-
givare enligt 3kap. 3§ om det
meddelats av myndighet som rege-
ringen bestdmt, och beslut i drende
om tillstdnd att upplata bostadsrétt
enligt 4 kap. 2 § eller om forskott
enligt 5 kap. 5 § far 6verklagas hos
allmén forvaltningsdomstol.

Beslut om behdrighet som intygs-
givare enligt 3 kap. 3 § eller om god-
kdnnande av utsedda intygsgivare
enligt 3 kap. 3 a § om det meddelats
av myndighet som regeringen
bestimt, samt beslut i drende om
tillstdind att upplata bostadsrétt
enligt 4 kap. 2 § eller om forskott
enligt 5 kap. 5 § far 6verklagas hos
allmén forvaltningsdomstol.

Provningstillstand kravs vid dverklagande till kammarrétten.

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 2019.

2. Betriaffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har getts in
till Bolagsverket for registrering fore ikrafttrddandet tillaimpas 3 kap. 3 §
samt 5 kap. 3 § i deras éldre lydelser.

3. En tvist som har anhéngiggjorts vid domstol eller kronofogdemyndig-
het med stod av 7 kap. 7 § i dess dldre lydelse ska provas enligt den lydelsen.

4.1 fraga om atgérder som har foretagits utan tillstdnd fore ikrafttradandet
tillimpas de nya bestdmmelserna i 7 kap. 18 § 5 a och 20 § forsta och andra
styckena i fall d& foreningen efter ikrafttradandet tillsagt en bostadsrétts-
havare att vidta réttelse. I annat fall tillimpas &dldre bestimmelser.

5. Bestdmmelsen i 7 kap. 12 a § om foreningens rétt att avhjélpa en brist
pa bostadsréttshavarens bekostnad géller endast i fall dir foreningen efter
ikrafttradandet har uppmanat bostadsrittshavaren att avhjélpa bristen.

6. Bestimmelsen i 9 kap. 26 § andra stycket tillimpas forsta gadngen for det
rékenskapsar som inleds niarmast efter den 31 december 2018.

14 Senaste lydelse 1995:83.



Forslag till lag om dndring i lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt
dels att 2 kap. 20 §, 4 kap. 4 §, 6 kap. 3 § ska ha foljande lydelse,
dels att det i lagen ska inforas en ny paragraf, 4 kap. 4 a § av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 kap.
20 §!

Bestimmelserna om revision och sérskild granskning i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géller ocksd for kooperativa
hyresréttsforeningar.

Vid tillimpningen av drsredovis-
ningslagen (1995:1554) ska  for-
eningen fordela anskaffningsvirdet
for en fastighet pa mark, markanldgg-
ningar, byggnad och byggnads-
inventarier. Fordelningen ska goras
pd ytterligare betydande kompo-
nenter. En betydande komponent dr
en del av tillgdngen som i frdga om
forbrukning vdsentligen skiljer sig
frdn ovriga delar av tillgangen.

4 kap.
4§

Féreningen utser de tvd intygsgi-
varna.

Intygsgivare ska utses bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg enligt 3 §, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avses i3 §.

Det dr inte tillatet att utse négon till intygsgivare, om det finns nagon om-
stindighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet. Ingen
av intygsgivarna far vara anstélld hos ett féretag, en organisation eller nagon
annan som har bildat den kooperativa hyresréttsforeningen eller hjélpt till
med foreningsbildningen eller med att upprétta den ekonomiska planen.

En intygsgivare ska ha en forsdkr-
ing for den ersdtmingsskyldighet
som denne kan ddra sig i intygsverk-
samheten.

! Senaste lydelse 2006:876.
2 Senaste lydelse 2009:1082.
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dag

Féreningens val av intygsgivare
ska vara godkint av regeringen
eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Godkinnande ska ldm-
nas om valet inte strider mot be-
staimmelserna i 4 § och intygsgivarna
inte har samarbetat i en utstrdckning
som kan anses oldmplig.

6 kap.

3§

Beslut som ror tillstdnd till for-
skott enligt 2 kap. 13 § far dverkla-
gas hos allmén forvaltningsdomstol.
Detsamma giller beslut om behorig-
het som intygsgivare enligt 4 kap. 4 §,
om det har meddelats av myndighet
som regeringen har bestimt.

Beslut som ror tillstand till for-
skott enligt 2 kap. 13 § far 6verkla-
gas hos allmén forvaltningsdomstol.
Detsamma giller beslut om behorig-
het som intygsgivare enligt 4 kap. 4
eller om godkénnande av utsedda in-
tygsgivare enligt 4 kap. 4 a §, om det
har meddelats av myndighet som
regeringen har bestamt.

Provningstillstand kravs vid 6verklagande till kammarrétten.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2019.
2. Betriffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har getts in
till Bolagsverket for registrering fore ikrafttradandet tillimpas 4 kap. 4 § i

deras dldre lydelser.

3. Bestammelsen i 2 kap. 20 § andra stycket tillimpas forsta gangen for det
rékenskapsar som inleds niarmast efter den 31 december 2018.



Forslag till lag om dndring i fastighetsmiklarlagen
(2011:666)

Harigenom foreskrivs att 18 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse
18§
Fastighetsméklaren ska tillhandahalla en tilltinkt kopare som &r konsu-
ment en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning).
Objektsbeskrivningen ska innehélla uppgift om fastighetens beteckning,
taxeringsvérde, areal och driftskostnader och om vilka inteckningar, servitut
och andra réttigheter som belastar den, liksom uppgift om gemensamhets-
anliaggningar. Objektsbeskrivningen ska ocksa innehalla uppgift om byggna-

dens élder, storlek och byggnadssiitt.

Avser formedlingen en bostads-
rétt, ska objektsbeskrivningen inne-
halla uppgift om bostadsrattsfor-
eningens namn, pantsittning av
bostadsritten, andelstal och upplaten
mark. Objektsbeskrivningen ska
ocksé innehalla uppgift om ldgen-
hetens nummer, storlek, arsavgift
och beslutade dndringar av denna
samt driftskostnader. Miklaren ska
dven tillhandahélla den senast till-
gangliga  arsredovisningen  for
bostadsrittsforeningen och forening-
ens registrerade stadgar. Om det inte
finns nagon arsredovisning, ska for-
eningens ekonomiska plan tillhanda-
hallas.

Avser formedlingen en bostads-
rétt, ska objektsbeskrivningen inne-
halla uppgift om bostadsrattsfor-
eningens namn, pantsittning av
bostadsritten, andelstal och uppléaten
mark. Objektsbeskrivningen ska
ocksé innehalla uppgift om ldgen-
hetens nummer, storlek, #// ldgenhe-
ten med bostadsrdtt upplatna évriga
utrymmen, ldgenhetens andel av for-
eningens ldn, arsavgift och beslutade
andringar av denna samt driftskost-
nader. Méklaren ska dven tillhanda-
halla den senast tillgéngliga arsredo-
visningen for bostadsrittsforeningen
och foreningens registrerade stadgar.
Om det inte finns nigon arsredovis-
ning, ska foreningens ekonomiska
plan tillhandahallas.

Miklaren ska erbjuda en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2019.
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Forteckning over remissinstanser
(SOU 2017:31)

Remissyttranden har ldmnats av Bofrdmjandet, Bokforingsndmnden,
Bolagsverket, Bostadsritterna, Boverket, Domstolsverket, Fastighetsmak-
larférbundet, Fastighetsméklarinspektionen, Fastighetsdgarna Sverige,
FAR, Forvaltningsritten 1 Vaxjo, HSB Riksforbund, Hyresndmnden i
Goteborg, Hyresndmnden i Stockholm, JM AB, Kammarkollegiet, Kam-
marrdtten 1 Jonkoping, Konsumentverket, Kronofogdemyndigheten,
Kungl. Tekniska hogskolan, Méklarsamfundet, Regelradet, Revisors-
inspektionen, Riksbyggen, Skatteverket, Srf konsulterna, Svea hovritt,
Svenska Bankféreningen, Sveriges Bostadsréttscentrum (SBC), Sveriges
Byggindustrier (numera Byggforetagen), Sveriges advokatsamfund,
Universitets- och hogskoleradet (UHR) och Uppsala universitet (Institutet
for fastighetsrittslig forskning).

Forvaltningsritten i Stockholm, Handelshdgskolan i Stockholm,
Jagvillhabostad.nu, Néringslivets regelndmnd (NNR), Peab, Stockholms
Handelskammare, Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB),
Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges Kommuner och
Landsting (numera Sveriges Kommuner och Regioner) och Sveriges
Ingenjorer har fétt tillfille att yttra sig, men har avstatt fran att gora det.

Yttranden har ocksad inkommit fran Bonava AB, Bostadsrittsdgarnas
Riksforbund, Borevision i Sverige AB, Handelshdgskolan vid Géteborgs
universitet och ett antal privatpersoner.



Lagforslagen 1 promemorian Tryggare

bostadsratt

Forslag till lag om éndring 1 bostadsréttslagen

(1991:614)

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.
1§!

Innan en bostadsréttsforening 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 ocksa framgd om forutsdtt-
ningarna for registrering enligt
1 kap. 5 § dr uppfyllda.

! Senaste lydelse 2004:247.

Innan en bostadsrittsforening
upplater lagenheter med bostads-
ritt, ska en ekonomisk plan upp-
rittas av foreningens styrelse och
registreras av Bolagsverket.

la§
Den ekonomiska planen ska inne-
halla de upplysningar som dr av
betydelse for en bedomning 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 ocksa
framgd om forutsdttningarna for
registrering enligt [ kap. 5§ dr
uppfyllda.

Till den ekonomiska planen ska
en teknisk underhdllsplan som
visar fastighetens underhdlls- och
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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 far ges behorighet som intygsgivare, om tillsyn
over intygsgivare och om disciplinidra dtgérder mot intygsgivare.

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

5 kap.
3¢

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

De beriknade 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-
ratt, berdknad tidpunkt for upplatel-
sen, de berdknade avgifterna for
bostadsriitten och, i forekommande
fall, belopp som lamnas i forskott.

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

1. att de i kalkylen lamnade uppgifterna &r riktiga och stimmer Gverens

med tillgdngliga handlingar, samt

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

héllbar.

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

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

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



Erbjudande om forhandsavtal

6as
En bostadsrittsforening som vill
ingd ett forhandsavtal ska limna
forhandstecknaren ett bindande
erbjudande i en handling eller i
ndgon annan ldsbar och varaktig
form som dr tillgdnglig 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 Ildmna klar
och begriplig information om
avtalet och om de risker som dr
forknippade med det.

Informationen ska dtminstone om-
fatta

1. bostadsrdittsforeningens namn,
organisationsnummer, telefonnum-
mer, adress och e-postadress,

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

3. de viktigaste efterfoljande steg-
en 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 forut-
sdttningar som forhandstecknarens
ldgenhet eller andra delar av for-
eningens hus och mark kan komma
att fordndras innan ldgenheten
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uppldts med bostadsrdtt, jamfort
med vad som dr forutsatt nér for-
handsavtalet ingas,

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

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

9. huruvida och under vilka for-
utsdittningar 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
frantrdda  forhandsavtalet  som
finns enligt 8 §, villkoren for att
frantrdida avtalet och den ritt till
ersdttning som enligt 9 § finns om
avtalet frantrdds.

8 §*
Forhandstecknaren fér efter uppségning genast frantrdda avtalet, om
1. ldgenheten 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 upplatelsen 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 i forhandsavtalet och
forhandstecknaren av denna anled-
ning séger upp avtalet inom tre
ménader fran den dag da han eller hon
fick kdnnedom om den hogre av-
giften.

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

Om en forhandstecknare har bitrétt ett beslut om forvérv av ett hus for
ombildning till bostadsritt enligt 9 kap. 19 §, upphdr dock avtalet i de fall

4 Senaste lydelse 1995:1464.



som avses i forsta stycket 3 att gilla endast om det dessutom inte &r oskél-
igt mot foreningen eller medlemmarna att avtalet upphor.

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 rost 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 far inte dverlamnas at sérskilt ut-
sedda fullmaktige.

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 4r medlem, om inte
nagot annat har bestdmts i stadgarna. Ingen far som ombud foretrida mer 4n
en medlem, om inte ndgot annat har bestidmts i stadgarna.

5. En medlem far som bitrdde vid foreningsstimman endast anlita sin
make eller sambo eller en annan medlem, om inte nagot annat har bestamts
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.
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Forslag till lag om dndring 1 arsredovisningslagen
(1995:1554)

Harigenom foreskrivs i fraga om éarsredovisningslagen (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 balansréikning,
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 ldmna upplys-
ningar om sddana nyckeltal som kan
underldtta forstdelsen av foreningens
verksamhet, stdllning och resultat,
ddribland

1. arsavgift per kvadratmeter upp-
laten med bostadsriitt,

2. skuldsdttning per kvadratmeter,

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

4. rdantekdnslighet, och

5. energikostnad per kvadratmet-
er.
Om verksamhetens resultat innebdr
en forlust ska bostadsrdttsforening-
en ocksd limna en upplysning om
vad forlusten innebdr for forening-
ens mdjlighet att finansiera sina
framtida ekonomiska dataganden.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.

! Senaste lydelse 2014:542.



2. De nya reglerna tillimpas forsta gangen for det rdkenskapsér som Prop. 2021/22:171
inleds ndrmast efter den 31 december 2022. Bilaga 4
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Forteckning over remissinstanser (promemorian
Tryggare bostadsritt)

Remissyttranden har ldmnats av Bofrdmjandet, Bokforingsndmnden, Bo-
lagsverket, Bostadsritterna, Bostadsrittsdgarnas Riksforbund, Boverket,
Byggforetagen, Ekobrottsmyndigheten, FAR, Fastighetsméklarforbundet,
Fastighetsméklarinspektionen, Fastighetsdgarna Sverige, HSB Riksfor-
bund, Konsumentverket, Maklarsamfundet, Regelradet, Revisorsinspek-
tionen, Riksbyggen, Riksorganisationen for bostadsrittsinnehavare
(Boriks), Srf konsulterna, Svea hovrétt, Svenska bankforeningen, Sveriges
advokatsamfund, Sveriges Bostadsréttscentrum AB (SBC) och Uppsala
universitet (Institutet for fastighetsréttslig forskning).

Kungl. Tekniska hogskolan och Sveriges Kommuner och Regioner har
fatt tillfalle att yttra sig, men har avstatt fran att gora det.

Yttranden har dven inkommit frén Borevision i Sverige AB, Krono-
fogdemyndigheten, Sparbankernas Riksforbund och ett antal privatper-
soner.



Lagrédsremissens lagforslag

Forslag till lag om éndring 1 bostadsréttslagen

(1991:614)

Hirigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)!

dels att 5 kap. ska upphora att gilla,

dels att nuvarande 3 kap. 3 a § ska betecknas 3 kap. 3 b §,
dels att 3 kap. 1 och 3 §§, 4 kap. 2 och 5 §§, 7 kap. 7, 12 a, 18, 20, 21
och 24 §§, 9 kap. 14 §, 10 kap. 1 aoch 3 §§ och 11 kap. 3 och 5 §§ ska ha

foljande lydelse,

dels att det ska inforas ett nytt kapitel, 5 kap., och tva nya paragrafer,
3 kap. 1 a och 3 a §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

3 kap.
1§

Innan en bostadsréttsforening 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 ocksa framga om forutsdtt-
ningarna for registrering enligt
1 kap. 5 § dr uppfyllda.

! Senaste lydelse av
5 kap. 2 § 2004:247
5kap. 3 § 2003:31
5 kap. 5 § 2004:247
5 kap. 6 § 2003:383
Skap. 7 § 1995:1464

2 Senaste lydelse 2004:247.

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

la§

Den ekonomiska planen ska inne-
halla de upplysningar som dr av
betydelse for en bedomning 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 ocksa
framgd om forutsdttningarna for

5 kap. 8 § 1995:1464.
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registrering enligt 1 kap. 5§ dr
uppfyllda.

I den ekonomiska planen ska det
ingd en teknisk underhallsplan som
visar fastighetens underhdlls- och
dterinvesteringsbehov de komman-
de 50 dren.

3¢

Intygsgivare ska utses bland dem
som

Intygsgivare ska utses av bostads-
rdttsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har
forklarat behoriga att utférda intyg, eller

2. ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfdrdandet av
intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det &r inte tillatet att utse nagon
till intygsgivare, om det finns
nagon omsténdighet som kan rubba
fortroendet for dennes opartiskhet.
Ingen av intygsgivarna fir vara
anstélld hos foretag, organisation
eller ndgon annan som har bildat
bostadsrittsforeningen eller hjélpt
till med foreningsbildningen eller
med att uppritta den ekonomiska
planen.

3 Senaste lydelse 2009:1080.

Det ér inte tillatet att utse ndgon
till intygsgivare, om det finns
nagon omsténdighet som kan rubba
fortroendet for dennes opartiskhet.
Ingen av intygsgivarna fir vara
anstélld hos ett foretag, en organi-
sation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller
som har hjalpt till med férenings-
bildningen eller med att uppritta
den ekonomiska planen.

En intygsgivare ska ha en for-
sdkring for den ersdtmingsskyldighet
som han eller hon kan ddra sig i
verksamheten.

3a$
De som bostadsrittsforeningen ut-
ser till intygsgivare ska godkdinnas
av regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer. Ett god-
kdnnande ska inte ldmnas om

1. valet av intygsgivare strider
mot 3 §, eller

2. intygsgivarna tidigare har sam-
arbetat i en sdadan omfattning att ett
fortsatt  samarbete skulle kunna
rubba fortroendet for deras opart-

iskhet.



4 kap.
2§

Innan den slutliga kostnaden for
foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller pa
en foreningsstdmma, ar det inte tilla-
tet att upplata bostadsldgenheter
med bostadsritt utan tillstand av
Bolagsverket.

Bolagsverket skall 1dmna tillstand
om

Innan den slutliga kostnaden for
foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan &r det
inte tillatet att upplata bostadslagen-
heter med bostadsrétt. En ldgenhet
far dock uppldtas om Bolagsverket
ldmnar tillstdand till det.

Bolagsverket ska ldmna tillstdnd
om

1. en ekonomisk plan har registrerats och

2. foreningen stillt betryggande
sakerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av insatsen till bostads-
rattshavarna jamte, i forekommande
fall, upplatelseavgift.

Bolagsverket skall pa begéran av
foreningen aterstdlla  sdkerheten
sedan ett ar forflutit efter det att den
slutliga kostnaden har redovisats pa
en foreningsstimma. Har talan om
erséttning vickts fore utgngen av
denna tid, far sdkerheten dock inte
aterstdllas forrdin malet ar slutligt
avgjort och foreningens betalnings-
skyldighet har fullgjorts.

2. foreningen stillt betryggande
sdkerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av insatsen och, i fore-
kommande fall, uppldtelseavgift till

bostadsrittshavarna.
Bolagsverket ska pa begiran av
foreningen aterstdlla sdkerheten

sedan det har gdtt ett ar frdn det att
den slutliga kostnaden har redo-
visats pd en foreningsstimma. Om
en talan om ersittning har vickts
fore utgdngen av denna tid, far
sikerheten dock inte A&terstillas
forrdn maélet ar slutligt avgjort och
foreningens  betalningsskyldighet
har fullgjorts.

58°

Upplatelse av en lagenhet med
bostadsritt skall ske skriftligen, om
inte nagot annat foljer av lagen
(1991:615) om omregistrering av
vissa bostadsforeningar till bostads-
rittsforeningar.

1 uppldtelsehandlingen skall {0lj-
ande anges: parternas namn, den
lagenhet upplatelsen avser samt de
belopp som skall betalas som insats
och éarsavgift samt i forekommande
fall upplatelseavgift.

4 Senaste lydelse 2004:247.
3 Senaste lydelse 1993:411.

Ett avtal som innebdr att en 1agenhet
uppldts med bostadsritt ska upp-
rdttas skriftligen och skrivas under
av parterna, om inte nagot annat
foljer av lagen (1991:615) om omre-
gistrering av vissa bostadsforeningar
till bostadsrattsforeningar.

I uppldtelseavtalet ska foljande
anges:

[. parternas namn,

2. den ldgenhet med eventuell
mark och andra utrymmen som upp-
latelsen avser, och

3. de belopp som ska betalas som
insats, arsavgift och, 1 forekomman-
de fall, upplatelseavgift.
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Om bostadsrdttshavaren inte ska
fa tilltrdde till ligenheten ndr upp-
latelseavtalet ingds, ska det ocksd
anges fran vilket datum som tilltride
medges.

5 kap. Forhandsavtal
Riitt att inga forhandsavtal

1§ En bostadsréttsforening far ingé ett avtal om att i framtiden uppléta
en lagenhet med bostadsritt 4t en person som tecknar sig for ldgenheten
(forhandstecknaren). Ett sidant avtal kallas forhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebér att foreningen ar skyldig att uppléta lagenheten
med bostadsrétt 4t forhandstecknaren. Forhandstecknaren dr for sin del
skyldig att forvérva lagenheten med bostadsritt.

Ett annat avtal 4n ett forhandsavtal vars syfte ar framtida upplatelse av
en viss ldgenhet med bostadsritt dr ogiltigt.

Erbjudande om forhandsavtal

2§ En bostadsrittsforening som vill ingd ett forhandsavtal ska lamna
forhandstecknaren ett bindande erbjudande i en handling eller i ndgon
annan ldsbar och varaktig form som éar tillgdnglig for férhandstecknaren.
Erbjudandet ska innehélla samtliga avtalsvillkor. Forhandstecknaren ska
ges en betidnketid om minst sju dagar for att dverviga erbjudandet.

Information som ska limnas tillsammans med erbjudandet

3§ Tillsammans med och i samma form som ett erbjudande enligt 2 §
ska bostadsréttsforeningen ldmna klar och begriplig information om

1. féreningens namn, organisationsnummer, telefonnummer, adress och
e-postadress,

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

3. de viktigaste efterfoljande stegen i byggprojektet och i avtalsfor-
héllandet med forhandstecknaren till och med tilltrédet till ldgenheten,
med uppgift om vid vilken tidpunkt stegen beréknas intraffa,

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

5. de privatekonomiska risker for forhandstecknaren som é&r forknippade
med avtalet,

6. huruvida och under vilka forutséttningar som forhandstecknarens
lagenhet eller andra delar av foreningens hus och mark kan komma att
fordndras innan lagenheten upplats med bostadsritt, jimfort med vad som
ar forutsatt av parterna nér forhandsavtalet ingas,

7. huruvida och under vilka forutsittningar som de berdknade avgifterna
enligt 4 § 5 kan komma att fordndras innan lagenheten upplats med
bostadsritt,

8. den ritt att f4 information om vésentliga avvikelser fran vad som é&r
avtalat som forhandstecknaren har enligt 11 §,



9. vilket direkt eller indirekt inflytande som byggforetaget eller andra
utomstdende har eller kommer att ha i foreningen,

10. huruvida och under vilka forutsittningar som foreningen har mojlig-
het att rikta krav mot byggforetaget vid drojsmal eller om fel upptacks i
foreningens hus, och

11. den ritt att efter uppsédgning frantrdda forhandsavtalet som finns
enligt 13 §, villkoren for att frantrdda avtalet och den ritt till erséttning
som forhandstecknaren har enligt 15 § om avtalet frantrads.

Avtalets innehall

4§ Ett forhandsavtal ska uppréttas skriftligen och skrivas under av
parterna. I avtalet ska foljande anges:

1. parternas namn,

2. den ldgenhet med eventuell mark och andra utrymmen som avses bli
upplaten med bostadsritt,

3. uppgifter om det bygglov som géller for foreningens hus,

4. berdknad tid for upplatelsen,

5. de berdknade avgifterna for bostadsrétten, och

6. belopp som lamnas i forskott, om saddant férekommer.

5§ Den beréknade tiden for upplatelsen fér inte avse ett tidsintervall om
mer dn tre manader.

6 § De beriknade avgifterna for bostadsritten ska grundas pa en kalkyl
over kostnaderna for projektet. Kalkylen ska vara forsedd med ett intyg av
tva sddana intygsgivare som avses i 3 kap. 3 §. Av intyget ska det framga

1. att de uppgifter som ldmnas i kalkylen ar riktiga och stimmer 6verens
med tillgéngliga handlingar, och

2. att gjorda berdkningar dr vederhéftiga och att kalkylen framstér som
héllbar.

I intyget ska intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omsténdigheter
som ligger till grund for deras beddmning och vilka handlingar som har
varit tillgédngliga for dem.

Styrelsen ska hélla kalkylen och intyget tillgingliga for forhandsteck-
naren innan forhandsavtalet ingés.

Ogiltighet

7§ Ett forhandsavtal som ingas i strid med 2-6 §§ &r ogiltigt. En ringa
brist i den information som ska ldmnas enligt 3 § innebédr dock inte att
avtalet dr ogiltigt.

Ritt att ta emot forskott

8§ En bostadsrittsforening far ta emot forskott for en bostadsratt endast
av den som har tecknat ett forhandsavtal och om Bolagsverket har ldmnat
foreningen tillstdnd att ta emot forskott.

Ett forskott far omfatta ett belopp som motsvarar hogst den berdknade
insatsen for bostadsrétten.
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Om foreningen har tagit emot ett belopp som 6verstiger vad som foljer
av andra stycket, har forhandstecknaren ratt att i tillbaka det overskju-
tande beloppet med rinta enligt 2 § rantelagen (1975:635).

9§ Bolagsverket ska lamna tillstand till en bostadsrittsférening att ta
emot forskott, om

1. det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, granskad enligt 6 §,
och

2. foreningen har stillt betryggande sékerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av forskott till forhandstecknarna.

Bolagsverket ska pd begiran av foreningen aterstélla sikerheten efter
det att lagenheterna har upplétits med bostadsrétt eller mottagna forskott
har éterbetalats.

Overlatelse eller pantsiittning av forhandsavtalet

10 § Forhandstecknaren fér inte séitta ndgon annan &n sin make eller
sambo 1 sitt stélle eller pantsitta sin rétt enligt forhandsavtalet. En 6ver-
latelse eller pantséttning i strid med detta &r ogiltig.

Information om vésentliga avvikelser

11 § Bostadsrittsféreningen ska sd snart som mojligt skriftligen infor-
mera forhandstecknaren om det kan forutses att vidsentliga avvikelser
kommer att ske fran det som ar avtalat.

Nir ett forhandsavtal upphor att gilla vid ombildning

12 § Ett forhandsavtal som avser en ldgenhet i ett hus som féreningen
har forvarvat eller avser att forvérva for ombildning till bostadsrétt upphor
att gilla om forhandstecknarens hyresritt till ldgenheten upphdr innan
bostadsritten upplatits.

Avtalet upphor dock inte att gélla om forhandstecknaren har satt sin
make eller sambo i sitt stille och denne har dvertagit hyresritten till ligen-
heten.

Forhandstecknarens ritt att frantrida forhandsavtalet

13 § Forhandstecknaren far efter uppsdgning genast frantrdda avtalet,
om

1. lagenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen och
forhandstecknaren inte redan innehar ligenheten med hyresritt,

2. lagenheten inte upplits med bostadsritt inom skélig tid efter den
berdknade tiden for upplatelsen och detta inte beror pa forhandstecknaren
eller pa nagot forhéllande pa hans eller hennes sida,

3. de avgifter som ska betalas for bostadsrétten ar vasentligt hogre dn det
som anges i forhandsavtalet, eller

4. lagenheten eller andra delar av foreningens hus eller mark visentligen
avviker fran vad som avtalats.

En férhandstecknare som vill frantrdda avtalet enligt forsta stycket 3
eller 4 ska sdga upp avtalet av den anledningen inom tre manader frén den



dag dé han eller hon fick kdnnedom om den hdgre avgiften respektive
avvikelsen.

14 § Om en forhandstecknare har bitrétt ett beslut om forvérv av ett hus
for ombildning till bostadsrétt enligt 9 kap. 19 §, upphor avtalet i de fall
som avses 1 13 § forsta stycket 3 att gilla endast om det dessutom inte &r

oskaligt mot foreningen eller medlemmarna att avtalet upphor.

Ritt till ersiittning

15§ Om ett férhandsavtal upphor att gélla enligt 12 eller 13 §, har for-

handstecknaren

1. rétt att fa tillbaka belopp som han eller hon har betalat i forskott med
ranta enligt 2 § réntelagen (1975:635),

2. rétt till skélig ersittning for sddana kostnader som han eller hon med
foreningens godkdnnande har atagit sig for lagenhetens inredning och
utformning och som blivit onyttiga for honom eller henne, och

3. rétt till ersdttning for annan skada som foreningen genom forsumlig-

het har férorsakat honom eller henne.

Forsta stycket géller ocksa i de fall avtalet &r ogiltigt eller féreningen har
tagit emot forskott i strid med 8 § forsta stycket.

7 kap.
7 §¢

Bostadsréttshavaren far inte utan
styrelsens tillstdnd i ligenheten ut-
fora atgird som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. andring av befintliga ledningar
for avlopp, viarme, gas eller vatten,
eller

3. annan vésentlig fordndring av
lagenheten.

Styrelsen fér inte végra att medge
tillstdnd till en &tgérd som avses i
forsta stycket om inte dtgdrden &r till
pataglig skada eller oldgenhet for

¢ Senaste lydelse 2003:31.

Bostadsrittshavaren fér inte utan
styrelsens tillstdnd utfora en &tgérd i
ldigenheten som innefattar

2. installation eller andring av
ledningar for avlopp, vdrme, gas
eller vatten,

3. installation eller dndring av an-
ordning for ventilation,

4. installation eller dndring av
eldstad eller rokkanal eller annan
paverkan pd brandskyddet, eller

5. ndgon annan vésentlig forind-
ring av ldgenheten.

Fér en ldgenhet som har sdrskilda
historiska, kulturhistoriska, miljo-
mdssiga eller konstndrliga virden
krdvs alltid tillstand for en dtgdrd
som innebdr att ett sddant virde
pdverkas.

Styrelsen far végra att ge tillstand
till en atgérd endast om den ar till
pataglig skada eller oldgenhet for
foreningen. Om styrelsen har vigrat
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foreningen.

1 stadgarna far foreskrivas att
styrelsens tillstand inte behdvs for
att utfora en dtgdrd som avses i
forsta stycket.

12 a

Om bostadsréttshavaren forsummar
sitt ansvar for ldgenhetens skick
enligt 12 § i sddan utstrdckning att
annans sékerhet dventyras eller det
finns risk for omfattande skador pé
annans egendom och inte efter upp-
maning avhjélper bristen i ldgenhe-
tens skick sa snart som mojligt, far
foreningen avhjdlpa bristen pa
bostadsrittshavarens bekostnad.

tillstand till en dtgdrd fir bostads-
rédttshavaren dnda utfora den om
hyresndmnden ger tillstand.

§7

Om bostadsrittshavaren forsummar
sitt ansvar for lagenhetens skick
enligt 12 §, eller utfor en atgdrd i
strid med 7 §, sd att ndgon annans
sikerhet dventyras eller det finns
risk f6r omfattande skador pa ndgon
annans egendom och bostadsrttsha-
varen inte efter uppmaning avhjélper
bristen sa snart som mojligt, far for-
eningen avhjélpa bristen pa bostads-
rittshavarens bekostnad.

18 §8
Nyttjanderitten till en ldgenhet som innehas med bostadsrétt och som till-
trétts dr, med de begransningar som foljer av 19 och 20 §§, forverkad och
foreningen saledes beréttigad att sdga upp bostadsrittshavaren till avflytt-
ning,

1. om bostadsrittshavaren dréjer med att betala insats eller upplatelse-
avgift utdver tva veckor eller den ldngre tid som kan vara bestdmd i stad-
garna fran det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom eller henne
att fullgora sin betalningsskyldighet,

1 a. om bostadsréttshavaren drdjer med att betala arsavgift eller avgift for
andrahandsupplételse mer 4n en vecka efter forfallodagen nir det géller en
bostadsldgenhet eller mer &n tva vardagar efter forfallodagen nir det giller
en lokal,

2. om bostadsrittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstdnd uppléter
lagenheten i andra hand,

3. om ldgenheten anviands i strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrattshavaren eller den som ldgenheten upplatits till i andra
hand genom vardsloshet &r vallande till att det finns ohyra i lagenheten eller
om bostadsréttshavaren genom att inte utan oskaligt drojsmal underrétta
styrelsen om att det finns ohyra i ldgenheten bidrar till att ohyran sprids i
huset,

5.om ldgenheten pd annat sétt
vanvdrdas eller om bostadsrétts-
havaren é&sidositter sina skyldig-
heter enligt 9 § vid anvindning av
lagenheten eller om den som ldgen-

7 Senaste lydelse 2003:31.
8 Senaste lydelse 2014:319.

5.om lagenheten vanvdrdas pa
ndgot annat sitt eller om bostads-
rittshavaren asidosétter sina skyl-
digheter enligt 9 § vid anvéndning
av ldgenheten eller om den som



heten upplatits till i andra hand vid
anvéndning av denna asidositter de
skyldigheter som en bostadsritts-
havare enligt samma paragraf har,

lagenheten upplétits till i andra hand
vid anvdndning av denna asidosétter
de skyldigheter som en bostads-
rittshavare enligt samma paragraf
har,

6. om bostadsréttshavaren inte lamnar tilltrdde till ldgenheten enligt 13 §
och han eller hon inte kan visa en giltig ursékt for detta,

7.om bostadsréttshavaren inte
fullgér en skyldighet som gér utdver
det han eller hon ska gora enligt
denna lag, och det maste anses vara
av synnerlig vikt for foreningen att
skyldigheten fullgors, samt

8. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvinds for nérings-
verksamhet eller ddrmed likartad
verksamhet, vilken utgér eller i
vilken till en inte ovdsentlig del
ingar brottsligt forfarande, eller for
tillfalliga sexuella forbindelser mot
ersittning.

7.om bostadsréttshavaren inte
fullgor en skyldighet som géar utdver
det han eller hon ska gora enligt
denna lag, och det méste anses vara
av synnerlig vikt for foreningen att
skyldigheten fullgors,

8. om ldgenheten helt eller till
vasentlig del anvinds for sddan
néringsverksamhet eller liknande
verksamhet som dr brottslig eller
ddr brottsligt forfarande ingdr till en
inte ovisentlig del eller anvdnds for
tillfdlliga sexuella forbindelser mot
erséttning, eller

9. om bostadsrittshavaren utan
behovligt tillstand utfor en dtgdrd
som anges i 7 § forsta eller andra
stycket.

20 §°

Uppsdgning pa grund av forhéllande
som avses i 18 § 2, 3 eller 5-7 far
ske om bostadsrittshavaren ldter bli
att efter tillségelse vidta rattelse utan
drojsmal.

Uppsdgning pa grund av for-
hallande som avses i 18 §2 far
dock, om det ar friga om en bostads-
lagenhet, inte ske om bostadsrétts-
havaren utan dréjsmdl ansoker om
tillstand #ill uppldtelsen och far
ansokan beviljad.

Uppsdigning pa grund av stor-
ningar i boendet enligt 18 § 5 far,
om det dr fraga om en bostads-
ldgenhet, inte ske forrdn social-
ndmnden har underrittats enligt 9 §
andra stycket 2.

° Senaste lydelse 2004:390.

Bostadsrdttshavaren far inte sdgas
upp pa grund av ett sdadant forhall-
ande som avsesi 18 § 2, 3, 5-7 eller
9 om han eller hon efter tillsigelse
sa snart som mojligt vidtar rittelse.

Bostadsrdttshavaren far heller
inte sdgas upp pa grund av ett sd-
dant forhéallande som avses i 18 § 2,
om det &r friga om en bostadslagen-
het, eller ett sadant forhdllande som
avses i 18 § 9, om han eller hon sa
snart som mojligt ansoker om till-
stand hos hyresndmnden och far
ansokan beviljad.

Bostadsrdttshavaren far inte, om
det dr fraga om en bostadsldgen-
het, sdgas upp pa grund av stor-
ningar i1 boendet enligt 18 § 5 for-
rdn socialndmnden har underrittats
enligt 9 § andra stycket 2.
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Ar det fraga om sirskilt allvarliga
storningar i boendet giller vad som
sdgs i 18 § 5 dven om ndgon till-
sdgelse om rittelse inte har skett.
Vid saddana stérningar fdr uppsdg-
ning som giller en bostadslagenhet
ske utan foregdende underrittelse
till socialndmnden. En kopia av
uppsdgningen skall dock skickas
till socialndmnden.

Fjdrde stycket gdller inte om
storningarna intrdffat under tid da
ldgenheten varit uppldten i andra
hand pa sdtt som anges i 10 eller
11§.

Ar det friga om sirskilt allvarliga
storningar i boendet géller det som
sdgs 118 § 5 dven om bostadsriditts-
havaren inte uppmanats att vidta
rittelse. Vid sddana stérningar som
géiller en bostadsligenhet far
bostadsrittshavaren  sdgas upp
utan foregdende underrittelse till
socialnimnden. En kopia av upp-
sdgningen ska dock skickas till
socialndmnden. Detta stycke gdller
inte om stérningarna intrdffat ndr
ldgenheten varit uppldten i andra
hand pa det sdtt som anges i 10
eller 11 §.

21 §10

Ar nyttjanderitten forverkad pa
grund av forhéllande, som avses i
18 § 1-3 eller 5-7 men sker rittelse
innan foreningen har sagt upp
bostadsrittshavaren till avflytt-
ning, fdr han eller hon inte ddrefter
skiljas fran ldgenheten pd den
grunden. Detta giéller dock inte om
nyttjanderétten ar forverkad pa
grund av sddana sérskilt allvarliga
storningar i boendet som avsesi9 §
tredje stycket.

Bostadsrittshavaren fér inte heller
skiljas fran lagenheten om forening-
en inte har sagt upp bostadsritts-
havaren till avflyttning inom tre
manader frén den dag dé foreningen
fick reda pé forhallande som avses i
18 § 4 eller 7 eller inte inom tva
manader frén den dag dé foreningen
fick reda pé forhallande som avses i
18 § 2 sagt till bostadsrattshavaren
att vidta rattelse.

10 Senaste lydelse 2003:31.

Ar nyttjanderitten forverkad pa
grund av et forhdllande som avses
i 18 § 1-3, 5-7 eller 9 far bostads-
réttshavaren dnda inte skiljas fran
ldgenheten pd en sadan grund om
han eller hon vidtar rittelse innan
foreningen har sagt upp honom
eller henne till avflyttning. Detta
giéller dock inte om nyttjanderétten
ar forverkad pd grund av sidana
sérskilt allvarliga stérningar i bo-
endet som avses i 9 § tredje stycket.

Bostadsrittshavaren far inte heller
skiljas fran lagenheten om forening-
en inte har sagt upp bostadsritts-
havaren till avflyttning inom tre
maénader fran den dag dé foreningen
fick reda pa ert forhdllande som
avses i 18 § 4 eller 7. Detsamma
gdller om foreningen inte inom tva
manader fran den dag dé foéreningen
fick reda pa et forhdllande som
avses 1 18§ 2 eller 9 har sagt till
bostadsrittshavaren att vidta réttelse.



24§

Sdigs bostadsrittshavaren upp till
avflyttning av nagon orsak som
anges 1 18 § 1, 4-6 eller 8, &r han
eller hon skyldig att flytta genast.

Ségs bostadsrittshavaren upp av
nagon orsak som anges i 18 § 2, 3
eller 7, far han eller hon bo kvar till
det ménadsskifte som intrdffar
nirmast efter tre ménader fran upp-
sdgningen, om inte rétten alagger
honom eller henne att flytta tidig-
are. Detsamma giller om uppség-
ningen sker av orsak som anges i
18 § 1 a och bestimmelserna i 23 §
tredje stycket &r tillampliga.

Vid uppsédgning i andra fall av
orsak som anges i 18 § 1 a tillamp-
as Ovriga bestammelser i 23 §.

Om bostadsrittshavaren sdgs upp
till avflyttning av nadgon orsak som
anges 1 18 § 1, 4-6 eller 8, dr han
eller hon skyldig att flytta genast.

Sdgs bostadsrittshavaren upp av
nagon orsak som anges i 18 § 2, 3,
7 eller 9, far han eller hon bo kvar
till det méanadsskifte som intréaffar
nirmast efter tre ménader fran upp-
sdgningen, om inte rétten &lagger
honom eller henne att flytta tidig-
are. Detsamma giller om uppség-
ningen sker av en orsak som anges
i 18§ 1a och bestimmelserna i
23 § tredje stycket ar tillimpliga.

Vid uppsigning i andra fall av en
orsak som anges i 18 § 1 a tillimp-
as Ovriga bestammelser i 23 §.

9 kap.

14 §'2
Bestimmelserna om foreningsstimman i 6 kap. lagen (2018:672) om eko-
nomiska foreningar géller for bostadsréttsforeningar med foljande undantag:

1.Om flera medlemmar har en
bostadsritt gemensamt har de endast
en rost, om inte ndgot annat har
bestimts i stadgarna.

1. En avvikelse i stadgarna fran
att varje medlem har en rost dr
endast tillaten for en medlem som
enbart innehar en bostadsritt som
avser ett garage, ett lager eller
ndgon annan ldgenhet som i forsta
hand anvinds som forvarings-
utrymme. Om flera medlemmar har
en bostadsritt gemensamt har de
endast en rost.

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

3. Bestammelserna om postrostning i 6 kap. 6 § lagen om ekonomiska for-
eningar giller 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 4 medlem, om inte
négot annat har bestdmts i stadgarna. Ingen far som ombud foretrdda mer dn
en medlem, om inte ndgot annat har bestémts i stadgarna.

5. En medlem fér som bitrdde vid foreningsstimman endast anlita sin
make eller sambo eller en annan medlem, om inte nagot annat har bestdmts
i stadgarna.

! Senaste lydelse 2003:31.
12 Senaste lydelse 2018:715.

Prop. 2021/22:171
Bilaga 6

165



Prop. 2021/22:171
Bilaga 6

166

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

10 kap.
lagh

Om en intygsgivare uppsatligen
eller av oaktsamhet dsidosétter sina
dligganden enligt 3 kap. 2 § eller
5 kap. 3 §, skall han eller hon ersitta
bostadsrittsforeningen eller en bo-
stadsrattshavare den skada som dér-
igenom uppkommit. Om det &r ska-
ligt, kan skadestdndet séttas ned
eller helt falla bort.

Om en intygsgivare uppsatligen
eller av oaktsamhet dsidosétter sina
skyldigheter enligt 3 kap. 2 § eller
5kap. 6 §, ska han eller hon ersitta
bostadsrittsforeningen eller en bo-
stadsrattshavare den skada som dér-
igenom uppkommit. Om det &r ské-
ligt, kan skadestdndet sittas ned
eller helt falla bort.

3 §14
Till béter doms den som uppsétligen eller av oaktsamhet
1. upplater andelsratt i strid med 1 kap. 8 §,
2. uppléter bostadsritt i strid med 3 kap. 1 eller 4 § eller 4 kap. 2 §,

3. tar emot forskott i strid med
5kap. 2§,

3. tar emot forskott 1 strid med
S5kap. 8§,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5.inte for medlemsforteckning eller inte haller en sddan forteckning
tillginglig enligt 9 kap. 9 och 9 a §§, eller

6. inte for lagenhetsforteckning eller meddelar oriktig eller vilseledande

uppgift i utdrag enligt 9 kap. 11 §.

11 kap.
3 §15
Beslut av hyresnamnden i foljande fragor far overklagas till Svea hovritt:
1. intrdde i foreningen enligt 2 kap. 10 §,
2. skyldighet att upplata bostadsritt enligt 4 kap. 6 §,
3. faststdllande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §,

4. godkidnnande av stimmobeslut
enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 1,
1 aeller 2, och

5. utdémande
11 kap. 2 §.

av vite enligt

4. tillstand till en dtgdrd i en
ldgenhet enligt 7 kap. 7 §,

5. godkinnande av stimmobeslut
enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 1,
1 aeller 2, och

6. utddmande
11 kap. 2 §.

av vite enligt

Ett 6verklagande ska ges in till hyresndmnden inom tre veckor frdn den

dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i frdga om upplatelse av ldgenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § fér inte dverklagas. Hyresndmnden far dock tillata att ett
sadant beslut overklagas till Svea hovrétt om det &r av vikt for ledning av
rittstillimpningen att dverklagandet provas av hovritten.

13 Senaste lydelse 2003:31.
!4 Senaste lydelse 2016:111.
15 Senaste lydelse 2019:247.



5 §l6

Beslut om behorighet som intygs-
givare enligt 3 kap. 3§ om det
meddelats av myndighet som rege-
ringen bestdmt, och beslut i drende
om tillstdnd att upplata bostadsratt
enligt 4 kap. 2 § eller om forskott
enligt 5 kap. 5 § far overklagas hos
allmdn forvaltningsdomstol.

Ett beslut om behdrighet som intygs-
givare enligt 3 kap. 3§ eller om
godkinnande av intygsgivare enligt
3kap. 3a§ far dverklagas till
allmén  forvaltmingsdomstol, om
beslutet har meddelats av en myn-
dighet som regeringen /ar bestimt.
Detsamma giiller beslut i ett drende
om tillstdnd att upplata bostadsritt
enligt 4 kap. 2 § eller om forskott
enligt 5 kap. 9 §.

Provningstillstdnd krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 2024 i frdga om 3 kap. 1, 1 a, 3
och 3 a §§ och i 6vrigt den 1 januari 2023.

2. De éldre lydelserna av 3 kap. 3 § och 5 kap. 3 § géller fortfarande vid
registrering av en ekonomisk plan eller kostnadskalkyl som har uppréttats
och forsetts med intyg av intygsgivare fore ikrafttradandet.

3. De aldre lydelserna av 7 kap. 7, 12 a, 18, 20, 21 och 24 §§ géller fort-
farande for en atgéird som en bostadsrittshavare har utfort i lagenheten fore

ikrafttrddandet.

4. Den éldre lydelsen av 7 kap. 7 § géller fortfarande om en tvist avse-
ende en dtgérd i en ldgenhet har inletts vid domstol fore ikrafttridandet.

16 Senaste lydelse 1995:83.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder! ska ha fljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2.prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, &ndrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40 §, foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §,
forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §,
aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 £ §, upp-
skov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—-24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om éterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresriétt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-

ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsratt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplételse av bo-
stadsrétt enligt samma §, hyres-
villkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av ldgenhet i andra hand enligt
7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrétts-
lagen (1991:614),

3. prova tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsritt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplételse av bo-
stadsrétt enligt samma paragraf,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9§, dt-
gdrd i ldgenhet enligt 7 kap. 7 §,
upplatelse av ldgenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdomande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bo-
stadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkdnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,
6. prova fragor enligt bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), tvist om

! Lagen omtryckt 1985:660.
% Senaste lydelse 2021:1098.

6. prova fragor enligt bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), tvist om



upprustningsforeldggande  enligt
12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken
eller forbattrings- och &ndringsat-
gérder enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§
och 18 h § samma balk,

upprustningsforeldggande  enligt
12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken
eller forbattrings- och &ndringsat-
gérder enligt 12 kap. 18 d-18 f och
18 h §§ samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresratt.
Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r

beldgen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.
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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 ingéd en kassaflo-

desanalys.
6 kap.
3a$

En bostadsrittsforening ska i forvalt-
ningsberidttelsen dven ldmna upplys-
ningar om sddana 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 per kvadratmeter,

4. rdantekdnslighet, och

5. energikostnad per kvadrat-
meter.

Om verksamhetens resultat inne-
bdr en forlust ska bostadsrdttsfor-
eningen ocksa ldmna en upplysning
om vad forlusten innebdr for for-
eningens mojlighet att finansiera
sina framtida ekonomiska dtagan-

den.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2023.

! Senaste lydelse 2014:542.
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Forslag till lag om dndring i lagen (2002:93) om

kooperativ hyresratt

Harigenom foreskrivs i friga om lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt
dels att nuvarande 4 kap. 4 a § ska betecknas 4 kap. 4 b §,
dels att 4 kap. 2 och 4 §§ och 6 kap. 3 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 4 kap. 2 a och 4 a §§, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.
23

Innan ett beslut fattas enligt 1 §,
skall foreningens styrelse upprétta
en ekonomisk plan och hélla denna
tillganglig for hyresgésterna. Pla-
nen skall innehdlla de upplysningar
som dr av betydelse for en bedom-
ning av foreningens verksamhet.

Till planen skall fogas ett besikt-
ningsprotokoll som visar husets
skick.

Innan ett beslut fattas enligt 1 §, ska
foreningens styrelse uppritta en
ekonomisk plan och hélla denna
tillgénglig for hyresgésterna.

2ayg
Den ekonomiska planen ska inne-
halla de upplysningar som dr av
betydelse for en bedémning av for-
eningens verksamhet pd kort och
lang sikt, ddribland uppgifter om
foreningens fastighet, kostnader
och finansiering samt en ekonomisk
prognos och en kdnslighetsanalys.
Till planen ska det bifogas ett
besiktningsprotokoll ~som  visar
husets skick.

4 §!

Intygsgivare ska utses bland dem
som

Intygsgivare ska utses av foreningen
bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg enligt 3 §, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av

intyg av liknande slag som avses i3 §.

Det ar inte tillatet att utse ndgon
till intygsgivare, om det finns nagon

! Senaste lydelse 2009:1082.

Det é&r inte tillatet att utse nigon
till intygsgivare, om det finns nagon



omsténdighet som kan rubba fortro-
endet for hans eller hennes opartisk-
het. Ingen av intygsgivarna far vara
anstélld hos ett foretag, en organisa-
tion eller ndgon annan som har bil-
dat den kooperativa hyresréttsfor-
eningen eller hjélpt till med for-
eningsbildningen eller med att upp-
ratta den ekonomiska planen.

omstandighet som kan rubba fortro-
endet for hans eller hennes opartisk-
het. Ingen av intygsgivarna far vara
anstilld hos ett foretag, en organisa-
tion eller ndgon annan som har bil-
dat den kooperativa hyresréttsfor-
eningen eller som har hjélpt till med
foreningsbildningen eller med att
uppritta den ekonomiska planen.

En intygsgivare ska ha en forsdk-
ring for den ersdtmingsskyldighet
som han eller hon kan ddra sig i verk-
samheten.

4af§
De som foreningen utser till intygs-
givare ska godkdnnas av regeringen
eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska
inte ldmnas om

1. valet av intygsgivare strider
mot 4 §, eller

2. intygsgivarna tidigare har sam-
arbetat i en sdadan omfattning att ett
fortsatt samarbete skulle kunna
rubba fortroendet for deras opart-
iskhet.

6 kap.
38

Beslut som ror tillstand till forskott
enligt 2 kap. 13 § far 6verklagas hos
allmin forvaltningsdomstol. Det-
samma géller beslut om behdrighet
som intygsgivare enligt 4 kap. 4§,
om det har meddelats av myndighet
som regeringen har bestimt.

Ett beslut som ror tillstand till for-
skott enligt 2 kap. 13 § far over-
klagas till allmin forvaltningsdom-
stol. Detsamma géller et beslut om
behdrighet som intygsgivare enligt
4 kap. 4 § eller om godkdnnande av
intygsgivare enligt 4 kap. 4a §, om
det har meddelats av en myndighet
som regeringen har bestimt.

Provningstillstdnd krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2024.
2. Den éldre lydelsen av 4 kap. 4 § giller fortfarande vid registrering av
en ekonomisk plan som har upprittats och forsetts med intyg av intygs-

givare fore ikrafttradandet.

Prop. 2021/22:171
Bilaga 6

173



Prop. 2021/22:171
Bilaga 6

174

Forslag till lag om dndring 1 fastighetsméklarlagen

(2021:516)
Harigenom foreskrivs att 3 kap. 15 § fastighetsmaiklarlagen (2021:516)
ska ha f6ljande lydelse.
Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
3 kap.
15§

Om formedlingen avser en bostads-
ritt, ska objektsbeskrivningen i
stéllet for det som foreskrivs i 14 §
andra stycket innehdlla uppgifter
om

1. bostadsrdttsforeningens
namn,

2. pantséttning av bostadsritten,

3. andelstal,

4. upplaten mark,

5. ldgenhetens nummer, storlek
och arsavgift och beslutade éndrin-
gar av arsavgiften, och

6. driftskostnader

Om férmedlingen avser en bostads-
ratt, ska objektsbeskrivningen i
stéllet for det som foreskrivs i 14 §
andra stycket innehdlla bostads-
réttsféreningens namn och upp-
gifter om

1. pantsittning av bostadsritten,

2. andelstal,

3. ldgenhetens nummer och stor-
lek,

4. mark och utrymmen utanfor
ldgenheten som omfattas av uppld-
telsen med bostadsriditt,

5. ldgenhetens éarsavgift och be-
slutade dndringar av arsavgiften,

6. bostadsrdttens indirekta netto-
skuldsdttning, och
7. driftskostnader.

Fastighetsmiklaren ska édven tillhandahalla den senast tillgéngliga ars-
redovisningen for bostadsrittsforeningen och foreningens registrerade
stadgar. Om det inte finns ndgon arsredovisning, ska méklaren i stéllet
tillhandahalla foreningens ekonomiska plan.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.



Lagrédets yttrande
Utdrag ur protokoll vid sammantride 2022-02-28

Nirvarande: F.d. justitieraden Karin Almgren och Stefan Lindskog samt
justitierddet Mahmut Baran

Tryggare bostadsriitt

Enligt en lagrddsremiss den 10 februari 2022 har regeringen (Justitie-
departementet) beslutat inhdmta Lagradets yttrande ver forslag till

1. lag om &ndring i bostadsréttslagen (1991:614),

2. lag om andring i lagen (1973:188) om arrendendgmnder och hyresndmn-
der,

3. lag om dndring i arsredovisningslagen (1995:1554),

4. lag om andring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt,

5. lag om éndring i fastighetsméklarlagen (2021:516).

Forslagen har infor Lagradet foredragits av kanslirddet Anna-Karin Berg-
lund och réttssakkunniga Lina Gruvhagen.

Forslagen foranleder foljande yttrande.

Forslaget till lag om dndring i1 bostadsréttslagen

3 kap.3och3ag§

Paragraferna innehéaller bestimmelser om intygsgivare. 1 3 § anges vad
som giller betraffande bostadsréttsforeningens val av intygsgivare och i
3 a § vad som géller i fraga om godkannande av det valet.

I lagradsremissen foreslds ingen fordndring av 3 § andra stycket forsta
meningen som har foljande lydelse.

Det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omsténdighet som kan rubba fortroendet for dennes opartiskhet.

Godkénnandeordningen i 3 a § dr ny och innebér dels en kontroll av att de
villkor som géller enligt 3 § har iakttagits (punkt 1), dels ett tilliggsvillkor
(punkt 2; att det snarast ror sig om ett fortydligande aterkommer Lagradet
till) enligt foljande.

Ett godkédnnande ska inte ldmnas om [...] intygsgivarna tidigare har
samarbetat i en sddan omfattning att ett fortsatt samarbete skulle kunna
rubba fortroendet for deras opartiskhet.

Lagradet anser att ordet “opartiskhet” hdr dr mindre trdffande, eftersom
det i sjdlva verket inte handlar om partiskhet — som avser en instillning till
part — utan om oberoende (jfr NJA 2010 s. 274). Det &r visserligen riktigt
som har pépekats i anslutning till foredragningen att ett lagkrav pa opart-
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iskhet i allménhet anses innefatta ett krav pa oberoende. Men det &r en
tolkningsoperation som grundas pa &dndamalsdvervdganden i brist pa
sprakligt stod. Det finns enligt Lagrddets mening ingen anledning att fort-
sdtta pa den linjen.

Det finns en spraklig skillnad mellan bestimmelsen i 3 § andra stycket
forsta meningen och bestimmelsen i 3 a § 2 pé sé sitt, att det i den forra
bestimmelsen talas om omstidndighet som “kan” vara fortroendeskadlig
(ndmligen ett fortsatt samarbete) medan det i den senare bestimmelsen
talas om omsténdighet som “skulle kunna” vara fortroendeskadlig. Om
nagon saklig skillnad ar avsedd bor det framgé av forfattningskommenta-
ren. Lagradet kan emellertid inte se ndgot barande skél for en sadan skill-
nad och utgar fran att ndgon sédan heller inte ar avsedd.

Vad som i det foregdende har sagts om betydelsen av ordet partiskhet bor
— efter monster av 8 § forsta stycket lagen (1999:116) om skiljeférfarande
— foranleda att bestimmelsen i 3 § andra stycket forsta meningen édndras
pa sa sétt att orden eller oberoende” laggs till i slutet av meningen, dvs.
efter ordet “opartiskhet”.

I forfattningskommentaren till 3 a § uttalas att provningen enligt punkt 1
tar sikte pa fortroendet for intygsgivarna sedda var for sig medan prov-
ningen enligt punkt 2 fokuserar pa fortroendet for de tvd intygsgivarna
sedda tillsammans. Syftet med punkt 2 ar naturligtvis att sékerstélla fortro-
endet for att intygsgivarna star sjdlvstindiga i forhallande till varandra.
Men Lagradet har svart att ta till sig att det ror sig om ett slags samman-
tagen fortroendebedémning. Snarare handlar det om att bedéma en intygs-
givare i forhéllande till den andre. Fortroendebedomningen aktualiseras
saledes forst med att den andre intygsgivaren ska utses, da forhallandet till
den forst utsedde intygsgivaren kan vara sadant att ett fortroendeskadligt
forhallande foreligger. Inte ens om bada utses samtidigt ror det sig om ett
fortroendeskadligt forhallande som tréffar bagge, eftersom det rdcker med
att en av dem inte godkédnns for att den andre i det aktuella hinseendet ska
vara oberoende (vilket ocksé framgar av forfattningskommentaren).

Som Lagrédet ser det, sa foljer det av 3 § andra stycket forsta meningen
att ett mojligt fortroendeskadligt tidigare samarbete mellan intygsgivarna
ska provas redan av bostadsrittsforeningen. Foreskriften 1 3 a§2 é&r
nirmast att se som ett fortydligande i och for godkdnnandeprévningen.
Fortydligandet kan med fordel kopplas till huvudregeln i 3 § andra stycket.

Lagradet foreslar mot den angivna bakgrunden att 3 § andra och tredje
styckena formuleras enligt foljande.

Det dr inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstidndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opar-
tiskhet eller oberoende. En sddan omsténdighet kan vara tidigare sam-
arbete med annan intygsgivare.

Den som é&r anstélld hos ett foretag, en organisation eller ndgon
annan som har bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjélpt till
med foreningsbildningen eller med att uppréatta den ekonomiska planen
far inte utses till intygsgivare. Detsamma géller den som inte har en



forsdkring for den ersittningsskyldighet som han eller hon kan &dra sig
1 verksamheten.

Forslaget innefattar utover vad som foljer av det féregdende vissa redak-
tionella dndringar, fraimst att hinder som forutsatter en konstaterad for-
troendeskadlighet anges i andra stycket medan absoluta hinder anges i
tredje stycket (men turordningen mellan styckena &r inte sjélvklar).

Lagradets forslag betraffande 3 § medfor att 3 a § kan forenklas enligt
foljande.

De som bostadsrittsforeningen utser till intygsgivare ska godkannas av
regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer. Ett god-
kdnnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider mot 3 §.

Om inte bada de av bostadsrittsforeningen valda intygsgivarna godkanns
torde i avsaknad av foreskrift om annat drendet atergé till foreningen, som
star fri att utse tva nya intygsgivare for en prévning enligt 3 a § d4ven om
en av de tidigare valda har godkénts (att féreningen kan pé avtalsrittsliga
grunder ha bundit upp sig mot dem som har utsetts &r en annan frga). Att
det forhaller sig sa bor dock tydliggoras i forfattningskommentaren.

Skap.2§

I paragrafen anges att bostadsréttsforeningens erbjudande infor tecknande
av ett forhandsavtal ska vara bindande.

Att ett erbjudande ar villkorat av ndgon omstandighet som parten inte rader
over hindrar inte att det 4r bindande. Under foredragningen har framhallits
att erbjudandet ska vara sévil bindande som ovillkorat. Om sé &r fallet bor
det klargoras i forfattningskommentaren. Men det kan vara befogat att i
det fortsatta beredningsarbetet dverviga om erbjudandet maéaste vara
undantagslost ovillkorat. Det kan ocksa séttas i friga vad som géller om
erbjudandet &r otillatet villkorat. Galler inte villkoret eller dr erbjudandet
oforbindande?

I anslutning till 7 § aterkommer Lagradet till frigan vad som géller
betraffande ett erbjudande om forhandsavtal som inte uppfyller de krav
som stills. Som dér anfors framstar inte ogiltighet som en adekvat pafoljd
i sammanhanget.

Nir det sdrskilt géller sista meningen i paragrafen foreslar Lagradet att den
bestimmelsen konstrueras om sa att forhandstecknaren far betinketid
genom ordningen for hur ett bindande avtal kommer till stdnd. En mdjlig-
het ar att forskriva att erbjudandet ska vara bindande i minst sju dagar,
vilket ger en betédnketid pa sju dagar. Om det anses vara angeldget att
sikerstilla att den betdnketiden verkligen utnyttjas av forhandstecknaren,
sa kan bindningstid for erbjudandet kombineras med att forhandstecknaren
under viss tid far angra en accept som har getts tidigare &n sju dagar fran
erbjudandet. Angerfristen kan d& kopplas till erbjudandets bindningstid,
som bor vara ndgot langre 4n sju dagar for att sékerstilla en effektiv be-
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tanketid. Efter de sju dagarna kan ju forhandstecknaren behdva ytterligare
nagon tid for att meddela féreningen att han eller hon angrar sig.

Med den foreslagna dndringen kan med fordel den nést sista meningen i
det remitterade forslaget liggas samman med den forsta meningen.

En reglering i enlighet med det anférda skulle kunna konstrueras enligt
foljande.

Erbjudandet ska innehalla samtliga avtalsvillkor och vara bindande i
minst tio dagar. Om forhandstecknaren har godtagit erbjudandet tidi-
gare dn sju dagar frén erbjudandet far han eller hon angra sig under
aterstdende bindningstid for erbjudandet.

Andra mekanismer for att sdkerstilla att forhandstecknaren pa avsett sétt
far betdnketid kan ocksa tdnkas. Inriktningen bor dock vara att undvika en
ogiltighetspafoljd som inte behdver ligga i forhandstecknarens intresse.

Skap.5§

I paragrafen foreskrivs att den berdknade tiden for upplatelsen inte far avse
ett tidsintervall om mer @n tre manader. Ett ldngre tidsintervall medfor
enligt 7 § att forhandsavtalet dr ogiltigt. Den pafoljden ar enligt Lagradets
mening mindre lamplig. Ogiltighet behdver inte ligga i forhandstecknarens
intresse. Om det i avtalet angivna tidsintervallet r langre dn det tillatna &r
enligt Lagradets mening en béttre ordning att ett intervall om tre manader
géller rdknat fran den avtalade startpunkten for intervallet.

Med Lagrédets forslag blir intervallet aldrig langre &n tre ménader. Det
blir darfor inte aktuellt med nagon ogiltighetspafoljd.

Skap. 7§

I paragrafen foreskrivs att ett forhandsavtal som ingés i strid med 2—6 §§
ar ogiltigt. En ringa brist i den information som ska ldmnas enligt 3 §
innebédr dock inte att avtalet dr ogiltigt.

En motsvarande reglering finns i 5 kap. 4 § 1 hittillsvarande 5 kap. Men
den bestammelsen tar sikte pa endast tva ogiltighetsgrunder, namligen att
forhandsavtalet ska vara skriftligt och ange information svarande mot 4 §
i remissforslaget, ddrvid den berdknade avgiften ska vara grundad pa en
kalkyl svarande mot 6 § i remissforslaget. Ogiltighetsregeln i det remitte-
rade forslaget har en bredare traffyta.

Nar det géller kravet i 2 § péd att ett erbjudande om férhandsavtal ska
foregds av en betdnketid om minst sju dagar kan man i och for sig tdnka
sig att avtalet ska vara oférbindande for forhandstecknaren. Men ogiltighet
som pafoljd boér inte komma i fréga redan av det skalet att det kan ligga i
forhandstecknarens intresse att avtalet ar giltigt. Dessutom skulle det vara
en marklig ordning om avtalet sl6ts efter sex dagar och forhandstecknaren
dérefter utan tidsbegrénsning stod fri att rygga detta. En béttre ordning ar



enligt Lagradets mening att konstruera om sista meningen i 2 § pa det sitt
som har foreslagits i det foregaende.

Inte heller betrdffande vad som i1 6vrigt foreskrivs i 2 § ser Lagradet nadgon
anledning till att paragrafen ska omfattas av 7 §. Foreskrifterna tar inte
sikte pd avtalet utan pa ett avtalserbjudande. Om ett efterféljande avtal
sluts och det uppfyller lagens villkor — innefattande de krav pé information
som enligt 3 § ska foregd avtalsslutet — &r det svart att se varfor avtalet
skulle vara ogiltigt.

Aven i forhéllande till 5 § framstar en ogiltighetspafdljd som mindre ade-
kvat. Frdgan har berorts i anslutning till den paragrafen.

En mer generell synpunkt som har berdrts i det foregaende &r att ogiltighet
inte behover ligga i forhandstecknarens intresse. Rétten att gora géllande
overksambhet vid bristande iakttagande av 3 och 6 §§ bor saledes vara for-
behallen forhandstecknaren. Principiellt innebér det, att det da knappast &r
fraga om ogiltighet utan om en rétt for forhandstecknaren att undga bun-
denhet.

Nér det géller brist i den information som ska ldmnas enligt 3 § 4r det enligt
Lagradets mening ocksé befogat att ge bostadsrittsforeningen en réttelse-
mojlighet. Det kan &ven Overvigas om inte en viss reklamationsskyldighet
for forhandstecknaren borde foreligga. Emellertid &r forhandsavtalet
avsett att s& smaningom f6ljas av ett upplatelseavtal. En rittelseméjlighet
forenad med en interpellationsrétt for bostadsrattsforeningen bor darfor
vara tillrackligt.

Mot den angivna bakgrunden — ddrvid Lagradet utgar fran att 2 och 5 §§
ska hallas utanfor 7 § — foreslar Lagradet att 7 § far en lydelse enligt
foljande.

Ett forhandsavtal som ingés i strid med 4 § &r ogiltigt.

Ett forhandsavtal som ingés utan att vad som foreskrivs i 3 och 6 §§
har iakttagits dr inte bindande for forhandstecknaren. En ringa brist i
den information som ska ldmnas enligt 3 § far dock inte dberopas.

Om bostadsrittsforeningen rittar en brist enligt 3 § och skriftligen
begér att forhandstecknaren inom en frist om minst tre veckor ska ge
besked om huruvida han eller hon vill aberopa bristen, far forhands-
tecknaren inte efter fristens utgdng dberopa bristen.

Det kan diskuteras om inte den med interpellationsritten forenade rittelse-
mdjligheten borde omfatta ocksa 6 §. Den fragan bor 6vervégas i det fort-
satta beredningsarbetet.

Om forhandstecknaren ingér ett upplatelseavtal saknar fragan huruvida
forhandsavtalet dr ogiltigt eller bindande for forhandstecknaren betydelse.
En annan sak 4r att informationsbrister kan fé betydelse for vad som géller
betrdffande upplatelseavtalet.
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Skap. 13§

I paragrafen finns det bestimmelser om nér férhandstecknaren har rétt att
efter uppsdgning genast frantrdda forhandsavtalet. I forsta stycket punk-
terna 1 och 2 finns bestimmelser om frantrdade pa grund av drojsmal med
upplatelse och i punkten 3 pa grund av vésentligt hojda avgifter. Dessa tre
punkter har motsvarigheter i hittillsvarande 5 kap. 8 §. I punkt 4 inf6rs en
ny bestimmelse som innebér att forhandstecknaren far frantrdda avtalet
om ldgenheten eller andra delar av féreningens hus eller mark visentligen
avviker frén vad som avtalats.

For frantrade enligt punkterna 3 eller 4 krivs enligt andra stycket att for-
handstecknaren séger upp avtalet inom tre ménader fran den dag d& han
eller hon fick kinnedom om den hogre avgiften respektive avvikelsen.

Nir det géller rétt till frantrdde enligt punkterna 1 och 2 finns det ingen
lagreglerad bortre grans for nar frantrade senast far ske. Det torde emeller-
tid vara meningslost att frantrdda ett forhandsavtal som har 16pt ut. Den
bortre grinsen for frantrdde enligt dessa punkter torde darfor vara nér
avtalet har 16pt ut, t.ex. genom att parterna har ingatt ett upplatelseavtal.

Vidare kan uppsdgningsfristen for frantrdde enligt punkterna 3 och 4 i
praktiken komma att understiga treménadersfristen om parterna fore
utgéngen av fristen ingér ett upplatelseavtal.

Enligt Lagradets mening kan det finnas ett vérde i att det framgér av for-
fattningskommentaren till denna paragraf vilka konsekvenser ett ingdnget
upplatelseavtal medfor betrdffande rétten till frantrade.

Skap. 15§

I betraktande av Lagradets forslag betraffande 7 § bor sista stycket i fore-
varande paragraf formuleras om enligt foljande.

Forsta stycket géller ocksa i de fall avtalet ar ogiltigt eller inte fullfoljs
och dven nir foreningen har tagit emot forskott i strid med 8 § forsta
stycket.

7 kap. 7 §

Paragrafen behandlar forutsattningarna for en bostadsréttshavare att utfora
andringsétgarder i ldgenheten. Den innehaller tva nyheter.

Den forsta nyheten finns i andra stycket och innebér att for 1dgenheter som
har vissa immateriella viarden krivs styrelsens tillstand for dtgérder som
paverkar ett sddant virde. Som remissforslaget dr utformat foljer av tredje
stycket att styrelsen far végra att ge tillstand till en sddan atgérd endast om
den ér till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen. Ordningen fram-
star inte som oproblematisk.



Till en borjan kan skadeundantagets koppling till foreningen séttas i fraga
i betraktande av att betrdffande immateriella varden kan ett allménintresse
gora sig gillande (som i forfattningskommentaren uppmérksammas ge-
nom bl.a. omnidmnandet av det s.k. forvanskningsforbudet). Det framstar
som alltfor langtgdende att ldgga péa styrelsen att bevaka det intresset.
Samtidigt lar foreningen sdsom fastighetségare inte kunna undga ett ansvar
for atgérdens forenlighet med vad som foljer av skilda offentligrittsliga
regelverk. Det leder till en frdga om den interna ansvarsfordelningen
mellan den medlem som vill utfora atgérden och foreningen. Det naturliga
sattet for en styrelse att hantera denna ar att végra tillstdnd, om den ser en
risk for att atgérden kan leda till nagot offentligrattsligt ingripande riktat
mot foreningen. Men om hyresndmnden da ger tillstand till atgérden kan
det tinkas att foreningen likvél utsitts for den risk som styrelsen forsokte
undvika genom att végra tillstand.

Enligt Lagradets mening dr det ndrmast en sjdlvklarhet att en bostads-
rittshavare som vill utfora en étgérd i lagenheten har att i forhallande till
foreningen sta for de offentligrittsliga konsekvenser som atgarden kan
medfora for denna. Det leder till att styrelsen bor ha rétt att villkora
tillstdnd till &tgérden av att bostadsrittshavare i forhéllande till foreningen
tar pa sig det ansvaret.

Den andra nyheten ir att det i tredje stycket fors in en ny bestimmelse om
att en bostadsréttshavare, om styrelsen har végrat att ge tillstdnd till en
atgdrd som bostadsrittshavaren vill genomfora, kan fa tillstind av hyres-
namnden. Men om en av styrelsen medgiven atgird innebér en skada eller
oldgenhet for viss annan bostadsréttshavare, s bor denne ha rétt att an-
gripa styrelsens beslut pd motsvarande séitt som den bostadsrittshavare
som inte har fétt ett begért tillstand har. Inte séllan l4r ju forhallandet vara
att den atgérd for vilken tillstind begérs har negativa verkningar for bara
en viss annan eller nigra fi andra bostadsrittshavare, och att i en sddan
situation mdjliggora en dverprovning hos hyresndmnden for bara den ena
sidan leder till en besvirande obalans mellan parterna.

En overprovningsritt i enlighet med det sagda forutsétter till en borjan att
det klargors att skada eller oldgenhet for enskild bostadsrittshavare ar att
se som en skada respektive olagenhet for foreningen. Vidare bor den 6mse-
sidiga provningsritten framga av lagtexten. En ratt att begéra dverprov-
ningen av ett medgivet tillstand bor dock av praktiska skil tidsbegrénsas.

Andra och tredje styckena av den aktuella paragrafen skulle mot den an-
givna bakgrunden kunna utformas enligt foljande.

For en ldgenhet som har sirskilda historiska, kulturhistoriska, miljo-
missiga eller konstnarliga védrden kravs alltid tillstdnd for en atgird
som innebdr att ett sidant varde paverkas. Ett sadant tillstand far vill-
koras av att bostadsrittshavare i forhédllande till féreningen tar pa sig
det ansvar mot tredje man atgiarden kan foranleda.

Styrelsen fér vigra att ge tillstdnd till en atgérd endast om den ér till
pataglig skada eller oldgenhet for foreningen eller annan bostadsrétts-
havare. En bostadsréttshavare far hos hyresndmnden begéra 6verprov-
ning av styrelsens beslut. Om beslutet innebér att tillstand har medgetts

Prop. 2021/22:171

Bilaga 7

181



Prop. 2021/22:171
Bilaga 7

182

ska en sddan begéran goras inom tre veckor frén att bostadsrittsha-
varen fick del av beslutet.

Mot den omsesidiga dverprovningsritt som Lagradet foreslar kan natur-
ligtvis invdndas att den kan forsvéara for en bostadsrittshavare att inom
rimlig tid fA genomfort en atgérd som ndgon annan bostadsrittshavare pa
svaga grunder motsétter sig. Men det kan ocksa forhélla sig pa det omvén-
da sittet; den ifragavarande atgérden innebar verkligen en pétaglig skada
eller oldgenhet for en annan bostadsréttshavare, vilket styrelsen inte har
fast tillrdckligt avseende vid. Det mest praktiska fallet lar dock vara att vid
en intressemotséttning mellan tvé bostadsrittshavare sa viger argumenten
ganska jamt. Hur styrelsen ska stélla sig dr da en 6ppen fraga. I sarskilt det
fallet talar likstdlldhetsprincipen med styrka for att Gverprovningsrétten
ska vara dmsesidig.

9 kap. 14 §

Paragrafen innehéller sirskilda bestimmelser for foreningsstimman i
bostadsrittsforeningar. Hinvisningen i paragrafens inledning till lagen
(2018:672) om ekonomiska foreningar innebér bl.a. att huvudregeln om en
rost per medlem i den lagen géller dven 1 bostadsrattsforeningar. Det foljer
dock av hittillsvarande punkt 1 i paragrafen att det 4r mdjligt att avvika
fran denna huvudregel genom en bestimmelse i stadgarna.

Av lagradsremissens allmédnmotivering framgar att undantaget har miss-
brukats och att det i enskilda fall har lett till stétande resultat dér de boende
inte kunnat utdva nagot inflytande dver styrelsens sammansittning eller
over forvaltningen, som misskdtts grovt. Genom en dndring foreslas déarfor
att det generella undantaget ska tas bort men att det fortfarande ska vara
mdjligt med en avvikelse fran huvudregeln i stadgarna fér en medlem som
enbart innehar en bostadsritt som avser ett garage, ett lager eller ndgon
annan lagenhet som i forsta hand anvénds som forvaringsutrymme.

Avsikten med det nya undantaget &r att inflytandet f6r en medlem som
innehar en bostadsratt av det aktuella slaget ska kunna begriansas genom
en avvikelse i stadgarna. Rostritten for en sdédan medlem ska alltsa vara
lagre dn en rost, t.ex. begrinsas till en tiondels rost. Bestimmelsen har
emellertid fatt en lydelse som innebir att en sddan medlem dven kan ges
ett storre inflytande &n det som motsvarar en rost per medlem. Lagradet
forordar att bestimmelsen formuleras enligt foljande.

En avvikelse i stadgarna fran att varje medlem har en rost dr endast
tillaten om den avser en begransning av rostrétten for en medlem som
enbart innehar en bostadsritt som avser ett garage, ett lager eller nagon
annan ldgenhet som i forsta hand anvénds som forvaringsutrymme.



Forslaget till lag om dndring i rsredovisningslagen

6kap.3a§

Paragrafen, som ar ny, stiller krav pd att en bostadsrattsforening ska lamna
vissa upplysningar i forvaltningsberittelsen. I forsta stycket finns en skyl-
dighet for en forening att i forvaltningsberittelsen ange vissa nyckeltal for
verksamheten. Avsikten ar att dskadliggora sddan information som redan
lamnas i &rsredovisningen for att underldtta for medlemmar, presumtiva
medlemmar och andra intressenter att bedoma foreningens ekonomi och
jamfora den med andra bostadsréttsforeningars. Upprékningen i lagtexten,
som inte ir uttdmmande, omfattar foljande nyckeltal. Arsavgift per
kvadratmeter upplaten med bostadsrétt (1), skuldsattning per kvadratmeter
(2), sparande per kvadratmeter (3), rdntekénslighet (4) och energikostnad
per kvadratmeter (5).

I forfattningskommentaren har inneborden av de uppréknade talen preci-
serats ndrmare genom formler. Preciseringen ger intryck av att kompo-
nenterna i respektive nyckeltal inte i ndgot fall kan komma att variera
mellan bostadsrittsforeningar som befinner sig i olika situationer samt att
inneborden av talen inte kan fyllas ut och kompletteras genom god redo-
visningssed.

Lagradet noterar t.ex. att formeln for berdkning av nyckeltalet rantekéns-
lighet (rdntebdrande skulder / intdkter fran avgifter) torde ge en korrekt
bild av réntekédnsligheten hos en forening som bara uppléter ldgenheter
med bostadsritt medan den ger en missvisande bild av réntekénsligheten
hos en forening som vid sidan av intékter fran avgifter far betydande inték-
ter fran lokaler upplatna med hyresritt.

Vidare torde nyckeltalen skuldséttning per kvadratmeter (de totala rinte-
barande skulderna / den totala ytan upplaten med bostadsritt) och rinte-
kianslighet ge en begrinsad information om den langsiktiga ekonomiska
stabiliteten i en bostadsrittsforening om féreningen ar tomtréttshavare och
den érliga avgilden utgdr en betydande utgiftspost.

Mot den angivna bakgrunden anser Lagradet att nyckeltalen inte bor ges
fasta definitioner i forfattningskommentaren. Vad som framgar av form-
lerna bor i stéllet ses som utgangspunkter. Det bor tydliggoras i forfatt-
ningskommentaren att innehallet av respektive nyckeltal kommer att fyllas
ut och kompletteras av god redovisningssed.

Forslaget till lag om dndring i lagen om kooperativ hyresrétt

4 kap. 4 och 4 a §§

Har gor sig samma dvervidganden géllande som betrdffande 3 kap. 3 och
3 a §§ forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen.
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