Kommittédirektiv

Starkt konsumentskydd Dir.
pa bostadsrattsmarknaden 2015:97

Beslut vid regeringssammantrade den 1 oktober 2015

Sammanfattning

En sarskild utredare ska se dver konsumentskyddet pa bostads-

rattsmarknaden. Syftet med Gversynen ar att identifiera omraden

dar konsumentskyddet behover starkas. | uppdraget ingar bl.a.
att ta stéllning till

e om innehallet i den ekonomiska planen bor éndras,

e om det finns anledning att ské&rpa regelverket kring
intygsgivare,

e om det rattsliga skyddet for forhandstecknare och andra
blivande foreningsmedlemmar behdver forbéttras,

e om skyddet mot rattsforluster i samband med 6verlatelse
och pantsattning av en bostadsratt bor starkas,

o pavilket eller vilka satt som en bostadsrattsforening bor
sékerstélla att det kommer att finnas tillrackliga medel for
att mota det langsiktiga underhallsbehovet,

e om det i arsredovisningen bor lyftas fram uppgifter som ar
sarskilt viktiga for bostadsrattsféreningens intressenter,

e om reglerna om fastighetsméklarens informationsgivning
vid formedling av en bostadsréatt bér andras, och

e om reglerna for om- eller tillbyggnader som beror en
bostadsrattshavares lagenhet bor andras.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervagandena

ger anledning till.

Uppdraget ska redovisas senast den 14 april 2017.
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Behovet av en utredning
Bostadsrattsmarknaden behdver ett starkt konsumentskydd

Ett av huvudandamalen bakom bostadsrattslagen (1991:614) ar
att bostadsrattshavarna ska erbjudas en tryggad besittning till
sina lagenheter och ett langsiktigt stabilt boende. For att detta
andamal ska uppnas kravs att det finns ett gott rattsligt skydd
for bostadsrattshavare och for dem som avser att kopa en
bostadsrétt.

En bostadsréatt representerar ett stort ekonomiskt varde for
den enskilde bostadsrattshavaren. Ofta &r kdpet av bostadsratten
den storsta affar som han eller hon gor i livet. Aven for
samhéllet i stort har bostadsrattsmarknaden stor ekonomisk
betydelse.

| Sverige finns det ungeféar en miljon bostadsrattslagenheter
fordelade pa cirka 29 000 bostadsrattsforeningar. De senaste
aren har det genomsnittliga priset for bade nyuppforda och aldre
bostadsrattslagenheter stigit kraftigt. Under 2014 omsattes
nédrmare 104 000 bostadsratter, till ett sammanlagt vérde av
nastan 178 miljarder kronor. Medelpriset i riket fér en bostads-
ratt var drygt 1,7 miljoner kronor. De regionala skillnaderna var
dock stora. De dyraste bostadsrétterna fanns i Stockholms lan
dar medelpriset 2014 var ca 2,7 miljoner kronor. Det lagsta
medelpriset fanns i Vasternorrlands 1an dar en genomsnittlig
bostadsrétt kostade ca 460 000 kronor.

Statistiken fran 2014 kan jamféras med den fran 2004. Da
omsattes omkring 85 000 bostadsratter, till ett sammanlagt
varde av 56 miljarder kronor. Medelpriset i riket var knappt
670 000 kronor, i Stockholms 1&n ungefér 1,2 miljoner kronor
och i Vasternorrlands lan ungefar 130 000 kronor.

Det ar mot denna bakgrund viktigt att konsumentskyddet pa
bostadsrattsmarknaden &r starkt. Detta behov gor sig inte minst
gallande i samband med att en lagenhet ursprungligen upplats
med bostadsratt. Da stalls ofta bostadsrattskoparen mot en
starkare part i form av det byggforetag som uppfor byggnaden
och som har bildat bostadsréttsféreningen. Den obalans mellan
parterna som detta i allmanhet innebdr motiverar att samhallet
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vidtar atgarder till skydd for den svagare parten. Harigenom
uppnas ocksa en effektivare marknad.

Konsumentskyddet pd bostadsrattsmarknaden behovs bade
for att motverka forekomsten av ekonomiskt osunda bostads-
rattsforeningar och for att ge den som Gvervager att kdpa en
bostadsratt en god bild av vilka ekonomiska dtaganden och
risker som forvarvet innebar. Ett starkt konsumentskydd har
betydelse inte bara for den enskilda bostadsrattskdparen utan
aven for andra intressenter som &r beroende av stabila
forhallanden for sin verksamhet, t.ex. byggforetag, bostadsrétts-
foreningar och kreditgivare.

Behovet av tydliga och andamalsenliga regler gor sig
gallande aven utanfor de situationer da det finns ett renodlat
konsumentforhallande. Det galler bl.a. da en bostadsratt 6ver-
lats mellan tva privatpersoner. De stigande priserna pa bostads-
rattslagenheter gor det allt viktigare med ordning och reda pa
marknaden.

Konsumentskyddet i dag

Det konsumentskydd som lagstiftningen pa bostadsrattsomradet
innehaller ar sammansatt av flera olika komponenter. Reglerna
har storst betydelse i samband med den ursprungliga upp-
latelsen av en lagenhet med bostadsratt. Men vissa av dem ar
viktiga aven for det langsiktiga forhallandet mellan bostads-
rattsforeningen och dess medlemmar och aktualiseras ocksa nar
en bostadsratt dverlats mellan tva privatpersoner.

Av stor betydelse for konsumentskyddet ar de regler som ska
bidra till att bostadsrattsforeningarna &r ekonomiskt hallbara
bade nar de inleder sin verksamhet och senare. Hit hor bl.a.
reglerna om ekonomisk plan och intygsgivare samt reglerna om
bokforing, redovisning och revision.

Den ekonomiska planen och arsredovisningen har ocksa
betydelse for den enskilde bostadsrattskdparens mojligheter att
informera sig om sina ataganden och om eventuella risker med
kopet. Information om atagandena ska ocksa finnas i ett avtal
om upplatelse av bostadsratt och i den objektsheskrivning som
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en fastighetsmaklare ska tillhandahélla vid formedling av en
bostadsrétt.

Aven bestammelserna om férhandsavtal innehaller ett flertal
konsumentskyddsregler. Ett sadant avtal kan ingds mellan en
bostadsrattsférening och en blivande bostadsréttshavare. For-
handsavtalet innebdr att foreningen ar skyldig att i framtiden
uppléta en lagenhet med bostadsratt at den som tecknar sig for
lagenheten. Tecknaren &r & sin sida skyldig att forvarva lagen-
heten med bostadsrétt. Konsumentskyddsaspekten &r central for
reglerna om forhandsavtal, som bl.a. omfattar krav pa kostnads-
kalkyl och en sarskild uppséagningsrétt for forhandstecknaren.

Kritiken

Konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden fungerar generellt
sett val. De flesta bostadsrattsforeningar vilar pa en hallbar
ekonomisk grund och har goda forutsattningar att erbjuda sina
medlemmar ett langsiktigt tryggt boende. | de flesta fall finns
det ocksa goda majligheter for en blivande bostadsrattshavare
att i forvag bedoma vilka ataganden och risker kdpet av en
bostadsrétt innebdr for honom eller henne.

Under senare tid har emellertid flera aspekter av konsument-
skyddet ifragasatts. Det har havdats bade att reglerna kan
mojliggora att bostadsratt upplats av en bostadsrattsforening
som inte ar ekonomiskt hallbar och att det i vissa situationer kan
vara svart for den som avser att kopa en bostadsratt att bedéma
vilka risker detta innebér.

| den allménna debatten har bl.a. fragor som har koppling till
den ekonomiska planen, intygsgivarna och bostadsrattsfore-
ningarnas redovisning lyfts fram som viktiga att se over.

Bostadsrattslagenheternas ckade varde forstarker ocksa bety-
delsen av att det finns ett valfungerande regelverk kring
dverlatelse och pantsattning av bostadsrétter.

Regeringen tar synpunkterna pa stort allvar. Det finns starka
skél att genomfdra en bred Oversyn av det rattsliga skyddet for
aktorerna pa bostadsrattsmarknaden.



Uppdraget
Allménna utgangspunkter

Utredaren ska se éver de fragor som anges nedan. Om utredaren
anser det motiverat och utredningstiden medger det, far
utredaren ta upp aven andra fragor som har koppling till
bostadsrattsomradet. Utredaren ska lamna forslag till de for-
fattningséndringar som han eller hon anser vara befogade.

Syftet med Oversynen &r att identifiera omraden dar
konsumentskyddet behdver stirkas. En viktig utgangspunkt &r
emellertid att den enskilda bostadsrattshavaren inte endast
moter andra aktorer i egenskap av konsument. N&r ndgon har
forvarvat en bostadsratt blir han eller hon ocksa medlem i
bostadsrattsforeningen och darmed delaktig i ett foretag. Av
detta foljer att &ven regler som framst tar sikte pa forhallandet
mellan en medlem och féreningen kan ha betydelse for
bostadsrattshavarens langsiktiga ekonomiska trygghet. En
annan foljd ar att det inte ligger i bostadsrattshavarnas intresse
att det infors regler som i onddan forsvarar for en bostads-
rattsforening att driva sin verksamhet.

Utredaren ska beakta de administrativa konsekvenserna for
bostadsrattsféreningarna och for andra som kan berdras av de
forslag som han eller hon lamnar. Forslagen bor i mojligaste
man utformas sa att inga onddiga administrativa kostnader
uppstar. Andra viktiga intressen som ska beaktas ar borgenars-
skyddet, skattekontrollen och bekdmpandet av ekonomisk
brottslighet.

I lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt finns det regler for
den sarskilda boendeformen kooperativ hyresratt. Pa flera
omraden ar reglerna utformade pa samma eller liknande satt
som reglerna i bostadsréattslagen. Utredaren ska 6vervaga om de
forslag som lamnas pa bostadsrattsomradet bor genomforas
aven nar det géller de kooperativa hyresrétterna eller om andra
lésningar bor galla for dessa.
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Den ekonomiska planen

Innan en bostadsrattsforening far upplata lagenheter med bo-
stadsratt maste den ha upprattat en ekonomisk plan (se 3 kap.
1 8§ bostadsrattslagen). Planen &r en teknisk och ekonomisk
beskrivning som ska géra det mojligt att bedéma féreningens
verksamhet. | bostadsrattsférordningen (1991:630) finns det
narmare bestdimmelser om vilka uppgifter en ekonomisk plan
ska innehalla.

Den ekonomiska planen upprattas och skrivs under av
foreningens styrelse. Den ska vara forsedd med intyg av tva s.k.
intygsgivare som bl.a. har till uppgift att préva om gjorda
berdkningar &r vederhéftiga och om den ekonomiska planen
framstar som hallbar. Intygsgivarna ska utses av foreningen
bland dem som Boverket har gett behorighet att utfarda intyg
(se 3 kap. 2 och 3 8§ hostadsrattslagen samt 9 § bostadsrétts-
forordningen).

Upplatelse av lagenheter med bostadsratt far inte ske innan
den slutliga kostnaden for féreningens hus har redovisats i den
ekonomiska planen eller pa en foreningsstaimma. Om Bolags-
verket ger tillstand till det, far upplatelse dock ske aven om den
slutliga kostnaden for husen inte ar kand. Sadant tillstand ska
lamnas om en ekonomisk plan har registrerats och foreningen
har stéllt betryggande sékerhet hos Bolagsverket for
aterbetalning av bostadsrattshavarnas insatser och upplatelse-
avgifter (se 4 kap. 2 § bostadsrattslagen).

Syftet med den ekonomiska planen &r inte i forsta hand att
ge den enskilde spekulanten pa en bostadsratt information om
kostnader och risker som ar forknippade med den bostadsratt
som upplatelsen géller. Planens huvudsakliga syfte ar i stallet
att vara ett underlag for intygsgivarnas beddmning av
foreningens ekonomiska stabilitet (se prop. 1971:12 s. 78, prop.
1990/91:92 s. 79 och prop. 2002/03:12 s. 30 f.). Vid ombildning
fran hyresratt till bostadsratt har den ekonomiska planen ett
sarskilt syfte, ndmligen att vara ett beslutsunderlag for hyres-
gasterna (se 9 kap. 20 § bostadsréattslagen och prop. 1981/82:169
s. 34).
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De mer detaljerade uppgifterna om en viss lagenhet far den
bostadssokande tillgang till forst infor att han eller hon binder
sig for lagenheten, dvs. nar ett férhandsavtal eller ett upplatelse-
avtal ska traffas. Sddana avtal ska bl.a. innehalla uppgift om de
belopp som ska betalas som insats, arsavgift och upplatelseav-
gift (se 4 kap. 5 § och 5 kap. 3 § bostadsrattslagen).

Regeringen anser inte att det finns skél att andra systemets
grundldggande struktur. Det huvudsakliga syftet med den
ekonomiska planen bor alltsd aven fortsattningsvis vara att
utgora ett underlag for intygsgivarnas bedémning.

Det finns dven med denna utgangspunkt anledning att se
over den ekonomiska planens innehall och dvervaga om detta
behover forandras. De ndrmare uppgifter som ska finnas i
planen framgar av 1§ bostadsrattsforordningen. Bland dessa
kan ndmnas en beskrivning av fastigheten, tidpunkt fér upp-
latelse och inflyttning, kostnad for fastigheten, kostnader for
nodvandigt underhall och andra atgérder, finansieringsplan,
foreningens lopande kostnader och intékter samt en ekonomisk
prognos och en kanslighetsanalys. Boverket har i allmanna rad
om ekonomiska planer for bostadsrattsféreningar (BFS 1995:6)
mer detaljerat beskrivit vilka upplysningar som bor ldamnas i
den ekonomiska planen.

| ett tidigare lagstiftningsérende analyserades méjligheten att
stalla krav pa att en mer individuellt anpassad information ska
lamnas i den ekonomiska planen, t.ex. nagon form av be-
doémning av boendekostnaden. Slutsatsen blev att det knappast
skulle vara rimligt att krdva att en bostadsrattsforening ska
lamna sadan information. Det pekades ocksa pa att information
av det aktuella slaget kan fas fran annat hall. Dessutom ansags
det finnas en risk for att sadan information invaggar en
spekulant i en falsk sdkerhet (se prop. 2002/03:12 s. 32 f.).

Dessa uttalanden har enligt regeringen fortfarande fog for
sig. Den ekonomiska planen bor i huvudsak innehalla informa-
tion om foreningens verksamhet pa en dvergripande niva. Detta
utesluter dock inte att det kan finnas skél att i planen tydligare
lyfta fram sambandet mellan féreningens langsiktiga hallbarhet
och faktorer som direkt paverkar bostadsrattshavarnas person-
liga ekonomi, t.ex. i form av hojda arsavgifter.



Det kan t.ex. 6vervégas om det av den ekonomiska planen
annu tydligare ska framga hur det I6pande underhallsbehovet
ser ut och hur det ska finansieras, hur féreningen avser att géra
avskrivningar pa sina byggnader eller avsattningar till fonden
for yttre underhall och hur dessa faktorer paverkar foreningens
ekonomi och arsavgifternas storlek.

En annan fraga &r vilket tidsperspektiv uppgifterna i planen
bor ha. Enligt nuvarande regler ska uppgifterna i den ekono-
miska prognosen och ké&nslighetsanalysen avse de sex forsta
verksamhetsdren och det elfte verksamhetsaret (se 4 a och
4 b 88 bostadsrattsforordningen). Det kan enligt regeringen
ifrdgasattas om det inte bor lamnas uppgifter om forhallandena
pa annu langre sikt. En byggnads livslangd &r vanligtvis mycket
lang och underhallsbehovet dkar typiskt sett med byggnadens
alder.

Vidare kan det dvervdgas om de uppgifter som lamnas i den
ekonomiska planen i hdgre grad bor tas fram pa samma satt som
de uppgifter som lamnas i foreningens arsredovisning. Det har
ndmligen hévdats att de regler som géller for den ekonomiska
planen medger att en férening anvander berdkningsmetoder som
inte skulle vara tillatna i en arsredovisning. Uppgifterna i den
ekonomiska planen skulle darmed bli missvisande i forhallande
till de uppgifter som ska tas in i foreningens arsredovisning.

En annan fraga som har lyfts fram &ar hur en bostadsratts-
forening i den ekonomiska planen bor behandla en s.k. latent
skatteskuld som belastar foreningens fastighet. En sadan
behover inte betalas forrdn hela eller delar av fastigheten
avyttras eller nar foreningen upploses. Det kan évervégas om
det behdvs sarskilda regler om hur forekomsten av en latent
skatteskuld ska redovisas i den ekonomiska planen.

Dessutom kan det dvervagas om styrelsens ansvar for upp-
gifterna i den ekonomiska planen bor skérpas i nagot avseende.

Utredaren ska med dessa utgangspunkter ta stallning till
e om innehallet i den ekonomiska planen bor andras i nagot

avseende, och
e om styrelsens ansvar for uppgifterna i den ekonomiska

planen bor skarpas.
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Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervagandena
ger anledning till.

Intygsgivarna

Det & som namns ovan bostadsrattsféreningen som utser de tva
intygsgivare som ska granska den ekonomiska planen. In-
tygsgivarna ska véljas bland dem som Boverket har gett
behorighet att utfarda intyg eller bland dem som i en annan stat
inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES) driver
en verksamhet som omfattar utfdrdande av liknande intyg (se
3 kap. 3 § bostadsrattslagen och 9 8§ bostadsrattsforordningen).

Behorighet som intygsgivare far ges endast till den som har
nddvandig utbildning i fastighetsratt och foretags- eller
fastighetsekonomi samt kunskaper om byggverksamhet och
forvaltning av fastigheter (se 10 § bostadsrattsférordningen).
For narvarande finns det 65 personer som har getts behdrighet
av Boverket.

Intygsgivarnas beddmning &r det viktigaste inslaget i det
skyddssystem av offentlig natur som kringgardar byggprojekt
som avser bostadsratter. Det har sagts att det nuvarande
regelsystemet mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt star och
faller med kvaliteten av den granskning som intygsgivarna
genomfor (se prop. 2002/03:12 s. 41).

Pa senare tid har det framkommit att det finns flera svag-
heter i systemet. Bland annat har det sagts att javsreglerna for
intygsgivare inte ar tillrackligt utvecklade. | dag ar det inte
tillatet att utse nagon till intygsgivare om det finns nagon
omstandighet som kan rubba fortroendet for intygsgivarens
opartiskhet. Ingen av de tva intygsgivarna far heller ha nagon
koppling till det projekt som den ekonomiska planen avser. De
far inte vara anstallda hos ett foretag eller nagon annan som har
deltagit i bildandet av bostadsrattsféreningen eller ha hjélpt till
med att uppréatta den ekonomiska planen (se 3 kap. 3 § bostads-
rattslagen). | allménhet finns det emellertid inget som hindrar
att t.ex. ett byggforetag aterkommande anlitar samma intygs-
givare for att granska de ekonomiska planerna i féreningar som
byggforetaget a&r med och bildar. Det har hdvdats att detta kan
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leda till att det uppstar ett lojalitetsforhallande mellan intygs-
givarna och byggforetaget, vilket kan inverka negativt pa
fortroendet for intygsgivarna.

En narliggande fraga ar om det ar lampligt att samma
intygsgivare regelbundet arbetar tillsammans, vilket & mojligt i
dag. Det har pastatts att ett sddant arbetssatt kan leda till att de
tva intygsgivarna utvecklar en intern praxis, som inte nod-
vandigtvis stdmmer med den praxis som tillampas av andra
intygsgivare.

En idé som har forts fram i debatten ar att den ena eller bada
intygsgivarna ska utses av en myndighet, t.ex. Boverket, i stéllet
for av bostadsrattsforeningen. En sadan ordning skulle kunna
stirka intygsgivarnas sjalvstandighet och oka fortroendet for
systemet. Samtidigt skulle emellertid kosthaderna for myndig-
heten och andra berdrda kunna oka.

Andra satt att stdrka systemet skulle kunna vara att infora
regler om att intygsgivarna ska avldgga prov innan de ges
behdrighet av Boverket eller att de ska underkastas ett mer
preciserat utbildningskrav. Krav pa aterkommande prov eller
utbildningar for att inte forlora behdrigheten skulle ocksa kunna
stéllas upp.

En intygsgivare ar skadestandsskyldig for skador som drab-
bar en bostadsréttsforening eller en bostadsrattshavare om
intygsgivaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatter sina
aligganden (se 10 kap. 1a 8§ bostadsrattslagen). Nér den be-
stammelsen infordes dvervagdes om det ocksa borde inforas ett
krav pa ansvarsforsakring for intygsgivare. Den davarande
regeringen ansag att det da inte fanns tillrackliga skal att infora
ett sadant krav (se prop. 2002/03:12 s. 49). Fragan bor nu 6ver-
vagas pa nytt.

Utredaren ska mot denna bakgrund ta stallning till
e om det finns anledning att ské&rpa regelverket kring

intygsgivarna, t.ex. nér det galler utbildningskrav,

kunskapsprov och jav,

e om uppgiften att utse intygsgivare bor ligga pa en
myndighet, t.ex. Boverket, eller om verket pa nagot annat
satt bor fa en mer aktiv roll i ssmmanhanget, och
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e om det bor inforas ett krav pa ansvarsforsakring for
intygsgivare.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervagandena

ger anledning till.

Skyddet for den som har tecknat ett forhandsavtal eller anmalt
intresse for en bostadsrétt

En bostadsrattsforening far inga ett avtal om att i framtiden
upplata en lagenhet med bostadsréatt. Ett sddant forhandsavtal &r
bindande for bade foreningen och forhandstecknaren. For-
eningen ar skyldig att upplata lagenheten med bostadsritt at den
som har tecknat sig for lagenheten medan férhandstecknaren a
sin sida ar skyldig att forvarva lagenheten med bostadsratt (se
5 kap. 1 8§ bostadsréttslagen). Syftet med reglerna om férhands-
avtal ar framst att gora det mojligt for en bostadssokande att
kunna paverka utformningen av den egna lagenheten redan
under produktionen av foreningens hus (se prop. 1990/91:92 s.
84 1.).

Ett forhandsavtal far bara ingas om det finns en kalkyl 6ver
kostnaderna for projektet. Kalkylen ska vara férsedd med intyg
av tva intygsgivare. Av intyget ska det bl.a. framga att gjorda
berékningar &r vederhéftiga och att kalkylen framstar som hall-
bar (se 5 kap. 3 § bostadsrattslagen).

En forening far ta emot forskottsbetalning av en férhands-
tecknare om Bolagsverket ger tillstand till det. Sadant tillstand
ska ges om det finns en kostnadskalkyl och om foreningen har
stallt betryggande sékerhet hos Bolagsverket for aterbetalning
av forskottet till forhandstecknaren (se 5 kap. 2 och 5 88 bo-
stadsrattslagen).

Utover det som foljer av allmanna avtalsrattsliga regler far
en forhandstecknare i vissa fall sdga upp och genast frantrada
forhandsavtalet. Uppsdgningsratten géller om lagenheten inte
upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen, om upplatelse
inte sker inom skalig tid efter den berdknade tiden for
upplatelsen eller om de avgifter som ska betalas for bostads-
ratten ar vasentligt hogre &n de som angavs i férhandsavtalet (se
5 kap. 8 § bostadsréttslagen).
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Vid sidan av férhandsavtalen férekommer det en rad olika
sorters avtal eller avtalsliknande konstruktioner som syftar till
att — med varierande grad av bundenhet — lata presumtiva
bostadsrattskdpare anmaéla sitt intresse for en lagenhet. Det kan
t.ex. handla om teckningslistor, intresseanmélningar, reserva-
tionsavtal eller optionsavtal.

Ett fungerande konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden
forutsatter att det finns ett andamalsenligt skydd dven for dem
som har tecknat ett forhandsavtal. Ocksa de personer som pa
nagot annat satt har anmalt intresse for en bostadsratt kan
behova ett rattsligt skydd, sérskilt i de fall en sadan person har
betalat for att fa sattas upp pa en teckningslista eller liknande.

| rattsfallet NJA 2013 s. 117 prévade Hogsta domstolen om
styrelseledaméterna i en bostadsrattsforening kunde goras
skadestandsskyldiga gentemot foreningen for en skada som
uppstatt pa grund av ett beslut som fattades nar styrelse-
ledaméterna var de enda medlemmarna i féreningen. Hogsta
domstolen fann att ett beslut som fattats med samtycke av alla
som var medlemmar ndr beslutet fattades inte kan leda till
skadestandsskyldighet for styrelseledaméterna, dven om det
skulle vara ett ogynnsamt beslut for foreningen och oavsett om
det vid tidpunkten for beslutet fanns personer som hade ingatt
reservationsavtal om att teckna forhandsavtal for bostads-
ratterna i foreningen.

Enligt regeringens mening kan det, bl.a. mot bakgrund av
Hogsta domstolens slutsats i rattsfallet, ifragasattas om skyddet
for forhandstecknare och andra blivande medlemmar &r till-
rackligt starkt. Skyddet kan starkas pa flera sétt. Till exempel
skulle styrelseledaméternas ansvar kunna éandras sa att
samtycke av s.k. interimsmedlemmar i en byggmastarbildad
forening inte fritar ledamoterna fran ansvar eller sa att
skadestandsansvaret gentemot personer som annu inte har blivit
medlemmar utvidgas. Hansyn bor dock tas bl.a. till att styrelsen
maste ha rimlig handlingsfrinet for att kunna genomfora
byggprojektet och till att skadestandansvaret sa langt det &r
mojligt bor vara forutsebart for styrelseledamdéterna.

Som den davarande regeringen uttalade nar reglerna om
forhandsavtal infordes gor framfor allt hansynen till 6vriga
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medlemmar i foreningen att den grundldggande principen om
avtalsbundenhet maste respekteras aven vid forhandsavtal (jfr
prop. 1990/91:92 s. 92). Det kan anda évervagas om det finns
utrymme att vidga mojligheten for en forhandstecknare att saga
upp avtalet. Det skulle tex. kunna inforas en uttrycklig
mojlighet att sdga upp avtalet om uppfoérandet av bostads-
rattsforeningens  hus  &andras pa ett satt som skadar
forhandstecknaren eller foreningen.

En annan frdga som har aktualiserats i rattspraxis ar om det
ar mojligt for en bostadsrattsforening att vid sidan av férhands-
avtal anvénda sig av optionsavtal. | rattsfallet RH 2014:25 fann
hovratten att ett avtal var ett giltigt optionsavtal ndr en
bostadsrattsforening forband sig att vid en senare tidpunkt lata
en person fa ett antal lagenheter som var upplatna med hyresrtt
upplatna pa sig med bostadsratt. Optionsavtal omfattas inte av
reglerna om férhandsavtal. Det kan &dvervdgas om det finns
anledning att inféra sarskilda regler for den typen av avtal, t.ex.
regler till skydd for foreningen och dess medlemmar eller for
foreningens motpart.

Utredaren ska mot denna bakgrund ta stéllning till
e om det finns anledning att starka det rattsliga skyddet for

forhandstecknare och andra blivande féreningsmedlemmar,

och
e om det bor inforas sarskilda regler om optionsavtal.
Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervagandena
ger anledning till.

Skyddet vid 6verlatelse, pantsattning och utméatning

En bostadsratt ar 16s egendom. Nar den Gverlats mellan tva
privatpersoner galler darfor koplagen (1990:931). Dessutom
finns det i bostadsrattslagen regler som har betydelse for det
rattsliga skyddet for séljare, kdpare, bostadsrattsférening och
kreditgivare. Det géller exempelvis reglerna om koparens ratt
till medlemskap i féreningen (se 2 kap. bostadsrattslagen), reg-
lerna om Gvergang av bostadsratt (se 6 kap. bostadsrattslagen)
och reglerna om medlems- och lagenhetsforteckning (se 9 kap.
8-11 88 bostadsrattslagen).
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Prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden gor det allt
viktigare att det finns ett starkt skydd for alla inblandade i
samband med Overlatelse och pantséttning.

De géllande reglerna kan emellertid orsaka problem. Det &r
t.ex. vanligt att en kOpare av en bostadsratt beviljas medlem-
skap i foreningen fore tilltradesdagen enligt kopeavtalet. Da
overgar ansvaret gentemot foreningen for tex. skador pa
lagenheten pa kdparen, som blir bostadsrattshavare i samband
med att medlemskapet beviljas (se 6 kap. 1 och 6 §§ bostads-
rattslagen). Samtidigt ar det typiskt sett séljaren som bar risken
mellan parterna fram till tilltradet.

Om nagot ovantat intraffar eller om nagon av parterna inte
lever upp till sina ataganden, kan det uppstd komplicerade
situationer som kan vara svara for de inblandade att hantera.
Det kan darfor 6vervagas om Overgangen av rattigheter och
skyldigheter inte enbart ska vara kopplad till att medlemskap i
foreningen beviljas utan ocksa till tilltradet.

Regeringen foreslar i lagradsremissen Modernisering av
lagen om ekonomiska foreningar, som beslutades den 28 maj
2015, att reglerna kring medlemsfdrteckningen i bl.a. bostads-
rattsforeningar ska skarpas. Bland annat foreslas att revisorns
ansvar for att granska att medlemsforteckningen skéts pa ett
korrekt satt ska fortydligas.

| en bostadsrattsforening har dven lagenhetsforteckningen
stor betydelse. | denna ska det finnas uppgift om bl.a. bostads-
rattshavarens namn och eventuell pantsattning av bostadsratten
(se 9 kap. 10 § bostadsrattslagen). Det kan dvervagas om reg-
lerna kring lagenhetsforteckningen bor forandras for att oka
sakerheten i samband med Gverlatelse och pantsattning.

Bland annat mot bakgrund av att aktérerna pa bostadsratts-
marknaden i allménhet &r lekmén kan det ocksa finnas skal att
Overvdga om skyddet mot réattsforluster i samband med
overlatelse och pantsattning ska starkas pa nagot annat satt.

Néar en bostadsratt utmats ska Kronofogdemyndigheten
underrétta bostadsrattsforeningen om utmétningen (se 6 kap. 3 §
utsokningsbalken). Tidpunkten fér underrattelse till féreningen
har betydelse for foretradesordningen mellan & ena sidan
utmatningen och & andra sidan Gverlatelser och pantsattningar



15

av bostadsratten. Att utméatning har gjorts har darfor stor be-

tydelse for samtliga inblandade vid t.ex. en forsaljning av

bostadsratten. Det finns emellertid ingen skyldighet for bostads-
rattsforeningen att i lagenhetsforteckningen ange att bostads-
ratten har blivit utméatt. En sadan anteckning skulle underlatta
for alla intressenter att informera sig om utmétningen.

Utredaren ska med dessa utgangspunkter ta stallning till

e om inte bara medlemskapet i féreningen utan ocksa
tilltradet till bostadsratten ska ha betydelse for 6vergangen
av rattigheter och skyldigheter mellan bostadsréattshavare,

o om reglerna kring lagenhetsférteckningen bor skérpas och
om skyddet mot rattsforluster i samband med overlatelser
och pantsattningar bor starkas pa nagot annat sétt, och

e om en bostadsréattsforening bor vara skyldig att anteckna i
lagenhetsforteckningen att en bostadsratt har utmatts.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som évervagandena

ger anledning till.

Bostadsrattsforeningens redovisning

En bostadsréattsforening &ar skyldig att skota sin l6pande bokféring
i enlighet med bokféringslagen (1999:1078) och upprétta en
arsredovisning i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554).

Arsredovisningen fyller en viktig funktion i konsument-
skyddet. Genom den ska presumtiva bostadsrattskopare och
andra intressenter kunna skaffa sig en rattvisande bild av
foreningens ekonomiska stéllning och resultat. Det ar darfor av
stor betydelse att uppgifterna i arsredovisningen &r korrekta och
att de redovisas pa ett tydligt och begripligt satt. Det bor vara
mojligt att forstd arsredovisningen aven for en lekman.

Reglerna om hur arsredovisningen ska utformas har dven en
direkt betydelse for skyddet av bostadsrattsforeningens egna
kapital och for foreningens langsiktiga ekonomiska stabilitet.
Bland annat har reglerna om avskrivningar pa féreningens
byggnader betydelse for den konsolidering som bér ske for att
foreningen ska kunna klara det I6pande underhallet och
oforutsedda utgifter. Detta syfte har ocksa foreningens av-
sattningar av medel till fonden for yttre underhall.
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Pa senare tid har det visat sig att manga bostadsrattsfore-
ningar har anvdnt sig av en metod fOr avskrivning av
byggnadernas varde som leder till att avskrivningarna under en
inledande tid, som kan vara lang, blir mycket laga (s.k.
progressiv avskrivning). Pa detta satt kan foreningen halla nere
arsavgifterna utan att behdva redovisa en forlust i arsredo-
visningen. Detta kan emellertid pa sikt bl.a. leda till att for-
eningen far svart att finansiera underhallet av sina byggnader.

Bokfdringsndmnden beslutade i april 2014 att fortydliga
vagledningen till sitt allménna rad om arsredovisning i mindre
ekonomiska foreningar (BFNAR 2009:1, K2). Dér anges nu att
linjar, degressiv och produktionsberoende avskrivning ar de
metoder som kan anvandas pa byggnader och att den metod ska
valjas som bast aterspeglar hur tillgdngens ekonomiska varde
forbrukas. Progressiv avskrivning tas inte upp som en metod som
kan anvandas. En sadan metod &r alltsa normalt sett inte forenlig
med god redovisningssed och de fdreningar som har anvant
metoden maste vélja en annan avskrivningsmetod. Om en sadan
forening har anpassat sina arsavgifter till laga avskrivningar, kan
den komma att uppvisa ett negativt resultat under lang tid efter att
den har bytt till en metod med hdgre avskrivningar, om den inte
hojer avgifterna. Detta behdver inte i sig vara ett problem — det
kan havdas att det ar viktigare att en bostadsrattsforening éver tid
har en god likviditet an att den varje enskilt ar redovisar ett
positivt resultat. For en lekman kan det emellertid vara svart att
satta det negativa resultatet i sitt ssmmanhang och forsta vad som
ligger bakom det.

Dessutom skiljer sig principerna for avskrivning mellan
Bokforingsnamndens allméanna rad for mindre ekonomiska
foreningar (K2) och namndens huvudregelverk for arsredo-
visning och koncernredovisning (BFNAR 2012:1, K3).
Redovisningen i tva i ovrigt lika foreningar kan med tiden
komma att skilja sig at avsevart beroende pa att foreningarna
har valt att tillampa olika allméanna rad. Detta gor det svarare att
jamfora foreningarna.

Verksamheten i en bostadsrattsférening &r sadan att
intressenternas behov av information kan skilja sig fran vad
som galler for foretag i 6vrigt. Det har darfor hévdats att det ar
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sa svart att utifran arsredovisningen bedéma en bostadsratts-
forenings ekonomiska stallning och resultat att foreningens
ekonomi inte far tillrackligt genomslag pa prissattningen av
bostadsrattslagenheterna. Om allt annat ar lika skulle en
bostadsratt i en forening med svag ekonomi kunna fa samma
pris vid en dverlatelse som en bostadsritt i en férening med god
ekonomi, trots att den ekonomiska risken kan vara betydligt
hogre i foreningen med svag ekonomi.

Det kan mot denna bakgrund overvagas om arsredovis-
ningen i en bostadsrattsforening bor fokusera pa andra uppgifter
an vad redovisningen i andra foretag gor, sa att viss information
som &r sarskilt viktig for foreningens intressenter lyfts fram pa
ett tydligare sétt. Det skulle t.ex. kunna handla om en kassa-
flodesanalys eller en beskrivning av hur det framtida under-
hallsbehovet kan komma att paverka bostadsrattshavarnas
personliga ekonomi, t.ex. i form av hojda arsavgifter.

Av betydelse for denna fraga ar att Bokforingsnamnden i
maj 2015 uttalade att foéreningar som tilldmpar n&mndens
allmanna rad for mindre ekonomiska foreningar (K2) inte kan
uppratta en kassaflodesanalys med stod av det regelverket eller
lata en kassaflodesanalys uppréttad enligt andra regler inga i
arsredovisningen. Detta kan innebéra att det kravs lagandringar
for att en bostadsrattsforening ska kunna tillhandahalla sadan
information i sin arsredovisning.

Enligt regeringen ar det vidare helt centralt att en bostads-
rattsforening har langsiktig mojlighet att skéta sitt underhall.
Det har ifragasatts om reglerna om avskrivning pa féreningens
byggnad ar det mest dndamalsenliga sattet att uppna detta. Ett
alternativ skulle kunna vara att 1dgga 6kad vikt vid avsattningar
till fonden for yttre underhall.

I sammanhanget bor det dock beaktas att svensk redo-
visningslagstiftning sedan lang tid har praglats av en stravan
efter enhetliga regler for olika foretag. Sa langt det ar mojligt
bor olika foretag kunna jamféras med varandra, &ven om de ar
av olika storlek eller form eller ar verksamma i olika branscher.

Utredaren ska med dessa utgangspunkter ta stéllning till
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e pavilket eller vilka satt som en bostadsrattsforening bor
sékerstélla att det kommer att finnas tillrackliga medel for
att mota det langsiktiga underhallsbehovet, och

e omdet i en bostadsrattsforenings arsredovisning bor lyftas
fram uppgifter som ar sarskilt viktiga for en sadan forenings
intressenter.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervdgandena

ger anledning till.

Fastighetsmaklarens informationsgivning

Fastighetsmaklare fyller en viktig funktion vid overlatelser av
bostadsrattslagenheter. De anlitas ocksa i viss utstrackning vid
upplatelse av nyuppforda lagenheter. Méaklaren ska ta till vara
bade saljarens och koparens intressen. Han eller hon ska ge
tilltankta kopare och séljare de radd och upplysningar som de
kan behdva om bostadsrattsldgenheten samt om andra for-
hallanden som har samband med Overlatelsen, se 8 och 16 8§
fastighetsmaklarlagen (2011:666).

En fastighetsméklare ska vidare tillhandahalla en tilltankt
kdpare som &r konsument en skriftlig beskrivning av bostads-
rattslagenheten (objektsbeskrivning). Denna ska bl.a. innehalla
uppgifter om pantséttning av bostadsratten, andelstal, lagen-
hetens storlek, arsavgift, beslutade andringar av lagenheten och
driftskostnader. Méaklaren ska aven tillhandahalla foreningens
stadgar och den senast tillgangliga arsredovisningen. Om det
inte finns nagon arsredovisning, ska foreningens ekonomiska
plan tillhandahallas (se 18 § fastighetsméklarlagen).

Om utredaren i nagon annan del av uppdraget kommer fram
till att en bostadsréattsforening bor ta fram andra uppgifter an i
dag eller att informationen bor presenteras pa ett nytt satt, kan
det finnas skal att gora motsvarande andringar i objektsbe-
skrivningen eller i maklarens 6vriga informationsgivning.

Utredaren ska darfor ta stallning till
e om reglerna om fastighetsméaklarens informationsgivning

vid formedling av en bostadsratt bor dndras.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervagandena
ger anledning till.
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Underhall och forandring av bostadsrattshavarens lagenhet

Nér en lagenhet upplats med bostadsratt ligger det primara
ansvaret for underhallet av lagenheten pa bostadsrattshavaren.
Han eller hon ska pa egen bekostnad hélla lagenheten i gott
skick, om inte nagot annat har bestamts i stadgarna. Bostads-
rattshavaren svarar dock inte for reparation av ledningar for
bl.a. avlopp, varme och vatten om foéreningen har forsett lagen-
heten med ledningarna och dessa tjanar fler &n en lagenhet. For
reparationer pa grund av brand, vattenskador och ohyra svarar
bostadsrattshavaren bara i vissa fall (se 7 kap. 12 8§ bostadsratts-
lagen).

Om bostadsréattshavaren forsummar sitt underhallsansvar i
sadan utstrackning att nagon annans sakerhet dventyras eller det
finns risk for omfattande skador pa nagon annans egendom och
inte efter uppmaning avhjalper bristen, far féreningen avhjalpa
bristen pa bostadsrattshavarens bekostnad (se 7 kap. 12 a § bo-
stadsrattslagen).

Féreningen kan i stadgarna modifiera bostadsrattshavarnas
underhallsansvar. Exempelvis kan foreningen ta pa sig ansvar
for underhall som annars skulle ligga pa bostadsrattshavarna.
Det ar dock inte mojligt att utstrdcka en bostadsrattshavares
underhallsansvar till att avse sadant som inte hor till den egna
lagenheten.

Grénsdragningen mellan vad som omfattas av bostadsréatts-
havarens respektive foreningens underhallsansvar ar emellertid
inte helt klar. Inte minst géller detta nar mark har upplatits
tillsammans med bostadsratten, men dven i andra situationer
rader det osékerhet om vad som galler. Svarigheten att avgora
vem som ansvarar for en viss atgard orsakar problem i manga
bostadsrattsforeningar.

En narliggande fraga ror bostadsrattshavarens ratt att bygga
om och gora andra storre forandringar i sin lagenhet. Enligt
7 kap. 7 8§ bostadsrattslagen maste bostadsrattshavaren begéra
styrelsens tillstand for att fa utfora en atgard som innefattar in-
grepp i en bérande konstruktion, dndring av befintliga ledningar
for avlopp, varme, gas eller vatten eller ndgon annan vasentlig
forandring av lagenheten. Om atgarden inte &r till pataglig skada
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eller olagenhet for foreningen, ska styrelsen lamna tillstand till
den. Bestammelsen fick sin nuvarande lydelse ar 2003. Ett av
syftena med de &ndringar som da gjordes var att reglerna skulle
bli tydligare (se prop. 2002/03:12 s. 60 f.). Det har emellertid
visat sig att reglerna fortfarande &ar svara att tillampa och att det
inte sallan uppstar konflikter om huruvida en atgard &r tillaten.

Ett sarskilt problem &r att det kan vara svart att fa till stand
en Overprévning av ett styrelsebeslut att inte tillata en viss
atgard. Bostadsrattshavaren ar hanvisad till att i en faststallelse-
talan vid tingsratten yrka att domstolen ska forklara att bostads-
rattshavaren har ratt att vidta atgarden. Ett sadant forfarande ar
komplicerat och kostsamt. Déarfor &r det inte ovanligt att
bostadsrattshavare valjer att ignorera styrelsens beslut och
genomfor forandringarna utan tillatelse. | det laget ar for-
eningen hanvisad till att krava aterstéllelse vid tingsratten.

Det skulle enligt regeringens mening vara en stor fordel om
styrelsens beslut i dessa fall kunde Gverprovas pa ett enklare
och billigare satt an i dag. En sadan 6verprévning skulle t.ex.
kunna goras av hyresndmnden, som har behdrighet i flera andra
fragor pa bostadsrattsomradet.

Aven nar det galler stérre om- eller tillbyggnader av for-
eningens hus finns det tillampningsproblem. Om en sadan atgard
innebér att en bostadsrattshavares lagenhet forandras eller i sin
helhet behover tas i ansprak av foreningen, ar utgangspunkten att
atgarden inte far genomféras om bostadsrattshavaren inte
accepterar det. Om bostadsréttshavaren inte ger sitt samtycke,
kan atgarden anda genomfdéras om stamman beslutar det med tva
tredjedelars majoritet och om beslutet dessutom godkénns av
hyresn@mnden (se 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrattslagen).

Vid storre om- eller tillbyggnadsatgarder kan det vara svart
for foreningen att i forvag avgora vilka lagenheter som kommer
att berdras av arbetet pa ett sadant satt att de aktuella reglerna
blir tillampliga. Detta kan medfora att féreningen maste tillfraga
manga medlemmar i onddan. De medlemmar som inte ger sitt
samtycke eller som inte gar att na blir féreningens motparter i
hyresnamnden. Forfarandet kan dra ut pa tiden och bli kostsamt
for alla inblandade. Det bor dvervagas om reglerna kan andras
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sd att tillampningsomradet blir tydligare och forfarandet mindre

komplicerat.

Utredaren ska darfor ta stéllning till

e om bostadsrattshavarnas och foreningens underhallsansvar
bor dndras i nagot avseende,

e om reglerna om bostadsrattshavarens réatt att férandra
lagenheten bor &ndras, t.ex. genom att det infors en sérskild
mojlighet till Gverprévning av styrelsebeslut, och

e omreglerna for om- eller tillbyggnader som berér en
bostadsrattshavares lagenhet bor andras.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervagandena

ger anledning till.

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhdmta synpunkter fran de myndigheter,
organisationer och intressenter i ovrigt som &r berorda.

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga
och langsiktiga konsekvenserna av de forslag som lamnas. | det
ingar bl.a. att analysera forslagens betydelse for bostads-
marknaden, for bostadsrattsforeningarna och deras medlemmar,
for presumtiva kdpare av en bostadsratt och for samhallet i
Ovrigt.

Nér det galler uppdraget att ta stallning till om det finns
anledning att sk&rpa regelverket kring intygsgivarna ska
utredaren félja och beakta genomférandet av det moderniserade
yrkeskvalifikationsdirektivet, i synnerhet i fraga om de krav for
att ett yrke ska fa regleras som stalls upp i direktivet (Europa-
parlamentets och radets direktiv 2013/55/EU av den
20 november 2013 om andring av direktiv 2005/36/EG om
erkdnnande av yrkeskvalifikationer och forordning [EU] nr
1024/2012 om administrativt samarbete genom informations-
systemet for den inre marknaden [IMI-férordningen]).

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som
lamnas kan fa for jamstalldheten mellan kvinnor och méan.



22

Utredaren ska berdkna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som laggs fram. Om forslagen kan forvantas leda till
kostnader for det allménna, ska forslag till finansiering lamnas.

Uppdraget ska redovisas senast den 14 april 2017.

(Justitiedepartementet)



