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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 1 oktober 2015 att utse en sirskild utredare
for att stirka konsumentskyddet pd bostadsrittsmarknaden.

Samma dag forordnades f.d. ordféranden 1 Arbetsdomstolen
Michaél Koch att vara sirskild utredare.

Som sakkunniga i utredningen férordnades fr.o.m. den 12 novem-
ber 2015 kanslirddet vid Finansdepartementet Yvonne Stein,
dévarande rittssakkunnige, numera kanslirddet, vid Justitiedeparte-
mentet Erik Hillstromer och departementssekreteraren vid Nirings-
departementet Danielle Zachrisson. Samma dag férordnades som
experter att bitrida utredningen kanslichefen Stefan Pirlhem, Bok-
foringsnimnden, tf. enhetschefen Carl-Magnus Oredsson, Boverket,
verksamhetsutvecklaren Mari Gremlin, Konsumentverket, hyresrddet
Eva Reldén, Hyresnimnden i Stockholm, auktoriserade revisorn och
f.d. ordféranden Jonas Svensson, FAR, privatekonomen Arturo
Arques, Swedbank AB, chef juridik Camilla Alm-Eriksson, Riks-
byggen, chefsjuristen Jonas Anderberg, Miklarsamfundet, verk-
stillande direktoren Ulrika Blomqvist, Bostadsritterna, redovisnings-
experten Claes Eriksson, Srf konsulterna, chefsjuristen Sofie Kjellin,
HSB, och férbundsjuristen Line Zandén, Fastighetsigarna. Genom
beslut den 25 februari 2016 entledigades Danielle Zachrisson och 1
hennes stille férordnades ddvarande departementssekreteraren vid
Niringsdepartementet, numera projektledaren Elin Blume, Lins-
styrelsen 1 Stockholms lin, som sakkunnig. Genom beslut den
12 januari 2017 entledigades Elin Blume och 1 hennes stille férord-
nades &terigen Danielle Zachrisson som sakkunnig.

Som sekreterare 1 utredningen anstilldes fr.o.m. den 8 oktober
2015 hovrittsassessorn Ulrika Alsén.



Utredningen har antagit namnet Utredningen om stirkt konsu-
mentskydd p& bostadsrittsmarknaden (Ju 2015:11).

Hirmed 6verlimnas betinkandet Stirkt konsumentskydd pa
bostadsrittsmarknaden (SOU 2017:31). Arbetet har bedrivits 1 nira
samrdd med experter och sakkunniga. Avvikande uppfattningar
finns. Till betinkandet ir fogat ett sirskilt yttrande och ett alter-
nativt forslag till dagens system med avskrivningar och avsittning till
fond for yttre underhdll.

Utredningens uppdrag ir med detta slutfort.

Stockholm 1 april 2017

Michaél Koch

/Ulrika Alsén
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Sammanfattning

Inledning

I Sverige finns det ungefir en miljon bostadsrittsligenheter for-
delade pa cirka 25 000 aktiva bostadsrittsféreningar. De senaste &ren
har det genomsnittliga priset f6r bide nyuppforda och ildre bostads-
rittsligenheter stigit kraftigt. Det ir bl.a. mot denna bakgrund vik-
tigt att konsumentskyddet pd bostadsrittsmarknaden ir starkt och
att det rider ordning och reda p& marknaden. Detta behov gor sig
inte minst gillande 1 samband med att en ligenhet ursprungligen
uppldts med bostadsritt. D3 stills ofta bostadsrittskdparen mot en
starkare part 1 form av det byggféretag som uppfér byggnaden och
som har bildat bostadsrittsféreningen. Den obalans mellan parterna
som detta i allminhet innebir motiverar att samhillet vidtar dtgirder
till skydd for den svagare parten. Hirigenom uppnds ocksd en effek-
tivare marknad.

Ett starkt konsumentskydd har emellertid inte bara betydelse for
den enskilda bostadsrittskdparen eller samhillet 1 stort utan dven for
andra intressenter som ir beroende av stabila férhéllanden for sin
verksamhet, t.ex. bostadsrittsforeningar, byggforetag, fastighets-
miklare och kreditgivare.

Konsumentskyddet har ifragasatts

Utredningens syfte har varit att stirka konsumentskyddet pd bo-
stadsrittsmarknaden.

Konsumentskyddet pd bostadsrittsmarknaden fungerar generellt
sett vil. De flesta bostadsrittsféreningar vilar pd en hillbar ekono-
misk grund och har goda férutsittningar att erbjuda sina medlemmar
ett ldngsiktigt tryggt boende. I de flesta fall finns det ocksd goda
mojligheter for en blivande bostadsrittshavare att 1 férvig bedoma

17



Sammanfattning SOU 2017:31

vilka dtaganden och risker képet av en bostadsritt innebir for
honom eller henne.

Men det finns brister. Framfér allt under de senaste dren har kon-
sumentskyddet pd bostadsrittsmarknaden kommit att ifrgasittas. I
den allminna debatten har lyfts fram att bostadsmarknadens villkor
har férindrats med tiden och att flera av bestimmelserna 1 bostads-
rittslagen har blivit férdldrade och ir diligt anpassade till dagens
verklighet. Det har bl.a. hivdats att reglerna kan mojliggora att en
bostadsritt upplits av en bostadsrittsférening som inte dr ekono-
miskt hdllbar och att det kan vara svrt f6r den som avser att képa en
bostadsritt att bedéma vilka risker detta innebir. Det dr frimst
frdgor som har koppling till den ekonomiska planen, intygsgivarna
och till bostadsrittsféreningarnas redovisning som har lyfts fram
som viktiga att se dver.

Forslag och 6vervaganden om redovisning
och framtida underhall

Allmdénna utgingspunkter

En bostadsrittsforening dr skyldig att skota sin 16pande bokforing 1
enlighet med bokforingslagen (1999:1078) och uppritta en arsredo-
visning 1 enlighet med &rsredovisningslagen (1995:1554).

Arsredovisningen fyller en viktig funktion i konsumentskyddet.
Genom den ska presumtiva bostadsrittskdpare och andra intressen-
ter kunna skaffa sig en rittvisande bild av féreningens ekonomiska
stillning och resultat. Det dr dirfor av stor betydelse att uppgifterna
1 drsredovisningen dr korrekta och att de redovisas pa ett tydligt och
begripligt sitt.

Reglerna om hur arsredovisningen ska utformas har dven en direkt
betydelse for skyddet av bostadsrittsféreningens egna kapital och for
foéreningens langsiktiga ekonomiska stabilitet. Bl.a. har reglerna om
avskrivningar pd foreningens byggnader betydelse fér den konsoli-
dering som bor ske for att foreningen ska klara det l6pande under-
hillet och oférutsedda utgifter. Motsvarande syfte har ocksd féren-
ingens avsittningar av medel till fonden {6r yttre underhll.

P3 senare tid har det visat sig att minga bostadsrittsféreningar,
frimst de som ir bildade fr&n 1990 och framdt, har anvint sig av en
metod f6r avskrivning av byggnadernas virde som leder till att av-
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skrivningarna under en inledande tid blir mycket liga (s.k. progressiv
avskrivning). Genom att anvinda sig av denna avskrivningsmetod
har féreningar kunnat hilla nere &rsavgifterna utan att behéva redo-
visa en forlust 1 &rsredovisningen. Denna avskrivningsmetod kan
emellertid pd sikt leda till att foreningarna far svdrt att finansiera
underhillet av sina byggnader.

Bokféringsnimnden klargjorde 1 april 2014 att progressiv avskriv-
ning inte ir férenlig med god redovisningssed och att de féreningar
som har anvint metoden maiste vilja en annan avskrivningsmetod.
Foreningar, som har anpassat sina rsavgifter till l8ga avskrivningar,
kan dirfér komma att uppvisa ett negativt resultat under ling tid efter
att de har 6vergitt till en metod med hégre avskrivningar om den inte
héjer avgifterna. Kortsiktigt behover dock inte detta vara ett problem,
det kan hivdas att det ir viktigare att en bostadsrittsférening 6ver tid
har en god likviditet 4n att den varje enskilt ar redovisar ett positivt re-
sultat. For en konsument kan det emellertid vara svirt att sitta ett nega-
tivt resultat 1 sitt ssmmanhang och {6rstd vad som ligger bakom det.

Det ir helt centralt att en bostadsrittsforening har l3ngsiktig méj-
lighet att skota sitt underhdll. Det har dock ifrdgasatts om reglerna
om avskrivning pd foreningens byggnad ir det mest indamaélsenliga
sittet att uppnd detta. Av direktiven foljer samtidigt att utredaren bér
beakta att svensk redovisningslagstiftning sedan ldng tid har priglats
av en strivan efter enhetliga regler for olika foretag. S langt det idr
mojligt boér olika féretag kunna jimféras med varandra, dven om de ir
av olika storlek eller form eller verksamma i olika branscher.

Nigot som forsvdrar en jimférelse mellan olika bostadsritts-
foreningars drsredovisningar ir att principerna for avskrivningar skil-
jer sig it mellan Bokféringsnimndens allminna rid f6r mindre fore-
tag (K2) och nimndens huvudregelverk fér drsredovisning och kon-
cernredovisning (K3). Redovisningen i tv3 1 dvrigt lika féreningar
kan dirfor med tiden komma att skilja sig avsevirt &t beroende p3 att
foreningarna har valt att tillimpa olika allminna rad.

Krav pd komponentavskrivning bér inforas

Utredningens uppdrag har bl.a. varit att ta stillning till pa vilket eller
vilka sitt som en bostadsrittsforening bor sikerstilla att det kom-
mer att finnas tillrickliga medel f6r att méta det lngsiktiga under-

hillsbehovet.
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Med utgingspunkt frin att varje generation av bostadsrittshavare
ska betala for sin forslitning och ta del av kostnaderna for iter-
anskaffningen har utredningen 6vervigt flera l6sningar f6r hur en
bostadsrittsférening ska skapa utrymme for att mota det lingsiktiga
underhéllsbehovet.

Utredningen konstaterar att den nuvarande ordningen ritt
tillimpad tillgodoser behovet av att spara pengar f6r framtida under-
hall. Det finns likvil brister med dagens ordning. Den stérsta synes
vara avsaknaden av samordning och harmonisering av ansamlings-
metoderna. Att bostadsrittsforeningar kan redovisa sin ambition for
framtida underh8ll pa flertalet olika sitt gor det svirt for konsumen-
ter som vill jimféra olika bostadsrittsféreningar med varandra.

Utredningens bedémning ir 1 princip att det nuvarande systemet
med avskrivningar bor finnas kvar. Det dr av virde att man héller fast
vid enhetliga redovisningsregler for foretag 1 olika branscher. Av-
skrivningsmetoderna behéver dock bli mer enhetliga. Det gynnar
inte konsumentskyddet att bostadsrittsforeningar kan vilja olika
metoder f6r hur man ska skriva av sina byggnader. Utredningen
foreslar dirfor att alla bostadsrittsforeningar ska skriva av sina bygg-
nader enligt komponentmetoden 1 K3. Denna metod ger en bra bild
av bostadsrittsforeningens resultat och stillning och ger ocksd en
starkare koppling till underhillsplanen samt behovet av likvida
medel. Att anvinda sig av komponentavskrivning kan dven minimera
problemet med att en stor del av anskaffningsvirdet ligger pid med-
lemmarna att underhilla. Detta gérs genom att skriva av anskaff-
ningsvirdet for det inre underhillet pi samma tid som byggnadens
stomme.

Kopplingen mellan avskrivningar och det beriknade framtida
underhillet ir emellertid inte sjilvklar. For att underlitta forstielsen
for sambandet hiremellan bér det stillas upplysningskrav om detta.
Ett sidant upplysningskrav i drsredovisningen bor dock begrinsas
till den del av underhallet som avser utbyte av byggnadens delar.

Fondavsittningar kommer alltjimt att behévas som ett komple-
ment 1 de flesta féreningar for att sikerstilla kapaciteten att klara det
lingsiktiga underhdllet av féreningens byggnad. Detta eftersom
anskaffningsvirdet 6ver tid blir obsolet (efter cirka 10-15 &r) nir det
giller relevans ur ett dteranskaffningsperspektiv. Det ir dyrare att
3terskapa en funktion in att bygga nytt.
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Nyckeltal och en kassaflodesanalys bor presenteras i drsredovisningen

Att limna olika slag av tlliggsinformation ir sirskilt limpligt 1
bostadsrittsféreningar. Detta med hinsyn till att potentiella bostads-
rittskdpare och bostadsrittshavare ofta inte har den kunskap som
krivs for att lisa och f6rstd en drsredovisning fullt ut.

Nyckeltalens syfte ir att de pa ett enkelt sitt ska forse anvindaren
med logisk och anvindbar information. Nyckeltalen ska ocksd kunna
foljas upp mot senare redovisade ekonomiska utfall. Ett annat syfte ir
att 0ka jimforbarheten mellan bostadsrittsféreningar.

En central del 1 en bostadsrittsférenings ekonomi ir ritt avvigd
drsavgift (nddvindig nivd pd avgiften) och kassaflodet, dvs. att det
kommer in pengar att betala utgifterna med. Det finns enligt nu-
varande bestimmelser inte nigot krav pd upprittande av en kassa-
flodesanalys for bostadsrittstéreningar. Ur ett konsumentperspektiv
ir det pakallat.

Utredningens bedémning dr att en bostadsrittstérenings ars-
redovisning bor innehdlla en kassaflodesanalys samt presentation av
ett antal nyckeltal 1 form av t.ex. drsavgift/kvm, skuldsittning/kvm
och rintekinslighet.

Bokforingsnimnden bir utarbeta ett sirskilt allmdént rid
for bostadsrittsforeningar

Nigon sirskild samlad vigledning fér bostadsrittsforeningars redo-
visning finns inte, och normgivningen 1 K2 och K3 har inte heller an-
passats sirskilt till bostadsrittsféreningar. Utredningen anser att det
foreligger behov av en sirskild vigledning f6r bostadsrittsféreningars
redovisning.

Regeringen bér dirfor ge Bokféringsnimnden i uppdrag att ta
fram en sddan vigledning. Vigledningen bor dven innehilla de ytter-
ligare regler som utredningen beddémer krivas for att fylla ut lagstift-
ningen t.ex. 1 form av tilliggsupplysningar, riktlinjer {6r angivande av
nyckeltal och upprittande av en kassaflodesanalys.
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Forslag och 6vervdaganden géllande
den ekonomiska planen och intygsgivningen

Allmiénna utgingspunkter

Av stor betydelse f6r konsumentskyddet ir de regler som ska bidra
till att bostadsrittsforeningarna dr ekonomiskt héllbara, bide nir de
inleder sin verksamhet och senare. Hit hér bl.a. reglerna om ekono-
misk plan och intygsgivare.

Innan en bostadsrittsférening fir upplita ligenheter med bo-
stadsritt miste den ha upprittat en ekonomisk plan. Planen ir en
teknisk och ekonomisk beskrivning éver féreningen. Planen ska
ocksg vara forsedd med intyg av tvd oberoende intygsgivare som bl.a.
har till uppgift att préva om gjorda berikningar ir vederhiftiga och
om den ekonomiska planen framstdr som hallbar. Intygsgivarna ska
utses av foéreningen bland dem som Boverket har gett behorighet att
utfirda intyg. Intygsgivarna ir det enda opartiska organ som gor en
reell prévning av projektet. Det dr dirfor mycket viktigt att intygs-
givarna ir sdvil 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 féreskriftsritt. En foreskriftsritt
for Boverket forvintas leda till en mer rittsiker och enhetlig tillimp-
ning av bestimmelserna om ekonomisk plan och intygsgivare, vilket
kommer att gagna sdvil den enskilde konsumenten som intygsgivarna.

Intygsgivarna ska vara godkinda av Boverket

Ordningen att féreningen sjilv ska utse sina tvd intygsgivare kan frin
principiella utgingspunkter anses tvivelaktig. Utredningen foreslir
dirfor att féreningens val ska understillas Boverkets prévning. De ut-
sedda intygsgivarna ska sdledes vara godkinda av Boverket med
avseende pd det aktuella projektet. Det ir viktigt att drendena om
godkinnande kan handliggas snabbt och utan att alltfér stora resur-
ser tas 1 ansprdk. Provningen ska dirfor vara inskrinke till endast att
intygsgivarna ir fristdende frin projektet och att det inte rér sig om
tvd intygsgivare som i alltfér hog omfattning samarbetar.

22



SOU 2017:31 Sammanfattning

Krav pd ansvarsforsikring for intygsgivare

Som intygsgivare ir man inte anstilld av Boverket. Intygsgivare arbe-
tar sjilvstindigt och har ett personligt ansvar f6r sina uppdrag. Om
intygsgivaren uppsitligen eller av oaktsamhet skadar foreningen eller
bostadsrittshavare vid fullgérandet av sitt uppdrag, ska intygsgivaren
ersitta skadan.

Aven om skadestindstvister mot intygsgivare ir ovanliga menar
utredningen att konsumentintresset starkt talar for att ett krav pd
ansvarstorsikring bor inforas f6r intygsgivare. Eftersom friga ir om
ett personligt tiodrigt ansvar for intygsgivaren ir férekomsten av en
ansvarsforsikring 1 de flesta fall en férutsittning for att denne ska ha
faktisk mojlighet att ersitta de skadelidande den ofta omfattande
skada som en virdslos intygsgivning kan resultera i. Skadestinds-
ansvaret blir annars en falsk trygghet f6r bostadsrittsféreningen och
bostadsrittshavaren, 1 fall dir ansvarsférsikring saknas. Det bor
ankomma pd Boverket att &verviga vilket férsikringsbelopp
forsikringen ligst ska gilla med per skada och ar.

En teknisk underbdllsplan ska ingd som en del av den ekonomiska planen

Utredningen foresldr att den ekonomiska planen, savil i nyproduk-
tion som vid ombildning, kompletteras med en komponentuppdelad
teknisk underhdllsplan som ska visa fastighetens underh8lls- och
investeringsbehov de kommande 50 4ren. Ett sidant krav lyfter pd ett
tydligt sitt fram sambandet mellan féreningens langsiktiga héllbarhet
och faktorer som direkt pdverkar bostadsrittshavarnas personliga
ekonomi, t.ex. 1 form av hojda rsavgifter. De nirmare uppgifterna
om vad den féreslagna tekniska underhdllsplanen ska innehélla, hur
den ska f6ljas upp och uppdateras bor utformas av Boverket.

Tidsperspektivet for uppgifterna i den ekonomiska prognosen
och kénslighetsanalysen forlings

Enligt nu gillande regler ska uppgifterna i sivil den ekonomiska pro-
gnosen som kinslighetsanalysen avse de sex forsta verksamhetsiren
och det elfte verksamhetsdret (se 4 a och 4 b §§ BRF). Att det elfte
verksamhetsiret omfattas beror pd att det enligt tidigare regler var
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forst d3 som fastighetsskatten slog igenom fullt ut. Fér nybyggda
bostadshus finns 1 dag en avgiftsbefrielse i1 15 &r vad giller kommunal
fastighetsavgift.

Utredningen foreslar att det ska limnas uppgifter om forhdllanden
pd dnnu lingre sikt in vad som ir fallet i dag eftersom en byggnads
livslingd vanligtvis ir mycket 1ang och underhéllsbehovet typiskt sett
okar med byggnadens &lder. Hur ling prognosperioden behéver vara
ir svart att enkelt svara pd, eftersom de flesta storre underhdlls-
dtgirder dyker upp forst efter 25-50 8&r. Men det ir knappast en
meningsfull prognoshorisont, eftersom s mycket annat kan intriffa.
En ekonomisk prognos over driftskostnader m.m. har inte ndgot
storre virde efter 20 &r. Tiden direfter dr alltfor osiker och beroende
av forutsittningar som inte gir att férutse. Enligt utredningens
forslag ska prognoshorisonten dirfér som 1 dag omfatta de sex forsta
verksamhetsdren samt det tionde och det tjugonde verksamhetséret.

Boverket ges majlighet att meddela erinran samt beslut
med omedelbar verkan

Sanktionssystemet med &terkallelse och varning kompletteras med en
ny pafoljd, erinran. Den nuvarande méjligheten till dterkallelse och
varning kan leda till onyanserade resultat. Varning bér reserveras for
sirskilt klandervirda ageranden som, om de upprepas, kan leda till
dterkallelse av registreringen. En erinran boér kunna meddelas 1 de fall
dir en varning framstdr som en alltfor string pafoljd men forseelsen
inte dr av sd enkel karaktir att den kan bedémas som ringa. Det ror
sig om fall dir intygsgivare handlat olimpligt men dnd3 inte alltfér
klandervirt.

Det ir angeldget att intygsgivare inte kan f6érdroja verkstillighet
av beslut om &terkallelse genom att overklaga. Skyddet f6r konsu-
menter fordrar dd i regel att intygsgivaren inte kan &ta sig nya upp-
drag. Utredningen foresldr dirfor att Boverket eller, efter over-
klagande, domstol ska kunna férordna att ett beslut om 3terkallelse
av behorighet ska gilla omedelbart.
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Skyddet for den som har tecknat forhandsavtal
eller anmalt intresse for en bostadsratt

Allmdénna utgdngspunkter

Aven bestimmelserna om férhandsavtal innehller ett flertal konsu-
mentskyddsregler. Ett sddant avtal kan ingds mellan en bostadsritts-
forening och en blivande bostadsrittshavare. Férhandsavtalet inne-
bir att foreningen ir skyldig att i framtiden uppldta en ligenhet med
bostadsritt &t den som tecknar sig f6r ligenheten. Tecknaren ir & sin
sida skyldig att forvirva ligenhet med bostadsritt. Reglerna om for-
handsavtal, omfattar bl.a. krav pd kostnadskalkyl och en sirskild
uppsigningsritt for forhandstecknaren. Kostnadskalkylen ska pd
samma sitt som den ekonomiska planen vara forsedd med ett intyg
frn tvd intygsgivare.

Savil vid tecknandet av férhandsavtal som vid upplitelse ska
foreningen ha stillt betryggande sikerhet for de inbetalningar som
gjorts av den bostadssokande. Genom att faststilla sidant krav pd
féreningen har man velat sikerstilla att konsumenten ges ett fullgott
ekonomiskt skydd.

Informationsskyldighet for bostadsrittsforeningen

Ett problem med férhandsavtal dr att férhandstecknarna inte har
insyn 1 styrelsens verksamhet och beslut fram till dess upplatelse-
avtalet tecknas. Inte sillan ir denna tidsperiod l&ng. Bostadsritts-
foreningen boér dirfor dliggas en informationsskyldighet gentemot
forhandstecknarna vid visentliga forindringar av forhandsavtalet
eller vad som annars overenskommits. En sidan informations-

skyldighet bér gilla fram till dess upplatelseavtal tecknas.

Det infors en uttrycklig ritt for forbandstecknaren att frantrida
avtalet vid visentliga avvikelser fran vad som bar avtalats

Framfér allt hinsynen till &vriga forhandstecknare gor att den
grundliggande principen om avtalsbundenhet generellt ska respek-
teras dven vid férhandsavtal. Samtidigt kan man inte bortse ifrén att
den som vid nyproduktion tecknar ett férhandsavtal har ett osikrare
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underlag in den som tecknar ett avtal direkt om upplitelse av
bostadsritt. Visserligen torde, med beaktande av de allminna ritts-
grundsatserna om hivning, dven foérhandsavtal redan idag kunna
frintridas om det visar sig att forutsittningarna som en férhands-
tecknare utgdtt ifrin nir han eller hon undertecknade avtalet eller
senare kommit &verens om visentligen brister. For att undanréja
eventuella tveksamheter och dirmed forbittra konsumentskyddet
anser utredningen att en sidan ritt till hivning uttryckligen bor
framgd av bostadsrittslagen. Bestimmelsen bor omfatta alla typer av
visentliga avvikelser, dvs. faktiska fel, ridighetsfel och rittsliga fel.

Med undantag for forbandsavtal ska det inte vara tilldtet att ingd
optionsavtal som syftar till framtida upplitelse av en viss bostadsriitts-
ligenhet eller 6verldtelse av sddan

Regleringen om férhandsavtal bygger pd en avvigning av parternas
intressen med beaktande dven av tredje mans intressen, dvs. andra
férhandstecknare eller bostadsrittshavare. Att vid sidan av férhands-
avtal — for vilka skyddsregler ir uppstillda — tillita optionsavtal utan
att det finns ndgra skyddsregler f6r tredje man eller optionshavaren
framstdr inte som limpligt. Enligt utredningens mening finns det
ingen storre mening med att inféra skyddsregler for optionsavtal nir
det redan finns ett avtalsinstitut 1 form av foérhandsavtal reglerat i
bostadsrittslagen. Utredningen féreslar dirfor att det 1 bostadsritts-
lagen inférs ett f6rbud f6r bostadsrittsforeningar att ingd andra avtal
om framtida upplitelse av bostadsrittsligenheter in férhandsavtal.

I praktiken anvinder byggféretagen olika former av avtal for att
knyta till sig bostadsspekulanter 1 ett tidigt skede 1 ett byggprojekt.
Dessa avtal ir inte reglerade 1 lag utan villkoren utformas av respek-
tive byggféretag. Vanliga namn pa sidana avtal ir boknings- eller re-
servationsavtal. Boknings- eller reservationsavtal anvinds av bygg-
foretagen infér tecknandet av férhandsavtal, eller rent av i stillet for
att teckna ett férhandsavtal. Ofta kriver byggféretagen vid tecknande
av boknings- eller reservationsavtalet dven att en bokningsavgift
erliggs. Om den bostadssdkande &ngrar sig &terbetalas regelmissigt
inte hela bokningsavgiften utan avdrag gors for byggforetagets admi-
nistrativa kostnader. Om képet fullféljs avriknas diremot boknings-
avgiften frin insatsbeloppet. Genom férekomsten av avtal som syftar
till kép av bostadsrittsligenhet riskerar det formkrav som i dag finns
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avseende férhandsavtal att uttunnas och dirmed beréva konsumenter
det skydd som bostadsrittslagen tillhandahdller. Sirskilt framtri-
dande synes detta vara d3 avtalet inte efterfoljs av ett forhandsavtal
utan direkt av ett upplitelseavtal. I byggmistarbildade féreningar kan
ofta partskonstellationen genomlysas och man kan se nigot som lik-
nar partsidentitet mellan bostadsrittsféreningen och byggféretaget.
Séledes kan reglerna om forhandsavtal och forskott 1 bostadsritts-
lagen kringgds genom tecknandet av féravtal med byggbolaget.
Utredningen foéreslar dirfor att dven ett foéravtal som tecknas med
byggtoretaget som motpart, t.ex. boknings- och reservationsavtal,
vars syfte dr att binda en bostadssékande till kop av en viss bostads-
rittsligenhet, ska vara ogiltigt.

Nir det sedan giller optionsavtal vid verldtelse kan konstateras
att rittstillimpningen, nir det giller fast egendom, konsekvent har
uppritthdllit en syn pd 16ften om kép som ogiltiga. Ett [6fte om att
silja eller kopa en fastighet ir med andra ord inte bindande, vilket
innebir att en optionsritt avseende fast egendom saknar rittslig
verkan. Som frimsta motiv har bl.a. anforts viljan att uppritthilla det
for fast egendom gillande formkravet, och en samtidig ridsla for att
bindande l6ften skulle kunna uttunna det formkrav som giller vid
kop av fast egendom. Bostadsritten representerar i dag ett betydande
formogenhetsvirde som ur konsumentskyddssynpunkt inte i nigon
storre utstrickning skiljer sig frin fastighetsinstitutet. Med andra
ord torde dtminstone egendomstypen inte féranleda nigon atskillnad
1 regleringen vad giller 16ften om framtida forsiljning. Ur konsu-
mentperspektiv saknas ocksd ett reellt behov av sidana options-
16sningar dd dessa mest synes anvindas i spekulation. Med beaktande
hirav anser utredningen att det finns goda skil foér att dven
optionsavtal om framtida 6verldtelse av bostadsrittsligenhet ska vara
ogiltiga.

Reglerna kring redovisning av slutlig kostnad skdirps

Under utredningens ging har det bl.a. frin intygsgivarhdll framkom-
mit att det i praktiken férekommer att byggforetag, frimst mindre
sidana, kringgdr bestimmelsen om stillande av sikerhet 1 4 kap. 2 §
BRL. Detta gors genom att redovisa den slutliga kostnaden pa foren-
ingsstimma fastin den slutliga kostnaden oméjligt kan vara kind t.ex.
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d& huset dnnu inte ir firdigstillt. P3 s3 sitt undgdr byggforetagen att
bekosta en banksikerhet eller liknande.

Foreningens styrelse viljer 1 dessa fall att uppritta en ekonomisk
plan utan slutlig kostnad fér féreningens hus, eftersom intygsgiv-
ning av ekonomisk plan med slutlig kostnad férutsitter att byggna-
tionen ir firdigstilld enligt Boverkets tillsynsbeslut. Foreningsstim-
man hélls innan byggnationen ir firdigstilld.

Bestimmelsen 1 4 kap. 2 § BRL ska ge den som har betalat en av-
gift fér bostadsritten en garanti for att f3 ersittning om man utnytt-
jar sin ritt att frintrida bostadsritten. Bestimmelsen ir central ur
konsumentskyddssynpunkt. Om sikerhet inte stills enligt bestim-
melsen kan bostadsrittshavaren kinna sig tvingad att avstd frin sin
uppsigningsritt och behdlla bostadsritten for att skydda det kapital
han har investerat. Mjligheten att redovisa slutlig kostnad pé foren-
ingsstimma enligt 4 kap. 2 § forsta stycket bor dirfor tas bort.

Skyddet vid overlatelse, pantsattning och utmatning
Allmdénna utgingspunkter

Prisutvecklingen pd bostadsrittsmarknaden okar vikten av att det
finns ett vilfungerande regelverk kring 6verldtelse och pantsittning
av bostadsritter. I olika sammanhang och sedan ldng tid tillbaka har
det framhillits att nuvarande ordning i flera avseenden ir otill-
fredsstillande for en kreditgivning av den omfattning som nu ir
aktuell.

Till skillnad frén fastigheter finns det inget centralt register dver
bostadsritter. Om féreningen inte hanterar underrittelserna och an-
teckningarna av pantsittningarna pd ett korrekt sitt kan det leda till
att ligenhetsférteckningarna innehéller felaktiga uppgifter om pan-
terna. Om korrekta uppgifter inte limnas kan rittstérluster uppstd
och féreningens styrelseledaméter kan bli skadestindsskyldiga. Av-
saknaden av ett centralt register innebir ocksd att det ir administra-
tivt kringligt och tidskrivande for kreditinstituten att hantera
bostadsrittskrediter. Frigan om ett nationellt bostadsrittsregister, 1
syfte att stirka skyddet vid dverldtelse och pantsittning, har utretts
vid ett flertal tillfillen utan att regeringen har gitt vidare med
forslagen om inrittande av ett sddant register (se bl.a. Bostadsritts-
utredningens delbetinkande Bostadsrittsregister, SOU 1998:80 och
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Bostadsrittsregister — nigra modeller for registrering av bostads-
ritter, Ds 2007:12).

I likhet med de tidigare utredningarna konstaterar utredningen
att det finns allvarliga brister i det nuvarande systemet f6r pantsitt-
ningar av bostadsritter. En betydligt mer betryggande ordning skulle
erhdllas genom inférandet av ett centralt register f6r bostadsritter, i
vilket uppgift om pantsittningar kunde registreras. Négra forslag
limnas dock inte 1 denna del utan frigan bor dnyo utredas sirskilt.

Overgdngen av réttigheter och skyldigheter mellan bostadsriittshavare

Det saknas i vissa avseenden en samordning mellan bestimmelserna 1
bostadsrittslagen och de civilrittsliga bestimmelserna i dvrigt, vilket
ibland kan ge upphov till oénskade och olimpliga situationer. Det
forekommer t.ex. att en kdpare av en bostadsritt beviljas medlem-
skap 1 foreningen fore tilltridesdagen enligt kopeavtalet. Genom
medlemskapet dvergdr ansvaret gentemot féreningen for t.ex. skador
pd ligenheten pi koparen, som blir bostadsrittshavare 1 samband
med att medlemskapet beviljas (6 kap. 1 och 6 §§ BRL). Samudigt ar
det typiskt sett siljaren som bir risken mellan parterna fram tll till-
tridet.

Enligt utredningen ir det viktigt att minimera den tid under vil-
ken innehavet av bostadsritten och medlemskapet inte sammanfal-
ler. Om en 6vergdng av bostadsritt sker genom kop, byte eller gdva
ska dirfoér ett beviljat medlemskap gilla frin overldtelseavtalets
tilltridesdag eller, om tilltridesdagen har passerats, genast. I andra
fall av 6vergdng av bostadsritt in genom overldtelse ska medlem-
skap, som 1dag, gilla frin beslutsdagen eftersom det i dessa fall
oftast inte finns nigon bestimd tilltridesdag.

Uppgifterna i ligenbetsregistret ska vara tillgingliga
for var och en som vill ta del av dem m.m.

En bostadsrittsférening har enligt dagens ordning en skyldighet att
fora sdvil en medlems- som ligenhetsférteckning. Det ir styrelsen
som dr dlagd denna skyldighet. Till skillnad frén uppgifterna i med-
lemsférteckningen ir inte uppgifterna 1 ligenhetsférteckningen
tillgingliga f6r var och en. Att t.ex. uppgift om pantsittning inte ir
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tillginglig for var och en gagnar inte rittssikerheten eller konsument-
skyddet.

Enligt utredningens mening ir inte uppgifterna i ligenhets-
forteckningen, med undantag for sjilva fingeshandlingen, av s3 kiins-
lig natur att det med hinsyn till den enskildes intressen hindrar att
uppgifterna gors tillgingliga f6r annan dn bostadsrittshavaren.

Det ir ur konsumentskyddsperspektiv ocksd viktigt att kinna till
om en bostadsritt ir utmitt eller foremdl f6r betalningssikring.
Nigon skyldighet att 1 ligenhetsforteckningen anteckna sidana for-
hdllanden finns emellertid inte. Utredningen foresldr att en sddan
anteckningsskyldighet infors for bostadsrittsféreningen.

Nir det giller ligenhetsférteckningen foreslds ocksd att det for-
tydligas, 1 férekommande fall, vilka tll ligenheten ¢vriga utrymmen
som upplits med bostadsritt samt att revisorn har att granska ligen-
hetsforteckningen.

Bostadsforeningar och bostadsaktiebolag

Nir det giller skyldigheten fér vissa bostadsféreningar och bostads-
aktiebolag att fora ligenhetsforteckning anpassas denna skyldighet 1
tillimpliga delar till nuvarande 9 kap. 10 § BRL samt utredningens
forslag pd dndringar gillande ligenhetsférteckningen.

Avtal om 6verlitelse av en andel 1 en bostadstérening eller en
aktie 1 ett bostadsaktiebolag genom kop ska upprittas skriftligen och
skrivas under av siljaren och koparen. Avtalet ska ta upp den ligen-
het som o6verlitelsen avser samt kopeskillingen. Motsvarande ska
gilla 6verldtelse av en sddan andel eller aktie genom byte eller giva.
Overltelser som inte uppfyller foreskrifterna ir ogiltiga (2 § lagen
[1983:1046] om skyldighet f6r vissa bostadsforeningar och bostads-
aktiebolag att fora ligenhetsforteckning m.m.).

Utredningen foresldr att samma formkrav som giller for dverldtel-
se av bostadsritt och fastighet bor gilla dven for dverldtelse av andel 1
en bostadsforening eller en aktie i ett bostadsaktiebolag. Bestim-
melsen 1 2 § anpassas dirfér till motsvarande bestimmelser 1 jorda-
balken och bostadsrittslagen. Det innebir att en sidodverenskom-
melse mellan parterna om en annan képeskilling in den som anges 1
képehandlingen ir ogiltig. I stillet dr det pris som anges 1 képehand-
lingen bindande for parterna, dven om det 1 vissa fall kan jimkas.
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Underhall och férandring av bostadsrattshavarens lagenhet
Skérpta krav pd uppldtelseavtalet

For att undvika tveksamheter om parternas avsikter och dirmed oka
rittssikerheten for konsumenterna bér det i bostadsrittslagen in-
foras krav pd att ett skriftligt upplatelseavtal ska skrivas under av
parterna, dvs. bostadsrittsféreningen och bostadsrittskdparen.

Upplatelseavtalet ska bestd under en obegrinsad tid och dirfor ir
det mycket viktigt att man pd ett korrekt sitt anger vad som ingir i
ligenheten och dirmed den kommande bostadsritten. Det fore-
kommer inte sillan oklarheter om vad som omfattas av upplatelsen,
frimst vad giller mark men dven gillande takterrasser och balkonger.
Det ir inte ovanligt att det i allminna ordalag uttrycks s& att “till
bostadsritten hér mark/balkong/ terrass” eller att bostadsritts-
havaren ”disponerar mark i anslutning till bostadsrittsligenheten”.
Manga ginger ir det oklart vilka rittigheter och skyldigheter som
giller f6r dessa utrymmen. Fér att undvika oklarheter féresldr utred-
ningen att det fortydligas vad som ska omfattas av uppldtelsen av
bostadsritten. Det bor siledes av lagtexten framgd att dven till ligen-
heten tillhérande 6vriga upplitna utrymmen ska anges 1 upplitelse-
avtalet. Det giller d3 exempelvis takterrass/balkong/mark om sidan
upplits med bostadsritt.

Bostadsrittshavarens vt att forindra i ligenheten m.m.

Bostadsrittshavarens ritt att gora dndringar i sin ligenhet stricker
sig visentligt lingre dn hyresgistens. Allt fler bostadsrittshavare vill
ocksd gora stora férindringar 1 och av ligenheten. Troligvis har
prisutvecklingen pd bostadsrittsmarknaden bidragit till detta. Enligt
7 kap. 7 § BRL ska styrelsens tillstdnd sokas 1 vissa situationer nir
bostadsrittshavaren vill férindra ligenheten. Enligt nuvarande regler
far bostadsrittshavaren inte utan styrelsens tillstdnd utfora dtgirder
som innefattar

1. ingrepp 1 en birande konstruktion,

2. andringar 1 befintliga ledningar f6r avlopp, virme, gas eller vatten,
eller

3. annan visentlig forindring av ligenheten.

31



Sammanfattning SOU 2017:31

Det uppstdr alltjimt diskussioner om en 3tgird som en bostadsritts-
innehavare vill vidta 6verhuvudtaget ir tillstindspliktig samt om
dtgird ir tilliten. Enligt utredningens mening skulle det vara en for-
del om de &tgirder som ska underkastas styrelsens prévning s lingt
som mojligt kan faststillas i forfattning. En ytterligare precisering
bér dirfér kunna sniva in begreppet visentlig indring ytterligare.
Utredningen foreslar dirfor att dven foljande atgirder ska kriva
styrelsens tillstind

— 1 friga om kulturhistoriskt virdefulla ligenheter indring av
planlésning eller annan &tgird som skadar ligenhetens sirart eller
annat sirskilt bevarandevirde inom fastigheten,

— installation av ledningar {6r avlopp, virme, gas eller vatten,

— installation eller indring av eldstad, rokkanal samt anordning for
ventilation eller

— 4tgird som pdverkar brandskyddet.

Om &tgirden inte ir till pdtaglig skada eller oligenhet for féreningen
ska styrelsen limna tillstdnd till den.

Styrelsens beslut om avslag kan enligt dagens ordning inte 6éver-
provas. Utredningen anser att sidan méjlighet bér inforas. Det fore-
slds dirfor att styrelsens beslut att inte bevilja tillstdnd tll viss dtgird
ska kunna &verprévas av hyresnimnden. Naturligen bor det, tvirt-
emot hur bevisbordan ser ut 1 dag, vara bostadsrittshavaren som infér
styrelsen och sedan vid en eventuell 6verprévning fir visa att dtgirden
inte ir till pdtaglig skada eller oligenhet for féreningen och ligga fram
den tekniska utredning som behévs for ett stillningstagande.

Modjlighet till forverkande och ritt att avhjilpa brist pd
bostadsrittshavares bekostnad vid olovlig dtgird i bostadsrittsligenbet

For en bostadsrittshavare som inte f6ljer styrelsens beslut om avslag
eller inte soker tillstdnd for tillstdndspliktig dtgird dr risken liten att
drabbas av pafoljd. Aven om tillstind har saknats ankommer det p3
bostadsrittsféreningen att 1 efterhand visa att en tgird var férenad
med pétaglig skada eller oligenhet f6r féreningen for att tingsritten
ska 3ligga bostadsrittshavaren att 8terstilla ligenheten. Kraven har i
praxis visat sig vara hogt stillda.
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Enligt utredningens mening ir det rimligt att en olovligen utférd
dtgird kan leda till att bostadsritten forverkas. Tillsammans med for-
slagen 1 de foregiende avsnitten om ytterligare precisering av till-
stdndspliktiga dtgirder och en mojlighet till dverprévning bor hogt
stillda krav pa rittssikerhet vara uppfyllda. Bestimmelserna i1 7 kap.
18 § BRL bor siledes tillforas ytterligare en grund fér férverkande,
punkt 5 a. Enligt denna punkt ska bostadsritten vara foérverkad om
bostadsrittshavaren utan tillstind utfor en dtgird 1 strid med 7 §.

Enligt 7 kap. 122§ BRL fir en bostadsrittsférening dtgirda en
brist pd bostadsrittshavarens bekostnad. Bestimmelsen kan tas i an-
sprak 1 fall di bostadsrittshavaren férsummar sitt ansvar for ligen-
hetens skick si att annans sikerhet dventyras eller det finns risk for
omfattande skador pd annans egendom och bostadsrittshavaren inte
vidtar rittelse sd snart som mojligt efter anmodan. Det finns goda
skil for att bostadsrittsféreningen dven gillande bostadsrittshavares
forindringsarbeten ska kunna avhjilpa brister 1 en bostadsritt pd
bostadsrittshavarens bekostnad. Betinkandet innehdller siledes ett
sddant forslag.

Fastighetsmaklarens informationsgivning
Allmdénna utgdngspunkter

I direktiven anges att, om utredaren 1 nigon annan del av uppdraget
kommer fram till att en bostadsrittsforening bor ta fram andra upp-
gifter in 1 dag eller att informationen bor presenteras pd ett nytt sitt,
det kan finnas skil att géra motsvarande dndringar i bestimmelserna
om fastighetsmiklarens objektsbeskrivning eller 1 miklarens 6vriga
informationsgivning.

Objektsbeskrivningen

Vid 2011 &rs 6versyn av fastighetsmiklarlagen tydliggjordes sirskilt
vilka uppgifter miklaren ska ange i objektsbeskrivningen vid férmed-
ling av en bostadsritt (prop. 2010/11:15 s. 28 {.). Den nya fastighets-
miklarlagen innehdller bla. uttryckligen krav pd att tll ligenheten
uppldten mark ska anges (18 § tredje stycket).
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Som en konsekvens av utredningens férslag i avsnitt 11.6.1 gil-
lande objektet fér upplitelsen bor det dven i objektbeskrivningen in-
foras en motsvarande skyldighet att uttryckligen ange om till ligen-
heten hérande évriga utrymmen t.ex. balkong eller takterrass som
siljaren nyttjar, utgdr en del av upplatelsen eller inte.

Ur ett konsumentskyddsintresse dr det vidare viktigt att de bli-
vande bostadsrittskdparna fir del av littillgingliga uppgifter om
ligenhetens indirekt nettoskuld, dvs. bostadsrittens andel av {or-
eningens 1in. Andelstalet beriknas baserat pa insatserna, och alltsd
inte till andelstal som styr ménadsavgiftens férdelning. Genom en
sidan information skulle konsumenterna pa ett snabbt och enkelt
sitt kunna jimfora olika bostadsritters prissittning. En sidan
jimforelse skulle ocksd kunna tinkas resultera i en mer differentierad
prissittning baserad pd féreningens beldning och dirmed samman-
hingande rintekinslighet. Uppgiften om den indirekta nettoskuld-
sittningen ska presenteras i objektsbeskrivningen som tillhandahills
redan vid visningarna av bostadsritterna.

Kooperativ hyresratt

I lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt finns det regler f6r den
sirskilda boendeformen kooperativ hyresritt. Den kooperativa hyres-
ritten kan drivas pd tvd sitt, antingen 1 form av en hyresmodell, dir
féreningen blockhyr hela huset av en annan hyresvird, eller en dgar-
modell, dir féreningen sjilv dger huset som medlemmarna bor 1.

P4 flera omriden ir reglerna utformade pd samma eller liknande
sitt som reglerna i bostadsrittslagen. Enligt direktiven ska utredaren
dirfér 6verviga om de forslag som limnas pd bostadsrittsomridet
bor genomforas dven nir det giller de kooperativa hyresritterna eller
om andra l6sningar bor gilla for dessa.

I de kooperativa hyresrittsforeningar som skapats 1 storstiderna
under senare &r ir insatserna oftast kring en halv miljon kronor eller
till och med mer. I likhet med en bostadsritt innebir satsat kapital
och sjilvférvaltning en ekonomisk risk. I den kooperativa hyres-
ritten ir man pd sitt och vis mer utsatt in 1 bostadsritt. Som boende
1 en kooperativ hyresritt finns inte ndgon sikerhet vad giller kapital,
foéreningen ir ofta hogt beldnad och de férsta dren dr den ekono-
miska situationen i minga fall svag. I de allra flesta fall terfir med-
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lemmen sin insats, men foéreningen kan hamna pd obestind och
dirmed gd 1 konkurs. Detta kan intriffa i fall d3 flertalet hyresgister
siger upp sina avtal och nya hyresgister inte gir att hitta. Upplatelse-
formen kommer d& att omvandlas till hyresritt.

De kooperativa hyresrittsforeningarna har samma behov som bo-
stadsrittsforeningar att sikerstilla att det kommer att finnas tillrick-
liga medel for att mota det lingsiktiga underhllsbehovet. Agar-
modellen stiller hoga krav pd att fondering gors sd att det finns ll-
rickligt mycket kapital for att kunna ticka framtida underhéllsbehov.
Det foreligger dirfor inte skil att behandla kooperativa hyresritts-
féreningar enligt dgarmodellen annorlunda in bostadsrittsféreningar
pd detta omrdde. Utredningen féresldr dirfor att det for sidana ko-
operativa hyresrittsféreningar inférs krav pd komponentavskrivning.

Savitt giller hyresmodellen skulle det leda for lingt att hivda att
den som hyr ut fastigheten ska skriva av pd visst sitt. Det skulle
paverka hyressittningen for féreningen pd ett sitt som har till syfte
att sikra underhallet 1 dgarforetaget. Krav pd komponentavskrivning
bér dirfér inte heller inforas f6r det dgarbolag som hyr ut till ko-
operativ hyresrittsférening.

Kooperativa hyresrittsféreningarna enligt dgarmodellen bor ock-
s& uppritta en kassaflddesanalys och presentera nyckeltal i drsredo-
visningen pd samma sitt som beddms limpligt f6r bostadsrittsforen-
ingar.

Utredningens férslag innebir att Bokféringsnimndens framtida
vigledning f6r bostadsrittsféreningar i relevanta delar dven bér om-
fatta kooperativa hyresrittsforeningar.

Bestimmelserna om ekonomisk plan vid ombildning till kooperativ
hyresritt enligt dgarmodellen samt bestimmelserna om intygsgivning
av planen bor ocksd dndras pd motsvarande sitt som féreslds fér bo-
stadsrittsforeningar.

Utredningens 6vriga forslag ska inte tillimpas pd kooperativa
hyresrittsforeningar.

Ikrafttradande

Utredningen foreslar att forslagen trider i kraft den 1 januari 2019.
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Genomforandet

Enligt utredningens bedémning medfoér forslagen inga behov av
okade anslag.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till

lag om andring i utsékningsbalken (1981:774)

Hirigenom foreskrivs att 6 kap. 3 § utsékningsbalken (1981:774)

ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

6 kap.
38

Utmits annan fordran eller
rittighet 4n som avses 1 2 §, skall
sekundogildeniren eller annan
forpliktad meddelas forbud att
fullgora sin forpliktelse till annan
in kronofogdemyndigheten eller
den som myndigheten anvisar.

Vid utmitning av rittighet
som avses 1 7 kap. jordabalken
eller av byggnad pd ofri grund
skall fastighetens igare under-
rittas. Om utmitning av bostads-
ritt underrittas bostadsrittsfor-
eningen.

Utmits annan fordran eller
rittighet in som avses 1 2§, ska
sekundogildeniren eller annan
forpliktad meddelas forbud att
fullgora sin forpliktelse till annan
in kronofogdemyndigheten eller
den som myndigheten anvisar.

Vid utmitning av rittighet
som avses 1 7 kap. jordabalken
eller av byggnad pi ofri grund
ska fastighetens  dgare  under-
rittas. Om utmitning av bostads-
ritt underrittas bostadsrittsfor-
eningen. Om utmdtning av andel
i en bostadsforening eller en aktie 1
ett bostadsaktiebolag underrittas
foreningen respektive bolaget.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2019.
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1.2 Forslag till

lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs att 4§ lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift
att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om 4tgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11§ forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a§, over-
litelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ligenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §, f6rlingning av hyresavtal enligt 12 kap.
49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och faststillande
av hyra enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med avilyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyrestérhandlings-
lagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. préva tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplita bostadsritt enligt 4 kap.
6 § eller villkor for upplitelse av
bostadsritt enligt samma §, hyres-
villkor enligt 4 kap. 9 §, upplitelse
av ligenhet 1 andra hand enligt
7 kap. 11§ eller utdémande av

3. préva tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplita bostadsritt enligt 4 kap.
6 § eller villkor for upplitelse av
bostadsritt enligt samma §, hyres-
villkor enligt 4 kap. 98, dtgird i
ligenbet enligt 7 kap. 7a §, upp-
litelse av ligenhet i andra hand

! Senaste lydelse 2012:980.

38



SOU 2017:31 Forfattningsforslag

vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostads-  enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
rittslagen (1991:614), av vite enligt 11kap. 2§, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyrestérhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsféreliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken
eller férbittrings- och indringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f §§
och 18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv {6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2019.
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1.3 Forslag till
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lag om andring i lag (1983:1046) om skyldighet
for vissa bostadsforeningar och bostadsaktiebolag
att fora lagenhetsforteckning m.m.

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (1983:1046) om skyldig-
het f6r vissa bostadsféreningar och bostadsaktiebolag att féra ligen-

hetsférteckning m.m.

dels att 2, 3 och 4 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 3 a §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Avtal om overldtelse av en
andel i en bostadsférening eller
en aktie 1 ett bostadsaktiebolag
genom kop skall upprittas skrift-
ligen och skrivas under av siljaren
och koparen. Avtalet skall ta upp
den ligenhet som overldtelsen
avser samt kdpeskillingen. Mot-
svarande skall gilla 6verl3telse av
en sidan andel eller aktie genom
byte eller giva.

Owerlitelser som inte uppfyller
foreskrifterna 1 forsta stycket ir
ogiltiga.

40

Ett avtal om 6verldtelse av en
andel i en bostadsférening eller
en aktie 1 ett bostadsaktiebolag
genom kop ska upprittas skrift-
ligen och skrivas under av siljaren
och koparen. Kopehandlingen ska
innebdlla uppgift om den ligenhet
som Overldtelsen avser samt om ett
pris. Motsvarande ska gilla over-
litelse av en sddan andel eller
aktie genom byte eller giva.

Om siljaren och kiparen vid
sidan av  kopebandlingen  har
kommit Gverens om ett annat pris
dn det som anges i kipehandlingen,
dr den overenskommelsen ogiltig.
Mellan siljaren och képaren giller
i stéllet det pris som anges i kdpe-
handlingen. Priset far dock jambkas,
om det dr oskdligt att det ska vara
bindande. Vid denna bedémning
ska héinsyn tas till kopehandlingens
innehdll,  omstindigheterna  vid
avtalets tillkomst, senare intriffade
forhéllanden och omstindigheterna
1 ovnigt.
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Forfattningsforslag

En overlitelse som inte upp-
tyller formféreskrifterna 1 forsta
stycket dr ogiltig. Vicks inte talan
om dverldtelsens ogiltighet inom tvd
dr frin den dag di dverlitelsen
skedde, dr ritten till siddan talan
forlorad.

338

En bostadsforening och ett
bostadsaktiebolag skall genom
styrelsens férsorg fora forteck-
ning 6ver de ligenheter som ir
upplitna med nyttjanderite till
andels- respektive aktieigare pd
det sitt som anges 1 1§ (ligen-
hetsforteckning). Forteckningen
kan bestd av ett betryggande 16s-
blads- eller kortsystem.

Ligenhetsforteckningen skall
for varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning,

2.andels- eller aktieigarens
namn,

3. insatsen 1 féreningen respek-
tive inbetalningen p3 aktien.

Vid overlatelse av en andel i
en bostadsférening eller en aktie 1
ett bostadsaktiebolag skall styrkt
avskrift av dverldtelseavtalet fogas
till forteckningen pd limpligt sitt.

Dagen for anteckning skall
anges.

En bostadsférening och ett
bostadsaktiebolag ska genom
styrelsens forsorg fora en for-
teckning 6ver de ligenheter som
ir uppldtna med nyttjanderitt till
andels- respektive aktieigare pd
det sitt som anges 1 1§ (ligen-
hetsforteckning). Forteckningen
kan bestd av ett betryggande 16s-
blads- eller kortsystem.

Ligenhetsforteckningen  ska
for varje ligenhet ange
1. ligenhetens  beteckning,

beléigenhet och rumsantal,
2.andels- eller aktieigarens
namn,

3. insatsen 1 foreningen respek-
tive inbetalningen pa aktien.

Vid overlatelse av en andel i
en bostadsférening eller en aktie i
ett bostadsaktiebolag ska styrkt
avskrift av Sverldtelseavtalet fogas
till férteckningen pd limpligt sitt.

Dagen fér anteckning ska
anges.

3a$

Om en bostadsforening eller ett
bostadsaktiebolag underrittas om
att en andel eller aktie har pant-
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satts, wutmditts eller betalnings-
sikrats ska detta genast antecknas i
ligenbetsforteckningen. Dagen for
anteckningen ska anges.
Bestimmelsen om  revisors-
granskningen i 8 kap. 13 § tredje
stycket lagen (1987:667) om eko-
nomiska foreningar giller i fraga
om en bostadsforenings och ett
bostadsaktiebolags
ligenbetsforteckning.

43§

Andels- eller aktieigaren har
ritt att pd begiran fi utdrag ur
ligenhetsforteckningen  betrif-
fande den ligenhet som han
innehar. Utdraget skall avse de
uppgifter som enligt 3§ skall
anges 1 forteckningen. Dagen for
utfirdandet skall anges 1 utdraget.

Ligenbetsforteckningen, med
undantag  for fangeshandlingen,
ska hdllas tillginglig hos bostads-
foreningen eller hos bostadsaktie-
bolaget for var och en som vill ta
del av den. Om forteckningen fors
med automatiserad bebandling,
ska bostadsforeningen eller bo-
stadsaktiebolaget ge var och en som
begir det tllfille att hos foreningen
eller aktiebolaget ta del av en
aktuell utskrift eller annan aktuell
framstillning av  forteckningen.
Andels- eller aktiedgaren har ritt
att pd begiran {8 utdrag ur ligen-
hetstérteckningen  betriffande
den ligenhet som han eller hon
innehar. Utdraget ska avse de
uppgifter som enligt 3 och 3 a §§
ska anges 1 forteckningen. Dagen
for utfirdandet ska anges 1 ut-
draget.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2019.
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1.4 Forslag till
lag om andring i bostadsrattslagen (1991:614)

Hirigenom féreskrivs 1 friga om bostadsrittslagen (1991:614)

dels att 3 kap. 3§, 4 kap. 2 och 58§, 5kap. 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 féljande lydelse,

dels att det i lagen ska inféras fyra nya paragrafer, 3 kap. 3a§,
5kap.3a8§, 6 kap. 5a§ och 7 kap. 7 a § av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
3§

Bostadsrittsforeningen 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 samarbets-
omridet (EES) driver en i den staten etablerad

verksamhet som omfattar utfirdandet av intyg av liknande slag
som avses 12 §.

Det ir inte tilltet att utse nigon till intygsgivare, om det finns
ndgon omstindighet som kan rubba fértroendet f6r dennes opartisk-
het. Ingen av intygsgivarna far vara anstilld hos féretag, organisation
eller ndgon annan som har bildat bostadsrittstoreningen eller hjilpt
till med foreningsbildningen eller med att uppritta den ekonomiska
planen.

Intygsgivare ska ha en forsikr-
ing for den ersittningsskyldighet
som kan uppkomma i intygsverk-
sambeten.

? Senaste lydelse 2009:1080.
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3a§

Bostadsrittsforeningens val av
intygsgivare ska vara godkint av
regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer. God-
kinnande ska limnas om wvalet
inte strider mot bestimmelserna i
3 § och intygsgivarna inte tidigare
har samarbetat i en utstrickning
som kan anses olimplig.

4 kap.
2§

Innan den slutliga kostnaden
for foreningens hus har redo-
visats 1 en registrerad ekonomisk
plan eller pd en foreningsstimma,
ir det inte tlldtet att upplita
bostadsligenheter med bostads-
ritt utan tillstdnd av Bolags-
verket.

Bolagsverket skall limna till-
stdnd om

l.en ekonomisk plan har
registrerats och

2. féreningen stillt betryg-
gande sikerhet hos Bolagsverket
for dterbetalning av insatsen till
bostadsrittshavarna jimte, i fore-
kommande fall, upplitelseavgift.

Bolagsverket skall pd begiran
av foreningen &terstilla siker-
heten sedan ett &r forflutit efter
det att den slutliga kostnaden har
redovisats pd en foreningsstim-
ma. Har talan om ersittning
vickts foére utgingen av denna

Innan den slutliga kostnaden
for foreningens hus har redo-
visats 1 en registrerad ekonomisk
plan dr det inte tillitet att upplita
bostadsligenheter med bostads-
ritt utan tillstdnd av Bolags-
verket.

Bolagsverket ska limna tll-
stdnd om

l.en ekonomisk plan har
registrerats och

2. féreningen stillt betryg-
gande sikerhet hos Bolagsverket
for dterbetalning av insatsen till
bostadsrittshavarna jimte, 1 fore-
kommande fall, upplatelseavgift.

Bolagsverket ska pi begiran
av foreningen 3terstilla siker-
heten sedan ett &r forflutit efter
det att den slutliga kostnaden har
redovisats pd en foreningsstim-
ma. Har talan om ersittning
vickts fore utgingen av denna

* Senaste lydelse 2004:247.
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tid, fir sikerheten dock inte
iterstillas férrin malet dr slutligt
avgjort och foreningens betal-
ningsskyldighet har fullgjorts.

Forfattningsforslag

tid, fir sikerheten dock inte
dterstillas forrin mélet ir slutligt
avgjort och foreningens betal-
ningsskyldighet har fullgjorts.

5§*

Upplatelse av en ligenhet
med bostadsritt skall ske skrift-
ligen, om inte nigot annat féljer
av lagen (1991:615) om om-
registrering av vissa bostads-
foreningar till bostadsrittsfor-
eningar.

I upplitelsehandlingen skall
foljande anges: parternas namn,
den ligenhet upplitelsen avser
samt de belopp som skall betalas
som insats och drsavgift samt 1
forekommande fall upplitelse-
avgift.

En upplitelse av en ligenhet
med bostadsritt ska vara skriftlig
och skrivas under av parterna, om
inte ndgot annat foljer av
lagen (1991:615) om omregistrer-
ing av vissa bostadsféreningar till
bostadsrittsféreningar.

I uppldtelsechandlingen ska
foljande anges: parternas namn,
den ligenhet upplitelsen avser
jimte i forekommande fall upp-
laten mark och till ligenheten
dvriga med bostadsritt upplitna
utrymmen samt de belopp som
ska betalas som insats och &rs-
avgift samt i férekommande fall
upplitelseavgift.

5 kap.
3§

Ett forhandsavtal skall upp-
rittas skriftligen. T avtalet skall
foljande anges: parternas namn,
den ligenhet som avses bli
uppliten med bostadsritt, be-
riknad tidpunkt f6r upplatelsen,
de beriknade avgifterna for
bostadsritten och, i férekom-
mande fall, belopp som limnas 1
forskott.

Ett forhandsavtal ska upp-
rittas  skriftligen och  skrivas
under av parterna. 1 avtalet ska
foljande anges: parternas namn,
den ligenhet som avses bli
uppliten med bostadsritt jamte i
forekommande fall uppliten mark
och ull ligenheten évriga med
bostadsritt  upplitna utrymmen,
beriknad tidpunkt fér upp-

* Senaste lydelse 1993:411.
> Senaste lydelse 2003:31.
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De beriknade avgifterna for
bostadsritten skall grundas pé en
kalkyl &ver kostnaderna for
projektet. Kalkylen skall vara
forsedd med ett intyg av tvd
sddana intygsgivare som avses i
3kap. 3§ Av intyget skall
framgd

1.att de i kalkylen limnade
uppgifterna ir riktiga och stim-
mer Overens med tillgingliga
handlingar, samt

2.att gjorda berikningar ir
vederhiftiga och att kalkylen
framstdr som hillbar.

I intyget skall intygsgivarna
ocksd ange de huvudsakliga om-
stindigheter som ligger till grund
for deras bedémning och vilka
handlingar som har varit tillging-
liga for dem. Styrelsen skall hilla
kalkylen och intyget tillgingliga
for  foérhandstecknaren
avtalet ing3s.

1nnan
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litelsen, de beriknade avgifterna
for bostadsritten och, 1 fore-
kommande fall, belopp som lim-
nas 1 forskott.

Av forbandsavtalet ska dven
framgd uppgift om géllande bygg-
lov.

De beriknade avgifterna for
bostadsritten ska grundas pd en
kalkyl &ver kostnaderna for
projektet. Kalkylen ska vara for-
sedd med ett intyg av tvd sidana
intygsgivare som avses 1 3 kap. 3
och 3 a §§. Av intyget ska framgd

1.att de 1 kalkylen limnade
uppgifterna ir riktiga och stim-
mer Overens med tillgingliga
handlingar, samt

2.att gjorda berikningar ir
vederhiftiga och att kalkylen
framstar som hillbar.

I intyget ska intygsgivarna
ocksd ange de huvudsakliga om-
stindigheter som ligger till grund
fér deras bedémning och vilka
handlingar som har varit tillging-
liga for dem. Styrelsen ska hilla
kalkylen och intyget tillgingliga
for forhandstecknaren innan
avtalet ing3s.

3a§

Bostadsrittsforeningen ska skrift-
ligen  informera  forhandsteck-
narna vid vésentliga forindringar
av férbandsavtalet eller vad som
annars bhar éverenskommits.
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438

Ett férhandsavtal som ingds 1
strid med bestimmelserna 1 3 §
dr ogiltigt.

Ett annat avtal dn  for-
handsavtal enligt 3 §, vars syfte dr
framtida uppldtelse av en wviss
ligenhet med  bostadsritt, dr
ogiltigt. Detsamma giller ett {6r-
handsavtal som ingds 1 strid med
bestimmelserna i3 §.

8§

Foérhandstecknaren fir efter uppsigning genast frintrida avtalet,

om

1. ligenheten inte upplits med bostadsritt senast vid inflytt-

ningen,

2. upplitelsen genom férsummelse av foreningen inte sker inom
skilig tid efter den beriknade tidpunkten f6r upplatelsen, eller

3. de avgifter som skall betalas
for bostadsritten ir visentligt
hégre dn som angavs i férhands-
avtalet och férhandstecknaren av
denna anledning siger upp av-
talet inom tre mdnader frin den
dag d& han fick kinnedom om
den hogre avgiften.

3. de avgifter som ska betalas
for bostadsritten ir visentligt
hogre dn som angavs i férhands-
avtalet eller forutsittningarna pd
annat sdtt véisentligen avviker frin
vad som avtalats och férhands-
tecknaren av denna anledning
siger upp avtalet inom tre
manader frin den dag di han eller
hon fick kinnedom om den hogre
avgiften eller den wvisentliga av-
vikelsen.

6 kap.

Nir en bostadsritt har 6ver-
13tits frdn en bostadsrittshavare
till en ny innehavare, f&r denne
utéva bostadsritten endast om
han ir eller antas till medlem 1

1§

Nir en bostadsritt har éver-
13tits frin en bostadsrittshavare
till en ny innehavare, fir denne
utéva bostadsritten endast om
han eller hon ir eller antas till

¢ Senaste lydelse 1995:1464.
7 Senaste lydelse 1995:1464.
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bostadsrittsféreningen.

En juridisk person fir dock
utdva bostadsritten utan att vara
medlem 1 foéreningen, om den
juridiska personen har forvirvat
bostadsritten vid exekutiv for-
siljning eller vid tvingsforsilj-
ning enligt 8 kap. och di hade
pantritt 1 bostadsritten. Tre ar
efter forvirvet fir féreningen
uppmana den juridiska personen
att inom sex méinader frén upp-
maningen visa att nigon som
inte fir vigras intride i for-
eningen har férvirvat bostads-
ritten och skt medlemskap.
Om uppmaningen inte foljs, fir
bostadsritten tvingsforsiljas en-
ligt 8 kap. f6r den juridiska per-
sonens rikning. En juridisk per-
son kan i féreningens stadgar
medges en mer vidstrickt ritt dn
som angetts hir.
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medlem 1 bostadsrittsféreningen.

Vid  medlemskapsprovningen
ska ett beviljat medlemskap gilla
fran dverldtelseavtalets tilltrides-
dag eller, om tilltridesdagen har
passerat, genast. Nér en bostads-
rétt har dvergdtt genom bodelning,
arv, testamente, bolagsskifte eller
liknande forvirv ska ett beviljat
medlemskap i foreningen gilla
fran dagen for styrelsens beslut.

En juridisk person fir utdva
bostadsritten utan att vara med-
lem i féreningen, om den juri-
diska personen har férvirvat
bostadsritten vid exekutiv for-
siljning eller vid tvingsforsilj-
ning enligt 8 kap. och di hade
pantritt 1 bostadsritten. Tre &r
efter forvirvet fir féreningen
uppmana den juridiska personen
att inom sex méinader frdn upp-
maningen visa att nigon som
inte fir vigras intride 1 for-
eningen har férvirvat bostads-
ritten och sokt medlemskap. Om
uppmaningen inte {6ljs, fir bo-
stadsritten tvingsforsiljas enligt
8 kap. for den juridiska perso-
nens rikning. En juridisk person
kan i féreningens stadgar medges
en mer vidstrickt ritt in som
angetts hir.
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5a§

Ett avtal om framtida over-
latelse av bostadsritt dr ogiltigt.

7 kap.
7§

Bostadsrittshavaren fir inte
utan styrelsens tillstdnd 1 ligen-
heten utféra Atgird som inne-
fattar

1. ingrepp 1 en birande kon-
struktion,

2.indring av befintliga led-
ningar for avlopp, virme, gas
eller vatten, eller

3.annan visentlig férindring
av ligenheten.

Styrelsen fdr inte wvigra att
medge tillstdnd till en &tgird som
avses 1 forsta stycket om inte
dtgirden ir ull pitaglig skada
eller oligenhet f6r foreningen.

[ stadgarna fdr foreskrivas att
styrelsens tillstand inte behovs for
att utfora en digird som avses 1

forsta stycket.

Bostadsrittshavaren fir inte
utan styrelsens tillstdnd 1 ligen-
heten utfora en dtgird som inne-
fattar

1. ingrepp 1 en birande kon-
struktion,

2.1 frdga om kulturhistoriskt
virdefulla ligenheter dndring av
planlosning eller annan  dtgird
som skadar ligenhetens sirart eller
annat  sirskilt  bevarandevirde
inom fastigheten,

3. installation eller indring av
ledningar for avlopp, virme, gas
eller vatten,

4. installation eller indring av
eldstad, rikkanal eller anordning
for ventilation,

5. dtgird som pdverkar brand-
skyddet, eller

6. annan visentlig foérindring
av ligenheten.

Styrelsen ska ge tillstdnd till
en &tgird som avses 1 forsta
stycket om  bostadsrittshavaren
visar att dtgirden inte ir ull pi-
taglig skada eller oligenhet for

foéreningen.

8 Senaste lydelse 2003:31.
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7a§

Vigrar styrelsen att ge tillstind
all en dtgird enligt 7 § fir
bostadsrittshavaren dndd vidta
dtgdrden om hyresnimnden lim-
nar tillstand. Sddant tillstind ska
limnas om  bostadsréttshavaren
visar att digirden inte dr till pad-
taglig skada eller oligenbet for for-
eningen.

122§’

Om bostadsrittshavaren {6r-
summar sitt ansvar for ligen-
hetens skick enligt 12 § 1 sddan
utstrickning att annans sikerhet
ventyras eller det finns risk for
omfattande skador pd annans
egendom och inte efter upp-
maning avhjilper bristen 1 ligen-
hetens skick s3 snart som mojligt,
far foreningen avhjilpa bristen pd
bostadsrittshavarens bekostnad.

Om bostadsrittshavaren for-
summar sitt ansvar for ligen-
hetens skick enligt 7 eller 12§ i
sddan utstrickning att ndgon
annans sikerhet dventyras eller
det finns risk for omfattande
skador pd ndgon annans egendom
och inte efter uppmaning av-
hjilper bristen 1 ligenhetens skick
s snart som mojligt, f&r for-
eningen avhjilpa bristen pd
bostadsrittshavarens bekostnad.

18 §1O
Nyttjanderitten till en ligenhet som innehas med bostadsritt och
som tilltritts ir, med de begrinsningar som féljer av 19 och 20 §§,
forverkad och foreningen sledes berittigad att siga upp bostads-

rittshavaren tll avflyttning,

1. om bostadsrittshavaren drojer med att betala insats eller upp-
latelseavgift utdver tva veckor eller den lingre tid som kan vara be-
stimd 1 stadgarna frin det att féreningen efter forfallodagen anmanat
honom eller henne att fullgora sin betalningsskyldighet,

1 a. om bostadsrittshavaren drojer med att betala &rsavgift eller
avgift f6r andrahandsupplitelse mer in en vecka efter forfallodagen

? Senaste lydelse 2003:31.
1% Senaste lydelse 2014:319.
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nir det giller en bostadsligenhet eller mer dn tvd vardagar efter
forfallodagen nir det giller en lokal,

2. om bostadsrittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstdnd
upplter ligenheten 1 andra hand,

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

4. om bostadsrittshavaren eller den som ligenheten upplatits till 1
andra hand genom virdslgshet dr villande till att det finns ohyra i
ligenheten eller om bostadsrittshavaren genom att inte utan oskiligt
drojsmal underritta styrelsen om att det finns ohyra i ligenheten
bidrar till att ohyran sprids 1 huset,

5. om ligenheten pd annat sitt vanvirdas eller om bostadsritts-
havaren 3sidositter sina skyldigheter enligt 9 § vid anvindning av
ligenheten eller om den som ligenheten upplatits till 1 andra hand
vid anvindning av denna 3sidositter de skyldigheter som en bostads-
rittshavare enligt samma paragraf har,

5 a. om bostadsrittshavaren utan
behiéoligt tillstand utfor en dtgird
som anges i 7 § forsta stycket.

6. om bostadsrittshavaren inte limnar tilltride till ligenheten
enligt 13 § och han eller hon inte kan visa en giltig ursikt fér detta,

7.om bostadsrittshavaren inte fullgér en skyldighet som gir
utéver det han eller hon ska goéra enligt denna lag, och det méste
anses vara av synnerlig vikt fér foreningen att skyldigheten fullgérs,
samt

8. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds fér nirings-
verksamhet eller dirmed likartad verksamhet, vilken utgér eller 1
vilken till en inte ovisentlig del ingdr brottsligt forfarande, eller for
tillfilliga sexuella férbindelser mot ersittning.

20 §11

Uppsigning pa grund av forhdllande som avses 118 § 2, 3 eller 5-7
fir ske om bostadsrittshavaren liter bli att efter tillsigelse vidta
rittelse utan drojsmal.

Uppsigning pd grund av for- Uppsigning pd grund av for-
hillande som avses 1 18 §2 fir hillande som avses 1 18§2 fir
dock, om det ir friga om en dock, om det ir friga om en
bostadsligenhet, inte ske om bostadsligenhet, eller sddant for-

" Senaste lydelse 2004:390.
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hillande som avses 1 18 § 5 a, inte
ske om bostadsrittshavaren utan
drojsmél ansoker om tillstdnd hos

hyresnimnden och fir anstkan
beviljad.

Uppsigning pd grund av storningar i boendet enligt 18 § 5 fir, om
det dr friga om en bostadsligenhet, inte ske férrin socialnimnden
har underrittats enligt 9 § andra stycket 2.

Ar det friga om sirskilt allvarliga stérningar i boendet giller vad
som sigs 1 18 § 5 dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har skett.
Vid sddana storningar far uppsigning som giller en bostadsligenhet
ske utan foregdende underrittelse till socialnimnden. En kopia av
uppsigningen skall dock skickas till socialnimnden.

Fjirde stycket giller inte om stérningarna intriffat under tid da

ligenheten varit uppldten i andra hand p4 sitt som anges i 10 eller
118§,

21 §12
Ar nyttjanderitten forverkad pi grund av forhillande, som avses i
18 § 1-3 eller 5-7 men sker rittelse innan féreningen har sagt upp
bostadsrittshavaren till avilyttning, f&r han eller hon inte direfter
skiljas frin ligenheten pd den grunden. Detta giller dock inte om
nyttjanderitten ir forverkad pd grund av sidana sirskilt allvarliga

storningar 1 boendet som avses 19 § tredje stycket.

Bostadsrittshavaren fir inte
heller skiljas frdn ligenheten om
foreningen inte har sagt upp
bostadsrittshavaren till avilytt-
ning inom tre minader frin den
dag di foreningen fick reda pd
forhallande som avses 1 18§ 4
eller 7 eller inte inom tvd méina-
der fr&n den dag di féreningen
fick reda pd forhillande som
avses 1 18§ 2 sagt till bostads-
rittshavaren att vidta rittelse.

Bostadsrittshavaren fir inte
heller skiljas frdn ligenheten om
foreningen inte har sagt upp
bostadsrittshavaren till avflytt-
ning inom tre mdnader frin den
dag di foreningen fick reda pd
forhallande som avses 1 18§ 4
eller 7 eller inte inom tvd méina-
der fr&n den dag di féreningen
fick reda pd forhillande som
avses 1 18 § 2 eller 5 a sagt till bo-
stadsrittshavaren att vidta rittelse.

12 Senaste lydelse 2003:31.
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9 kap.
10 §13

Ligenhetsfoérteckningen skall
for varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, be-
ligenhet, rumsantal och &vriga
utrymmen,

2.dagen for Bolagsverkets
registrering av den ekonomiska
plan som ligger till grund foér
upplitelsen,

3. bostadsrittshavarens namn,
samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna skall genast foras
in 1 férteckningen nir en ligen-
het uppldts med bostadsritt.

Underrittas foreningen om
att en bostadsritt pantsatts eller
indras nigon uppgift 1 forteck-
ningen, skall detta genast anteck-
nas. Vid overldtelse av bostads-
ritt skall en kopia av dver-
latelseavtalet fogas till férteck-
ningen pa limpligt sitt.

Dagen for anteckningen skall
anges.

Bostadsrittshavaren har ritt
att pd begiran f& utdrag ur ligen-
hetsforteckningen  betriffande
ligenhet som han innehar med

Ligenhetsforteckningen  ska
for varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, be-
ligenhet, rumsantal och i fore-
kommande fall &vriga med bo-
stadsritt uppldtna utrymmen,

2.dagen for Bolagsverkets
registrering av den ekonomiska
plan som ligger tll grund for
upplitelsen,

3. bostadsrittshavarens namn,
samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna ska genast foras
in 1 férteckningen nir en ligen-
het uppldts med bostadsritt.

Underrittas foreningen om
att en bostadsritt pantsatts, ut-
miitts eller betalningssikrats eller
indras ndgon uppgift 1 forteck-
ningen, ska detta genast anteck-
nas. Vid 6verldtelse av bostadsritt
ska en kopia av fangeshandlingen
fogas till forteckningen pd limp-
ligt sitt.

Dagen for anteckningen ska
anges.

11§

Ligenhetsférteckningen, med
undantag foér fingeshandlingen,
ska hallas tillginglig hos for-

eningen fér var och en som vill

1% Senaste lydelse 2004:247.
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ta del av den. Om férteckningen
férs med automatiserad behand-
ling, ska féreningen ge den som
begir det tllfille att hos for-
eningen ta del av en aktuell ut-
skrift eller annan aktuell fram-
stillning av férteckningen.

Bostadrittshavaren har ritt
att pd begiran fi utdrag ur
ligenhetsforteckningen  betrif-
fande ligenhet som han eller hon
innehar med bostadsritt. Ut-
draget ska avse uppgifter som
enligt 10 § ska anges 1 forteck-
ningen. Dagen for utfirdandet
ska anges 1 utdraget.

26 §14

Bestimmelserna 1 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska for-
eningar giller 1 tillimpliga delar 1
frdga om bostadsrittsféreningar.
Bestimmelser om bokféring och
annan redovisning finns i bok-
foringslagen (1999:1078) och &rs-
redovisningslagen (1995:1554).

Bestimmelserna 1 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska fér-
eningar giller 1 tillimpliga delar 1
frdga om bostadsrittsféreningar.
Vad som dir sigs om medlems-
forteckning ska gilla dven for bo-
stadsrittsforenings ligenbetsforteck-
ning. Bestimmelser om bokforing
och annan redovisning finns i
bokforingslagen (1999:1078) och
arsredovisningslagen (1995:1554).

Vid tillimpningen av drsredo-
visningslagen ska foreningen for-
dela anskaffningsvirder for en
fastighet pa  mark, markanligg-
ningar, byggnad och byggnadsin-
ventarier. Fordelningen ska goras
pa  ytterligare  betydande  kom-
ponenter. En betydande komponent

'* Senaste lydelse 1995:1554.
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dr en del av tillgingen som 1 friga
om forbrukning visentligen skiljer
sig fran dvriga delar av tillgingen.

11 kap.
38

Beslut av hyresnimnden 1
frigor angdende intride i for-
eningen enligt 2 kap. 10§, skyl-
dighet att uppldta bostadsritt
enligt 4 kap. 6§, faststillande av
hyresvillkor enligt 4 kap. 98§,
godkinnande av stimmobeslut
enligt 9 kap. 16 § forsta stycket
1, 1a eller 2 eller utdémande av
vite enligt 11 kap. 2 § fir over-
klagas hos Svea hovritt inom tre
veckor frin den dag beslutet
meddelas. Overklagandet skall
ges in till hyresnimnden.

Beslut av hyresnimnden 1
frigor angdende intride i for-
eningen enligt 2 kap. 10§, skyl-
dighet att uppldta bostadsritt
enligt 4 kap. 6§, faststillande av
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, t:ll-
stand till dtgird i ligenbet enligt
7kap. 7a§, godkinnande av
stimmobeslut enligt 9 kap. 16§
forsta stycket 1, 1a eller 2 eller
utdémande av vite enligt 11 kap.
2§ fir overklagas hos Svea
hovritt inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelas. Over-
klagandet ska ges in till hyres-

nimnden.

Beslut av hyresnimnden 1 frigor enligt 7 kap. 11 § fir inte 6ver-

klagas.

5§15

Beslut om behérighet som
intygsgivare enligt 3 kap. 3 § om
det meddelats av myndighet som
regeringen bestimt, och beslut i
irende om tillstdnd att upplita
bostadsritt enligt 4 kap. 2 § eller
om férskott enligt 5 kap. 5 § fir
dverklagas hos allmin forvalt-
ningsdomstol.

Beslut om behorighet som
intygsgivare enligt 3 kap. 3 § eller
om godkinnande av utsedda in-
tygsgivare enligt 3 kap. 3a § om
det meddelats av myndighet som
regeringen bestimt, samt beslut 1
irende om tillstdnd att upplita
bostadsritt enligt 4 kap. 2 § eller
om férskott enligt 5 kap. 5 § fir
overklagas hos allmin férvalt-
ningsdomstol.

'* Senaste lydelse 1995:83.
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Provningstillstind krivs vid éverklagande till kammarritten.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2019.

2. Betriffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har
getts in till Bolagsverket for registrering fore ikrafttridandet till-
limpas 3 kap. 3 § samt 5 kap. 3 § i deras ildre lydelser.

3. En tvist som har anhiingiggjorts vid domstol eller kronofogde-
myndighet med stod av 7 kap. 7§ 1 dess ildre lydelse ska prévas
enligt den lydelsen.

4.1 friga om Aatgirder som har foéretagits utan tillstind fore
ikrafttridandet tillimpas de nya bestimmelserna i 7 kap. 18 § 5 a och
20§ forsta och andra styckena 1 fall di foreningen efter ikraft-
tridandet tillsagt en bostadsrittshavare att vidta rittelse. I annat fall
tillimpas dldre bestimmelser.

5. Bestimmelsen 1 7 kap. 12 a § om foreningens ritt att avhjilpa
en brist pd bostadsrittshavarens bekostnad giller endast i fall dir
foreningen efter ikrafttridandet har uppmanat bostadsrittshavaren
att avhjilpa bristen.

6. Bestimmelsen 1 9 kap. 26 § andra stycket tillimpas forsta gingen
for det rikenskapsar som inleds nirmast efter den 31 december 2018.
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1.5 Forslag till
lag om andring i lagen (2002:93) om kooperativ
hyresratt

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt

dels att 2 kap. 20 §, 4 kap. 4 §, 6 kap. 3 § ska ha f6ljande lydelse,

dels att det 1 lagen ska inféras en ny paragraf, 4 kap. 4a§ av
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 kap.
20 §16
Bestimmelserna om revision och sirskild granskning i1 8 kap.
lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar giller ocksd for
kooperativa hyresrittsféreningar.

Vid tllimpningen av drsredo-
visningslagen (1995:1554) ska for-
eningen fordela anskaffningsvirdet
for en fastighet pd mark, mark-
anliggningar, byggnad och bygg-
nadsinventarier. Fordelningen ska
goras pa ytterligare betydande kom-
ponenter. En betydande komponent
dr en del av tillgingen som 1 friga
om forbrukning wvisentligen skiljer
sig fran dvriga delar av tillgingen.

4 kap.
4 §17
Foreningen utser de tvd intygs-
givarna.
Intygsgivare ska utses bland dem som
1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har
forklarat behoriga att utfirda intyg enligt 3 §, eller

' Senaste lydelse 2006:876.
17 Senaste lydelse 2009:1082.
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2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsom-
rddet (EES) driver en i den staten etablerad verksamhet som om-
fattar utfirdandet av intyg av liknande slag som avsesi3 §.

Det ir inte tilldtet att utse nigon till intygsgivare, om det finns
ndgon omstindighet som kan rubba fértroendet f6r hans eller hennes
opartiskhet. Ingen av intygsgivarna far vara anstilld hos ett foretag,
en organisation eller ndgon annan som har bildat den kooperativa
hyresrittsféreningen eller hjilpt till med féreningsbildningen eller
med att uppritta den ekonomiska planen.

En intygsgivare ska ha en for-
sikring for den ersittningsskyldig-
het som denne kan ddra sig i
intygsverksambeten.

4a§

Foreningens wval av intygs-
givare ska vara godkdint av reger-
ingen eller den myndighet som
regeringen bestimmer. Godkin-
nande ska limnas om wvalet inte
strider mot bestimmelserna i 4§
och intygsgivarna inte har sam-
arbetat 1 en utstrickning som kan
anses olimplig.

6 kap.
38

Beslut som rér tillstind till
forskott enligt 2 kap. 13§ far
overklagas hos allmin férvalt-
ningsdomstol. Detsamma giller
beslut om behérighet som intygs-
givare enligt 4 kap. 4 §, om det har
meddelats av myndighet som
regeringen har bestimt.

Beslut som rér tillstind till
forskott enligt 2 kap. 13§ far
overklagas hos allmin férvalt-
ningsdomstol. Detsamma giller
beslut om behérighet som intygs-
givare enligt 4 kap. 4 eller om god-
kinnande av wutsedda intygsgivare
enligt 4kap. 4a§, om det har
meddelats av myndighet som
regeringen har bestimt.

Provningstillstind krivs vid 6verklagande till kammarritten.
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1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2019.

2. Betriffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har
getts in till Bolagsverket for registrering fére ikrafttridandet till-
limpas 4 kap. 4 § 1 deras ildre lydelser.

3. Bestimmelsen 1 2 kap. 20 § andra stycket tillimpas f6rsta gdngen
for det rikenskapsdr som inleds nirmast efter den 31 december 2018.
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1.6 Forslag till
lag om andring i fastighetsmaklarlagen
(2011:666)
Hirigenom foreskrivs att 18 § fastighetsmiklarlagen (2011:666)
ska ha féljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18 §

Fastighetsmiklaren ska tillhandahilla en tilltinkt kopare som ir
konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskriv-
ning).

Objektsbeskrivningen ska inneh8lla uppgift om fastighetens be-
teckning, taxeringsvirde, areal och driftskostnader och om vilka in-
teckningar, servitut och andra rittigheter som belastar den, liksom
uppgift om gemensamhetsanliggningar. Objektsbeskrivningen ska
ocksd innehdlla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnads-

satt.

Avser formedlingen en bo-
stadsritt, ska objektsbeskrivning-
en innehdlla uppgift om bostads-
rittsforeningens namn, pant-
sittning av bostadsritten, andels-
tal och uppliten mark. Objekts-
beskrivningen ska ocksa innehalla
uppgift om ligenhetens nummer,
storlek, &rsavgift och beslutade
indringar av denna samt drifts-
kostnader. Miklaren ska Ziven
tillhandahélla den senast tillging-
liga drsredovisningen fér bostads-
rittsforeningen och foreningens
registrerade stadgar. Om det inte
finns ndgon 4rsredovisning, ska
foreningens ekonomiska plan

tillhandahéllas.
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Avser formedlingen en bo-
stadsritt, ska objektsbeskrivning-
en innehdlla uppgift om bostads-
rittsforeningens namn, pant-
sittning av bostadsritten, andels-
tal och uppliten mark. Objekts-
beskrivningen ska ocks8 innehilla
uppgift om ligenhetens nummer,
storlek, #ll  ligenheten med
bostadsritt uppldtna évriga utrym-
men, ligenhetens andel av for-
eningens ldn, 3rsavgift och beslu-
tade indringar av denna samt
driftskostnader. Miklaren ska
dven tillhandahilla den senast till-
gingliga 4rsredovisningen for
bostadsrittsforeningen och for-
eningens registrerade stadgar.
Om det inte finns nigon arsredo-
visning, ska féreningens ekono-
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miska plan tillhandahillas.
Miklaren ska erbjuda en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2019.
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1.7 Forslag till
forordning (2016:157) om andring i férordningen

om erkdannande av yrkeskvalifikationer
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Hirigenom foéreskrivs att bilagan till foérordningen om erkin-
nande av yrkeskvalifikationer (2016:157) ska ha f6ljande lydelse.

FORTECKNING OVER BEHORIGA MYNDIGHETER FOR

REGLERADE YRKEN I SVERIGE

hériga myndigheter f6r reglerade yrken i Sverige.

I denna bilaga anges enligt 7 kap. 1 § de myndigheter som ir be-

Behorig myndighet dr
1. Myndigheten {6r samhillsskydd och beredskap, 1 friga om
a) brandskyddskontroll enligt 3 kap. 4§ lagen (2003:778) om

62

skydd mot olyckor,

b) kontroll av tankar avsedda for transport av farligt gods, och
¢) kontroll av cisterner och rérledningar f6r brandfarliga vitskor,
2. Socialstyrelsen, 1 friga om

a) apotekare,

b) arbetsterapeut,
¢) audionom,

d) barnmorska,

e) biomedicinsk analytiker,

f) dietist,

g) fysioterapeut (sjukgymnast),

h) kiropraktor,

1) logoped,

j) likare,

k) specialistlikare,
1) naprapat,

m) optiker,

n) ortopedingen;jdr,
o) psykolog,

p) psykoterapeut,
q) receptarie,

r) rontgensjukskoterska,
s) sjukhusfysiker,
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t) sjukskoterska,
u) specialistsjukskoterska,
v) tandhygienist,
w) tandlikare,
x) specialisttandlikare, och
y) yrkesverksamhet inom den sociala barn- och ungdomsvarden,
3. Folkhilsomyndigheten, i friga om
a) anvindning av vixtskyddsmedel klass 1 1 de fall som avses 1
2 kap. 20 § 2 f6rordningen (2014:425) om bekimpningsmedel,
b) anvindning av vixtskyddsmedel klass 2 i de fall som avses 1
2 kap. 20 § 2 f6rordningen om bekimpningsmedel, och
¢) anvindning av biocidprodukter klass 1 1 de fall som avses i
3 kap. 16 § 1 och 17 § forordningen (2014:425) om bekimpnings-
medel,
4. Finansinspektionen, 1 friga om ansvarig {6r aktuariefunktionen 1
ett forsikringsforetag,
5. Kammarkollegiet, i friga om
a) auktoriserade tolkar, och
b) auktoriserade translatorer,
6. Linsstyrelsen i Stockholms lin, 1 friga om viktare,
7. Fastighetsmiklarinspektionen, 1 friga om
a) fastighetsmiklare, och
b) hyrestérmedlare,
8. Statens skolverk, 1 friga om
a) larare, och
b) forskollirare,
9. Universitets- och hogskolerddet, i friga om bergsguider,
10. Naturvardsverket, 1 frdga om kvalitetssikrare av rovdjursobserva-
tioner,
11. Elsikerhetsverket, 1 friga om elinstallatorer,
12. Transportstyrelsen, i friga om
a) besiktningstekniker,
b) taxiférare,
c) utbildningsledare vid trafikskola,
d) trafikldrare,
e) lirare for introduktionsutbildning infér privat &vnings-
kérning,
f) lirare for riskutbildning,
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¢) lirare for mopedutbildning som kriver kérkortsbehorighet
AM, och

h) lirare f6r moped-, snoskoter- och terringhjulingsutbildning
som kriver forarbevis,

13. Patentombudsnimnden, i friga om auktoriserade patentombud,
14. Statens jordbruksverk, 1 friga om

a) veterindr,

b) djursjukskotare,

¢) godkind hovslagare,

d) legitimerad enligt patientsikerhetslagen (2010:659) godkind
for verksamhet inom djurens hilso- och sjukvérd,

e) anvindning av vixtskyddsmedel klass 1 i de fall som avses i
2 kap. 20 § 1 forordningen (2014:425) om bekimpningsmedel, och
f) anvindning av vixtskyddsmedel klass 2 i de fall som avses 1
2 kap. 20 § 1 férordningen om bekimpningsmedel,

15. Boverket, 1 frdga om

a) energiexperter,

b) sakkunniga inom brandskydd,

¢) sakkunniga funktionskontrollanter,

d) sakkunniga rérande kulturvirden,

e) sakkunniga rérande ullginglighet,

f) kontrollansvariga,

g) yrkesverksamhet avseende kontroll av hissar och vissa andra
motordrivna anordningar, och

h) intygsgivare

16. Arbetsmiljoverket, 1 friga om

64

a) anvindning av biocidprodukter klass 1 1 de fall som avses 1
3 kap. 16 § 2 och 17 § férordningen (2014:425) om bekimpnings-
medel,

b) yrkesdykare,

¢) springarbas, och

d) arbete med medicinska kontroller.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2019.
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1.8 Forslag till

Forfattningsforslag

forordning om andring i bostadsrattsforordningen

(1991:630)

Hirigenom foreskrivs att 1, 4 a och 4 b, 7-10 och 10 ¢ §§ bostads-
rittsférordningen (1991:630) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§18

En ekonomisk plan fér en bo-
stadsrittsforening enligt 3 kap.
bostadsrittslagen (1991:614) skall
innehélla foéljande uppgifter. Om
uppgiften dr preliminir skall detta
anges.

1. Bostadsrittsféreningens
firma och organisationsnummer.

2. Beskrivning av fastigheten.

3. Tidpunkt for upplatelse och
inflyttning.

4. Kostnad for féreningens
fastighet.

5. Kostnader for nédvindigt
underhdll och nédvindig tillbygg-
nad, ombyggnad eller andra nod-
vindiga dndringsarbeten.

6. Kostnader for andra 3tgir-
der som har betydelse for for-
eningens verksamhet.

7. Uppgifter om finansier-
ingen av kostnader enligt 4-6
(finansieringsplan).

8. Foreningens lopande kost-
nader och intikter.

9. Driftskostnader som  bo-
stadsrittshavarna skall svara for

En ekonomisk plan for en bo-
stadsrittsforening enligt 3 kap.
bostadsrittslagen (1991:614) ska
innehélla féljande uppgifter. Om
uppgiften ir preliminir ska detta
anges.

1. Bostadsrittsféreningens
firma och organisationsnummer.

2. En beskrivning av fastig-
heten.

3. Tidpunkten fér upplitelse
och inflyttning.

4. Utgiften for anskaffandet av
foreningens fastighet.

5. Kostnader fér nédvindigt
underhill och nédvindig tillbygg-
nad, ombyggnad eller andra nod-
vindiga dndringsarbeten.

6. Kostnader for andra dtgir-
der som har betydelse for for-
eningens verksamhet.

7. Uppgifter om finansier-
ingen av kostnader enligt 4-6
(finansieringsplan).

8. Avskrivningar  och  for-
eningens andra lopande kost-
nader och intikter.

'8 Senaste lydelse 2003:35.
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och som inte ingr i drsavgiften.

Planen skall dessutom inne-
hilla en ekonomisk prognos och
en kinslighetsanalys.

SOU 2017:31

9. Driftskostnader som bo-
stadsrittshavarna ska svara for
och som inte ingdr i drsavgiften.

Till planen ska bifogas en
teknisk underbdllsplan som visar
fastighetens underbdlls- och dter-
investeringsbehov de kommande
50 dren.

Planen ska dessutom inne-
hilla en ekonomisk prognos och
en kinslighetsanalys.

4a§"”

En ekonomisk prognos enligt
1 § andra stycket skall avse

1. kapitalkostnader,

2. driftskostnader,

3. avsittningar f6r underhall,

4. eventuella 6vriga avsitt-
ningar,

5. underhillskostnader,

6. 6vriga kostnader,

7. intikter genom drsavgifter,
och

8. 6vriga intikter.

I prognosen skall anges vilka
antaganden om inflation och
rintor som prognosen bygger pa.

Uppgifterna  enligt  forsta
stycket 1-8 skall avse de sex
forsta verksamhetsdren och det
elfte verksamhetsdret.

En ekonomisk prognos enligt
1 § andra stycket ska avse

1. kapitalkostnader,

2. driftskostnader,

3. avsittningar f6r underhall,

4. eventuella Svriga avsitt-
ningar,

5. underhillskostnader,

6. 6vriga kostnader,

7. intikter genom arsavgifter,
och

8. 6vriga intikter.

I prognosen ska anges vilka
antaganden om inflation och
rintor som prognosen bygger pa.

Uppgifterna  enligt  forsta
stycket 1-8 ska avse de sex forsta
verksamhetsren samt det tionde
och det tjugonde verksamhetséret.

1% Senaste lydelse 2003:35.
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4b§”

En Kkinslighetsanalys enligt
1§ andra stycket skall avse be-
riknad &rsavgift vid olika infla-
tions- och rintenivder betrif-
fande de sex forsta verksam-
hetsdren och der elfte verksam-
hetséret.

En Kkinslighetsanalys enligt
1§ andra stycket ska avse be-
riknad &rsavgift vid olika infla-
tions- och rintenivier betrif-
fande de sex foérsta verksam-
hetsdren samt det tionde och det
jugonde verksamhetsiret.

78§

Boverket limnar allminna rad

Boverket fir meddela ndrmare

om utformningen av ekono- foreskrifter om verkstilligheten av

miska planer.

bestimmelsen om ekonomisk plan

i 3kap. 1§ bostadsrittslagen
(1991:614).
Boverket limnar doven all-

minna rid om utformningen av
planerna.

8 §21

En  kostnadskalkyl enligt
5 kap. 3 § andra stycket bostads-
rittslagen (1991:614) skall inne-
hilla uppgift om bostadsritts-
foreningens firma och organi-
sationsnummer samt, 1 den om-
fattning som behévs for att
berikna avgifterna, de o©vriga
uppgifter som foljer av 1 §. Den
skall iven innehilla en ekono-
misk prognos enligt 42§ om-
fattande de kostnader och intik-
ter som tagits upp 1 kalkylen
samt en kinslighetsanalys enligt
4 b §. Kalkylen skall vara forsedd
med intyg enligt 5 kap. 3 § andra

En kostnadskalkyl enligt
5 kap. 3 § andra stycket bostads-
rittslagen (1991:614) ska inne-
hilla uppgift om bostadsritts-
foreningens firma och organi-
sationsnummer samt, 1 den om-
fattning som behovs for att
berikna avgifterna, de &vriga
uppgifter som foljer av 1 §. Den
ska dven innehélla en ekonomisk
prognos enligt 4 a § omfattande
de kostnader och intikter som
tagits upp 1 kalkylen samt en
kinslighetsanalys enligt 4b§.
Kalkylen ska vara férsedd med
intyg enligt 5kap. 3§ andra

2 Senaste lydelse 2003:35.
2! Senaste lydelse 2003:35.
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stycket bostadsrittslagen.
Boverket limnar allminna rid
om utformningen av kostnads-

kalkyler.
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stycket bostadsrittslagen.
Boverket fir meddela nirmare
foreskrifter om verkstilligheten av
bestimmelsen om kostnadskalkyl i
Skap. 3§ andra stycket bostads-
réttslagen (1991:614). Boverket
limnar dven allminna rid om ut-
formningen av kostnadskalkyler.

9 §22
Beslut om behérighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § forsta
stycket 1 bostadsrittslagen (1991:614) fattas av Boverket.
Boverket ska se till att det finns ett limpligt antal intygsgivare
och utéva tillsyn 6ver deras verksamhet.

Boverket fir meddela nirmare
foreskrifter om verkstilligheten av
bestimmelserna om intygsgioning
och intygsgivare i 3 kap. 2 och
3 §§ samt 5 kap. 3 § tredje stycket
bostadsrittslagen (1991:614).

10 §23

Behorighet som intygsgivare
far meddelas endast den som har
nddvindig utbildning 1 fastig-
hetsritt och foretags- eller fastig-
hetsekonomi samt kunskaper
avseende byggverksamhet och
forvaltning av fastigheter.

Behorighet skall meddelas for
viss tid, hogst tre &r, men kan
efter ny ansokan forlingas.

Vid prévning av en ansdkan
om forlingning av behérighet
skall sirskilt beaktas 1 vilken
utstrickning sékanden har varit

Behorighet som intygsgivare
fir meddelas endast den som har
nddvindig utbildning 1 fastig-
hetsritt och foretags- eller fastig-
hetsekonomi samt kunskaper
avseende byggverksamhet och
forvaltning av fastigheter och som
har tecknat ansvarsforsikring enligt
3 kap. 3§ tredje stycket bostads-
réttslagen (1991:614).

Behorighet ska meddelas for
viss tid, hogst tre &r, men kan
efter ny ansokan forlingas.

Vid prévning av en ansdkan

22 Senaste lydelse 2009:1145.
» Senaste lydelse 2003:35.
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verksam som intygsgivare.

10¢

Boverket skall 3terkalla be-
horigheten for en intygsgivare
som

1. inte uppfyller de krav som
anges 1 10 § forsta stycket, eller

2.inte iakttar ullborlig om-
sorg vid utférandet av sina
dligganden enligt 3 kap. 2 § eller
5kap. 3§ bostadsrittslagen
(1991:614) eller enligt 4 kap. 3 §
lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt.

I fall som avses 1 forsta
stycket 2 f&r Boverket meddela
varning istillet foér att dterkalla
behorigheten, om det kan anses
vara en tillricklig &tgird.

Forfattningsforslag

om forlingning av behorighet
ska sirskilt beaktas 1 vilken ut-
strickning sokanden har varit
verksam som intygsgivare.

§24

Boverket ska &terkalla be-
hérigheten for en intygsgivare
som

1. inte uppfyller de krav som
anges 1 10 § forsta stycket, eller

2.inte iakttar tllborlig om-
sorg vid utférandet sina
dligganden enligt 3 kap. 2§ eller
5kap. 3§  bostadsrittslagen
(1991:614) eller enligt 4 kap. 3 §
lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt.

I fall som avses i forsta
stycket 2 f&r Boverket meddela
varning eller erinran i stillet f6r att
dterkalla behorigheten, om det
kan anses vara en tillricklig dtgird.

Boverket eller, efter Gver-
klagande, domstol far besluta att
en dterkallelse av bebirighet ska
gilla omedelbart.

av

1. Denna férordning trider 1 kraft den 1 januari 2019.

2. Betriffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har
getts in till Bolagsverket for registrering fore ikrafttridandet till-
limpas 1, 4 a och 4 b §§ samt 8 § 1 deras ildre lydelse.

3.1 frdga om drenden om intygsgivares behorighet som har inletts
hos Boverket fére ikrafttridandet tillimpas 10 och 10 ¢ §§ 1 deras

ildre lydelse.

* Senaste lydelse 2009:1145.
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forordning om dndring i férordningen (2002:106)
om kooperativ hyresratt

Hirigenom foreskrivs att 1, 4a och b, 6-8 och 8 ¢ §§ forord-
ningen (2002:106) om kooperativ hyresritt ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1 §25

En ekonomisk plan for en
kooperativ hyresrittsférening en-
ligt 4 kap. 2 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt skall inne-
hilla féljande uppgifter. Om upp-
giften dr preliminir skall detta
anges.

1.Den kooperativa hyres-
rittsféreningens firma och organi-
sationsnummer.

2. Beskrivning av fastigheten.

3. Tidpunkt for upplitelse och
inflyttning.

4. Kostnader for féreningens
fastighet.

5. Kostnader fér nédvindigt
underhdll och nédvindig tillbygg-
nad, ombyggnad eller andra nod-
vindiga dndringsarbeten.

6. Kostnader for andra 3tgir-
der som har betydelse for for-
eningens verksamhet.

7. Uppgifter om finansier-
ingen av kostnader enligt 4-6
(finansieringsplan).

8. Foreningens lopande kost-
nader och intikter.

En ekonomisk plan for en
kooperativ hyresrittstorening en-
ligt 4 kap. 2 § lagen (2002:93) om
kooperativ  hyresritt ska inne-
hilla foljande uppgifter. Om upp-
giften dr preliminir ska detta
anges.

1.Den kooperativa hyres-
rittsféreningens firma och organi-
satilonsnummer.

2. En beskrivning av fastig-
heten.

3. Tidpunkten fér upplitelse
och inflyttning.

4. Utgiften {6t anskaffandet av
foreningens fastighet.

5. Kostnader for nodvindigt
underhill och nédvindig tillbygg-
nad, ombyggnad eller andra nod-
vindiga dndringsarbeten.

6. Kostnader for andra 3tgir-
der som har betydelse for for-
eningens verksamhet.

7. Uppgifter om finansier-
ingen av kostnader enligt 4-6
(finansieringsplan).

8. Avskrivningar

och

for-

» Senaste lydelse 2003:36.
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9. Driftskostnader som de
kooperativa hyresgisterna skall
svara for och som inte ingdr i
hyran.

Planen skall dessutom inne-
hilla en ekonomisk prognos och
en kinslighetsanalys.

Forfattningsforslag

eningens andra l6pande kostna-
der och intikter.

9. Driftskostnader som de
kooperativa hyresgisterna  ska
svara for och som inte ingdr 1
hyran.

Till planen ska fogas en teknisk
underbdllsplan som visar fastig-
hetens underhdlls- och dterinvester-
ingsbehov de kommande 50 dren.

Planen ska dessutom inne-
hilla en ekonomisk prognos och
en kinslighetsanalys.

42§

En ekonomisk prognos enligt
1 § andra stycket skall avse

1. kapitalkostnader,

2. driftskostnader,

3. avsittningar f6r underhdll,

4. eventuella ovriga avsitt-
ningar,

5. underhillskostnader,

6. 6vriga kostnader,

7. hyresintikter, och

8. 6vriga intikter.

I prognosen skall anges vilka
antaganden om inflation och
rintor som prognosen bygger pa.

Uppgifterna  enligt  férsta
stycket 1-8 skall avse de sex
forsta verksamhetsdren och det
elfte verksamhetséret.

En ekonomisk prognos enligt
1 § andra stycket ska avse

1. kapitalkostnader,

2. driftskostnader,

3. avsittningar f6r underhall,

4. eventuella 6vriga avsitt-
ningar,

5. underhillskostnader,

6. 6vriga kostnader,

7. hyresintikter, och

8. 6vriga intikter.

I prognosen ska anges vilka
antaganden om inflation och
rintor som prognosen bygger pa.

Uppgifterna  enligt  forsta
stycket 1-8 ska avse de sex forsta
verksamhetsdren samt det tionde
och det tjugonde verksamhetséret.

% Senaste lydelse 2003:36.
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4b§”

En Kkinslighetsanalys enligt
1§ andra stycket skall avse
beriknad hyra vid olika infla-
tions- och rintenivier betrif-
fande de sex forsta verksamhets-
dren och det elfte verksamhets-
aret.

Boverket limnar allminna rid
om utformningen av ekono-
miska planer.

En Kkinslighetsanalys enligt
1§ andra stycket ska avse
beriknad hyra vid olika infla-
tions- och rintenivier betrif-
fande de sex forsta verksamhets-
dren samt det tionde och det
tjugonde verksamhetsiret.

6§

Boverket fir meddela ndrmare
foreskrifter om verkstilligheten av
bestimmelsen om ekonomisk plan
i 4kap. 2§ lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt. Boverket lim-
nar dgven allminna rid om utform-
ningen av ekonomiska planer.

7 §28

Beslut om behérighet som intygsgivare enligt 4 kap. 4 § forsta
stycket 1 lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt fattas av Boverket.

Boverket ska se till att det finns ett limpligt antal intygsgivare
och utéva tillsyn éver deras verksamhet.

Boverket fir meddela nirmare
foreskrifter om verkstilligheten av
bestimmelserna om intygsgioning
och intygsgivare i 4 kap. 3 och
4 §§ lagen (2002:93)om koopera-
t1v hyresviitt.

8 §29

Behorighet som intygsgivare
fir meddelas endast den som har
nddvindig utbildning 1 fastig-
hetsritt och foretags- eller fastig-

Behorighet som intygsgivare
fir meddelas endast den som har
nddvindig utbildning 1 fastig-
hetsritt och foretags- eller fastig-

%7 Senaste lydelse 2003:36.
2 Senaste lydelse 2009:1148.
¥ Senaste lydelse 2003:36.
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hetsekonomi samt kunskaper av-
seende  byggverksamhet och
forvaltning av fastigheter.

Behorighet ska meddelas for
viss tid, hogst tre ir, men kan
efter ny ansokan forlingas.

Vid prévning av en ansékan
om férlingning av behorighet
skall sirskilt beaktas 1 vilken
utstrickning sékanden har varit
verksam som intygsgivare.

Forfattningsforslag

hetsekonomi samt kunskaper av-
seende  byggverksamhet och
forvaltning av fastigheter och som
har tecknat ansvarsforsikring en-
ligt 4 kap. 4§ tredje stycket lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt.

Behorighet ska meddelas for
viss tid, hogst tre dr, men kan
efter ny ansokan forlingas.

Vid prévning av en ansékan
om forlingning av behorighet
ska sirskilt beaktas 1 vilken ut-
strickning sokanden har varit
verksam som intygsgivare.

8C§30

Boverket skall &terkalla be-
horigheten for en intygsgivare
som

1. inte uppfyller de krav som
anges 1 8 § forsta stycket, eller

2.inte iakttar ullborlig om-
sorg vid utférandet av sina
dligganden enligt 4 kap. 3 § lagen
(2002:93) om kooperativ hyres-
ritt eller enligt 3 kap. 2§ eller

5kap. 3§ bostadsrittslagen
(1991:614).
I fall som avses 1 forsta

stycket 2 f&r Boverket meddela
varning istillet for att &terkalla
behorigheten, om det kan anses
vara en tillricklig &tgird.

Boverket ska 4terkalla be-
hérigheten for en intygsgivare
som

1. inte uppfyller de krav som
anges 1 8 § forsta stycket, eller

2.inte iakttar tllborlig om-
sorg vid utférandet av sina
dligganden enligt 4 kap. 3 § lagen
(2002:93) om kooperativ hyres-
ritt eller enligt 3 kap. 2§ eller

5kap. 3§ bostadsrittslagen
(1991:614).
I fall som avses 1 forsta

stycket 2 f&r Boverket meddela
varning eller erinran istillet for
att dterkalla behérigheten, om
det kan anses vara en tillricklig
dtgird.

Boverket eller, efter dver-
klagande, domstol fir besluta att
en dterkallelse av behorighet ska

% Senaste lydelse 2009:1148.
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gilla omedelbanrt.

1. Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2019.

2. Betriffande ekonomiska planer som har getts in till Bolags-
verket for registrering fore ikrafttridandet tillimpas 1, 4 a och 4 b §§
1 deras ildre lydelse.

3.11frdga om drenden om intygsgivares behorighet som har inletts
hos Boverket fére ikrafttridandet tillimpas 8 och 8 ¢ §§ 1 deras ildre
lydelse.
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Utredningens uppdrag
och arbete

2.1 Uppdraget

Utredningens uppdrag ir att se dver konsumentskyddet pd bostads-
rittsmarknaden. I uppdraget ingdr bl.a. att ta stillning till

om innehillet i den ekonomiska planen bor dndras,
om det finns anledning att skirpa regelverket for intygsgivare,

om det rittsliga skyddet for férhandstecknare och andra blivan-
de foreningsmedlemmar behéver forbittras,

om skyddet mot rittsforluster 1 samband med 6verldtelse och pant-
sittning av en bostadsritt bor stirkas,

pé vilket eller vilka sitt som en bostadsrittsforening bor sikerstilla
att det kommer att finnas tillrickliga medel f6r att méta det ldng-
siktiga underhillsbehovet,

om det i drsredovisningen bor lyftas fram uppgifter som ir sir-
skilt viktiga for bostadsrittsforeningens intressenter,

om reglerna om fastighetsmiklarens informationsgivning vid {ér-
medling av en bostadsritt bor dndras och

om reglerna for om- och tillbyggnader som beror en bostads-
rittshavares ligenhet bor dndras.

Utredaren ska limna de forfattningsférslag som 6vervigandena ger
anledning till. Utredningens direktiv (2015:97) bifogas som bilaga 1.
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2.2 Utredningsarbetet

Utredningens arbete har bedrivits pd sedvanligt sitt med regel-
bundna sammantriden med sakkunniga och experter. Sammanlagt
har utredningen haft tolv sammantriden, varav ett under tv4 dagar.
Utredningens arbete har ocksd férts framdt tack vare underhands-
kontakter med experter och sakkunniga.

Mote har ocksd hillits med representanter frin Bolagsverket och
Sveriges Byggindustrier.

Utredningen har nirvarat pd ett seminarium benimnt K-dagen —
En dag f6r kommentarer, diskussion och utvirdering av bokférings-
nimndens K2 och K3-regelverk som anordnades av Srf konsul-
terna. Utredningen har ocks3 hillit en hearing med intygsgivare.

Annat relevant arbete inom Regeringskansliet har ocksd foljts
och beaktats genom utredningens sakkunniga.

2.3 Betankandets disposition

Efter detta inledande kapitel redovisas i kapitel 3 de allminna ut-
gdngspunkterna som ligger till grund for utredningens éverviganden
och forslag.

I kapitel 4 ges sedan en allmiin beskrivning éver redovisnings-
lagstiftningen och i kapitel 5 redogors sirskilt for bostadsritts-
féreningars redovisning.

I kapitel 6 till och med 13 ir kapitlen uppbyggda s& att utred-
ningens overviganden och forslag féljer direkt efter avsnitten om
gillande ritt.

I kapitel 6 overvigs bostadsrittsféreningars redovisning och
framtida underhall. Kapitel 7 och 8 behandlar innehéllet 1 den eko-
nomiska planen samt intygsgivarna och intygsgivningen. Direfter
dvervigs 1 kapitel 9 skyddet f6r den som har tecknat férhandsavtal
eller anmilt intresse for en bostadsritt. Skyddet vid overlitelse,
pantsittning och utmitning 6vervigs 1 kapitel 10 vilket sedan foljs
av kapitel 11 som behandlar frdgor om underhill och férindring av
bostadsrittshavarens ligenhet. Fastighetsmiklarens informationsgiv-
ning tas upp i kapitel 12 och frigor om kooperativ hyresritt tas upp
1 kapitel 13.
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De avslutande kapitlen 14-16 innehiller konsekvenserna av for-
slagen, ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser, och forfattnings-
kommentar till de limnade lagférslagen.
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3 Allmanna utgangspunkter

3.1 Inledning

Lagstiftaren har sokt arbeta for en attraktiv och héllbar bostads-
marknad utan att fringd konsumenternas och bostadsmarknadens
behov av ett skyddsnit. Den nuvarande bostadsrittslagstiftningen
tridde i kraft den 1 juli 1991. Aven om lagen vid flera tillfillen har
indrats direfter har flera bostadsrittsorganisationer och intresse-
grupper gjort gillande att lagstiftningen blivit férdldrad och
behover ses dver. Som framgir av direktiven ir syftet med utred-
ningens uppdrag att identifiera omrdden dir konsumentskyddet
behover stirkas.

I kapitlet forklaras forst vad som avses med konsumentrittsligt
perspektiv 1 direktivens mening (avsnitt 3.2). Direfter beskrivs skil-
en for ett starkt konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden (av-
snitt 3.3). Sedan féljer en kort beskrivning av dagens konsument-
skydd och den kritik som riktats mot detta i1 den allminna debatten
(avsnitt 3.4). Direfter ges en allmin beskrivning av upplitelseform-
en bostadsritt och bostadsrittsforening (avsnitt 3.5). Slutligen ges
en kortfattad beskrivning éver boendeformerna kooperativ hyresritt
och bostadsférening i avsnitten 3.6 och 3.7.

3.2 Vad avses med konsumentrattsligt perspektiv?

Strikt juridiskt faller endast upplitelse av nyproducerad bostads-
rittsligenhet under de konsumentrittsliga reglerna.' Som framgar av
direktiven (se dven avsnitt 2.1) ir dock utredningens uppdrag bredare
in s& eftersom behovet av tydliga och indamdlsenliga regler dven

! Definition av konsument, se bla. 2 § lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentfér-

hillanden.
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gor sig gillande utanfor de situationer dir det finns ett renodlat kon-
sument-niringsidkare férhillande. Det giller bl.a. d& en bostadsritt
overldts mellan tv3 privatpersoner och vid ombildning frn hyres-
ritt till bostadsritt. Uppdraget kan dirfér sigas omfatta konsument-
skyddet 1 vid bemirkelse.

Nir nigon har forvirvat en bostadsritt blir han eller hon ocksé
medlem i en bostadsrittsférening och dirmed delaktig i ett foretag.
Av detta foljer att dven regler som frimst tar sikte pd férhdllandet
mellan en medlem och féreningen kan ha betydelse fér bostadsritts-
havarens lingsiktiga ekonomiska trygghet. Aven detta forhillande
ir till del féremal f6r utredningens 6versyn och far dirmed ocksd
anses omfattas av konsumentskyddet i vid bemirkelse.

3.3 Bostadsrattsmarknaden behover ett starkt
konsumentskydd

Ett av huvudindamaélen bakom bostadsrittslagen (1991:614; BRL) ir
att bostadsrittshavarna ska erbjudas en tryggad besittning till sina
ligenheter och ett lingsiktigt stabilt boende. Fér att detta indamal
ska uppnds krivs att det finns ett rittsligt skydd for bostadsritts-
havare och f6r dem som avser att képa en bostadsritt.

I Sverige finns det ungefir en miljon bostadsrittsligenheter for-
delade pa cirka 25 000 aktiva bostadsrittsféreningar.” Det innebir att
bostadsritt ir den mest férekommande upplételseformen for gemen-
samt dgande av bostider.

Den genomsnittliga bostadsrittsféreningen ir uppférd av HSB
eller Riksbyggen pd 1960 eller 1970-talet och har cirka 363 ligen-
heter.” Dirtill finns det gott om foéreningar med firre ligenheter,
men som pi grund av sitt attraktiva lige foérvaltar mycket bety-
dande virden.

De senaste dren har det genomsnittliga priset f6r bdde nyupp-
forda och idldre bostadsrittsligenheter stigit kraftigt. Under &r 2016
omsattes nirmare 108 000 bostadsritter, till ett sammanlagt virde
av nistan 218 miljarder kronor. I Stockholm var den totala om-
sittningen 132,9 miljarder, vilket motsvarar 61 procent av den totala

2 Totalt finns cirka 29 000 bostadsrittsforeningar registrerade. De féreningar som ir vilande
har oftast dnnu inte férvirvat nigot hus.
* Se www.hittabrf.se
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omsittningen 1 landet. Medelpriset 1 riket f6r en bostadsritt var
drygt 2 miljoner kronor. De regionala skillnaderna var dock stora.
De dyraste bostadsritterna fanns i Stockholms lin dir medelpriset
&r 2016 var cirka 3,2 miljoner kronor. Det ligsta medelpriset fanns 1
Visternorrlands lin dir en genomsnittlig bostadsritt kostade cirka
575 000 kronor.*

Statistiken frdn &r 2016 kan jimforas med den frin 2006. D3
omsattes omkring 89 800 bostadsritter, till ett sammanlagt virde av
57 miljarder kronor. Medelpriset i1 riket var 776 000 kronor, 1
Stockholms lin ungefir 1,4 miljoner kronor och 1 Visternorrlands
lin ungefir 161 000 kronor.

Den snabbt stigande prisutvecklingen innebir att en bostadsritt
1 dag representerar ett stort ekonomiskt virde f6r den enskilde bo-
stadsrittshavaren. Aven for samhillet i stort har bostadsrittsmark-
naden stor ekonomisk betydelse.

Det ir bla. mot bakgrund av ovanstiende viktigt att konsu-
mentskyddet pd bostadsrittsmarknaden ir starkt och att det rider
ordning och reda pd marknaden. Detta behov gor sig inte minst
gillande 1 samband med att en ligenhet ursprungligen upplits med
bostadsritt. D3 stills ofta bostadsrittskdoparen mot en starkare part
1 form av det byggforetag som uppfér byggnaden och som har bildat
bostadsrittsféreningen. Den obalans mellan parterna som detta 1 all-
minhet innebir motiverar att samhillet vidtar dtgirder tll skydd for
den svagare parten. Hirigenom uppnis ocks3 en effektivare marknad.

Konsumentskyddet pd bostadsrittsmarknaden behovs sdledes si-
vil for att motverka férekomsten av osunda bostadsrittsforeningar
som for att ge den som Sverviger att kdpa en bostadsritt en god bild
av vilka ekonomiska dtaganden och risker som férvirvet innebir.

Ett starkt konsumentskydd har emellertid inte bara betydelse for
den enskilda bostadsrittsképaren utan dven fér andra intressenter
som ir beroende av stabila forhillanden fér sin verksamhet, t.ex.
byggtoretag, fastighetsmiklare och kreditgivare.

* Statistiken 4r himtad frin SCB och miklarstatistik.
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3.4 Kort om konsumentskyddet i dag

34.1 Nagot om de viktigaste konsumentskyddsreglerna
i BRL

Det konsumentskydd som lagstiftningen pd bostadsrittsomridet
innehdller ir sammansatt av flera olika komponenter. Reglerna har
storst betydelse 1 samband med den ursprungliga upplatelsen av
ligenhet med bostadsritt. Men vissa av dem ir viktiga dven for det
lingsiktiga forhdllandet mellan bostadsrittsforeningen och dess med-
lemmar och aktualiseras ocksi nir en bostadsritt 6verlits mellan
tvd personer.

Av stor betydelse for konsumentskyddet ir bl.a. de regler som
ska bidra till att bostadsrittsforeningarna ir ekonomiskt hillbara,
bide nir de inleder sin verksamhet och senare. Hit hor bla. reglerna
om ekonomisk plan och intygsgivare samt reglerna om bokféring,
redovisning och revision.

Den ekonomiska planen och arsredovisningen har betydelse for
den enskilde bostadsrittskdparens mojlighet att informera sig om
sina dtaganden och om eventuella risker med kopet. Den ekono-
miska planen ska innehilla en teknisk och ekonomisk beskrivning
och vara férsedd med intyg av tvd oberoende intygsgivare. Intygs-
givarna ska prova om projektet ir ekonomiskt hillbart.

Information om 4tagandena ska ocksd finnas 1 ett avtal om upp-
latelse av bostadsritt och i den objektsbeskrivning som en fastig-
hetsmiklare ska tillhandah&lla vid férmedling av en bostadsritt.

Aven bestimmelserna om férhandsavtal innehller ett flertal kon-
sumentskyddsregler. Ett sidant avtal kan ingds mellan en bostads-
rittsforening och en blivande bostadsrittshavare. Férhandsavtalet
innebir att féreningen ir skyldig att i framtiden uppldta en ligenhet
med bostadsritt 4t den som tecknar sig for ligenheten. Tecknaren
ir & sin sida skyldig att forvirva ligenheten med bostadsritt. Reg-
lerna om foérhandsavtal, omfattar bl.a. krav pd kostnadskalkyl och
en sirskild uppsigningsritt fér forhandstecknaren. Kostnadskalkylen
ska pd samma sitt som den ekonomiska planen vara forsedd med
ett intyg frin tvd intygsgivare.

S&vil vid tecknandet av forhandsavtal som vid upplatelse ska
foreningen ha stillt betryggande sikerhet for de inbetalningar som
gjorts av den bostadssokande. Genom att faststilla sddant krav pd
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foreningen har man velat sikerstilla att konsumenten ges ett full-
gott ekonomiskt skydd.

3.4.2 Konsumentskyddet har ifragasatts

I direktiven anses att konsumentskyddet pd bostadsrittsmarknaden
generellt sett fungerar vil. De flesta bostadsrittsféreningar vilar pd
en hillbar ekonomisk grund och har goda férutsittningar att erbjuda
sina medlemmar ett l3ngsiktigt tryggt boende. I de flesta fall finns
det ocksd goda méjligheter f6r en blivande bostadsrittshavare att i
forvig bedoma vilka dtaganden och risker képet av en bostadsritt
innebir f6r honom eller henne.

Under de senaste dren har konsumentskyddet pd bostadsritts-
marknaden dock kommit att ifrigasittas. I den allminna debatten
har lyfts fram att bostadsmarknadens villkor har férindrats med
tiden och att flera av bestimmelserna 1 BRL har blivit fordldrade
och ir diligt anpassade till dagens verklighet.

Det har bl.a. hivdats att reglerna kan mojliggora att bostadsritt
uppléts av en bostadsrittsforening som inte ir ekonomiskt héllbar
och att det kan vara svirt f6r den som avser att kdpa en bostadsritt
att bedoma vilka risker detta innebir. Det ir frimst frdgor som har
koppling till den ekonomiska planen, intygsgivarna och bostadsritts-
féreningarnas redovisning som har lyfts fram som viktiga att se
dver.

3.5 Bostadsratt och bostadsrattsforening
3.5.1 Historik och lagstiftningens utveckling

Runt sekelskiftet 1900 férdes en omfattande debatt kring bostads-
och boendefrigor i Sverige. Bakgrunden var bl.a. den stora emigra-
tionen frdn Sverige, som till stor del hade sin grund 1 diliga boende-
forhillanden och dilig férdelning av bruksmark. Aven inflyttningen
till stiderna frin landsbygden efter 1890-talet skapade stora bostads-
problem. Manga minniskor i stiderna bodde tringt och dyrt; an-
tingen inneboende, eller hos privata hyresvirdar.

Under 1910-talet bérjade man pd allvar diskutera hur en form av
kooperation eller samigande kunde skapas inom bostadssektorn.
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Forebilden var bla. olika former av konsumentkooperativ och de
demokratiskt styrda folkrorelserna.

Fore 1930 kunde man inneha ligenhet genom idgande av andel 1
bostadsférening (se avsnitt 3.7) eller aktier i bostadsaktiebolag.
Egentliga bostadsrittsféreningar kunde bildas sedan den férsta lagen
(1930:115) om bostadsritt tillkom. Syftet med lagen var att skapa
mojlighet att forvirva en bostad med relativt 13g kontantinsats och
trygga medlemmars ritt till sina bostider. Idén var att bostadshuset
skulle dgas gemensamt av de boende, med en boenderepresentativ
styrelse som kunde kontrollera intikter och utgifter. Genom att ge
medlemmarna i bostadsrittsféreningen inblick i foreningens arbete
och genom inférandet av krav pd ekonomisk plan som forutsitt-
ning for féreningens bildande hoppades man komma till ritta med
osikra byggprojekt och diligt skétta bostadsrittsféreningar. Den
forsta bostadsrittslagen beskrivs dirfor ofta som konsumentinriktad.

1930 &rs bostadsrittslag kom att si sminingom framstd som
otidsenlig. Utvecklingen hade gitt mot allt storre byggnadsprojekt
och féreningarna bildades i regel inte lingre av de blivande bostads-
ritthavarna sjilva. I stillet togs initiativet till nya féreningar av de
rikskooperativa organisationerna HSB och Riksbyggen.” Det var
inte heller sd vanligt att bostadsrittstoreningar férvirvade bebyggda
fastigheter (Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen, En kom-
mentar, 5 uppl. 2014, s. 17 f.).

Mot bakgrund av dels utvecklingen p& bostadsrittsmarknaden,
dels av den kritik som hade framférts mot s.k. byggmaistarbildade
bostadsrittsféreningar, tillkallades 1 bérjan pd 60-talet sakkunniga
for att gora en allmin 6versyn av bostadsrittslagstiftningen. Bostads-
rittskommittén avlimnade &r 1969 sitt betinkande Bostadsritt
(SOU 1969:4) med forslag till en ny bostadsrittslag.

Den nya bostadsrittslagen (1971:479) tridde 1 kraft den 1 juli 1972
samtidigt som 1930 ars lag upphérde att gilla. Genom 1971 &rs bo-
stadsrittslag overgavs den tidigare tillimpade tekniken att i lagen
bara reglera sddana frigor dir avvikelser gjordes frén vad som gillde
om ekonomiska féreningar i allminhet. Lagen kom dirfor att i
princip uttdmmande reglera bostadsrittsféreningars forhillanden. I

> HSB (ursprungligen Hyresgisternas Sparkasse- och Byggnadsforening) bildades ar 1923 och
Riksbyggen bildades &r 1940. Dessa organisationer uppliter féretridesvis sina ligenheter med
bostadsritt. Det finns ytterligare en rikskooperativ organisation, Bostadsritterna (tidigare
SBC) som delvis har annan karaktir in de 6vriga organisationerna.
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de delar dir reglerna 6verensstimde med vad som gillde for ekono-
miska féreningar i allminhet hinvisade lagen dock direkt till mot-
svarande bestimmelse 1 féreningslagen. I motiven fistes stor vikt
vid att forhindra uppkomsten av ekonomiskt osunda foretag samt
vid att tillforsikra bostadsrittshavarna god insyn 1 féreningarnas ange-
ligenheter och ett stort mitt av trygghet i besittningen av deras
ligenheter. Formerna och forutsittningarna for bostadsrittshavar-
nas anknytning till féreningen i samband med produktionen av
foreningsfastigheten kom att inta en central plats i den nya lagen. I
forarbetena diskuteras ingdende under vilka former och forutsitt-
ningar bostadsrittsforeningarna skulle i knyta tll sig bostadssokande
(prop. 1971:12 5. 73 {f.).

De sakliga nyheterna i1 1971 &rs lag innebar bl.a. att méjligheten
att uppbira forskott och triffa férhandsavtal om upplitelse av bo-
stadsritt till bostadsligenheter f6rbjods. Reglerna om att det ska
finnas en ekonomisk plan foér foreningens verksamhet skirptes. I
frdga om bostadsrittshavarnas rittigheter och skyldigheter gjordes
en anpassning till hyreslagstiftningen. Vidare skulle vissa tvister,
framfor allt de om medlemskap, handliggas av hyresnimnderna. De
foreningsrittsliga tvisterna férbeholls dock allmin domstol.

Utvecklingen efter tillkomsten av 1971 &rs bostadsrittslag prig-
lades bl.a. av ett 6kande antal ombildningar frin hyresritt till bo-
stadsritt, framfor allt 1 storstiderna (se lagen [1982:352] om ritt
till fastighetsférvirv f6r ombildning till bostadsritt) och en kraftig
prisutveckling p& bostadsritter.

En ny bostadsrittslag (1991:614) tridde 1 kraft den 1 juli 1991
och ersatte di 1971 4rs lag. Denna lag dr med vissa dndringar allgjimt
gillande. 1991 &rs lag vilar pd samma grunder som den tidigare lagen
men medforde flera sakliga nyheter. Det kooperativa synsittet och
medlemmarnas trygghet 1 besittningen till sina ligenheter samt en
strivan att forhindra uppkomsten av ekonomiskt osunda och inte
birkraftiga foreningar utgjorde viktiga utgdngspunkter ocksi for
den reviderade lagstiftningen. Formerna och forutsittningarna for
bostadsrittshavarnas anknytning till féreningen 1 samband med pro-
duktionen eller férvirvet av foéreningsfastigheten intar liksom tidi-
gare en central plats 1 lagstiftningen (prop. 1990/91:92 och SOU
1988:14).

Bostadsrittslagen reglerar dels det nyttjanderittsliga férhillandet
mellan & ena sidan bostadsrittsforeningen som dgare av foreningens
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hus och & den andra medlemmen som nyttjanderittshavare, dels det
foreningsrittsliga férhillandet mellan féreningen och medlemmen.
Nir det giller regleringen av de nyttjanderittsliga forhillandena ir
lagen till stora delar tvingande till sin natur.® Om stadgarna inne-
héller andra regler fir dessa inte tillimpas. Skilet till detta ir att dessa
regler ska vara lika oavsett 1 vilken férening man bor 1.

Nir det giller bostadsrittslagens uppbyggnad for de férenings-
rittsliga forhdllandena idr principerna delvis annorlunda. Bostads-
rittslagen hinvisar 1 stora delar till féreningslagen. Féreningslagen
ar till sin uppbyggnad inte lika tvingande som de nyttjanderittsliga
reglerna i bostadsrittslagen. Det har ¢verlimnats till féreningen sjilv
att 1 flera avseenden bestimma hur den vill férfara i beslutsfattandet.

Bostadsrittslagen reglerar 1 princip inte forhillandet mellan en
bostadsrittshavare och tredje man. I takt med att frigor av det senare
slaget uppmirksammats har det dock 1 bostadsrittslagen tagits in
en del bestimmelser som tar sikte pd tredje man t.ex. hur ett ver-
latelseavtal ska vara upprittat {6r att vara giltigt och vissa regler vid
pantsittning av bostadsritt. Nir det giller forhillandet till tredje
man 1 6vrigt fir man gd till de allminna regler som giller vid avtal
och kop samt familjerittsliga regler vid bodelning eller arvskifte.

Dirutover giller en miangd andra bestimmelser som ocksi ska
tillimpas i en bostadsrittsforening. Det kan gilla bokféring som ska
ske enligt bokféringslagens (1999:1078; BFL) och arsredovisnings-
lagens (1995:1554; ARL) principer eller regler i skattelagstiftningen
(Uggla, Grénlund och Gunne, Bo 1 bostadsritt, 4 uppl. 2010, s. 19 f.).

Lagstiftningen och 6verviganden efter ar 1991

Frin 3r 1991 och framit har bostadsrittslagstiftningen varit féremal
for flera statliga utredningar och bostadsrittslagen har indrats i
flera avseenden. Hir bor foljande nimnas.

Genom en lagindring som tridde i kraft den 1 april 1993 sinktes
lagens krav pi minsta antal medlemmar i féreningen respektive

61 vissa avseenden ir det dock méjligt att gora avsteg frin de nyttjanderittsliga principer
som giller 1 BRL. Ett exempel dr de bestimmelser som giller {6r inre underhill. Lagen anger
som huvudregel att det dr bostadsrittshavaren som svarar {6r att ligenheten till det inre hlls
i gott skick, om inte annat bestims i stadgarna. Det ir bara i de fall BRL anger att annat far
bestimmas i stadgarna eller pd annat sitt avtalas som ett avsteg fir géras frin lagens regler.
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minsta antal ligenheter i féreningens hus frin fem till tre (prop.
1992/93:144).

I syfte att férhindra férekomsten av ekonomiskt osunda for-
eningar inférdes den 1 april 2003 vissa dndringar bl.a. gillande reglerna
om ekonomisk plan, framfér allt betriffande intygsgivningen.
Ocksd mojligheterna till forindringar 1 den egna ligenheten preci-
serades och vidgades ndgot. En ritt {6r foreningen att i vissa fall av-
hjilpa brister inférdes ocksd (prop. 2002/03:12 och SOU 2000:2).

Den nya upplételseformen kooperativ hyresritt, som inférdes
genom en sirskild lag vilken tridde i kraft den 1 april 2002, féran-
ledde ocksd vissa férindringar 1 BRL (prop. 2001/02:62 och
SOU 2000:95, se dven avsnitt 3.6).

Den 1 april 2008 gjordes vissa dndringar som giller anvindning
av elektronisk signatur for undertecknande av handlingar (prop.
2007/08:45).

Den 1 juli 2016 moderniserades lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar 1 syfte att forbittra mojligheterna att bedriva koopera-
tivt foretagande (prop. 2015/16:4). Denna modernisering ir den
storsta reformen pd foreningsrittens omrdde sedan lagen infordes
dr 1987. Genom lagindringarna férenklades lagen och anpassades till
stor del till motsvarande regler i1 aktiebolagslagen (2005:551). Bl.a.
indrades reglerna om féreningsstimman och styrelsen samt blev det
enklare att indra stadgarna och att besluta om likvidation och fusion.
Vidare forstirktes kapitalskyddet genom nya regler om virde-
dverforingar motsvarande de som finns 1 aktiebolagslagen. Flera av
de foreslagna indringarna omfattade dven bostadsrittslagen och
lagen om kooperativ hyresritt (2002:93).

3.5.2 Bostadsratt
Vad ir en bostadsritt?

Bostadsritt ir huvudsakligen en svensk foreteelse. Motsvarigheten
1 minga andra linder dr snarare andelsigenheten, lik den svenska
formen dgarligenhet, alltsd med ligre grad av gemenskap 1 férvalt-
ningen.

Bostadsritten kan sigas ligga mellan dganderitt och hyresritt.
Den representerar pd ett annat sitt in hyresritten en férmogenhets-
tillgdng och ett risktagande. Samtidigt ger den ett bittre besittnings-
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skydd och mycket stérre méjligheter till inflytande &ver boende
och ekonomi in hyresritten.

I dagligt tal anvinder man uttrycket bostadsritt for att beteckna
en ligenhet som innehas med bostadsritt. Man talar om att man
har képt en bostadsritt. Aven om detta sitt att anvinda ordet ir
praktiskt i de flesta fall ir det inte helt riktigt. Skilet till detta dr att
det inte ir bostadsrittshavaren som iger ligenheten, det gér bo-
stadsrittsféreningen. Bostadsrittshavaren innehar ligenheten med
en sirskild typ av nyttjanderitt. Bostadsritten dr dven birare av en
andelsritt 1 féreningen, alltsd en del av f6éreningens totala frmogen-
het (Meltz och Victorin, Bostadsritt, 3 uppl. 1996, s. 11). Denna
sirskilda typ av nyttjanderitt till en ligenhet fir endast upplitas av
en bostadsrittsforening (1 kap. 4 § BRL).

Bostadsritten kan, trots namnet, ocksi avse andra indamil in
boende. Bostadsritt kan upplitas f6r kontor, butiker lager osv. Man
talar allmint om lokaler till skillnad frin bostadsrittsligenheter
(1 kap. 6 § BRL).

Med bostadsligenhet avses en ligenhet som helt eller till en inte
ovisentlig del dr avsedd att anvindas som bostad. Det ir detta som
utgor ligenheten. Ligenheten kan omfatta en vanlig vdning 1 ett
flerfamiljshus, vilket r det vanligaste, men det kan ocksd utgoras av
en villa eller ett radhus. Bostadsritten fir aldrig avse endast mark,
men den kan omfatta ocksd mark som ligger 1 anslutning till for-
eningens hus, om marken ska anvindas som komplement till nytt-
jandet (1 kap. 4 § BRL). (A.a.s. 13.)

Upplételsen dr den rittshandling genom vilken féreningen ger
en medlem ritt att nyttja ligenheten. Man kan siga att uppltelsen
motsvarar ingdendet av hyresavtal. Det som kinnetecknar denna
upplatelse dr dock att den sker utan tidsbegrinsning. Det innebir
att den i foérhillande till féreningen 1 princip ir evig. Det ir inte
meningen att ligenheten nigonsin ska g2 tillbaka till féreningen, utan
den ska g vidare till andra genom férsiljning, arv, bodelning eller
liknande. Det innebir vidare att en bostadsrittshavare inte kan sigas
upp frin sin ligenhet pd samma sitt som en hyresgist. En bostads-
rittshavare kan emellertid férlora sin bostadsritt om han eller hon
inte betalar avgifter eller misskoter sig (forverkande), ungefir pd
samma sitt som en misskdtsam hyresgist som blir uppsagd med
omedelbar verkan. Men bostadsrittshavaren fir pd visst sitt behdlla
virdet av bostadsritten ocksd i sddana fall (7 kap. 18 och 19 §§ BRL).
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Upplatelsen sker mot ersittning genom att bostadsrittshavaren
betalar en insats till féreningen (1 kap. 4 § BRL). Vidare har en {6r-
ening 1 olika situationer méjlighet att ta ut en upplitelseavgift om
stadgarna anger detta (7 kap. 14 § BRL). Till skillnad frin vad som
giller for ekonomiska féreningar i allminhet 3terbetalas i princip
aldrig vare sig insats eller uppldtelseavgift till en medlem. Bostads-
rittshavaren fir istillet tillgodogéra sig virdet pd bostadsritten
genom den dverldtelseersittning som tillkommer denne vid &ver-
l3telse av bostadsritten.

Villkoren fér nyttjandet bestims genom avtalet nir ligenheten
forsta gdngen upplits och genom beslut av féreningen t.ex. dndrade
avgifter (a.a.s. 12).

Bostadsritt far endast upplitas till medlem i féreningen

Upplatelsen fir endast ske till en medlem i féreningen. I bostads-
rittslagen definieras dirfér bostadsritt som den ritt i féreningen
som medlemmen har pd grund av uppldtelsen (1 kap. 3 §).

Rittigheter och skyldigheter

Med bostadsritten féljer ett antal rittigheter som dels giller sjilva
ritten till och nyttjandet av ligenheten, dels giller vissa demokratiska
och ekonomiska rittigheter 1 féreningen, som endast en bostads-
rittshavare kan ha.

Med dgandet av bostadsritt foljer dven skyldigheter. Bl.a. att be-
tala faststilld drsavgift till féreningen. Alla 1 foreningen ska vidare
ta ansvar, inte bara f6r den egna ligenheten, utan dven for fastig-
heten och dess kringmiljé. Detta regleras 1 bostadsrittsféreningens
stadgar.

Ansvar for underhill

I bostadsrittslagen anges att det dr féreningen som har huvud-
ansvaret for att féreningens hus och ligenheten ir 1 gott skick 1 den
mén ansvaret inte dvilar en bostadsrittshavare (7 kap. 4 och 12 §§).
Forenklat uttryckt kan det sigas innebira att bostadsrittshavare
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svarar for det inre underhdllet i ligenheten och féreningen svarar for
allt annat dvs. det yttre underhdllet. Stadgarna anger normalt vad
som ska tillhora ligenhetens inre. Vad som utgér inre underhdll re-
spektive yttre underhdll ir emellertid ofta féremdl for diskussion
och delade meningar.

Bostadsritten kan 6verlitas

Bostadsritten kan vara féremadl for dverlitelse eller annan verging
till ny innehavare. Den som en bostadsritt har dvergdtt till fir inte
vigras intride 1 foreningen, om de villkor f6r medlemskap som fore-
skrivs 1 stadgarna ir uppfyllda och foreningen skiligen bor godta
honom som bostadsrittshavare (2 kap. 3 § BRL).

Overlitelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa upp-
gifter mdste finnas med 1 6verldtelseavtalet: vem som ir képare och
siljare, vilken ligenhet som avses samt priset (6 kap. 4 § forsta stycket
BRL). Vid &verldtelse har féreningen ritt att ta ut en Sverldtelse-
avgift under férutsittning att det stdr 1 stadgarna. Vem som ska
betala éverlatelseavgiften framgdr ocksd av foreningens stadgar.

Pantsittning, betalningssikring och utmitning

Bostadsritten kan pantsittas, bli féremal {6r betalningssikring (se
lagen [1978:880] om betalningssikring for skatter, tullar och av-
gifter) och med vissa betydelsefulla inskrinkningar kan den ocks3
utmitas (se 5 kap. 1 § 6 och 13 § utsékningsbalken).

3.5.3  Bostadsrattsférening
Vad ir en bostadsrittsférening?

En bostadsrittsférening ir en ekonomisk férening som utan begrins-
ning 1 tiden har till indamal att 1 féreningens hus upplita ligenheter
med bostadsritt (1 kap. 1§ BRL). En grundférutsittning ir att
féreningen ir dgare av huset men inte nddvindigtvis av marken.

En bostadsrittsforening ska vara registrerad. Registrering ir en-
ligt 9 kap. 3 § BRL en forutsittning f6r att en bostadsrittsférening
ska bli en juridisk person. I och med registreringen kan féreningen
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forvirva rittigheter och iklida sig skyldigheter samt fora talan infér
domstolar och andra myndigheter. En bostadsrittstérening ska for
att uppfylla lagens krav ha minst tre medlemmar, ha antagit stadgar
samt utsett styrelse och minst en revisor.

Stadgarna ir foreningens grundliggande dokument som styr verk-
samheten. De kan ses som ett avtal mellan medlemmarna om hur
verksamheten ska vara organiserad och om hur vissa sirskilda situa-
tioner ska regleras, t.ex. vilka medlemmar som ska antas. Ofta ir
bostadsrittsféreningar i sin tur medlemmar av en annan ekonomisk
forening, sisom HSB eller Riksbyggen. I en del fall kan detta enligt
stadgebestimmelser innebira inskrinkningar 1 féreningens suverini-
tet, t.ex. nir det giller ritten att indra stadgarna. A andra sidan har
bostadsrittsféreningen enligt bestimmelser 1 féreningslagen en ovill-
korlig ritt att uttrida ur en sidan férening (3 kap. 4 §).

Vem bestimmer?

En bostadsrittsférening har en viss organisation. Féreningens hgsta
beslutande organ ir féreningsstimman. Om inte stadgarna ger andra
bestimmelser har varje medlem en rést och ritt att limna in motion-
er till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt,
har de dock tillsammans en rost.

Stimman, som hélls en ging per dr, har tll uppgift att fatta grund-
liggande beslut, som kan gilla indring av stadgar, faststillande av
resultat- och balansrikning, dispositioner betriffande vinst eller for-
lust och ansvarsfrihet f6r styrelsen m.m. Den har ocks3 till uppgift
att utse foreningens verkstillande organ, styrelsen, samt revisor.
Vidare har den att fatta viktiga beslut som giller bostadsritts-
havarna, t.ex. ombyggnad av ligenheterna.

P3 stimman diskuteras och granskas styrelsens férvaltning av
foreningens tillgdngar och budgeten presenteras. Stimman kan ocks3
ge instruktioner till styrelsen om hur den ska fullgéra sina upp-
gifter och om vilken politik som ska féras inom féreningen. Den
valda styrelsen ansvarar sedan fér skotseln av foreningen fram till
nista féreningsstimma.

Styrelsen leder den dagliga verksamheten 1 féreningen, har hand
om den ekonomiska férvaltningen, fattar beslut om antagande av
medlemmar, for medlemsforteckning och ligenhetsférteckning m.m.
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Det ir 1 normalfallet dven styrelsen som faststiller drsavgiften.
Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i férhllande till bostads-
rittens insats, andelstal eller annan férdelningsgrund beroende pa
vad som stdr 1 stadgarna (Meltz och Victorin, Bostadsritt, 3 uppl.
1996, s. 16).

Ordet andelstal kan ha flera betydelser. I minga foreningar ir
andelstal lika med ligenhetens andel av de totala insatserna och
baserat pa detta relationstal s fordelas avgiftsuttaget 1 foreningen.
Inom nyproduktionen har man numera gitt over till att foérdela
avgifterna efter andelstal. Skilet dr att det dd dr mojligt att ta ut en
hégre insats for ligenheter med ett hégre marknadsvirde. Ligen-
heten pd markplan har exempelvis en ligre insats in den med sj6-
utsikt. Genom att di ha andelstal som grund fér férdelningen av
drsavgifterna kan de hir ligenheterna ind3 ha samma andelstal och
far pa sd vis bira lika stor del av foreningens 16pande kostnader.

Ekonomi

Bostadsrittsféreningen driver ekonomisk verksamhet med medlem-
marna som deligare. Fér medlemmarna innebir det med nédvin-
dighet ett ekonomiskt risktagande. Det kan tinkas att virdet av
foreningens hus och av de enskilda bostadsritterna sjunker, och att
de gor forluster. Detta skiljer bostadsritten frin t.ex. hyresritt, dir
fastighetsigaren/hyresvirden stir risken for forlust (Meltz och
Victorin, Bostadsritt, 3 uppl. 1996, s. 16).

Drivkraften i en bostadsrittsforening ir att tillvarata alla medlem-
mars intresse, framfor allt de ekonomiska, pa bista sitt. Det dr dock
inte meningen att féreningen ska gd med vinst, utan bostadsritts-
havarna betalar bara sin andel av féreningens kostnader (a.a. s. 18).

Ménga féreningar har hyresintikter. Speciellt 1 centrala ligen kan
foreningar ha mycket stora intikter frin affirslokaler, kontorslokaler
och garage. De kan 1 vissa fall vara s8 stora att hela féreningens kost-
nader betalas med dessa hyror. Hoga hyresintikter ir siledes ndgot
positivt som gor att minadsavgifterna kan hillas 13ga. I extrema fall
kan medlemmarna bo “gratis“. Om hyresintikterna blir allt f6r stora
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finns dock en risk att bostadsrittféreningen klassas som en s.k.
odkta férening.”

M&nadsavgiften eller 3rsavgiften ir bostadsrittstéreningens pri-
mira intikt och faststills baserat pd foreningens kostnader for drift,
bankldn samt med hinsyn till kostnaden for féreningens lingsiktiga
underhillsbehov. Avgiften har blivit en av de viktigaste faktorerna
nir bostadskopare ska beddma en bostadsritts marknadsvirde. Om
féreningen maste hoja drsavgiften efter ett kop kan det innebira att
ligenhetens marknadsvirde sjunker och vice versa.

Bostadsrittsféreningar ir skyldiga att gora avskrivningar pa for-
eningens hus och di beakta Bokféringsnimndens rekommenda-
tioner. Frigan om kostnad f6r avskrivningar méste tickas av drsav-
giften har varit omskriven under senare 3r. Utredningen dterkommer
till detta 1 kapitel 6.

Slutligen kan nimnas att bostadsrittshavarna inte dr personligt
ansvariga for foreningens skulder eller andra férbindelser. Det dr en
allmin regel for ekonomiska féreningar. Gér foreningen 1 konkurs
riskerar bostadsrittshavarna endast sitt insatta kapital (a.a. s. 16).

3.6 Kooperativ hyresratt

Sedan 4r 2002 finns en sirskild lag (2002:93) om kooperativ hyres-
ritt, en upplitelseform vilken kan beskrivas som en mellanform
mellan traditionell hyresritt och bostadsritt. Idén ir dock gammal
och boendeformen fick stéd i en férsokslagstiftning redan 1986.
Det finns 124 kooperativa hyresrittsféreningar registrerade.®

Nir man blir medlem 1 en kooperativ hyresrittsférening betalar
man en obligatorisk medlemsinsats. I samband med att man tecknar
kontrakt erligger man sedan ofta dven en upplitelseinsats (2 kap 8 §
lagen om kooperativ hyresritt).

I den kooperativa hyresritten hyr man sin ligenhet pd ungefir
samma villkor som en vanlig hyresligenhet. Skillnaden ir att man hyr
av en ekonomisk férening, en kooperativ hyresrittsforening. Man

7 Oikta bostadsrittsférening ir ett begrepp i den svenska skatteritten gillande beskattning
av bostadsrittsféreningar. Om bostadsrittsforeningens intikter till mer dn 40 procent
kommer frin lokaler, hyresligenheter och juridiska personer, ir det risk att foreningen skatte-
missigt blir klassad som odkta. D4 beskattas féreningen som en niringsfastighet vilket i detta
sammanhang blir ganska oférdelaktigt.

8 Per den 6 december 2016.
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miste dessutom vara medlem i féreningen. Ligenheterna tillhor
foreningen pd ett sitt som gor att de inte kan kdpas och siljas.

Den kooperativa hyresritten kan drivas pd tvd sitt, dels 1 form
av en hyresmodell, dir foreningen blockhyr hela huset av en annan
hyresvird, eller enligt en dgarmodell, dir féreningen sjilv dger huset
som medlemmarna bor 1.

Utredningens férslag gillande kooperativa hyresritter, se kapitel 13.

3.7 Bostadsforening

Bostadsféreningar kan sigas vara foregdngare till bostadsritts-
foreningar. Fére 1931 var det vanligt att det bildades ekonomiska
foreningar eller bolag vars indamal var att uppldta ligenheter i for-
eningens fastighet med nyttjanderitt till medlemmarna. I dag dr denna
boendeform i princip férbjuden genom lagstiftning. Undantaget ir
de bostadsféreningar som redan existerade di férbudet kom den
1 juli 1930 (det finns 296 bostadsféreningar registrerade hos Bolags-
verket”).

Det finns ingen speciell lagstiftning som reglerar bostadsférening-
ar, de omfattas inte av BRL, utan féreningslagen ir tillimplig. Rittig-
heter och skyldigheter mellan féreningen och medlemmarna regleras
1 foreningens stadgar. En bostadsférening kan 6vergd till att bli en
bostadsrittsférening genom att omregistreras. Lagen (1991:615) om
omregistrering av vissa bostadsféreningar till bostadsrittsféreningar
blir d3 tillimplig.

Utredningens férslag gillande bostadsféreningar, se avsnitt 10.9.4.

? Per den 6 december 2016.
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4 Redovisningslagstiftningen

4.1 Inledning

I detta och i de tv4 foljande kapitlen, 5 och 6, behandlas den del av
utredningsuppdraget som rér bostadsrittsféreningars redovisning.
Utredningens egentliga dverviganden och forslag dterfinns i kap. 6.

I detta kapitel ges forst en 6versiktlig beskrivning av den svenska
redovisningslagstiftningen (avsnitt 4.2) f6ljt av en redogérelse for
Europeiska unionens regler om &rsredovisning (avsnitt 4.3). Slutligen
ges en presentation av det pigdende lagstiftningsarbetet i Regerings-
kansliet gillande 6versynen av &rsredovisningslagarna (avsnitt 4.4).

4.2 Den svenska redovisningslagstiftningen

4.2.1 Allman beskrivning av den svenska
redovisningslagstiftningen

Den svenska lagstiftningen om foretagens redovisning ir en ram-
lagstiftning. Med detta menas att lagstiftningen endast innehéller
grundliggande principer fér redovisningen, inklusive vissa minimi-
krav pd denna. Lagstiftaren har siledes f6érsokt undvika att ta in
detaljbestimmelser 1 lagen och har férutsatt att regleringen far sitt
nirmare och mera konkreta innehdll genom tolkning och utfyllnad.
Denna tolkning och utfyllnad sker visentligen genom komplet-
terande normgivning frin Bokfoéringsnimnden (BFN), men ocksd
genom redovisningspraxis. Fordelen med ramlagstiftningsmodellen
ir att den ger goda férutsittningar for att 16pande anpassa redovis-
ningsnormerna till férhllandena 1 enskilda féretag men ocksa till nya
foreteelser 1 affirslivet (jfr prop. 1995/96:10, del 1, s. 188).

Lagstiftningen kriver av foretagen att de lopande bokfor affirs-
hindelser och avslutar den 16pande bokféringen med en
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rsredovisning eller ett drsbokslut (ett forenklat drsbokslut ir 1 vissa
fall mojligt). Moderféretag i koncerner dr ocksd, som huvudregel,
skyldiga att uppritta en koncernredovisning avseende koncernen.
Vissa foretag dr dven skyldiga att uppritta deldrsrapporter.

Bestimmelser om 16pande bokféring finns 1 bokféringslagen
(1999:1078; BFL). Bestimmelserna syftar till att tillgodose de behov
som det bokforingsskyldiga féretagets borgenirer, dgare, med-
lemmar, anstillda samt det allminna och andra intressenter kan ha av
att 1 efterhand kunna folja upp foretagets férhillanden. Den riken-
skapsinformation som ingdr i den l6pande bokféringen ska riken-
skapsdrsvis sammanstillas 1 drsbokslut och &rsredovisningar.

Ett drsbokslut, som inte ir nigon offentlig handling, samman-
fattar de affirshindelser som har dgt rum under &ret. Bestimmelser
om arsbokslut finns 1 BFL.

Flertalet foretag dr dock skyldiga att 1 stillet sammanfatta 8rets
affirshindelser och verksamhet 1 en &rsredovisning. Syftet med en
drsredovisning ir framfor allt att formedla sammanfattande infor-
mation om féretagets forhdllanden till foretagets externa intressen-
ter. Det finns dirfor sirskilda bestimmelser om att drsredovisningar
ska offentliggoras. De grundliggande bestimmelserna om vad dessa
handlingar ska innehdlla och hur de ska offentliggéras finns 1 ars-
redovisningslagen (1995:1554; ARL).

Nuvarande ARL tridde i kraft den 1 januari 1996 och giller
numera i princip alla féretag' som ir skyldiga att uppritta en
drsredovisning. Vissa foretag ir dock skyldiga att 1 stillet tillimpa
bestimmelser om redovisning 1 andra lagar. Banker och vissa andra
foretag ska uppritta &rsredovisning och koncernredovisning enligt
lagen (1995:1559) om &rsredovisning 1 kreditinstitut  och
virdepappersbolag  (ARKL), medan forsikringsforetag  pa
motsvarande sitt ska tillimpa lagen (1995:1560) om arsredovisning 1
forsikringsforetag (ARFL).

Enligt ARL ska en &rsredovisning best av en balansrikning, en
resultatrikning, noter och en forvaltningsberittelse. I &rsredovis-

ningen fér ett stdrre foretag® ska det dven ingd en kassaflodesanalys
(2 kap. 1 § ARL).

! Aven bostadsrittsféreningar omfattas (se 9 kap. 26 § BRL).
? Som stérre foretag riknas foretag som uppfyller mer in ett av féljande kriterier:
- medelantalet anstillda i féretaget har under vart och ett av de tv3 senaste rikenskaps-
3ren uppgatt till mer dn 50
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Syftet med en balansrikning ir att erhilla en redovisning i sam-
mandrag av foretagets tillgingar, avsittningar och skulder. Tillgdngar
redovisas pd den ena sidan av balansrikningen, “aktivsidan”, medan
avsittningar och skulder redovisas pd den andra, ”passivsidan”. Skill-
naden mellan 3 ena sidan tillgingarna och & andra sidan skulderna
och avsittningarna utgor foretagets eget kapital. Detta fors upp som
en sirskild post pd passivsidan av balansrikningen. Vissa poster
redovisas enbart som upplysningar i noter’ och kommer dirmed inte
att pdverka storleken av foretagets eget kapital (exempelvis stillda
sikerheter och eventualférbindelser [tidigare ansvarsférbindelser]).

ARL innehsller en sirskild uppstillningsform for balansrikningen,
dvs. ett schema for i vilken ordning och pd vilket sitt de olika
posterna 1 balansrikningen ska tas upp.

Ett foretags vinst eller férlust framgdr av resultatrikningen.
Denna utgér ett sammandrag av foretagets samtliga intikter och
kostnader under rikenskapsaret.

I frgan om resultatrikningen tillhandahiller ARL tv3 alternativa
uppstillningsformer att vilja mellan, en resultatrikning med kost-
nadsslagsindelning och en resultatrikning baserad pd funktionsindel-
ning. Uppstillningarna finns som bilagor till ARL.

God redovisningssed och kravet p3 rittvisande bild i svensk ritt
God redovisningssed

Av bestimmelsen 1 4 kap 2§ BFL framgdr att bokféringsskyldig-
heten ska fullgéras pd ett sitt som &verensstimmer med god
redov1sn1ngssed Av 2 kap. 2§ ARL féljer att irsredovisningen ska
upprittas 1 enlighet med god redovisningssed. God redovisningssed
beskrivs i forarbetena som en allmin rittslig standard som grundas

— foretagets redovisade balansomslutning har fér vart och ett av de tv4 senaste riken-
skapsdren uppgatt till mer in 40 miljoner kronor
- foretagets redovisade nettoomsittning har for vart och ett av de tv senaste rikenskapsdren
uppgitt till mer dn 80 miljoner kronor (1 kap. 3 § tredje stycket a-c).
De angivna grinsvirdena torde géra att bestimmelser om storre féretag inte triffar sirskile
minga bostadsrittsféreningar, om ens nigon (se Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen,
En kommentar, 5 uppl. 2014, s. 419 och Lundén, Redovisning i bostadsrittsféreningar, 4 uppl.
2013,. 8).
3 Det betyder att de ska visas i anslutning till balansrikningen och att deras belopp inte ska
riknas in i balansomslutningen.
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pa redovisningspraxis samt rekommendationer och uttalanden frin
myndigheter och organisationer (se prop. 1998/99:130, del1
5. 185 £.).

Innebérden av god redovisningssed har successivt forskjutits
genom &ren. I forarbetena till den tidigare lydelsen av bokférings-
lagen (1976:125) beskrevs god redovisningssed som “en faktiskt
forekommande praxis i1 en kvalitativt representativ krets av bok-
foringsskyldiga” (se prop. 1975:104 s. 148). Detta upprepas 1 for-
arbetena till nuvarande ARL men med tilligget att sirskild betydelse
miste tillmitas allminna rid och rekommendationer av auktoritativa
organ sisom BFIN m.fl. (se prop. 1995/96:10, del 2 s. 181).

Vid tillkomsten av bokféringslagen uttalade regeringen foljande.

Vad som utgér god redovisningssed enligt vir mening méste s lingt
som mojligt bestimmas genom en traditionell tolkning av féreskrifter 1
lag eller andra férfattningar, en tolkning som frimst bor grundas pd
foreskrifternas ordalydelse lista 1 ljuset av deras syften och de allminna
principer som reglerna ger uttryck foér. Nir en traditionell lagtolkning
inte ricker for att besvara en viss friga, miste en utfyllande tolkning
goras. En sidan utfyllande tolkning bor limpligen ha en forankrlng 1
faktiskt férekommande bokféring eller redovisning och alltsd i nigon
mén ge uttryck {6r en redovisningssed hos bokformgsskyldlga Som vi
har angett ovan ir det visserligen enligt vir mening inte limpligt att
tillmita enbart faktiskt férekommande praxis betydelse. Den komplet-
terande normeringen maste frin tid till annan utvecklas och en l3sning
till den praxis som rider vore olycklig. /...../ For att en pd detta sitt
definierad redovisningssed skall kunna anvindas fér att fylla ut lagens
regler bér den dock uppfylla vissa allminna kvalitetskrav. /....../ I nigra
fall kan det utifrdn sidana allminna 6verviganden vara ganska kom-
plicerat att sl3 fast hur lagens regler skall tolkas och fyllas ut, dvs. vad
som utgdr god redovisningssed. I manga andra fall behovs det klar-
gérande uttalanden. Det behovs dirfor ett eller flera “normgivande
organ” som kan identifiera de normer som b&r anvindas nir lagens
regler fylls ut. Ett sidant normgivande organ bér visserligen inte ges
normgivningsmakt i regeringsformens mening. Vad som utgér god
redovisningssed bor alltsd 1 sista hand bestimmas av domstol genom en
sjalvstindig provning. Enligt vir mening ir det emellertid naturligt att de
uttalanden som ett kvalificerat normgivande organ gor tillmits mycket
stor betydelse nir man tar stillning till vad som utgér god redovisnings-
sed (se prop. 1998/99:130, del 1 5. 185 ff.).
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Rittvisande bild

Enligt 2 kap. 3 § ARL ska &rsredovisningen ge en rittvisande bild

av foretagets stillning och resultat. Kravet inférdes 1 svensk ritt 1
samband med genomférandet av EU:s fjirde bolagsrittsliga
direktiv.* Det ir ett 1 forhdllande till 6vriga foreskrifter 1 direktivet
overordnat krav pd att balansrikningen, resultatrikningen och
noterna 1 det enskilda fallet ska innehdlla sidan ekonomisk infor-
mation att lisaren kan f8 en s3 riktig bild som méjligt av foretagets
ekonomiska situation.

I motsats till vad som ir fallet med begreppet god redovisnings-
sed 3terspeglar begreppet rittvisande bild inte rddande praxis och
rekommendationer frin normgivande organ utan har sin stdrsta
betydelse som instrument for att tolka redovisningsreglerna i det
enskilda fallet och korrigera de missvisande resultat som kan
uppkomma vid en alltfér formell tillimpning av generella normer.
Visar det sig vid en bedémning i det enskilda fallet att tillimpningen
av gillande redovisningsrekommendationer inte leder till en ritt-
visande bild fir avsteg goras frdn dessa (se prop. 1995/96:10).

BFN:s allminna rad

Allminna rdd ir inte forfattningar och ir inte bindande for
mottagarna pd det sitt som en forfattning ir bindande. Diremot
uppfattas allminna rdd som en standard som typiskt sett bor iakttas
eftersom de ir ett uttryck for ett aktsamt f6rhillningssitt. Allminna
rdd kan dessutom anvindas som tolkningsdata 1 fall d3 de bindande
rittsreglerna dr otydliga eller ofullstindiga. I friga om BFN:s
allminna rdd finns ytterligare en férutsittning att beakta. Dessa
allminna rdd ger uttryck f6r vad som anses vara god redovisningssed,
vilket foretagen dr skyldiga att f6lja.

BFN ansvarar for utvecklingen av god redovisningssed for icke-
finansiella foéretag. Detta sker framfor allt genom att nimnden ger ut
allminna rid.

* Detta direktiv ir numera upphivt och ersatt av Europaparlamentets och Ridets direktiv
2013/14/EU av den 26 juni 2013 om &rsbokslut, koncernredovisning och rapporter i vissa
typer av foretag.
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Ar 2004 beslst BFN att dndra inriktningen pa sin normering.
BFN upphorde med att ge ut redovisningsnormering per imnes-
omride och paborjade arbetet med normering per regelverks-
kategori. BFN:s nya normgivning bygger pd BFL:s och ARL:s grins-
virden f6r mindre och storre foretag. BFN har gjort en ytterligare
indelning vilket innebidr att de mindre féretagen delats in 1 tvd
kategorier, K1° och K2°, och de stérre foretagen har delats in i K3
och K4.”

Bokféringsnimndens allminna rdd BFNAR 2012:1 - ofta
betecknade K3 — riktar sig till foretag som tillimpar ARL nir de
upprittar en finansiell rapport (se Bokforingsnimndens allminna rdd
BFNAR 2012:01, K3, punkten 1.3). K3 behéver inte tillimpas av
foretag som 1 stillet tillimpar Bokfoéringsnimndens allminna rad
Arsredovisning i mindre foretag (BFNAR 2016:10), K2.® BFN:s
forenklade regelverk om 3rsredovisning i mindre féretag (K2) har
tagits fram som ett led 1 det uppdrag myndigheten har att férenkla
fér mindre foretag.

For &rsredovisningar med rikenskapsir som inleds &r 2014 eller
senare dr det tvingande for aktiebolag och ekonomiska féreningar att
tillimpa antingen K2 eller K3. Tillimpas inte de valda allminna riden
i sin helhet, fir foéretaget inte ange att den finansiella rapporten ir
upprittad enligt riden (se K3 p. 1.6). Aven om regelverken skiljer sig
3t ger bdda en &rsredovisning 1 enlighet med god redovisningssed.
Men &rsredovisningarna kan se olika ut och ge olika information.

> I kategori 1 (K1) ingdr féretag som fir uppritta férenklat drsbokslut, t.ex. enskilda nirings-
idkare, enkla bolag, ideella féreningar samt handelsbolag med enbart fysiska personer som
deldgare. For att f3 uppritta forenklat drsbokslut fir den &rliga nettoomsittningen normalt
inte dverstiga 3 miljoner kronor.

¢ Publika mindre féretag f&r dock inte tillimpa regelverket K2.

71 kategori 4 (K4) ingdr féretag som tillimpar IASB:s regelverk. Dessa regler méste tillim-
pas av foretag som ir noterade pd nigon marknadsplats f6r handel med virdepapper samt fir
tillimpas av alla rsredovisningsféretag.

$ Den 28 november 2016 beslutade BFN att anta det allminna ridet (BFINAR 2016:10) om
3rsredovisning i mindre foretag med tillhérande vigledning. I samband med att BEN antog
regelverket om &rsredovisning 1 mindre féretag beslutade nimnden att upphiva de bida K2-
regelverken om 4rsredovisning 1 mindre aktiebolag och &rsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar, BFNAR 2008:1 och BFNAR 2009:1.
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Andra svenska normgivare

Andra normgivande organ pi redovisningsomridet ir framfér alle
Ridet for finansiell rapportering” och, sdvitt giller de finansiella
foretagen, Finansinspektionen.

Finansinspektionen ansvarar for tillsyn, regelgivning och till-
stdndsprovning for finansiella marknader och finansiella féretag.
Inspektionen utfirdar foreskrifter och allminna r8d men iven
vigledningar. De synpunkter och tolkningar som inspektionen
limnar i sina vigledningar ska vara ett stéd for féretagen 1 olika
situationer. Det kan vara tolkningar av begrepp eller en indikation pd
hur inspektionen resonerar i en viss friga (se www.fi.se).

Det har ansetts att BFN kan éverlimna till Rdet for finansiell
rapportering att utarbeta uttalanden fér vissa foretag. Ridet ut-
firdar rekommendationer och uttalanden for foretag vars virde-
papper ir noterade pd svensk bors eller auktoriserad mark-
nadsplats. Ridets rekommendationer benimns Rekommenda-
tioner frdn Ridet for finansiell rapportering, RFR (se
www.radetforfinansiellrapportering.se).

4.3 Europeiska unionens regler om arsredovisning
43.1 De bolagsrattsliga direktiven

De svenska reglerna om &rsredovisning grundar sig till stor del pd
EU:s redovisningsdirektiv. Tvd av dessa direktiv, det fjirde'® och det
sjunde'’ bolagsrittsliga direktivet, avser féretag i allminhet, medan
bankredovisningsdirektivet'> och férsikringsredovisningsdirektivet "’
avser redovisningen for frimst banker respektive forsikringsforetag.
De fyra direktiven genomfordes 1 svensk ritt i samband med att

? Redovisningsridet lades ner &r 2007. I april 2007 bildades i stillet Ridet for finansiell
rapportering.

19 Radets fjirde direktiv 78/660/EEG av den 25 juli 1978 om drsbokslut i vissa typer av bolag
(EGT L 222, 14.8.1978, s. 11, Celex-nr: 31978L0660).

" Ridets sjunde direktiv 83/349/EEG av den 13 juni 1983 om sammanstilld redovisning
(EGT L 193, 18.7.1983, s. 1, CELEX-nr: 319831.0349).

12 Ridets direktiv 86/635/EEG av den 8 december 1986 om &rsbokslut och sammanstilld
redovisning fér banker och andra finansiella institut (EGT L 372, 31.12.1986, s.1,
CELEXnr: 319861.0635).

> Rédets direktiv 91/674/EEG av den 19 december 1991 om &rsbokslut och sammanstilld
redovisning f6r forsikringsforetag (EGT L 374, 31.12.1991, s. 7, CELEX-nr: 31991L0674).
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Sverige blev medlem i EU genom ikrafttridandet av ARL, ARKL
och ARFL. Det fjirde och det sjunde bolagsrittsliga direktivet har
senare upphivts genom antagandet av det “nya” redovisnings-
direktivet (se avsnitt 4.3.2).

Vid sidan av de bolagsrittsliga direktiven finns det dven sedan
nigra &r ett sirskilt regelverk for noterade féretags redovisning.
Enligt IAS-férordningen'* ska noterade foretag vid upprittande av
koncernredovisning tillimpa de internationella redovisningsstandar-
der som kommissionen har antagit (IAS/IFRS-standarder).

4.3.2 Det "nya” redovisningsdirektivet
Bakgrunden

De fjirde och sjunde bolagsrittsliga direktiven upphivdes genom
Europaparlamentets och Ridets direktiv 2013/34/EU av den 26 juni
2013 om &rsbokslut, koncernredovisning och rapporter i vissa typer
av foretag. Direktivet benimns 1 det féljande det nya redovisnings-
direktivet eller det nya direktivet.

Det nya direktivet har genomférts i svensk ritt genom dndringar,
frimst i ARL, som tridde i kraft den 1 januari 2016 (se prop.
2015/16:3 och Redovisningsutredningens delbetinkande Genom-
forande av EU:s nya redovisningsdirektiv, SOU 2014:22).

Det nya direktivet ska ses mot bakgrund av EU:s strivan under
senare 4r att pd olika sitt forenkla regelverket for féretag som
verkar inom EU, framfor allt for smd foretag. Nir kommissionen
lade fram forslaget till ett nytt redovisningsdirektiv ar 2011 var det
uttalade syftet att stddja den strategi pd det bolagsrittsliga omridet
som kommissionen hade beskrivit i en rad tidigare dokument." Det
sades dven att forslaget ingick 1 kommissionens 16pande férenklings-
program och initiativ for att minska féretagens administrativa

'* Europaparlamentets och ridets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillimpning av internationella redovisningsstandarder.

% Se t.ex.

*den s.k. Europa 2020-strategin (http://ec.europa.eu/europe2020/index_en.htm)
einremarknadsakten

(http://ec.europa.eu/internal_market/smact/docs/20110413-
communication_en.pdf#page=2)

*kommissionens meddelande — Tiank sméskaligt forst
(http://ec.europa.eu/governance/better_regulation/key_docs_en.htm#_simplification).
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bérdor. Forslaget torde ocksd f3 ses som ett led 1 kommissionens
arbete for en bittre lagstiftning, ett arbete som bl.a. har inneburit att
flera av de 6vriga bolagsrittsliga direktiven under de senaste ren har
ersatts av nya direktiv.

Tillimpningsomridet m.m.

Tillimpningsomrddet for det nya redovisningsdirektivet samman-
faller visentligen med tillimpningsomridet fér de fjirde och sjunde
bolagsrittsliga direktiven. Det innebir att direktivet giller for
aktiebolag och andra bolag med begrinsat ansvar samt f6r handels-
bolag och kommanditbolag dir samtliga obegrinsat ansvariga del-
dgare ir aktiebolag eller andra bolag med begrinsat ansvar. Bostads-
rittsforeningar omfattas sdledes inte av direktivets tillimpnings-
omride.

ARL giller emellertid for samtliga féretag som ir skyldiga att
uppritta rsredovisning (med undantag for kreditinstitut, virde-
pappersbolag och forsikringsféretag) och visentligen giller samma
regler oavsett vilken foretagsform som det aktuella foretaget har.

I linje hirmed har direktivet dirfor 1 svensk ritt utstrickts till att
gilla for samtliga foéretag som ir skyldiga att uppritta ars- eller
koncernredovisning enligt ARL, dvs. dven fér bostadsrittsféreningar.

Nagot om direktivets innehall

Det nya direktivet innehdller, liksom de fjirde och sjunde bolags-
rittsliga direktiven, bestimmelser om balansrikning, resultatrikning
och tilliggsupplysningar (i direktivet sammanfattade under beteck-
ningen “3rsbokslut”) samt om férvaltningsberittelse. Det innehéller
ocksd bestimmelser om revision av finansiella rapporter och bestim-
melser om offentliggrande.

I en del avseenden avviker bestimmelserna i det nya direktivet
frén vad som hittills har gillt. Detta giller i synnerhet kraven pa de
mindre foretagens redovisning.

En annan viktig férindring dr det nya direktivets uppdelning av
foretagen 1 olika kategorier, dels fyra storlekskategorier (stora fore-
tag, medelstora foretag, smi foretag och mikroféretag), dels en
sirskild kategori, féretag av allmint intresse.
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Regelforenkling

Av de uttalanden som kommissionen gjorde i samband med att
forslaget till nytt direktiv lades fram liksom av ingressen till det nya
direktivet framgdr att syftet med direktivet inte minst ir att férenkla
fér mindre foretag. I det nya direktivet framtrider detta framfér allt 1
de sirskilda regler som giller for smé foretag och mikroféretag.'® 1
direktivets ingress sigs att direktivet, sdvitt giller smd foretag,
bygger p principen “tink sméskaligt férst”.

Redovisningslagstiftning gor ofta skillnad mellan féretag av olika
storlekskategorier. Kraven pd redovisning stills regelmissigt hogre
pa storre foretag dn pd mindre. S§ ir det i svensk lagstiftning i dag
och si har det ocksd varit 1 de fjirde och sjunde bolagsrittsliga
direktiven. Differentieringen mellan foretag av olika storlek ir dock
dnnu tydligare i det nya direktivet. Direktivet innehdller dirfor tyd-
liga ”grinsvirden” som bestimmer grinserna mellan vad som ir sm4,
medelstora och stora foretag.

Ocks?d de bdda tidigare direktiven syftade till en harmonisering av
medlemsstaternas redovisningsregler. Det forutsattes — liksom det
nya direktivet forutsitter — att nationell lagstiftning ska innehilla de
bestimmelser som anges 1 direktivet. Det var emellertid friga om en
s.k. minimiharmonisering, dvs. direktiven hindrade inte medlems-
staterna frin att stilla hogre krav pd foretagen dn vad som foljde av
direktiven. Bl.a. innehéll svensk lagstiftning flera bestimmelser som
inte ir féranledda av de fjirde och sjunde bolagsrittsliga direktiven
utan har tillkommit efter inhemska éverviganden.

Det nya direktivet har utformats si att medlemsstaterna 1 vissa
avseenden ir foérhindrade att uppstilla andra krav pd kategorin smi
foretag dn de krav som framgir av direktivet. Sirskilt nir det giller
tilliggsupplysningar ir inslaget av full harmonisering mycket tydligt.

For sméd foretag innebir detta generellt en reduktion av antalet
upplysningskrav.

' Medlemsstaterna far tillimpa en eller flera av de mojligheter till undantag f6r mikrofretag
pd sddana foretag som péd balansdagen inte dverskrider mer n ett av f6ljande tre grinsvirden:
- en balansomslutning p& 350 000 euro (motsvarande cirka 3 miljoner kronor),
- en nettoomsittning pd 700 000 euro(motsvarande cirka 6 miljoner kronor), eller
- ett genomsnittligt antal anstillda under rikenskapsiret om 10.
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4.4 Pagaende lagstiftningsarbete gillande 6versynen
av arsredovisningslagarna

Redovisningsutredningen hade, férutom uppdraget att limna férslag
till lagbestimmelser som krivdes foér att genomfora det aktuella
direktivet, dven i uppdrag att utreda vissa andra frigor kring den
svenska redovisningslagstiftningen.

I Redovisningsutredningens slutbetinkandet En dversyn av
drsredovisningslagarna (SOU 2015:8) har utredningen foreslagit en
rad forindringar som har som huvudsakligt syfte att minska
foretagens administrativa borda.

For att uppnd detta har utredningen féreslagit att den nuvarande
ARL ersitts med en ny ARL. Den féreslagna lagtexten har i 4t-
skilliga avseenden fitt en ny utformning; regelmassan har delats upp
pd ett storre antal paragrafer, sprdket har moderniserats och mellan
paragraferna har det forts in ett stort antal rubriker.

Utredningen foéreslir ocksd att det 1 redovisningslagstiftningen
inférs en ny foretagskategori, mikroforetag. For mikroforetag ska
gilla enklare drsredovisningsregler dn for andra slag av féretag som
ska uppritta drsredovisning. De méjligheter till enklare regler som
enligt forslaget ska finnas for mikroféretag gir tillbaka till bestim-
melser om mikroféretag 1 det nya redovisningsdirektivet. Utred-
ningen foreslir att mikroféretagen 1 svensk ritt storleksmissigt
avgrinsas med hinsyn till balansomslutning, nettoomsittning och
medelantal anstillda. De foreslagna grinsvirdenivierna ir foljande;
medelantal anstillda 3, balansomslutning 1,5 miljoner kronor och
nettoomsittning 3 miljoner kronor. Grinsvirdena gor att minga
bostadsrittsféreningar kommer att klassificeras som mikroféretag."

Nir det giller notupplysningar har utredningen féreslagit att
mikroféretag bla. inte ska omfattas av krav pd upplysningar om
anliggningstillgdngar, krav pd upplysningar om hindelser av visent-
lig betydelse efter rikenskapsiret eller krav pd upplysningar om
finansiella instrument.

I forslaget undantas mikroféretagen frén kraven pd att forvalt-
ningsberittelsen ska innehdlla en rittvisande 6versikt ver foéretagets

7 Enligt berikningar frdn Statistiska centralbyrdn skulle avgrinsningen innebira att 71 pro-
cent av alla sm3 féretag 1 stillet kommer att tillhéra kategorin mikroféretag (SOU 2015:8
5. 443).
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utveckling och frin kraven pd upplysningar om férhdllanden som ir
viktiga fér bedémningen av foretagets utveckling, stillning och
resultat samt visentliga hindelser under rikenskapsiret (jfr 6 kap.

1 § andra stycket 1 och 2 ARL).
Utredningens forslag bereds for nirvarande 1 Regeringskansliet.
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5 Sarskilt om
bostadsrattstoreningars
redovisning

5.1 Inledning

En bostadsrittsférening ir en ekonomisk foérening. Ekonomiska
foreningar ir bokforingsskyldiga och en bostadsrittsférening ska
dirfor folja BFL och ARL (9 kap. 26 § BRL). Av dessa lagar framgér
att en forening, sdsom alla andra féretag, ska folja god redovisnings-
sed.

Under de senaste dren har det i den allminna debatten' hivdats
att ARL:s regler inte 4r anpassade f6r bostadsrittsforeningars redo-
visning. Savil foretridare f6r branschorganisationer pd bostadsritts-
omrddet, FAR och andra intressenter har deltagit 1 debatten, som i
viss mdn alltjimt pdgdr. I debatten har det bl.a. gjorts gillande att det
ir sd svart att utifrin &rsredovisningen bedéma en bostadsrittsfor-
enings ekonomiska stillning och resultat att foreningens ekonomi
inte fir genomslag pd prissittningen av bostadsrittsligenheterna.
Om allt annat ir lika skulle en bostadsritt i en forening med svag
ekonomi kunna {4 samma pris vid en 6verlitelse som en bostadsritt i
en forening med god ekonomi, trots att den ekonomiska risken kan
vara betydligt hégre 1 foreningen med svag ekonomi. Detta kan bero
sdvil pd hur foreningens ekonomi presenteras i drsredovisningen
som att den information som finns dir inte anvinds.

Det som anférs ovan 1 kombination med det faktum att bostads-
rittsmarknaden under ett par decennier har dndrat karaktir och fitt

! Se bl.a. artikelserie av Johan Hellekant i Svenska dagbladet under viren 2014 (den inledande
artikeln "Réda siffror sitter skrick i bostadsrittsféreningar publicerades den 11 februari
2014) samt artiklar 1 tidskriften Balans nr 12/2009, nr 11/2010 och nr 3/2013.
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okad ekonomisk betydelse, sivil for de boende som foér andra
intressenter, gor att det kan dvervigas om det bor inforas sirregler
anpassade for bostadsrittsforeningars behov av redovisning. Utred-
ningen dterkommer till det i nista kapitel.

Hir ska nu redogéras bl.a. for de delar 1 redovisningen som synes
vara problematiska att tillimpa fér bostadsrittsforeningar och som
pistds gora det svirt f6r konsumenterna att bilda sig en rittvisande
bild av féreningens ekonomi.

I kapitlet berors forst kortfattat den kritik som framférts gillande
bostadsrittsféreningars redovisning (5.2). I avsnitt 5.3 beskrivs
sedan oversiktligt skillnaderna mellan de s.k. K-regelverken (frimst
K2 och K3).” Direfter beskrivs éversiktligt kraven pd bostadsritts-
foreningarnas arsredovisning och reglerna om bostadsrittsfor-
eningarnas konsolidering (avsnitt 5.4). I det sistnimnda avsnittet
berdrs dven reglerna om avskrivning av bostadsrittsforenings bygg-
nad och avsittning till fond fér yttre underhill. Slutligen behandlas
reglerna om revision och granskningsman (avsnitt 5.5).

5.2 Kritik mot bostadsrattsforeningars redovisning

Sedan ett antal &r tillbaka har intresset for redovisningsregler och
reglernas tillimpning pd bostadsrittstéreningar 6kat. Det faktum att
bostadsrittssektorn representerar mycket stora virden 1 kom-
bination med inférandet av BFN:s nya regelverk (de s.k. K-regel-
verken, se vidare avsnitt 5.3.2) har antagligen bidragit till detta
genom ett Okat fokus och granskning av hur man faktiskt gor i
féreningarna.

Under senare tid har ocksd flera aspekter av konsumentskyddet
ifrigasatts. Sdvitt nu dr intressant har det gjorts gillande att bostads-
rittsforeningars ekonomi ir svir for potentiella och befintliga
bostadsrittshavare att forstd, vilket synes ha lett till att korrelationen
mellan tillstdndet 1 féreningens ekonomi och éverlatelsepriserna pd
marknaden 1 minga fall ir svag. Manga bostadsképare befinner sig
ocksd i ett underlige gentemot siljaren nir det giller information
och kunskap om bostaden.

2 Se Bokféringsnimndens allminna rid BFNAR 2012:01 (K3) och Bokféringsnimndens
allminna rid BFNAR 2016: 10 (K2).
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Debatten har emellertid till stor del kommit att handla om anvin-
dandet av s.k. progressiva avskrivningar i nyproduktion och i nyare
bostadsrittsféreningar. HSB har uppskattat att denna avskrivnings-
metod med inledningsvis l3ga avskrivningar har anvints av cirka en
fjirdedel av bostadsrittsforeningarna i Sverige frdn 1990-talet och
fram till dess Bokféringsnimnden 1 april 2014 fértydligade att av-
skrivningsmetoden inte ir forenlig med god redovisningssed. Manga
foreningar, framforallt 1 nyproduktion, kan tinkas ha valt denna
avskrivningsmetod mot bakgrund av att 13ga 3rsavgifter resulterade i
hogre priser f6r bostadsritterna, vilket i sin tur héjde vinsterna 1
byggtoretagen.

Dessa bostadsrittsféreningar méste nu tillimpa linjir avskrivning
vilket innebir att minga foreningar visar ett redovisningsmissigt
underskott, om inte medlemsavgifterna till féreningen hojs for att
kompensera for de okade avskrivningarna (se vidare avsnitt 5.4.2
underrubrik Sirskilt om progressiva avskrivningar och underskott 1
bostadsrittsféreningar)’

5.3 Kort om bostadsrattsforeningars arsredovisning
5.3.1 Uppgifter i arsredovisningen

Som nimnts 1 avsnitt 4.2.1 ska en &rsredovisning best av en balans-
rikning, en resultatrikning, noter, och en forvaltningsberittelse. I
rsredovisningen for ett storre foretag ska det dven ingd en kassa-
flodesanalys.

Det kan emellandt vara svirt att med bestimdhet dra grinsen
mellan information som krivs av lag respektive vad som ligger utan-
for lag. Praxis varierar dirfor i1 frdga om vilken information som
limnas 1 bostadsrittsforeningars drsredovisningar.

Det ir vanligt forekommande att &rsredovisningen innehdller
detaljerad information om hur minga medlemmar bostadsrittsfor-
eningen har, ligenhetsférdelning, stérre genomférda och planerade
reparationer samt en forteckning av bostadsrittsforeningens alla

? Se artikelserie av Johan Hellekant i Svenska dagbladet under viren 2014. Den inledande
artikeln ”Réda siffror sitter skrick i1 bostadsrittsforeningar publicerades den 11 februari
2014. Se dven artikel av Per Lindvall, Fastighetsbranschens dolda fel, i Svenska dagbladet den
27 mars 2014.
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lingfristiga 1an. Nigot krav pd att redovisa olika nyckeltal sisom
drsavgift/skuldsittning/energikostnad per kvadratmeter finns inte.

Balansrikningen visar bostadsrittsféreningens tillgingar, skulder
och eget kapital, dvs. den ekonomiska stillningen 1 féreningen. I en
bostadsrittsférening dr de vanligaste materiella tillgingarna fastig-
heten samt inventarier. Utdver det finns tillgdngar som exempelvis
fordringar avseende arsavgifter och hyror samt bankmedel. En
bostadsrittsférening delar upp eget kapital i bundet och fritt kapital
dir det bundna inte fir disponeras av medlemmarna. En bostads-
rittsférening delar nistan aldrig ut kapital utan 1 stillet sinks avgif-
terna.

Resultatrikningen visar bostadsrittsféreningens intikter, kostna-
der samt resultat. Arsavgiften samt hyror ir ofta den stérsta intikts-
posten 1 resultatrikningen. Kostnader for fastigheten sdsom under-
hill, reparation, uppvirmning m.m. ska redovisas i resultatrikningens
kostnadsposter. Arets resultat presenteras lings ner i resultatrik-
ningen och ir resultatet av féreningens intikter minus kostnader for
det gdngna rikenskapsiret. Lingsiktigt bor resultatet genomsnittligt
varken vara vinst eller forlust eftersom foreningen har att iaktta
sjilvkostnadsprincipen.

I férvaltningsberittelsen noteras viktiga hindelser som har skett 1
bostadsrittsféreningen under rikenskapsiret. Information om
verksamhetens utveckling och iven planerade hindelser 1 framtiden
kan tas med i denna del av drsredovisningen. I férvaltningsberittel-
sen limnas bla. upplysningar om utvecklingen av féreningens verk-
samhet, stillning och resultat som inte har redovisats 1 balans- eller
resultatrikningen. Den utgér dirmed en viktig del vid bedémning av
en fé’)renings ekonomi.

Enligt ARL ska féretagen komplettera uppgifterna i balans- och
resultatrikningarna med vissa ytterligare upplysningar. I en del fall
handlar det om specifikationer av poster i balans- och resultatrik-
ningarna och i andra fall om tilliggsupplysningar av annat slag.
Regler om detta finns framfor allt i 5 kap. ARL. Som huvudregel ska
upplysningarna limnas i noter. Att studera noterna kan siledes ge en
okad forstdelse fér utformningen samt tolkningen av &rsredovis-
ningen.
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5.3.2 K-regelverken

Frin och med 3r 2014 ska BFN:s nya regelverk, K2 och K3 tillimpas
nir drsredovisningen upprittas (se dven avsnitt 4.2.1 under rubriken
BFN:s allminna rid).*

De allra flesta bostadsrittsféreningar kan vilja mellan att tillimpa
antingen K3 eller K2. (Det finns dven ett K1 och ett K4 regelverk
men di dessa inte ir relevanta f6r bostadsrittsféreningar behandlas
de inte hir.)

Aven om regelverken skiljer sig 4t ger bida en drsredovisning i
enlighet med god redovisningssed. Men regelverkens delvis olika
krav och redovisningsprinciper (se bla. avsnitt 5.4.2 om avskriv-
ningar) gor att &rsredovisningarna kan se olika ut och ge olika
information.

5.3.3  Foérvaltningsberattelsen

For en bostadsrittsforening blir det normalt férhllandevis 3 upp-
gifter som ingdr 1 férvaltningsberittelsen. Ibland kan férhillandena
dock vara sdana att sirskilda omstindigheter bor redovisas mer
utforligt. Att avsigelser skett inom foreningen, vilket kan paverka en
forenings ekonomi drastiskt, ir exempel pd sidana omstindigheter.
Vidare kan omsittning av 1dn, otillricklig avsittning for framtida
underhdll eller stora reparationer eller ombyggnader vara férhillan-
den som bor anges.

5.3.4  Offentliggérande av arsredovisning

Till skillnad frin aktiebolag ir bostadsrittsféreningar inte skyldiga
att offentliggéra sina rsredovisningar genom att limna dem till
Bolagsverket, med undantag for enstaka bostadsrittsféreningar som
enligt ARL riknas som storre foretag,

*Se Bokféringsnimndens allminna rdd BFNAR 2012:01 (K3). Den 28 november 2016
beslutade BFN att anta det allminna rddet (BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre
foretag med tillhdrande vigledning. I samband med att BFN antog regelverket om
arsredovisning i mindre foretag beslutade nimnden att upphiva de bdda K2-regelverken om
3rsredovisning i mindre aktiebolag och &rsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.
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Arsredovisningen i en bostadsrittsférening r dock alltid offent-
lig pd s sitt en avskrift av &rsredovisningen och revisionsberittelsen
ska hallas tillgingliga hos féreningen for alla som ir intresserade, om
den inte har offentliggjorts genom att limnas in till Bolagsverket
(8 kap. 3§ 2 p ARL). Den som vill se irsredovisningen behéver inte
motivera varfor.

Om foreningen inte hdller nimnda handlingar tillgingliga, kan
vem som helst hos Bolagsverket begira ett mot bostadsritts-
foreningen riktat foreliggande att sinda in handlingarna till Bolags-
verket.

5.4 Bestammelserna om bostadsrattsforeningarnas
konsolidering

5.4.1 Inledning

I foreningslagen och i BRL finns endast ett fital regler om for-
eningars lingsiktiga konsolidering. Till skillnad frin t.ex. aktiebolag
dir det finns utférliga kapitalbildnings- och kapitalskyddsregler.

Genom lagindringar som tridde 1 kraft den 1 juli 2016 inférdes
dock ndgot starkare kapitalskyddsregler fér ekonomiska féreningar i
syfte att skapa likheter med regleringen 1 aktiebolagslagen. Det
brukar likvil anses att det huvudsakliga skyddet fér de ekonomiska
féreningarnas stillning dr att det krivs ett visst antal medlemmar
som deltar kooperativt i verksamheten.

I lagstiftningen forutsitts att en bostadsrittsférenings ekonomi
vid upplitelse av bostadsritter ska vara sund och att féreningen ska
ha en ekonomisk plan som visar hur sundheten kan bibehallas.

Nir det giller bostadsrittsféreningars konsolidering fér 16pande
underhill och 3terinvesteringar som ir nédvindiga fér att bibehilla
foéreningens byggnad i skick spelar dels reglerna om avskrivningar av
féreningens byggnader i ARL, dels féreningens avsittning av medel
till underhdll 1 BRL en avgorande roll. T grunden fyller de samma
funktion.

Avskrivningen innebir att en utgift for en investering periodi-
seras genom arliga avskrivningar. Genom den kostnad som avskriv-
ningen innebir skapas utrymme for framtida terinvesteringar. Aven
nir det giller avsittningen till underhillsfond byggs det upp utrym-
me for framtida underhdllsitgirder. For ett reellt sparande krivs det
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att drsavgiften ticker bide avskrivningar och avsittningar till under-
hillsfond.

Skillnaden mellan de bida systemen ir att avskrivningar visar
forbrukningen av redan gjorda investeringar (forslitning). Avsitt-
ningar diremot handlar om beddémningar i framtiden och dess
eventuella utgifter (Lundén, Bjorn, Redovisning i bostadsrittstor-
eningar, 2013, s. 34). Enligt nuvarande regler beaktas bdda mekanis-
merna parallellt, dock belastar avskrivningarna resultatrikningen
eftersom de avser kostnader for tillgingar som féreningen redan dger
och sliter pd medan fondavsittningarna inte redovisas i resultat-
rikningen eftersom de avser en avsittning fér framtida kostnader.

5.4.2  Avskrivning av en bostadsrattsférenings byggnad
Inledning

Avskrivning ir en foreteelse som gir langt tillbaka i redovisnings-
historien. Redan vid 1900-talets bérjan etablerades begreppet. Kinne-
domen kring fenomenet 6kade och det ansdgs vara positivt att gora
avskrivningar pd sina tillgingar. Under 1940- talet kunde man
urskilja en “normalvetenskap” kring avskrivningar. Litteraturen
beskrev fler avskrivningsinriktningar och egenskaper hos olika av-
skrivningsinsatser (se bl.a. Agneta Stark, Avskrivningar; om anligg-
ningstillgdngar med lingt liv 1 branscherna elproduktion och fler-
bostadshus, Statens rdd f6r byggnadsavskrivningar, 1994, s. 21).

Avskrivning kan beskrivas som en redovisningsdtgird som ska ge
uttryck for en utmattning som sker 6ver tid av en tillgings mojlighet
att prestera nytta (se bla. Bo Nordlund, Avskrivningstider for
byggnader [bostider och kontor], Rapport/Fastighetsigarna Sverige,
2010, s.7). Att gora beddmningar om en tillgings férmdga att
prestera nytta i framtiden kallas dven periodisering.

Avskrivningar gors for att férdela anskaffningsutgiften pd grund
av att byggnaden slits. Genom att gora avskrivningar dr den boende
med och bygger upp utrymme for att féreningen ska ha medel i
framtiden att dterstilla det som forslits 1 dag. Rent praktiskt innebir
det att nir tillgdngen anskaffas anses den utgéra en resurs som ska
anvindas 1 framtiden och dirfor aktiveras den i balansrikningen. Nir
tillgdngen sedan anvinds forbrukas resursen och kostnadsfors di i
stillet 1 resultatrikningen.
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Fastighetsavskrivning kan 1 sin tur delas upp i tre orsaksgrun-
dande undergrupper: Forslitning, omodernitet och marknadsinverkan.
Forslitning och omodernitet kan vara “botliga” till sin natur. Detta
beror pd att det gdr att motverka inverkan av dessa tvd faktorer
genom underhillsitgirder, reinvesteringar och andra typer av
investeringar om detta anses ekonomiskt motiverat/genomférbart.
Marknadsinverkan ir diremot relaterad till faktorer utanfér fastig-
heten 1 friga. Marknadsinverkan kan vara en ekonomisk faktor,
exempelvis kan produktionen av lokalytor overstiga efterfrigan pd
marknaden eller ocksd kan fastigheten anses ha ett oattraktivt lige
eller nigon form av negativ miljdpdverkan. En negativ marknads-
inverkan kan ménga gdnger vara “obotlig” till sin natur (se SABO:s
[Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag] vigledning fér komponent-
avskrivning, 2013).

Avskrivning kan dven ses som ett slags avsittning for 3ter-
anskaffning av tillgdngen 1 slutet av dess ekonomiska livslingd. Ett
annat sitt att uttrycka saken kan vara att avskrivningarna har en
finansieringsfunktion (jfr med syftet med avsittning till fond fér
yttre underhdll 1 avsnitt 5.4.3). Tanken ir att bibeh8lla byggnaderna i
gott skick och indirekt medlemmarnas féormoégenhetsvirde.

Byggnadsavskrivning 1 redovisningssammanhang ir ofta friga om
en allokering/matchning av historiska anskaffningsutgifter mot
framtida ekonomiska nyttor. Enligt detta synsitt pd avskrivning s3
allokeras anskaffningskostnaden for en tllgdng 6ver tillgdngens
livslingd. Detta synsitt kan ocksd beskrivas som ett matchnings-
forfarande dir anskaffningsutgiften portioneras ut fér att matchas
mot framtida intikter under tillgdngens livslingd. Ett problem 1
sammanhanget ir penningvirdesférindringen &ver tid (inflation).
Historiska kapitalbelopp kommer att matchas mot framtida intikter
som har ett annat penningvirde. I vissa fall kan inflationen ha haft en
s& pass visentlig inverkan att denna matchning inte lingre ger en
meningsfull ekonomisk information. Olika redovisningsmetoder har
utformats f6r att mota detta problem.
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Bestimmelser om avskrivning

Regler om avskrivning av anliggningstillgdngar® finns i 4 kap. 4§
ARL dir det framgdr att anliggningstillgingar med en begrinsad
nyttjandeperiod ska skrivas av systematiskt 6ver denna period.
Utover lagen finns tilliggsnormering frén BFN 1 vilka man kan soka
vigledning avseende avskrivningar.

For rikenskapsdr som paborjas efter den 31 december 2013 ska
drsredovisningen 1 en bostadsrittsforening upprittas enligt ett K-
regelverk. Den 28 november 2016 beslutade BFN att anta det all-
minna rddet (BFINAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag
(K2) med tillhérande vigledning. Regelverket inneh8ller bestim-
melser om &rsredovisning for alla féretagsformer utom enskilda
niringsidkare.®

Viljer bostadsrittsforeningen att inte tillimpa K2 ska &rsredo-
visningen upprittas enligt K3 — Arsredovisning och koncernredo-
visning (BFNAR 2012:1).

Begreppen ekonomisk livslingd och nyttjandeperiod

Avgorande betydelse vid bedémningen av vilken avskrivningstid som
ska tillimpas for en tillgdng ir hur linge den kommer att anvindas.
Det ir dirfor viktigt att identifiera vad som avses med livslingd i
detta sammanhang.

Inkomstskattelagen (1999:1229) och den férsta “upplagan” av
ARL anvinde begreppet ekonomisk livslingd som relevant begrepp i
detta avseende. I forarbetena till ARL framgér att en bedémning av
den tekniska livslingden kan vara en delbedémning nir man
bedémer ekonomisk livslingd.

* Anliggningstillgdng 4r en tillging avsedd att anvindas under lingre tid. Den skiljer sig frén
omsittningstillging genom att den dr avsedd for ate stadigvarande brukas eller innehas 1
verksamheten (4 kap. 1 § ARL). Anliggningstillgingar delas in i tre kategorier:

Immateriella, t.ex. goodwill och patent.

Materiella, t.ex. byggnader, mark, maskinpark och inventarier.

Finansiella, t.ex. ldngfristiga fordringar samt virdepapper avsedda f6r stadigvarande innehav.
¢ I samband med att BFN antog regelverket om &rsredovisning i mindre féretag beslutade
nimnden att upphiva de bida K2-regelverken om &rsredovisning i mindre aktiebolag och
3rsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.
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Inkomstskattelagen har fortfarande kvar begreppet ekonomisk
livslingd som det relevanta begreppet (19 kap. 5§).” I ARL har dock
det relevanta begreppet indrats till nyttjandeperiod (4 kap. 4§).
Nyttjandeperiod definieras som den tidsrymd under vilken en till-
ging foérvintas bli utnyttjad {or sitt indamal av f6retaget.

Inom ekonomisk litteratur brukar ekonomisk livslingd definieras
som att det ir den tid som man riknar med att det ska vara eko-
nomiskt l6nsamt att anvinda tillgdngen. Mera specifikt inom
fastighetsekonomi definieras begreppet ekonomisk livslingd for
byggnader som den tidsperiod under vilken en byggnad ir 16nsam
(Bejrum, Hakan, Livscykelekonomiska kalkyler fér byggnader och
fastigheter, Tekniska hogskolan i Stockholm, 1995, s.32). Den
existerande byggnaden anses vara lonsam s3 linge den kan férrinta
marken (byggritten) i bista anvindning. Det dr i sammanhanget
viktigt att pdpeka att den ekonomiska livslingden utifrin detta
perspektiv inte dr samma sak som teknisk livslingd. Med teknisk
livslingd menas den tidsperiod under vilken byggnaden (eller ett
system eller en byggnadsdel) kan nyttjas f6r avsedd funktion.

Liksom valet av avskrivningsmetod fir dven valet av ekonomisk
nyttjandeperiod effekter i redovisningen. I forarbetena till ARL
anges inte nigon dvre grins for den ekonomiska nyttjandeperioden
for materiella anliggningstillgingar. Det anses dock ligga 1 sakens
natur att nyttjandeperioden och dirmed avskrivningsperioden méste
bedomas med rimlig forsiktighet (prop. 1995/96:10 del IT s. 200).

Det ir viktigt att beakta att nyttjandeperioden ofta kan vara
kortare dn den strikt tekniska livslingden for en byggnad. Det kan
vara tekniskt mojligt att underhilla en byggnad s8 att livslingden blir
mycket ling, men sddant underhll kan efter hand bli s§ kostsamt att
det ir mer ekonomiskt att riva byggnaden och uppféra en ny 1 stillet
for att forlinga livslingden for den gamla byggnaden.

Alltfor 18nga avskrivningstider dterspeglar emellertid inte forslit-
ningen vilket inte ir férenligt med ARL. T praktiken &r det vanligt
med en avskrivningsperiod pi 100-150 &r eller mer pd bostadsritts-
férenings byggnad.

7 Skatteverket har gett ut standardiserade typkodade tabellverk till vigledning for den
ekonomiska livslingden. Tabellverken visar “normala” procentsatser avseende virdeminsk-
ningsavdrag f6r olika byggnadstyper.
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Metoder for avskrivning av féreningens byggnader

Det EU-direktiv (se avsnitt 4.3) som ligger till grund for ARL
saknar bestimmelser om vilken avskrivningsmetod som ska anvin-
das. Vid tillkomsten av ARL uttalade regeringen att inte heller den
svenska lagen ska innehdlla nigra sddana regler utan avskrivnings-
metoderna bor 1 stillet faststillas genom rekommendationer och
redovisningspraxis (prop. 1995/96:10 del II s. 199 f.). Regeringen
anforde emellertid att det fir anses virdefullt att lagstiftningen
anknyter till begreppet ekonomisk livslingd, som ir allmint veder-
taget 1 redovisningsteorin och som tydligt markerar att behovet av
avskrivningar i férsta hand ska bedomas utifrdn féretagsekonomiska
— och inte t.ex. skattemissiga — dverviganden (a.prop. s. 51).

Den tidigare 1 vissa fall férekommande praxis, som stédde sig pa
1976 ars BFL, synes ha sitt ursprung i att gora det mojligt att
tillimpa en avskrivningsmetod for byggnader dir avskrivningarnas
storlek motsvarar amorteringarna i ett annuitetsldn. Slunda anférdes
1 forarbetena 1 friga om progressiv avskrivning att exempelvis av-
skrivningar och rintor ska ge samma totala belopp for olika ar.
Avskrivningsandelen kommer i ett sddant system att 6ka kontinuer-
ligt genom att rintorna beriknas pd sjunkande virden (prop.
1975:104 s. 185).

I BFNAR 2016:10 om &rsredovisning 1 mindre foretag med
tillhérande vigledning 3terges ARL:s bestimmelse om avskrivning
av anliggningstillgdngar. Det anges att den metod ska viljas som bist
dterspeglar hur tllgdngens ekonomiska virde for foretaget for-
brukas. Linjir avskrivningsmetod anges vara vanligast. Progressiv
avskrivningsmetod anges inte som ett alternativ for fastigheter
(betriffande progressiv avskrivningsmetod, se mer under rubriken
Sirskilt om progressiva avskrivningar och underskott 1 bostadsritts-
foreningar).

Foretag, vilka innehar fastigheter som utgér anliggningstill-
gingar, synes ha tolkat ARL:s regler och BFN:s allminna rid om av-
skrivning pd olika sitt. Detta har 1 praxis lett till visentliga olikheter
vad avser bedémda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder
avseende byggnader (se avsnittet om progressiva avskrivningar och
underskott 1 bostadsrittsféreningar nedan).

Som tidigare nimnts ger frarbetena till ARL (prop. 1995/96:10,
del 2, s. 200) uttryck for ett forsiktigt synsitt nir det giller bedom-
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ning av nyttjandeperioden och dirmed ocksd avskrivningsperioden.
Detta forsiktiga synsitt miste rimligen ocksd vigas in vad avser
tillimpad avskrivningsmetod och hur kostnaderna foér avskrivning
allokeras under tillgdngens nyttjandeperiod.

Det relevanta virdebegreppet ir anskaffningsvirde. Med andra
ord ir det férbrukningen av nyttorna férknippade med anskaffnings-
virdet som ska periodiseras med den tillimpade avskrivnings-
metoden (4 kap. 3 § ARL). Det sitt pa vilket tillgingens ekonomiska
virde férbrukas bor vara utgdngspunkten for vilken avskrivnings-
metod som ska tillimpas.

Vid en tllimpning av sdvil K2 som K3 ir linjir avskrivnings-
metod den metod som i de flesta fall bist dterspeglar en byggnads
forbrukningsménster. T 6vrigt skiljer sig regelverken visentligt 3t
vad giller avskrivningsansats.®

K2 ir, som tidigare nimnts, ett férenklat regelverk och avskriv-
ningen bygger pd att hela tillgingen (med en del undantag) ses som
en enhet. Komponentavskrivning tillimpas inte. Underh3llsdtgirder
bokfors som kostnad det &ret som de utfors. I K2 behéver inte
periodisering goras i drsredovisningen av iterkommande kostnader
som inte avviker mer in 20 procent mellan dren. Hir undantas
personalkostnader. Inte heller behéver inkomster och utgifter som
understiger 5 000 kronor periodiseras.

Komponentansats

K3 bygger pd en komponentansats enligt vilken en fastighet ska
delas upp 1 betydande komponenter, dir skillnaden 1 férbrukning
forvintas vara visentlig (K3 p. 17.4). Dessa komponenter har
vanligtvis visentligt olika nyttjandeperioder och byts ut med olika
tidsintervall i takt med sin férbrukning (se dven SABO:s vigledning
om komponentavskrivning av fastigheter, 2013).

I princip identifierar man vilka delar en sammansatt tillging
bestdr av och skriver av dessa delar separat med utgdngspunkt 1 hur
linge respektive del kommer att kunna anvindas. Man far helt enkelt

I nummer 5-7 &r 2013 av tidskriften Konsulten finns tre artiklar som beskriver skillnaderna
mellan K2 och K3 avseende bl.a. avskrivningar. Artiklarna visar i ett exempel vad det blir fér

skillnad mellan tv4 fastigheter med exakt samma férutsittningar dir den ena redovisar enligt
K3 och den andra enligt K2.
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bilda sig en uppfattning om vad byggnaden bestir av. Ar husets
stomme byggt 1 sten eller tri? Hur ser fénstren ut? Vad ir taket
gjort av? Hur linge héller de olika delarna? Det ir frigor man méste
stilla sig f6r att gora en avskrivning som stimmer med verkligheten.

Modertillgdngen fér en byggnad skulle kunna identifieras som
byggnadsstomme (pelare, bjilklag, birande viggar, takstolar, hus-
grund etc.) medan exempelvis innerviggar, VA-system, yttertak
m.m. kan identifieras som separata komponenter. Anskaffnings-
utgiften vid byte av delar, med kortare livslingd in modertillgingen,
1 den sammansatta tillgdngen aktiveras varefter dessa aktiveringar
skrivs av 6ver sina respektive nyttjandeperioder. Det innebir att dven
utgifter f6r underhdll och/eller renoveringar, som enligt det for-
enklade regelverket K2 ska kostnadsforas, kan komma att aktiveras.
Underhillsdtgirder ir antingen en ny tillging i balansrikningen eller
ett underhdll av befintlig tillgdng som resultat{érs.

Sérskilt om progressiva avskrivningar och underskott
1 bostadsrttsforeningar

Under de senaste dren har det férts en livlig debatt om progressiva
avskrivningar och huruvida de ir i enlighet med god redovisningssed.
eller ej. Det har kommit till uttryck bl.a. genom att FAR har tagit
upp saken 1 brev till BFN i januari 2013 och genom att FAR:s policy-
grupp for redovisningsfrigor har belyst frigan 1 en artikel publicerad
1 tidskriften Balans 1 oktober 2013. Dirtill har dven progressiva
avskrivningar ifrdgasatts 1 bredare medier.

Progressiva avskrivningar har anvints som avskrivningsmetod 1
ménga foreningar som bildats under 1990- och 2000 talet. Enligt
HSB har s hog andel som en fjirdedel av bostadsrittsbestdndet
anvint sig av denna metod fér avskrivningar.’

Den progressiva avskrivningsmodellen ger inledningsvis en l3g
avskrivning som sedan vixer exponentiellt 6ver tiden. Fordelningen
av kostnader for forslitningen av byggnaden blir d& en helt annan
jimfért med exempelvis linjir avskrivning. Ndgot férenklat kan en
progressiv avskrivningsmetod av en byggnad 1 en bostadsritts-
forening leda till att forslitningen av fastigheten inte dterspeglas pd

? Det finns cirka 25 000 aktiva bostadsrittsféreningar.
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ett korrekt sitt dver tiden 1 drsredovisningen. Detta kan 1 sin tur leda
till att for 18ga avgifter tas ut och att féreningen stills infér stora
avgiftshojningar 1 samband med att nyinvesteringar behover goras pa
byggnaden. Att tillimpa progressiv avskrivning innebir i praktiken
att bostadsrittsféreningen bedémer att byggnaden slits mest i
framtiden.

Efter ett fortydligande av Bokforingsnimnden den 28 april 2014
klargjordes att progressiv avskrivning av byggnader inte ir en
ullimplig avskrivningsmetod. I praktiken konstaterar den statliga
myndigheten att det under l&ng tid har varit oférenligt med svensk
lag att anvinda progressiv avskrivning om féreningen inte kan visa
att byggnadens nedslitning frimst sker i framtiden, nigot som svir-
hgen later sig goras. Fortydhgandet foranledde dndringar i1 vigled-
ningen Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).
Andringarna innebir att det fortydligades att linjir, degressiv och
produktionsberoende avskrivningsmetoder ir de avskrivnings-
metoder som kan anvindas pd byggnader och att den metod ska
viljas som bist Aterspeglar hur tillgingens ekonomiska virde for
foretaget forbrukas. Progressiv avskrivning angavs inte som en
metod som fir tillimpas. Motsvarande synsitt finns 1 det nya regel-
verk Arsredovisning i mindre féretag (K2) som har ersatt de bida
K2-regelverken om arsredovisning 1 mindre aktiebolag och &rsredo-
visning 1 mindre ekonomiska féreningar.

Det fortydligades ocksd att en felaktig bedémning av avskriv-
ningsmetod medfor att avskrivningsplanen ska omprévas. Den nya
bedémningen tillimpades framét i tiden.

BFN betonade att dndringarna inte innebar en indring i sak utan
endast var ett fértydligande av vad som har gillt sedan tidigare.

Att anvinda progressiv avskrivning av bostadsrittsférenings
byggnad ir siledes inte forenligt med god redovisningssed. Det
innebidr att bostadsrittsféreningar som tidigare har tillimpat pro-
gressiv avskrivning har gdtt éver till linjir avskrivning. Den praktiska
effekten hirav ir att minga bostadsrittsféreningar visar ett redovis-
ningsmissigt underskott om inte medlemsavgifterna till féreningen
har hojts f6r att kompensera {6r de 6kade avskrivningarna.

Efter BFN:s klargorande har det 1 bostadsrittskretsar diskuterats
vad det innebir att en bostadsrittsférening gir med forlust under
kortare eller lingre tid. Frigor har stillts om det bla. ir férenligt
med reglerna om bostadsrittsforeningars ekonomi, om det kan
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medféra styrelseansvar och hur revisorer i bostadsrittsforeningar ska
bedéma underskott under kortare eller lingre tid nir de tar stillning
till sitt uttalande om ansvarsfrihet &t styrelseledaméterna. Dis-
kussionen har sannolikt paverkats av att det finns en uppfattning
som kan hirledas ur tolkning av reglerna om ekonomisk plan om att
en bostadsrittsférening inte far gd med forlust.

Mot bakgrund av diskussionen fick professorn Daniel Stattin
och advokaten tillika adjungerade professorn Carl Svernlév i upp-
drag av HSB, Bostadsritterna, Sveriges bostadsrittscentrum, Riks-
byggen och FAR Akademi AB att avge ett rittsutlitande éver bl.a.
konsekvenserna av att en bostadsrittsférening redovisar under-
skott 1 resultatrikningen enskilda &r respektive ansamlad forlust i
det egna kapitalet. I deras rittsutldtande av den 19 september 2014
konstateras bl.a. féljande.

I lagstiftningen finns det inget explicit forlustférbud. Vikt méiste
liggas vid foreningens forméiga att betala 16pande utgifter (positivt
kassafldde) samt behovet av att fondera medel fér att mota under-
hallskostnader.

En styrelseledamot — och dirmed styrelsen i dess helhet — i en
bostadsrittsférening har en virdplikt grundad pd uppdragsférhillandet
till bostadsrittsforeningen. Vardplikten innebir att styrelseledamoten
ska iaktta omsorg vid utférandet av sitt uppdrag, t.ex. genom att
planera féreningens verksamhet och ekonomi, motverka hinder mot
foreningens overlevnad och bereda féreningens angeligenheter i
tillricklig utstrickning. Vardplikten ska fullgéras gentemot féreningen
och, ytterst sett, mot dess medlemmars gemensamma och hypotetiska
intresse, vilket fir formuleras som det indamil som lagstiftaren gett
bostadsrittstéreningar. En hir relevant vardpliktsprincip ir att styrel-
sen ir skyldig att se till att féreningens ekonomiska resultat ldngsiktigt
ir 1 balans. Detta innebir inte att foreningen mdste ha ett positivt eller
1 vart fall neutralt resultat f6r varje period, manad, kvartal eller ens ar;
tvirtom kan foreningens ekonomi variera betydligt under exempelvis
ett rikenskapsir beroende pd periodiciteten hos intikter och kostna-
der. Exempelvis har minga bostadsrittsféreningar kvartalsvis avgifts-
och hyresdebitering, vilket i férhdllande till en huvudsakligen jimn
ménadsvis fordelning av taxebundna kostnader sisom virme, vatten
och el kan leda till ganska stora fluktuationer under det l6pande riken-
skapsaret mellan intikter och omkostnader. Aven extraordinira ut-
gifter sisom avseende vattenskador eller till och med planerade under-
hillsitgirder kan leda till tillfillig obalans i ekonomin. S8dana extra-
ordinira hindelser kan leda till att en bostadsrittsférening har stérre
utbetalningar dn inbetalningar och att en férlust redovisas ndgot eller
nigra enstaka &r. Virdplikten pibjuder emellertid att styrelsen 1 sin
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budgetering strivar efter balans i ekonomin utifrén ett likvidmissigt
perspektiv.

Styrelsen ir emellertid inte enbart skyldig att se till att féreningen
kan mota sina kortsiktiga, [6pande &taganden, utan en annan princip
som f6ljer av virdplikten ir att styrelsen mdiste forsikra sig om
féreningens ekonomiska fortlevnad iven pi sikt och efterstriva full
kostnadstickning.

Lagstiftningen férutsitter att en bostadsrittsforening har en sund
ekonomi. Med sund ekonomi torde avses en ekonomisk situation som
innebir att foreningen inte riskerar att bli insolvent nir nédvindiga
investeringar och liknande gors. Styrelsen i en bostadsrittsforening
miste dirfér se till att ta in ett tillrickligt kapital for att méta for-
vintade underhillsitgirder — stora som sm4 — frin 4r till &r. Detta kan
innebira en skyldighet for styrelsen att amortera pd ldn och/eller
fondera kapital inom foremngen for detta syfte. Om en bostadsritts-
férenings ekonomi ir s anstringd att underskott ett enstaka &r dven-
tyrar dess ekonomiska stabilitet kan det emellertid vara oaktsamt av
styrelsen att forsitta féreningen i en sddan stillning ens vid ett tillfille.
I en sidan situation kan det ankomma p3 styrelsen att hoja avgifterna
eller till och med féresld en 6kning av insatserna for att skapa balans i
féreningens ekonomi och mellan eget och frimmande kapital.

Vad som sagts om tillitligheten i underskott giller allts féreningar
dir ett negativt resultat i och for sig inte dr dgnat att villa farhigor for
féreningens 6verlevnad.

Avskrivning och medlemmarnas ansvar f6r det inre underhallet

Med inre underhdll i en bostadsrittstorening avses underhéllet av de
delar som inte ir gemensamma s& som bl.a. ytskikt, vitvaror, kék och
badrum i de enskilda ligenheterna.

Inre underhdll innebir en sirskild problematik i bostadsrittsfor-
eningar nir det kommer till avskrivningar. Bostadsrittshavarens
ansvar for det inre underhdllet torde paverka avskrivningsunderlaget
for foreningen och f6r dess byggnad.

Nir en bostadsrittstorening bildas dverlits normalt ansvaret och
kostnaderna for det inre underhillet pi de boende. Direfter ir det
till skillnad frin andra delar av byggnaden de boende sjilva som
ansvarar for underhdll och nyinvesteringar. Foéreningen har vid
anskaffningstidpunkten emellertid betalat fér hela byggnaden och
dirmed ingdr de inre komponenterna i anskaffningsutgiften, som
méste skrivas av enligt 4 kap. 4§ ARL. Den del av anskaffnings-
utgiften som bestdr av det inre kan innebira betydande summor.
Frigan ir om man ska ta hinsyn dven till den underhillskyldighet
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som 4vilar en bostadsrittshavare f6r det inre underhéllet nir man ska
bestimma sig for hur avskrivningarna ska vara utformade. Utred-
ningen dterkommer till denna frga i kapitel 6.

5.4.3  Avséttning till underhall enligt BRL

BRL innehdller inga tvingande regler om under vilka férutsittningar
och i vilken ordning medel ska avsittas till underhill av féreningens
hus. I lagen finns endast krav pd att en forening 1 stadgarna ska ange
de grunder enligt vilka medel ska reserveras for att sikerstilla under-
hillet av foreningens hus (9 kap. 5§ férsta stycket 7). Diremot
nimner lagen ingenting om att man mdste ha en yttre fond. Men de
flesta féreningar har en bestimmelse om en yttre fond i stadgarna.

I forarbetena till den nimnda bestimmelsen framhills att det dr
viktigt att skapa garantier for att féreningarna har tillgdng till kapital
for att bekosta de ofta betydande reparationerna som kan bli néd-
vindiga att genomféra. Det boér dock ankomma pd den enskilda
foéreningen att nirmare bestimma hur mycket och nir avsittningen
ska ske (se prop. 1971:12 5. 142 1.).

I praktiken tillgodoses kravet 1 BRL huvudsakligen pd tvd olika
sitt. Antingen innehdller féreningens stadgar bestimmelser om
vilket belopp som ska avsittas till fond f6r yttre underhdll eller anges
1 stadgarna att det ska finnas en underhillsplan som avsittningar ska
goras utifrdn.

De flesta bostadsrittsféreningar har i dag en underhillsplan.
Underhillsplanen dr anpassad till det enskilda huset och anger vilka
framtida underhillskostnader som ir att vinta. I planen regleras
vilket belopp som ska tillféras fonden.

I ménga ildre stadgar finns krav pd att foreningen varje &r ska
avsitta minst 0,3 procent av fastighetens taxeringsvirde (eller anskaff-
ningsvirde) till yttre underhll.

Anmirkas kan att underhdllsfonden i verkligheten endast finns pd
pappret, 1 balansrikningen. Det ir ingen riktig fond, inget bank-
konto, och innehiller inga sparade pengar. Féreningens arliga under-
hill kan dock bara finansieras med verkliga sparade pengar pd ett
bankkonto, eller, nir det ska goras stora underhillsitgirder, méste
féreningen l&na upp de pengar som behévs.
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I sammanhanget kan hir dven nimnas att det forr var vanligt med
dven en inre underhdllsfond. Flertalet féreningar har emellertid
avskaffat denna bla. i samband med att bostadsrittsféreningarnas
rsavgifter kraftigt har hojts. Ur denna inre underhillsfond kunde
bostadsrittshavaren lyfta innestiende medel f6r att bekosta repara-
tioner och underhéllsarbeten. Den inre fonden bidrog dirfor i sig
inte till bostadsrittsforeningens ldngsiktiga konsolidering (a.a.
5. 313 ).

Enligt god redovisningssed fir inte en avsittning goras 1
resultatrikningen, utan i stillet ska en reservering for framtida fastig-
hetsunderhill goras av medel frén fritt eget kapital till en egen post i
det bundna egna kapitalet.'® Reserveringen ska ske genom omféring
mellan fritt och bundet eget kapital och piverkar inte resultat-
rikningen (jimfér med avskrivningar i avsnittet ovan). Motsvarande
giller f6r iansprdktagande av medlen.

5.5 Nagot om revision och granskningsman
Revision

Av 9 kap. 26 § BRL framgir att bestimmelserna i féreningslagen om
revision 1 tillimpliga delar giller dven for bostadsrittsféreningar. Av
bestimmelsen 1 8 kap. 1§ féreningslagen féljer att en ekonomisk
forening ska ha minst en revisor. Detta giller dven f6ér bostads-
rittsforeningar och ir sdledes ett minimikrav. Inget hindrar dock att
det utses fler 4n en.

I en bostadsrittsforening giller som huvudregel inte nigot for-
mellt krav att den som ir revisor ska vara kvalificerad dvs. auktori-
serad eller godkind.

Liksom 1 andra ekonomiska féreningar dr revisorerna det kon-
trollerande organ som ska granska foreningens forvaltning och
rikenskaper. Revisorerna ska ocksd granska att féreningen har en
tillfredsstillande organisation och kontroll éver bokféringen och
foreningens medelsforvaltning. All information som presenteras i

1 Ay 3 kap. 10 b § ARL framgar att en ekonomisk férenings eget kapital ska delas upp i
bundet eget kapital och fritt eget kapital eller ansamlad férlust. I en ekonomisk férening ska
de medel som ir tillgingliga for utdelning till medlemmarna redovisas som fritt eget kapital.
Opvrigt eget kapital redovisas under rubriken Bundet eget kapital.
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forvaltningsberittelsen och 1 drsredovisningens 6vriga delar ir fore-
mil for revisorns lagstadgade revision och omfattas av revisorns
bestyrkanden i revisionsberittelsen." Information som presenteras
utanfor drsredovisningen behdver inte revideras.

Granskningsman

Som framgir av 8 kap. 7 § foreningslagen kan varje réstberittigad
foresld att Bolagsverket utser granskare for sirskild granskning av
foreningens férvaltning och rikenskaper. Granskningen ir inte att
jimstilla med vanlig revision utan avses bli aktuell om det kan
misstinkas foreligga oegentligheter eller andra missforhillanden.

I bostadsrittstéreningar forekommer sirskild granskningsman
bl.a. i samband med att upplitelse av bostadsritt nyligen skett och de
boende 1 foreningen fir insyn i féreningens angeligenheter. Det ror
sig dd om en s.k. kontorsbildad bostadsrittsférening dir byggandet
av foéreningens hus sker i bostadsrittstéreningens regi. Under bygg-
tiden och oftast till dess slutfinansiering skett har nigon av bostads-
rittsorganisationerna pi marknaden eller ett byggforetag ett visent-
ligt inflytande i féreningen genom att representanter {6r byggherren
normalt sitter 1 bostadsrittsféreningens styrelse. Om det uppstdr
misstroende nir bostadsrittshavarna direfter fir insyn i féreningens
angeligenheter, kan sirskild granskningsman begiras. Aven i andra
situationer kan givetvis frigan om sirskild granskning bli aktuell.

For att fi en granskning till stdnd miste forslaget bitridas av
minst en tiondel av samtliga réstberittigade. Om erforderlig majori-
tet uppnds pd foreningsstimman ska styrelsen hos Bolagsverket
begira att granskare ska utses. Det ir Bolagsverket som bestimmer
vem eller vilka som ska utses (Nilsson Hjorth och Uggla, Bostads-
rittslagen, En kommentar, 5 uppl. 2014, s. 416 1.).

"'T revisionsberittelsen uttalar sig revisorn om &rsredovisningen, férvaltningen och om
styrelsens férslag till anvindande av &verskott eller tickande av underskott, samt om det till-
eller avstyrks om féreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet {6r styrelsens ledaméter.
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6 Overvaganden om redovisning
och framtida underhall

6.1 Inledning

Arsredovisningen ir en rapport 6ver hur féreningen mar ekonomiskt
och fyller en viktig funktion 1 konsumentskyddet. Genom den ska
medlemmar och presumtiva bostadsrittsképare och andra intressen-
ter kunna skaffa sig en bild av foreningens ekonomiska stillning och
resultat. Potentiella kdpare granskar arsredovisningen i syfte att
bedéma de ekonomiska riskerna medan medlemmar kan anvinda
den 1 syfte att bedéma hur styrelsen skoter sitt arbete och om med-
lemskapet 1 féreningen ska forlingas eller om bostadsritten bor
siljas. Banken anvinder sig av drsredovisningen fér att virdera risken
for att féreningen inte infriar sina betalningstérpliktelser. Det dr dir-
for av stor betydelse att uppgifterna i drsredovisningen ir korrekta
och att de redovisas pa ett tydligt och begripligt sitt.

Ett problem i sammanhanget ir att manga som liser en &rsredo-
visning 1 en bostadsrittsforening ofta inte ir sd insatta i redovisning.
ARL:s krav pi éverskadlighet syftar dock till att gora den infor-
mation som redovisningen innehdller s littillginglig som mojligt
(2 kap. 2 §, se dven prop. 1995/96:10 s. 181).

Det hivdas i dag att det dr svirt att utifr8n 3rsredovisningen
bedéma en bostadsrittsférenings ekonomiska stillning och resultat.
Det kan leda ull att foreningens ekonomi inte far tillrickligt genom-
slag pd prissittningen av bostadsrittsligenheterna. Om allt annat dr
lika skulle en bostadsritt i en férening med svag ekonomi kunna fi
samma pris vid en dverldtelse som en bostadsritt i en férening med
god ekonomi, trots att den ekonomiska risken kan vara betydligt
hégre 1 foreningen med svag ekonomi.

M3nga av bestimmelserna i ARL ir skapade med tanke p4 aktie-
bolag, och situationen i en bostadsrittsférening skiljer sig naturligt

127



Overviganden om redovisning och framtida underhall SOU 2017:31

nog frin den 1 exempelvis ett bérsnoterat foretag. En bostadsritts-
forening driver inte verksamhet pd samma sitt som aktiebolag och
andra ekonomiska féreningar. Aven om det inte ir ovanligt att en
bostadsrittsférening hyr ut ligenheter eller lokaler har den i princip
bara ett indamadl, att uppldta ligenheter med bostadsritt till sina
medlemmar. Inte heller ir en bostadsrittsférening dlagd skatt pd
resultatet. Bilden kompliceras ytterligare av de sirskilda forutsitt-
ningar som rider i en bostadsrittsférening. Det giller frimst med-
lemmarnas ansvar fér att sjilva underhdlla ligenheten (det s.k. inre
underhillet), men dven i friga om hur medel avsitts for att siker-
stilla framtida underhall.

Trots sektorns betydelse och speciella forutsittningar finns det
inte nigon speciell anpassning i BFN:s senaste regelverk K2 och K3'.
I princip alla féreningar kan vilja att uppritta &rsredovisning enligt
K2 eller K3. Regelverken har utvecklats i linje med lagstiftarens
avsikt att reglerna som utgdngspunkt ska vara enhetliga och generella
(prop. 1998/99:130's. 203).

Sedan BFN den 28 april 2014 fértydligade vigledningen till det
allminna ridet om &rsredovisning i mindre ekonomiska féreningar
stir det klart att progressiv avskrivningsmetod® pi bostadsritts-
férenings byggnad aldrig kan vara forenlig med god redovisningssed
(se dven avsnitt 5.4.2 under rubriken Sdrskilt om progressiva av-
skrivningar och underskott i bostadsrittsforeningar). Genom att
anvinda sig av progressiv avskrivning med inledningsvis liga
avskrivningar har minga féreningar kunnat hélla nere arsavgifterna
utan att behdva redovisa en forlust 1 drsredovisningen. En 13g avgift
lockar fler potentiella kopare och leder till hégre marknadsvirde pd
bostadsritterna.

For ménga féreningar (frimst de som ir byggda eller ombildade
under 1990- och 2000-talet) har 6vergdngen frin progressiv avskriv-
ning till linjir avskrivningsmetod inneburit att féreningarna nu visar

' Se BEN:s allminna rid Arsredovisning i mindre féretag (BENAR 2016:10), K2, som har
ersatt Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (BFNAR 2009:1), som ér upphivd.
Se dven BFN:s allminna rid Arsredovisning och koncernredovisning (BFNAR 2012:01),
K3.

2 Den progressiva avskrivningsmodellen ger inledningsvis en 18g avskrivning som sedan vixer
exponentiellt &ver tiden.
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forluster i &rsredovisningarna.” Detta behover i sig inte vara ett
problem — det kan hivdas att det ir viktigare att en bostadsritts-
forening 6ver tid har en god likviditet dn att den varje enskilt &r
redovisar ett positivt resultat. For en lekman innebir det dock ytter-
ligare svirigheter att lisa 4rsredovisningen och kunna jimfora
foreningars ekonomi di det kan vara svirt att sitta det negativa
resultatet i sitt ssmmanhang och {6rstd vad som ligger bakom det.

6.2 Utredningens uppdrag

Utgdngspunkten i direktiven ir att drsredovisningen ska vara trans-
parent och dirmed ge intressenterna en mojlighet att bedéma
foreningens ekonomiska stillning och resultat.

Enligt direktiven ir det vidare helt centralt att en bostadsritts-
forening har langsiktig mojlighet att skota sitt underhdll. Genom
avskrivningar och avsittning till fond fér yttre underhdll skapar
foreningen utrymme fér att ticka framtida underhillsutgifter. Ar
avskrivningsunderlaget 13gt (i en ildre forening kan byggnaden vara
avskriven) fir avsittning till yttre underhillsfond stérre betydelse.

Det har emellertid ifrdgasatts om reglerna om avskrivning pd
foreningens byggnad ir det mest dindamalsenliga sittet att uppnd en
langsiktig mojlighet att skota sitt underhdll. Ett alternativ skulle
kunna vara att ligga 6kad vikt vid avsittningar till fonden fér yttre
underhdll. Samtidigt framhalls att svensk redovisningslagstiftning
sedan lang tid priglats av en strivan efter enhetliga regler for olika
foretag. S& ldngt som det dr méjligt bor olika féretag kunna jimféras
med varandra, dven om de ir av olika storlek eller form eller ir
verksamma 1 olika branscher.

Mot denna bakgrund har utredningen fitt 1 uppdrag att analysera
och ta stillning ull pa vilket eller vilka sitt som en bostadsritts-
forening bor sikerstilla att det kommer att finnas tillrickliga medel
for att mota det ldngsiktiga underhillsbehovet.

Utredningen har ocksi fitt 1 uppdrag att 6verviga om det i
bostadsrittsféreningens &rsredovisning bor lyftas fram uppgifter
som dr sirskilt viktiga f6r en sddan f6érenings intressenter. Det skulle

’ Enligt HSB skulle en fjirdedel av bostadsrittsbestindet vara i denna situation. Se ocksd
Johan Hellekants artikel i Svenska Dagbladet den 11 februari 2014, "Réda siffor sitter skrick
1 bostadsrittsforeningar”.
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t.ex. kunna handla om en kassaflodesanalys eller en beskrivning av
hur det framtida underhdllsbehovet kan komma att paverka bostads-
rittshavarens personliga ekonomi, t.ex. i form av héjda &rsavgifter.

Utredningens 6verviganden 1 dessa delar presenteras 1 detta
kapitel.

6.3 Vem ska betala for underhallet
av bostadsrattsforeningens byggnad?

Utredningens bedomning: Utgdngspunkten ir att det ska vara
rittvisa over tid mellan olika generationer bostadsrittshavare nir
det giller att betala kostnader fér underhdll som uppstér vid olika
tidpunkter. Varje generation av bostadsrittsinnehavare ska dirfor
vara med och betala for sin forslitning samt bidra till dteranskaff-
ningskostnaden.

En bostadsrittsforening méste rikna med lopande underhdll av
fastigheten. Byggnaden behdver méilas om och trappor lagas m.m.
Delar av byggnaden behéver ocksd forr eller senare bytas ut sdsom
elsystem, uppvirmningssystem, hissar och ventilationsutrustning
liksom ledningarna for vatten och avlopp. Alla dessa dtgirder, stora
som sm3, riknas till underh3ll.

Klart dr att underhdllet och kostnaderna for att ersitta det som
slits ut 1 fastigheten miste bekostas av medlemmarna 1 féreningen.
Frigan ir dock nir och hur dessa pengar ska betalas. Ska samtliga
medlemmar, frdn dag ett, vara med och betala for sin forslitning eller
enbart de medlemmar som bor i huset nir dtgirderna miste vidtas?
Ar det rimligt att dagens igare belastas for kostnader for stam-
renoveringar om 50 &r? Svaren pd dessa frigor ir avgoérande fér om
det 6verhuvudtaget finns skil att ha regler om konsolidering i
bostadsrittsféreningar.

En del skulle hivda att det dr bittre att spara i egen ficka och
skjuta till pengar till foreningen nir det ir dags att renovera. Det ir
d3 viktigt att redovisningen ir transparent s3 det framgar att den som
bor i bostadsritten nir underhillet ska goéras kommer att behova
skjuta ull pengar och priset pd bostadsritten bestims med den
utgdngspunkten.
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Man skulle ocksd kunna hivda att bostadsrittskdparna 1 nybildade
foreningar, genom sin ofta hoga insats, har betalat for det framtida
underhillet. Med det synsittet behéver medlemmarna vara infér-
stddda med att insatsen kommer att konsumeras 1 takt med den for-
slitning som uppkommer och det dirpd féljande underhillsbehovet
samt att virdet pd bostadsritten dirmed kommer att gropas ur.

Andra menar att den som sliter pd huset ocksd ska betala for
denna forslitning, dvs. att varje generation boende ska betala for sig.
I den situationen byggs det upp en kassa men samtidigt kan siljaren,
vid en transparent redovisning, parikna sig ett hogre forsiljningspris
pd bostadsritten. Man kan ocks3 tinka sig att féreningen amorterar
ner sina ldn.

Utmirkande fér bostadsrittsforeningar r att det finns incita-
ment for kortsiktigt tinkande. Att den horisont medlemmarna har ir
sd linge som de sjilva kommer att bo dir. Foreningen kan d3 flytta
fram problemen s linge att till slut flyttar styrelsemedlemmarna och
behdver di inte vara med nir man behover ta tag 1 underhillet. Den
som ska silja sin bostadsritt eller inte planerar att bo dir linge har
skil att argumentera for s liga avskrivningskostnader och si lig
drsavgift som mojligt pd stimman. P4 det sittet gir det att &stad-
komma en privatekonomiskt gynnsam situation med innebérd att
den boende inte behover betala f6r den forslitning som uppkommer.

Det miste dock férutsittas att styrelsen normalt sitter sig dver
sina egna intressen eftersom utgingspunkten i en férening ir ett s.k.
going concern® perspektiv samt att bostadsrittshavarna inte vill ha
det reala virdet pd bostadsritten urholkat med tiden pd grund av att
byggnaderna misskots av styrelsen.

En del kanske frigar sig varfor det skulle vara annorlunda att iga
en bostadsritt jimfért med exempelvis ett smihus nir det kommer
till framtida underhdll. Nir ett smdhus gir tll férsiljning behover
inte den nya dgaren genast borja spara f6r mélning av fasad om tio &r.
Agaren kan i stillet skaffa fram pengarna nir mélningen ska betalas
eller acceptera att eftersatt underhdll f&r genomslag vid en framtida
forsiljning. Det finns dock avgorande skillnader i de olika typerna av
igande. Som bostadsrittshavare iger man en del i féreningen

* Antagande om fortlevnad. Denna redovisningsprincip forutsitter att ett fdretag kommer
att fortsitta att existera tillrickligt linge for att genomféra sina mal och dtaganden och inte
kommer att avvecklas inom &verskédlig framtid.
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tillsammans med de 6évriga boende. Medlemmarna ska tillsammans
forvalta sin fastighet pd bista sitt och 1 det ligger en skyldighet att se
till att underhdll och 3terinvesteringar kan betalas. Att lita varje
generation boende dra sitt strd till stacken sikerstiller detta pd ett
bra sitt. Om man diremot som privatperson idger en fastighet och
inte kan eller vill betala underhéllet drabbas man enbart sjilv, vilket
leder till helt andra 6verviganden i frigan om ett eventuellt sparande.

Av foreningslagen framgir det att styrelsen ska forvalta for-
eningen pa sddant sitt att medlemmarnas ekonomi gynnas (jfr 1 kap.
1§ foreningslagen). Enklaste och effektivaste sittet att gynna
medlemmarnas ekonomi ér att bibehdlla eller 6ka virdet pd bostads-
ritten, dvs. skapa en ekonomi som gor det mojligt att hélla fastig-
heten 1 gott skick 6ver tid.

Inom bostadsrittsforeningen giller vidare likhetsprincipen som
far anses innebira att avgifterna ska bestimmas s att det inte inne-
bir foérdelar eller nackdelar f6r enskilda medlemmar, bide vad giller
den aktuella situationen och p lingre sikt (se Lundén och Bokelund
Svensson, Bostadsritt; Ekonomi, skatt och juridik for foreningen
och medlemmar, uppl. 15, 2013, s.33). Man skulle ocksd kunna
uttrycka likhetsprincipen s att det ska vara rittvisa 6ver tid mellan
olika generationer bostadsrittshavare nir det giller att betala kostna-
der for den resurstérbrukning som uppstdr vid olika tidpunkter.

Slutligen dr det ocksd sd att samhillet 1 stort och dirmed den
finansiella stabiliteten tjinar pd att bostadsrittsféreningarna ir eko-
nomiskt sunda och att det rder ordning och reda pd bostadsritts-
marknaden.

Ovanstdende resonemang leder till slutsatsen att det enda rimliga
ir att varje generation av bostadsrittsinnehavare ska betala for sin
forslitning. Det dr ocksd den princip som de allra flesta bostadsritts-
foreningar arbetar utifrin sedan tidigare. Utgdngspunkten boér ocksi
vara att varje generation av boende idven ska vara med och bidra till
dteranskaffningskostnaden. Det mdste siledes finnas nigot eller
nigra institut/mekanismer som sikerstiller att det kommer att
finnas tillrickliga medel f6r att mota det 1dngsiktiga underhalls- och
dteranskaffningsbehovet 1 féreningen.
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6.4 Pa vilket eller vilka satt ska en
bostadsrattsforening sakerstalla
att det kommer att finnas tillrackliga medel
for att mota det langsiktiga underhallsbehovet?

6.4.1 Inledning

Att ansamla medel i en bostadsrittsforening till senare underhll gir
att gora pd flertalet sitt och de senaste dren har det forts en livlig
debatt 1 dmnet. I debatten har ofta lyfts farhigor om att féreningar
riskerar alltifrn att bli dverkapitaliserade, sakna pengar till framtida
underhdll sivil som att bryta mot lagen.

Det ir dock {8 bostadsrittsféreningar som hamnar i ekonomisk
knipa. Sannolikt beror det pd att en forening i ekonomisk knipa alltid
kan f8 in medel via okade avgifter frdn medlemmarna, vilka ir
tvungna att betala om de vill bo kvar. En annan slutsats som ir
mojlig att dra idr att féreningens val av metod for att ansamla medel
till framtida underhall inte ir av signifikant betydelse utan det viktiga
ir att 3stadkomma forutsigbara drsavgifter.

Det ir dock av stor vikt att det budgeteras realistiskt f6r framtida
fastighetsunderhdll. Men det gors inte alltid.” Allra mest synes det
bortses frdn 1 de ombildade féreningarna dir underhdllsbehovet ir
som storst. Underhdllsplaner for flerbostadshus ger vid handen att
det mesta pd och i en byggnad férutom sjilva byggnadsstommen ska
bytas ut inom en 50-3rsperiod.

Att minga bostadsrittsféreningar sparar alltfér lite f6r framtida
fastighetsunderhdll fir ocksd stéd i en analys presenterad av
Swedbank och Sparbankerna den 1 november 2016. Enligt analysen
anses endast 15 procent av de 1 059 bostadsrittsféreningarna som
ingick 1 studien ha ett adekvat sparande f6r att klara framtida reno-
veringar. 18 procent av bostadsrittsforeningarna saknade helt
sparande.®

* Folke Bjérk & Bo Nordlund har via empiriska studier funnit att de reparations- och
underhillskostnader som normalt redovisas i resultatrikningen i bostadsféretag under
perioden 0-50 ar under en byggnads livslingd, inte ticker det utgiftsbehov som uppstdtt
under 50 4r sedan byggnaden nyuppférdes, om man jimfér med behoven som anges 1 olika
typer av underhdllsplaner for flerbostadshus (se Virderings- och redovisningsproblem i
fastighetsbolag, Karlstads Universitet. 1999).

¢ Utgdngspunkten fér studien ir att en férening som sparar under 150 kronor per kvadrat-
meter och &r sparar for lite.
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Reglerna om avskrivning och avsittning av medel till fonden for
yttre underhdll spelar med dagens system en stor roll fér den
konsolidering som bor ske for att féreningen ska kunna klara det
lopande underhillet. Genom avskrivningar och avsittningar skapar
féreningen utrymme for att ticka framtida underhdllsutgifter.

Avskrivningarna dr det bostadsrittsféreningen redan har gjort,
dir man tar kostnaden i takt med férslitningen pd det féreningen
redan investerat. Med avsittningar till yttre underhdllsfonden ir det
tvirtom, bostadsrittsforeningen redovisar ingen férslitning utan
bygger i stillet upp en reserv tills nir underhillsbehovet kommer (se
vidare avsnitt 5.4.2 och 5.4.3).

Det vanligaste ir att féreningen anvinder sig av en kombination
av avskrivning och avsittning till yttre underhillsfond. Storleken av
sparandet beror dock i slutindan p3 hur féreningen resonerar
gillande om hela &terinvesteringen ska tickas av intikter l6pande
eller ¢j (se vidare om detta 1 avsnitt 6.4.5 och rubriken Krav pd full
kostnadstickning?).

Genom att anvinda sig av progressiv avskrivningsmetod har
ménga, frimst nybildade féreningar under 1990- och 2000-talet,
kunnat hilla nere avskrivningarna. Minga av dessa féreningar har
anpassat sina drsavgifter till 18ga avskrivningar, vilket innebir att de
hamnat i underskottsredovisningar efter att de har bytt tll linjir
avskrivning. For att uppnd redovisningsmissig balans skulle ars-
avgifterna behéva dndras pd ett kraftfullt sitt.”

Det finns statistiskt beligg for att ligre manadsavgifter pd
bostadsritter ger hogre kvadratmeterpriser. I t.ex. Stockholm kan
forsiljningspriset stiga med cirka 1 miljon kronor fér en 100 kvadrat-
meter stor ligenhet om ménadsavgiften ir 4 600 kronor 1 stillet for
6 300 kronor.® Extremt liga avskrivningar och otillrickliga avsitt-
ningar till framtida underhdll kan siledes ge en l3g &rsavgift som
kapitaliseras 1 hoga priser pd bostadsritterna.

7 Enligt en skrivelse frin HSB av den 29 augusti 2016 giller det cirka 25 procent av bostads-
rittsbestdndet i varierande grad.

8 Exemplet bygger pd en datakdrning under &r 2015 genomford av Svensk Miklarstatistik i
syfte att syna samspelet mellan avgifter och kvadratmeterpriser.
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6.4.2  Sarskilt om avskrivningar

Avskrivningskonceptet innebir att nir huset har levt hela sin cykel
s& ir det avskrivet. Om &rsavgifter har tagits ut 1 paritet med nivin pd
avskrivningarna har en konsolidering skett kontinuerligt under ling
tid.

Det ir viktigt att férstd att avskrivningsposten i resultatrikningen
ger utrymme for féreningens underhdll och amortering, och slopar
man avskrivningen pd fastigheten miste det kompenseras med en
hogre avsittning till underhillet, eller pd annat sitt bibeh3llet
kostnadsuttag 1 féreningen.

Att inte gora avskrivningar strider mot 4 kap. 4 § ARL och grund-
liggande redovisningsprinciper, frimst periodiseringsprincipen.
Periodiseringsprincipen innebir att intikter och kostnader som hér
till rikenskapsdret ska tas med oavsett tidpunkten f6r betalningen.

I vissa fall har det gjorts gillande att marknadsvirdet pd fastig-
heten som helhet kan ha utvecklats pd ett positivt sitt och att
behovet av byggnadsavskrivningar dirigenom skulle minska. Denna
typ av argumentation ir dock svir att 8 ithop eftersom byggnads-
och markvirdena bedéms var for sig. Det dr viktigt att férstd vad det
ir som Okar 1 virde, och vad giller fastigheter ir oftast virde-
dkningen kopplad till marken. Den virdeskningen kan inte realiseras
av féreningen pd annat sitt in att beliningsvirdet 6kar. Foreningen
kan silja marken endast om verksamheten ska upphora.

Ur ett teoretiskt perspektiv torde det normala vara att stigande
markpriser 1 stillet leder ull en snabbare byggnadsavskrivning.
Stigande markpriser fir den effekten att den ekonomiska livslingden
for den existerande byggnaden i minga fall sannolikt férkortas efter-
som det uppstdr alternativa mer lénsamma sitt att anvinda marken
till (se bla. artikel om Byggnadsavskrivning och svenska redovis-
ningsregler av Bo Nordlund och Pernilla Lundqvist 1 Balans nummer
10 4r 2010, Hikan Bejrum, Livscykelekonomiska kalkyler for bygg-
nader och fastigheter, Kungliga Tekniska Hogskolan 1 Stockholm,
1995 och Bo Nordlund, Rapport, Fastighetsigarna Sverige, Avskriv-
ningstider fér byggnader [bostider och kontor], 2010).

BFN har slagit fast att avskrivning ska goéras dven om tillgingens
redovisade virde understiger dess verkliga virde (se punkt 10.24 i
K2). FAR har ocksd konstaterat att hur stor virdestegringen dn ir
ska huset ind3 skrivas av, enligt god redovisningssed, inte minst pd
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grund av kommande stambyten som ska tickas av avskrivningarna
(se RedU 12 Avskrivning av byggnad vid tillimpning av ARL).

Det ir inte for inte som det tillimpas en mingd schabloner nir
det giller byggnadsavskrivningar. Det finns inga i lag givna riktlinjer
gillande nyttjandeperioder/avskrivningsprocentsatser utan detta
mdste bestimmas 1 respektive forening utifrdn tekniska évervigan-
den.

Minga fastighetstoretag skriver av sitt bestind med en procent
drligen vilket inte blir helt rittvisande eftersom férslitningen som
huvudregel ofta ir stérre dn si. For langa avskrivningstider medfor
att bostadsrittsforeningar riskerar att inte f6lja ARL. Det fore-
kommer att bostadsrittstoreningar vill skriva av byggnader pd
etthundrafemtio, ibland till och med pd tvdhundra r. Detta ir svért
att argumentera fér avseende merparten av landets bostadsritts-
foreningars byggnader. Vill féreningarna hivda si l&nga avskriv-
ningstider krivs vil underbyggda argument.

Givetvis behdver vigas in att bostadsrittshavarna ansvarar {or det
inre underhdllet 1 ligenheterna och att detta kan paverka avskriv-
ningstider f6r byggnaden som helhet. Samtidigt ir det ocksd viktigt
att pdpeka att bostadsrittsféreningen normalt har en kostnadsandel
av sidana inre 4tgirder 1 anskaffningsvirdet for byggnaden 1 sin
balansrikning genom att detta ingdr i produktionskostnaden. Aven
om bostadsrittsforeningen inte ansvarar f6r det inre underhillet si
behover avskrivning ske 6ver tid av dessa virden. Detta kan ofta ske
pid samma avskrivningstid som byggnadens stomme. (Se artikel
gillande avskrivningsmetoder av Bo Nordlund och Stellan Lundstrém
1 Fastighetsnytt den 29 mars 2014).

Att avskrivningar uppfattas som nigot komplext beror till stor
del pd att byggnader ir ligesfixerade och linglivade tillgingar med
hog kapitalintensitet och att de egentligen bestr av ett komposit av
olika byggnadsdelar (komponenter), med olika l&nga tekniska
livslingder pé olika sidana komponenter.

I sammanhanget ir det ocksd intressant att notera att samman-
sittningen av kostnadsandelar f6r olika byggnadsdelar har férindrats
visentligt 6ver tid. Allt storre del av byggkostnaden har forskjutits
mot mera kortlivade delar. Under férsta hilften av 1900-talet
utgjorde sjilva byggnadsstommen cirka 80 procent av den totala
byggkostnaden medan installationer och inredning stod foér resten. I
dag ir forhdllandet nira pid det omvinda (se artikel av Stellan
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Lundstrom och Bo Nordlund i Balans nr 52001 om fastigheters
virdefoérindringar och avskrivning pd byggnader i redovisningen).
Nigot som vytterligare forsvirar for framforallt potentiella
kopare av en bostadsritt ir att principerna for avskrivning 1 BFN:s
allminna rdd f6r drsredovisning i mindre féretag (K2) och nimndens
huvudregelverk fér &rsredovisning och koncernredovisning (K3)
skiljer sig 3t. (Se dven avsnitt 5.4.2 underrubrik Metoder for avskriv-
ning av foreningens byggnader.) Redovisningen 1 tvd i 6vrigt lika
foreningar kan dirfor med tiden komma att skilja sig &t avseviirt
beroende pd att féreningarna har valt att tillimpa olika allminna rid.
Forekomsten av tvd parallella regelverk riskerar dirfor att gora
redovisningen mindre tillginglig och relevant f6r den stora mal-
gruppen, vanliga minniskor som éverviger att kopa en bostadsritt.

Komponentavskrivning

K3-regelverkets krav pd komponentavskrivning ir ett sitt att hantera
frdgan om avskrivning (se dven avsnitt 5..2 underrubrik Komponent-
ansats).” Det finns redovisningsexperter som menar att komponent-
avskrivning egentligen ir det enda sittet som pd ett konsekvent och
rittvisande sitt hanterar avskrivningsfrdgan langsiktigt och dirmed
skulle vara att foredra framfér andra metoder for att fi riktiga
avskrivningsansatser 1 tillimpningen (se bl.a. Niclas Hellmans, Bo
Nordlunds och Catharina Prambhills artikel 1 Balans nr 12 2011,
Forbittrad redovisning med komponentansats: Nyttan Sverstiger
kostnaderna).

Komponentavskrivning innebir en uppdelning av tillgdngens
anskaffningsvirde 1 olika komponenter som redovisas och skrivs av
var for sig. Anledningen till denna uppdelning ir att tillgdngen bestir
av delar som behover ersittas regelbundet, och som dirfér anses ha
en annan nyttjandeperiod in tillgingen 1 vrigt.

Komponentansatsen har sirskild betydelse fér redovisningen 1
verksamheter vars huvudsakliga tillgdng bestdr av komponenter med

? Majoriteten av bostadsrittsféreningarna synes ha valt att uppritta irsredovisning enligt
regelverket K2. Enligt Erik Davidsson, deligare och verksam i BoRevision, som ir speciali-
serade pi revision inom bostadsrittsféreningar, séker dock fler och fler férvaltare och
enskilda féreningar kunskap och stéd f6r att kunna 6verg? till K3 och komponentmetoden.
BoRevision ser iven att man vid nyproduktion tillimpar K3 frin start i tilltagande om-
fattning.
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olika nyttjandeperioder och dir vissa delar har en relativt kort livs-
lingd medan andra en mycket ling, t.ex. i en bostadsrittsforening.

Redovisningen av utbytet av komponenterna gir till si att det
eventuella restvirdet som finns kvar 1 den gamla enheten kostnads-
fors, medan den nya komponenten redovisas som en ny tillging. Det
ir viktigt att framhélla att bestimmelsen giller betydande kompo-
nenter som férbrukas pd visentligt olika sitt.

BFN anger principen 1 K3 men ger inte specifika anvisningar.
Andra vigledningar finns dock, se bla. SABO:s vigledning for

komponentavskrivning, 2013.

6.4.3  Sarskilt om avsattning till underhall

Om avskrivning speglar férbrukningen av en nytta (t.ex. att man
sliter ut hissen eller taket) sd dr avsittning till underhdllsfond mer ett
framitriktat sparande t.ex. for storre framtida underhdll och &ter-
investeringar. Nigot lagkrav pd ett visst minsta sparande finns
emellertid inte.

Det synes som om det 1 alla tider har varit svirt f6r bostadsritts-
féreningarna att ta in tillrickligt med pengar f6r att finansiera under-
hall och &terinvesteringar. Medlemmarna tror ménga gdnger att de
betalar fér nista generation om de sparar framt i tiden. And3 har det
fungerat, hur? Traditionellt har avskrivningarna och inflationen
spelat en viktig roll hir. Avskrivningarna har mojliggjort en viss
amortering och uppbyggande av kassa, och inflationen har urholkat
virdet pd féreningens l3n.

For att en bostadsrittsférening pd ett seriost sitt ska kunna
planera for en langsiktig och uthillig ekonomi krivs att féreningen
tar fram en underhills- och ersittningsinvesteringsplan for fastig-
heten och hiller denna uppdaterad. S arbetar ocksd de allra flesta
foreningar 1 dag (se dven utredningens forslag om krav pd teknisk
underhillsplan 1 avsnitt 7.4.3)."°

" HSB har exempelvis en 30-irig underhdllsplan frin vilken den 4rliga avsittningen till
underhillsfonden riknas fram. Avsittningen till underhdllsfonden kan iven ske genom en
viss procent som redogors fér i den ekonomiska planen eller vad som stdr i féreningens
stadgar. HSB rekommendation ir att sitta av 100-150 kronor/kvadratmeter per ir om
féreningen fréngdr underhéllsplanen.
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6.4.4  Alternativ till dagens system med avskrivningar
och avsattning till fond for yttre underhall

Branschens forslag

HSB, Riksbyggen, Bostadsritterna samt SBC (Sveriges Bostadsritts-
centrum) har tillsammans med FAR lagt fram ett l6sningsforslag till
ett annat konsolideringssystem som enligt aktdrerna ska vara mer
indamadlsenligt f6r bostadsrittsféreningar och géra ekonomin mer
transparent och littforstdelig for potentiella och befintliga bostads-
rittshavare och andra intressenter in dagens system. Under utred-
ningens gdng har dven Fastighetsigarna anslutit sig till forslaget.
Forslaget, se bilaga 2. Nedan kallas denna grupp fér branschen.
Angdende branschens férslag till nyckeltal, se dven avsnitt 6.5.2.

Branschens forslag gir ut pd att l3ta planerat sparande for det
faktiska utbetalningsbehovet ersitta avskrivningar, s linge bokfort
virde inte Overstiger verkligt virde for fastigheten, och fond-
avsittningar.

Det uppstills krav pd att en fackman fér foreningens rikning ska
uppritta en kombinerad underhills- och ersittningsinvesteringsplan
omfattande 30 4r. En 30-del av ersittningsinvesteringsbehovet ska
utgora en resultatrikningspiverkande post “Reservering {6r framtida
ersittningsinvesteringar” efter finansnetto och fére &rets resultat.
Motbokning sker pd skuldsidan som en “Reserv for ersittnings-
investeringar”.

Enligt branschens ursprungliga forslag skulle avsittningens
storlek dock alltid f3 bestimmas till en viss procent av byggnadens
taxeringsvirde och reservering skulle inte behéva goras om saldot pd
reserven uppgick till mer dn de nirmaste 20 drens bedémda utgifter
for ersittningsinvesteringar. I det senare nigot omarbetade forslaget
anges att som en reservutgidng for mindre bostadsrittsféreningar, dir
en fackmannamissig utford plan skulle bli for kostsam, skulle ett
system kunna inféras dir ett schablonbelopp fir anvindas i stillet
for det via planen framtagna genomsnittsvirdet. Enligt branschen ir
dock en sidan 16sning 1 behov av éversyn eftersom kopplingen till
anskaffningsvirdet fir den effekten att sparandet blir urholkat av
inflationen fér dldre féreningar samt att schablonbeloppet behéver
uppdateras 1 framtiden.

Enligt branschen skulle férslaget leda till fljande.
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e Fokusiredovisningarna flyttas frin historien till framtiden.

e Genom att byggnaderna kontinuerligt besiktas och framtids-
planen uppdateras kommer risken fér éverraskningar att mini-
meras. Bra upphandlingar kan utforas i tid fér de dtgirder som
behéver goras. Det bér i férlingningen ge jimna och mer férut-
sigbara rsavgiftsnivder.

e Lisare av en drsredovisning fir en betydligt bittre och mer ritt-
visande bild av féreningens ekonomiska status samt vilka risker
for ekonomiska éverraskningar féreningen stir infor.

o Styrelsen som avlimnar &rsredovisningen fir ett verktyg att fora
resonemang om drsavgifterna, vilka stdrre reparationer for-
eningen stir infor respektive har utfort, samt vilken utveckling av
drsavgifterna de anvint som beslutsunderlag.

Bankernas forslag

Aven bankerna har enats om ett forslag till bittre anpassade regler
for bostadsrittsforeningars sparande f6r underhall.
Enligt bankféretridarnas uppfattning ser man féljande.

o Samtliga bostadsrittsféreningar ska ha en teknisk underhéllsplan
med fastighetens komponenter som féreningar har ett gemen-
samt ansvar fér. Den tekniska underhéllsplanen ska sticka sig till
50 4r. Foreningarnas avskrivningar/sparande ska anpassas till
minst behovet enligt den tekniska underhillsplanen.

e Det ska lagstadgas om att foreningarna miste ticka samtliga
kostnader (avskrivningar/sparande enligt den tekniska under-
hillsplanen ir exempel pd kostnader). Att systematiskt driva en
forening med underskott ska inte vara tilldtet.

6.4.5 Utredningens forslag och bedomning

Utredningens forslag: Ett krav pd komponentavskrivning inférs
for bostadsrittsféreningar. De ytterligare regler som krivs for att
fylla ut lagstiftningen och ge en samlad vigledning f6r bostads-
rittsforeningars redovisning bér utvecklas inom ramen for god
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redovisningssed. Regeringen bor dirfér ge Bokforingsnimnden 1
uppdrag att ta fram en sddan vigledning (se dven avsnitt 6.5 av-
seende kassaflddesanalys och nyckeltal).

Utredningens bedémning: Om en bostadsrittsforening viljer
att l3ta foreningen g& med férlust bor en upplysning limnas 1
drsredovisningen om vilka verviganden som gjorts kring detta.
Riktlinjerna fér en sddan upplysningsplikt bor utarbetas av Bok-
féringsnimnden och framgd av nimndens framtida vigledning for
bostadsrittsféreningar.

Inledning

Med utgingspunkt i att varje generation av bostadsrittshavare ska
betala for sin forslitning och ta del av kostnaderna fér dteranskaff-
ningen (se avsnitt 6.3) har utredningen Svervigt flera losningar for
hur en bostadsrittsforening ska skapa utrymme for att mota det
lingsiktiga underhdllsbehovet. Utredningen har i betinkandet valt
att stilla dagens system med avskrivning 1 kombination med fond-
avsittning mot det av branschen framlagda forslaget som huvud-
alternativ.

Dagens ordning jamfort med branschens forslag

Dagens system bygger pd att foreningarna ska reservera medel for att
mota det lingsiktiga underhillsbehovet dels genom obligatoriska
avskrivningar som leder till en konsolidering som motsvarar vad den
generation som bor i huset sliter ut, dels genom ett framitriktat
sparande vars omfattning grundar sig pd en egen framdtriktad
bedémning.

Ritt tillimpad tillgodoser den nuvarande ordningen behovet av
att spara pengar for framtida underhall. Det finns likvil brister med
dagens ordning. Den storsta synes vara avsaknaden av samordning
och harmonisering av ansamlingsmetoderna. Att bostadsrittsfor-
eningar kan redovisa sin ambition f6r framtida underhill pd flertalet
olika sitt gor det svirt for konsumenter som vill jimfora olika
bostadsrittsféreningar med varandra, exempelvis vid ett bostads-
rittskop. Forhdllandet mellan avsittningar och avskrivningar samt

141



Overviganden om redovisning och framtida underhall SOU 2017:31

valet av avskrivningsmetod utgér mdnga ginger ett informations-
problem (om avskrivningar och avsittning, se iven avsnitten 5.4.2
och 5.4.3). Den vanlige bostadsrittskdparen har i dag dirfor liten
eller ingen mojlighet att jimfora tvd féreningar med varandra fér att
f fram en totalsumma avseende féreningens ambition att spara infér
framtida underhdllsitgirder. I dagsliget kan en bostadskdpare hamna
1 en situation dir han eller hon inte kan bedéma féreningens behov
av medel till underhdllsdtgirder och dirfor betalar ett hogt pris for
en bostadsritt som senare visar sig £ hojd avgift. Det kan resultera 1
att de boende blir sittande med bostadsritter som de egentligen inte
har r&d med.

Branschforslagets frimsta fordelar dr att tvd parallella system,
avskrivningar och avsittningar, ersitts med ett och att hela effekten
redovisas 1 resultatrikningen samt att det fingar det faktiska &ter-
anskaffnings- och utbetalningsbehovet. Att sparandet si att siga
samlas 1 en pése okar jimférbarheten mellan bostadsrittsforeningar.
Det blir ocks8 littare att forstd varfor sparandet dr pd en viss nivd
och att bedéma vilka risker ett kép av en bostadsritt 1 féreningen
medfor.

En annan férdel med branschens férslag dr att det inkluderar ett
krav pd att alla bostadsrittsforeningar ska ha en underhillsplan.
Enligt forslaget ska foreningens kostnader std 1 direkt relation till
hur underhillsplanen har utformats. Innehillet 1 denna forfogar
emellertid styrelsen 6ver till stor del. Eftersom incitamentet ir sd
starkt for att hdlla nere &rsavgifterna s3 finns det med denna 16sning
dirfor en risk att styrelsen skjuter sparandet pa framtiden. Principen
om att varje generation boende ska betala for sin férslitning blir d&
svar att uppritthilla. Aven om det inférs krav p3 att en fackman ska
utféra underhdlls- och ersittningsinvesteringsplanen kvarstir denna
risk.

Branschens férslag har ocksd en begrinsning 1 hur l&ngt fram 1
tiden bedémningen gors, eftersom underhillsplanen inte tar hinsyn
till byggnadens hela livslingd. Forslaget tar sdledes inte hinsyn till
den totala férslitningen. Exempelvis s3 innebir ju avskrivnings-
konceptet att dven stommen ska skrivas av under sin livslingd.
Kostnaden fér att bygga ett nytt hus nir det gamla har slitits ut finns
siledes inte med som en dtgird i underhillsplanen. Detta dyker 1
stillet upp forst nir de ligger inom det 30-4rs intervall som under-
hillsplanen ticker.
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Vidare kan man tinka sig att otillrickligt sparande kan leda till
ovilja att goéra renoveringar eftersom féreningen i en sddan situation
drabbas av en stor och omedelbar urholkning av det egna kapitalet s3
snart en underhdllsdtgird vidtas. Risk finns dven fér tvira kast i
drsavgifterna om det visar sig att fackmannen/styrelsen har under-
skattat underhillsbehovet. De nuvarande bostadsrittshavarna kan
dven komma att hiivda att man tvingas spara for vad framtida boende
kommer att slita pd. Det dr dirfér inte sikert att branschens forslag
ir s8 mycket enklare att forklara in dagens system.

En vergripande brist med branschens forslag ir att det inte finns
ndgot inbyggt tving 1 konceptet vilket innebidr att det i princip
limnas fritt f6r féreningarna att sjilva bestimma nivdn av sparandet.
Man skulle kunna tinka sig att som komplement tll branschens
forslag ha ett krav pd ett minimisparande, t.ex. tvd procent av bygg-
nadens taxeringsvirde. Risken med det ir ju dock att det tenderar att
bli huvudregeln och att kopplingen till verkligt underhillsbehov da
skulle bli svag. Vinsten med det nya systemet skulle dirmed gi
forlorad.

Bostadsrittsféreningar ska inte vara institutioner som forvaltar
stora finansiella tillgdngar eftersom riskfri avkastning knappast finns
lingre och ytterst £ bostadsrittsstyrelser har kompetens att férvalta
pengar pd ett rimligt sitt. Problemet med att bygga kassa l6ses dock
inte heller med branschens forslag. I verkligheten dr det nog ocksa sd
att detta inte utgor ett sirskilt stort problem eftersom det synes vara
relativt {3 foreningar som har orimligt stor kassa.

Med branschens forslag tinker man sig att det man annars
dstadkommer med en avskrivning i stillet sker som en avsittning.
Denna avsittning skulle enligt branschens ursprungliga férslag alltid
f3 mitas som en viss procent av byggnadens taxeringsvirde. Skillna-
den mot dagens system skulle di egentligen endast bli att avsitt-
ningen redovisas som en fond pd balansrikningens skuldsida i stillet
for en minskning av virdet pd tillgdngen (avskrivning). I praktiken
riskerar schablonavsittningen di att bli huvudregeln, om procent-
satsen inte ir si hog att det blir virt médan att ligga fram en mer
exakt berikning. I branschens omarbetade forslag har reserv-
utgdngen inskrinkts till mindre féreningar och schabloner om
2 procent av byggnadens anskaffningsvirde eller 300 kronor per
kvadratmeter boyta anges. Att mindre foreningar skulle f3 denna
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mojlighet férklaras med att en fackmannamissig utférd plan skulle
kunna bli fér kostsam fér mindre bostadsrittsféreningar. !

Utredningen delar uppfattningen om att bostadsrittsforeningar
inte helt gir att jimféra med vanliga bolag. Utgingspunkten bor
ind3 vara att ha sd lika regler som mojligt for olika sorters foretag.
Det system som branschen férordar innebir genomgripande for-
indringar och behéver sannolikt separeras frin ARL.

Hir bor dven beaktas risken for olika behandling av olika upp-
latelseformer/fastighetsigare. Byggandet riskerar att styras in pd den
boendeform dir byggaren kan gora det mest lonsamt att utnyttja.
Man kan ju ocks3 stilla sig frigan om t.ex. inte en ny bostadsritts-
forening som kanske hyr ut 30 procent av sina ligenheter och
dessutom har intikter frin lokalhyror bér jimstillas med andra
fastighetsforvaltare.'” Vidare kan man tinka sig att privatbostads-
foretag, stiftelser som hyr ut pd visst sitt och endast till vissa hyres-
gister samt ideella féreningar ocksd kommer att kriva sirlésningar.
Risken ir att lagstiftaren kommer att std infér omfattande och
dterkommande lagindringar trots att nackdelarna med nuvarande
system till dvervigande del synes vara av mer pedagogiskt slag.

Ett sirskilt problem ir att 6vergdngen frin progressiv avskrivning
tll linjir avskrivning har face tll f6ljd att minga bostadsritts-
foreningar, giller frimst nyproducerade och ombildade féreningar
under 1990- och 2000-talet, har hamnat 1 underskottsredovisningar.
Arsavgifterna i dessa féreningar skulle behéva hajas pa ett kraftfullt
sitt for att uppnd redovisningsmissig balans. Inte heller med
branschens forslag kan man emellertid komma tillritta med de
underskott som vi 1 dag ser 1 kolvattnen av de progressiva avskriv-
ningarna. Eftersom det foreslagna sparandet, givet att varje gene-
ration av boende ska bekosta sin férslitning, behover ligga pd nivd 1
paritet med dagens system med avskrivningsregler kommer 6ver-

""Enligt branschens uppskattning skulle en sidan plan kosta 25 000-40 000 kronor att
uppritta forsta gingen. Direfter sannolikt en mindre dterkommande uppdateringskostnad
om 2000-8 000 kronor per tillfille. Bedémningen baseras pi normalféreningar och
avvikelser kring lingre restid fér fackman, ménga olika byggnadskroppar m.m. kan fore-
komma.

2En annan sak ir att om en bostadsrittsférenings intikter till mer in 40 procent kommer
fran lokaler, hyresligenheter och juridiska personer, ir det risk att féreningen skattemissigt
blir klassad som odkta. D beskattas féreningen som en niringsfastighet, som ett affirs-
drivande féretag, vilket i detta sammanhang blir ganska oférdelaktigt.
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viganden om &rsavgifternas nivder inte att skilja sig nimnvirt 8t med
det av branschen foreslagna systemet.

Utredningen har forstdelse f6r att mdnga bostadsrittshavare
menar att de har forsatts 1 rddande situation utan egen forskyllan och
att de hyser oro f6r framtida héjda avgifter.

Utredningens uppdrag ir att stirka konsumentskyddet och fére-
sld ett system som s8 langt det gdr sikerstiller att pengar finns nir
underhill och &terinvesteringar behdver goras. Det nuvarande syste-
met med lagkrav pd avskrivningar sikerstiller detta 1 hogre mén in
branschens férslag. Utredningens bedémning ir dirfér att det nu-
varande systemet med avskrivningar bér finnas kvar. Avskrivnings-
reglerna behover dock bli mer enhetliga.

Krav pd komponentavskrivning bor inforas

Uppskattningsvis upprittar en majoritet av landets bostadsritts-
foreningar &rsredovisning enligt BFN:s regelverk fér mindre eko-
nomiska féreningar K2. Trenden ir dock att allt fler gdr dver till att
tillimpa huvudregelverket K3."

De skillnader som finns mellan K2 och K3 regelverken giller bl.a.
redovisning av avskrivningar. Dessa skillnader behéver beaktas i
varje enskild foérening och leder till svirigheter att jimféra olika
bostadsrittsféreningars drsredovisningar. Att ha tvd separata regel-
verk inom en avgrinsad sektor leder dirfér tll forvirring och
transaktionskostnader for berdrda intressenter. Det gynnar inte
konsumentskyddet.

Byggnaden ir bostadsrittsforeningens storsta tillgdng och livs-
lingden f6r denna ir ling. Enskilda rs kassafléden ricker inte som
ekonomisk beskrivning utan det krivs resultatrikningar dir man kan
beddéma om &rsavgifterna ticker kostnaderna fér den forslitning som
sker av byggnaden under hela livslingden. BFN har redan en sirskilt
limplig metod for detta i sitt huvudregelverk K3, komponent-
metoden.

U Enligt Erik Davidsson, BoRevision, séker dock fler och fler férvaltare och enskilda
féreningar kunskap och stéd for att kunna &vergd till K3 och komponentmetoden.
BoRevision ser iven att man vid nyproduktion tillimpar K3 frin start i tilltagande
omfattning.
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Enligt utredningens mening ger komponentmetoden en bittre
bild av bostadsrittsféreningens resultat och stillning dn synsittet 1
K2. Denna metod ger ocksd en starkare koppling till underhalls-
planen och behovet av likvida medel samt f6rbrukning.

Ansatsen 1 K2 tilldter inte att ersittningsinvesteringar, sdsom ett
stambyte eller nytt tak, liggs pd plan och skrivs av utan det ska
kostnadsforas direkt. En bostadsrittsférening som foljer denna
ansats fir kraftiga svingningar i resultatet de 3r som dessa
investeringar sker.

Hur paverkas di avskrivningarnas storlek vid en 6verging till
komponentmetoden? Sivida den tidigare avskrivningsprincipen
bygger pd en genomsnittlig avskrivningsansats som innefattar bygg-
naden 1 sin helhet kan det vara s& att avskrivningsansatsen inte
representerar forslitningen av enskilda komponenter och dirfér har
varit for lig. Exempelvis kan det vara s att en forening har bedémt
att byggnaden héller 1 200 4r och dirfér har skrivit av den med
0,5 procent per ir. I sjilva verket kan det vara s3 att stommen héller 1
200 &r medan tak, fénster och annat behéver bytas ut oftare. Vid
overgdng till komponentavskrivning kommer denna diskrepans att
framkomma varvid avskrivningarna i detta fall blir hégre. Detta
beror ju dd inte pd att den nya metoden leder till hogre avskrivningar
1 sig utan att de tidigare avskrivningarna har varit {6r liga, dvs. de har
inte korrekt &terspeglat byggnadens livslingd. Detta ir naturligvis ett
problem fér den generation som bor 1 huset vid 6vergingen eftersom
de kommer att belastas med hogre avskrivningar dn tidigare. Det
beror pd att terstdende avskrivningskostnad (det bokforda virdet
vid 6vergdngen) bide bestdr av den forslitning de sjilva dstadkom-
mer men dven den forslitning som tidigare generationer av boende
inte har betalat for.

I friga om ett nybyggt svenskt bostadshyreshus torde en
sammanvigning av intervaller fé6r komponentbyten leda till avskriv-
ningsprocentsatser pa 1 storleksordningen 2 procent av det totala
anskaffningsvirdet for byggnaden. I férekommande fall kan dock
kostnaden for avskrivning bli sivil hoégre som ligre beroende pi
antagandet om stommens nyttjandeperiod (se artikel om byggnads-
avskrivning av Stellan Lundstrém och Bo Nordlund 1 Fastighetsnytt
den 19 november 2012).

En annan effekt av évergdngen till komponentmetoden blir att en
forening som tillimpat K2 har redovisat t.ex. byte av fénster som en
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kostnad 1 stillet for att ta upp bytet som en tillging som direfter
skrivs av. Eftersom det redovisade virdet pd tillgdngen vid over-
gingen ska delas upp pd komponenter kan det vara si att summan av
komponenternas virde inte Overensstimmer med anliggningens
totala bokférda virde. Rimligtvis dr effekten av detta att avskriv-
ningarna d& blir ndgot ligre jimfért med om komponentansatsen
hade tillimpats frn bérjan.

Genom komponentansatsen visas foreningens resursférbrukning
pd ett tydligt sitt. Att anvinda sig av komponentavskrivning kan
dven minimera problemet med att en stor del av anskaffningsvirdet
ligger pa de enskilda medlemmarna att underhélla. Detta gors genom
att man skriver av anskaffningsvirdet f6r det inre underhillet pd
samma tid som byggnadens stomme.

Kopplingen mellan avskrivningar och det beriknade framtida
underhillet ir emellertid inte sjilvklar. For att underlitta férstielsen
for sambandet hiremellan boér det stillas upp upplysningskrav om
detta. Ett sidant upplysningskrav i &rsredovisningen bér dock
begrinsas till den del av underhéllet som avser utbyte av byggnadens
delar. Det torde man bist 8stadkomma genom att bygga ut tilliggs-
upplysningen om komponentavskrivningen. I anslutning till upplys-
ning om avskrivning av en viss komponent skulle man di ocksi
kunna limna upplysningar om planerat underhdll/utbyte av den
komponenten. P4 s sitt skulle koppling mellan avskrivningar och
underhéllsplanen bli tydligare. Enligt utredningen bér det ankomma
pd BFN att utarbeta riktlinjer f6r ett sidant kompletterande
upplysningskrav.

Med stdd av ovanstiende resonemang foresldr utredningen att det
bor inforas krav pid komponentavskrivning fér bostadsritts-
foreningar.

Avsittning av medel till fonden f6r yttre underhall

Genom att anvinda komponentmetoden kan féreningar minska och
i vissa fall under perioder helt avstd frin avsittning till yttre under-
hillsfond. Allt beroende pid om féreningen anser att hela dter-
investeringen ska tickas av intikter l6pande eller inte (se mer om
detta i avsnittet nedan).
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Fondavsittningar kommer dock alltjimt att behovas som ett
komplement i de flesta féreningar for att sikerstilla kapaciteten att
klara det lngsiktiga underhéllet av féreningens byggnad eftersom
anskaffningsvirdet med tiden blir obsolet (efter cirka 10-15 &r) nir
det giller relevans ur ett dteranskaffningsperspektiv. Det ir dyrare
att dterskapa en funktion dn att bygga nytt.

Kostnader {6r att inféra komponentmetoden

Remissversionen av K3:s kapitel om materiella anliggningstillgdngar
ledde till minga kritiska remissvar framfor allt gillande kostnaderna
med komponentansatsen. Nistan samtliga remissinstanser pekade pd
det 6kade arbete som ansatsen medfor 1 form av identifiering av
komponenter och upprittande av avskrivningsplaner.

Utredningen ir medveten om att det finns vissa kostnader
férenade med inférandet av komponentansatsen. Foéreningarna
méste bl.a. géra en teknisk 6versyn av byggnaderna. Kostnaderna ir
dock till stora delar av engingskaraktir och vil motiverade med
hinsyn till den 6kade nytta som ansatsen innebir.

Med en vil dokumenterad underhillsplan och en férvaltare som
har ett anliggningsregister, och forstdr hur komponentuppdelningen
ska g4 till, ir engdngskostnaden begrinsad. Det handlar d uppskatt-
ningsvis om en engdngsinsats for en redovisningskonsult pd 15 000
25000 kronor."* Komponentmetoden torde idven innebira begrin-
sade merkostnader vad avser den l6pande redovisningen.

De faktiska kostnaden foér utredningens férslag och branschens
forslag skiljer sig dirfér inte anmirkningsvirt &t."

Anmirkas kan ocks3 att utredningens férslag 1 denna del naturligt
nog inte innebir nigra kostnadsokningar for de bostadsrittsfor-
eningar som redan i dag skriver av sina fastigheter enligt komponent-
metoden.

!4 Kostnaderna har uppskattats av Erik Davidsson, BoRevision.

!> Branschen har uppskattat att en fackmannamissigt utférd plan kostar mellan 25 000
40 000 att uppritta forsta gdngen nir alla ytor och volymer behéver inventeras. Direfter
sannolikt mellan 2 000-8 000 kronor per tillfille for dterkommande uppdateringskostnad.
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Krav p3 full kostnadstickning?

Genom avskrivningar i kombination med avsittningar till yttre fond
tar en bostadsrittstorening hojd f6r framtida underhill och byten av
delar 1 byggnaden. For att konsolideringen 1 praktiken ska siker-
stillas krivs emellertid ocksd 1 normala fall att féreningens kostnader
l6pande ticks av intikter.

Om huset inte ir helt avskrivet nir nyttjandeperioden ir till inda
drabbar det den sista generationens boende i form av restvirdes-
avskrivning. Om avskrivningarna har varit rittvisande men inte
tickts av avgifter under resans ging, har ett underskott ackumulerats
som vid ndgon tidpunkt kan medféra svrigheter {or féreningen att
erhdlla extern finansiering for att underhlla/investera i husen.

De senare &rens diskussion om redovisning i bostadsritts-
foreningar har foért det goda med sig att det i dag ir stérre fokus pd
ett avgiftsuttag som ger ett (tillrickligt) kassafléde f6r underhall och
iterinvesteringar. Avgiftsnivin ir dock fortfarande en forhirskande
ekonomisk parameter for priset pd en bostadsritt, forutom lige
m.m. Avgiften uppfattas som “hyra”, utan koppling till bostadsritts-
havarens andel i féreningen.

Enligt HSB redovisar cirka 25 procent av landets alla bostads-
rittsféreningar underskott sedan ndgra &r tillbaka.'® Underskotten
kan 1 de flesta av dessa féreningar forklaras av byte av avskrivnings-
metod, frén progressiv till linjir. Frigan uppkommer emellertid om
drsavgifterna 1 dessa féreningar méste hojas f6r att kompensera for
de 6kade avskrivningarna? Alternativet till att hoja avgifterna eller
kriva medlemmarna pd ytterligare insats ir att driva dem med under-
skott ar efter ar.

Utredningen konstaterar inledningsvis att alla féreningar bér
striva efter balans i rikenskaperna och grundliggande ska fungera
enligt sjilvkostnadsprincipen dvs. avgifter och hyror ska normalt
ticka kostnader och avsittning till yttre fond.

Varken 1 féreningslagen eller 1 BRL finns emellertid nigon
uttrycklig bestimmelse om att en bostadsrittsforening inte fir gi
med férlust. Till skillnad frin vad som giller enligt aktiebolagslagen
(2005:551) finns det t.ex. inte nigon skyldighet f6r bostadsritts-
foreningar att trida 1 likvidation pd grund av kapitalbrist (jfr 25 kap.

' Uppskattningen ir gjord av HSB i en skrivelse frin den 29 augusti 2016.
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13-17 §§ aktiebolagslagen med 9 kap. 29 § forsta stycket BRL och
11 kap. foreningslagen). I lagstiftningen forutsitts dock att for-
eningens ekonomi ska vara sund och att foreningen ska ha en
ekonomisk plan som visar hur sundheten kan bibeh&llas. Till det
kommer att en styrelseledamot — och dirmed styrelsen i dess helhet
— har en vérdplikt grundad pd uppdragsférhillandet till bostadsritts-
féreningen.

Vad krivs d& av styrelsen fér att en forenings ekonomi ska anses
vara tillrickligt vilskote? Forarbetena ger hir ingen direkt vig-
ledning.

Ansvarsfrigan for revisorer och styrelseledaméter 1 bostadsritts-
foreningar med underskott har pd FAR:s initiativ utretts av Daniel
Stattin och Carl Svernlév."”

I sitt rittsutldtande resonerar de nirmare om en styrelseledamots
virdplikt och sundhet i ekonomin enligt féljande.

Virdplikten innebir att styrelseledamoten ska iaktta omsorg vid
utférandet av sitt uppdrag, till exempel genom att planera féreningens
verksamhet och ekonomi, motverka hinder mot féreningens éverlevnad
och bereda {éreningens angeligenheter 1 tillricklig utstrickning. En hir
relevant vdrdpliktsprincip 4r att styrelsen ir skyldig att se till ate
féreningens ekonomiska resultat 1 det stora hela dr i balans. Detta
innebir inte att foreningen mdste ha ett positivt eller 1 vart fall neutralt
resultat for varje period, manad, kvartal eller enskilda dr. Styrelsen maste
emellertid forsikra sig om foreningens ekonomiska fortlevnad aven pd
sikt. Styrelsen dr emellertid inte enbart skyldig att tillse att féreningen
kan mota sina kortsiktiga, 16pande dtaganden, utan en annan princip
som foljer av virdplikten ir att styrelsen miste forsikra sig om for-
eningens ekonomiska fortlevnad dven p3 sikt. Lagstiftningen forutsitter
dven att en bostadsrittsforening har en sund ekonomi. Med sund
ekonomi torde avses en ekonomisk situation som innebir att féreningen
inte riskerar att bli insolvent nir nédvindiga investeringar och liknande
gors. Styrelsen 1 en bostadsrittsforening méste se ull att ta in ett till-
rﬁckligt kapital for att mota forvintade underhillsdtgirder — stora som
smd — frin dr till ir. Detta kan innebira en skyldighet f6r styrelsen att
amortera pd lin och/eller fondera kapital inom f6reningen for detta
syfte. Under f6rutsittning att styrelsen i en bostadsrittsférening — Sver
tiden — uppfyller dessa krav, ser vi inga hinder mot att 1ita féreningens
utbetalningar under ett eller flera &r 6verstiga inbetalningarna, det vill
siga ett negativt kassafléde.

17 Carl Stattin 4r professor vid Uppsala universitet och Carl Svernlév ir advokat och adjungerad
professor vid Uppsala universitet. Deras rittsutlitande av den 19 september 2014 handlar om
underskott i bostadsrittsféreningar.
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Enligt utredningens mening talar ovanstiende resonemang for att
foreningen vid bestimmandet av nivdn pd irsavgifterna inte syste-
matiskt kan bortse frin de kostnader som avskrivningarna innebir
med en férhoppning om att man t.ex. beviljas 1n 1 framtiden. En
annan sak ir att det kan vara rimligt for en férening att inte hoja
drsavgifterna for att ticka kostnaderna om féreningen med sikerhet
kommer att bli stadd 1 kassan inom en kortare tidsperiod. S3 kan vara
fallet om féreningen t.ex. dger en vindsvdning som ska realiseras.
Likasi kan det vara forsvarligt att inte héja nivin pd &rsavgifterna
med anledning av extraordinira utgifter enstaka &r férutsatt att det
inte dventyrar féreningens ekonomiska stablitet.

Fran bankhdll har framhllits att en bostadsrittsférening som
redovisar systematiska underskott och inte ticker samtliga kostnader
pa sikt riskerar att férsimra pantvirdet och sikerheten f6r befintliga
l8n. De systematiska underskotten férsimrar ocksd kreditgivarnas
mojligheter att bevilja nya 1in. Med hinsyn till att marknaden for
privata bolin och bostadsrittsforeningarnas 18n ir Omsesidigt
beroende av varandra ir det viktigt for kreditmarknaden att bostads-
rittféreningarna har en sund och hillbar ekonomi, sirskilt med
tanke pd att det kan vara olika kreditgivare for féreningen och
medlemmarna av bostadsrittsforeningen. En forening som loser
underskotten med framtida kapitaltillskott frin medlemmarna eller
med nya l&n 1 féreningen férsimrar boldntagarnas dterbetalnings-
formaga.

En maojlighet att komma till ritta med underskottsredovisningar
skulle kunna vara att 1 BRL infora en regel om férlustférbud dvs. ett
krav pd full kostnadstickning. Det finns dock svirigheter med att
utforma en sidan regel d det finns godtagbara skil fér en bostads-
forening att under vissa &r gd med forlust tex. vid extraordinira
hindelser eller vid stora investeringar. Utredningens uppfattning ir
att ett infoérande av ett forlustforbud skulle leda for lingt. Ett sddant
forslag skulle ge oéverblickbara konsekvenser. Enligt HSB mdste
ménga foreningar i ett kast hoja drsavgiften med 40-80 procent for
att uppnd redovisningsmissig balans.” Ett férlustférbud skulle
dirfér 1 vissa féreningar kunna leda till konkurs. Man kan ju ocksd
friga sig varfor det skulle behovas ett forlustforbud i just bostads-

'8 Enligt skrivelse frain HSB av den 29 augusti 2016 skulle uppskattningsvis styrelserna i
25 procent av alla bostadsrittsféreningar tvingas héja &rsavgiften med 40-80 procent.
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rittsforeningar nir man 1 de flesta andra verksamheter férlitar sig pd
att foretagens intressenter fattar ekonomiska beslut med utgings-
punkt bl.a. i den finansiella stillning som rapporteras.

Genom vérdplikten och kravet pd sundhet i1 ekonomin finns det
dven en tidsmissig bortre grins for hur linge en styrelse kan driva
féreningen med underskott. Nir denna infaller varierar frin férening
till férening och det miste ankomma pd varje styrelse med beaktande
av sin vardplikt att nirmare bestimma detta. Mot bakgrund hirav
finns det inte tllrickliga skil f6r utredningen att foresla ett forlust-
forbud eller krav pa full kostnadstickning.

En annan sak ir att det kan vara svirt fér en spekulant pd en
bostadsrittsligenhet att bilda sig en uppfattning om hur féreningen
mér om resultatet ir negativt. Det stiller hogre krav pd évrig infor-
mation 1 &rsredovisningen. En mojlighet skulle dd kunna vara att ta
in ndgon form av upplysningskrav 1 drsredovisningen, dvs. att for-
eningen — for det fall resultatet dr negativt — ska limna en upplysning
om hur framtida iterinvesteringsbehov ska finansieras, t.ex. genom
lan eller hojda avgifter. Det skulle kunna vara av virde f6r en boende
eller en kdpare att veta att den férlust som uppkommit och som
beror pa slitage av huset ska finanseras t.ex. genom forsiljning av
hyresritter som blivit lediga, upptagande av framtida 18n, genom en
kommande avgiftshojning eller om det inte finns ndgon sirskild plan
for detta. Utredningen anser dirfér att ett sidant upplysningskrav
bor inforas. Riktlinjerna for detta bor utarbetas av BFN och framg
av BFN:s framtida vigledning for bostadsrittsféreningar (se utred-
ningens férslag i nistkommande avsnitt).

Bokforingsnimnden bor utarbeta ett sirskilt allmint rdd {6r
bostadsrittsféreningar

ARL i4r en ramlag och syftar inte till detaljreglering. ARL anger att
lagen ska kompletteras med normer frin normgivande organ och
etablerad praxis som kan anses utgéra god redovisningssed.

Nigon sirskild samlad vigledning fér bostadsrittsféreningars
redovisning finns inte och normgivningen 1 K2 f6r mindre foretag
och K3 har inte heller anpassats f6r bostadsrittstéreningar.

Det synes vara s3 att majoriteten av bostadsrittsféreningarna
tillimpar det forenklade regelverket K2.
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Som utredningen tidigare angett ir det 1 K2 inte mojligt att gora
komponentavskrivning. Regelverket medger inte heller viss sikrings-
redovisning sdsom rinteswap. Det finns en hel del bostadsritts-
foreningar som har detta derivat (K2 tilldter enbart sikringsredo-
visning pd fordringar och skulder i utlindsk valuta).

Med beaktande av att varken K2 eller K3 framstdr som optimalt
eller anpassat f6r en bostadsrittsforening att tillimpa anser utred-
ningen att det féreligger behov av en sirskild vigledning f6r bostads-
rittsféreningars redovisning. Regeringen bor dirfér ge BEN 1 upp-
drag att ta fram en sddan vigledning.

Sammanfattningsvis

Branschens forslag har foérdelar dd det ersitter tva parallella system
med ett, vilket gor det littare f6r den enskilde bostadsrittskdparen
att forstd foreningens sparbehov. Utredningen anser dock att nack-
delarna med dagens konsolideringssystem inte ir si stora att det
motiverar en s ingripande férindring som branschens forslag inne-
bir. Branschforslaget kriver sannolikt ett eget redovisningsregelverk
for bostadsrittsféreningar frikopplat frdin ARL. Férutom kostnader
for detta finns ett virde 1 att redovisningslagstiftningen hélls sam-
man. Enligt utredningens mening ir branschférslaget inte vil for-
enligt med utredningens direktiv, som innebir att det ska sikerstillas
att det kommer att finnas tillrickliga medel f6r att mota det ling-
siktiga underhéllsbehovet.

For att oka jimforbarheten mellan foreningar och ge en mer
informativ bild av bostadsrittsforeningens resultat och stillning
foreslar utredningen att krav pid komponentavskrivning ska inforas
for bostadsrittsforeningar, vilket ska framgd av BRL. For att 3 en
tydligare koppling mellan avskrivningarna och underhillsbehovet
bor tlliggsupplysningen om komponentavskrivningen byggas ut
genom att féreningarna dven limnar upplysning om planerat under-
hill/utbyte av enskilda komponenter.

Mot bakgrund av att foreningarna lngsiktigt miste se till att i
ekonomin att gd ihop foreligger inte skil f6r utredningen att foresld
krav pa full kostnadstickning. Om en bostadsrittsforening viljer att
lita foreningen gd med ansamlad férlust bor dock en upplysning

153



Overviganden om redovisning och framtida underhall SOU 2017:31

limnas 1 drsredovisningen om vilka éverviganden som gjorts kring
detta.

De ytterligare regler som krivs for att fylla ut lagstiftningen t.ex.
1 form av tilliggsupplysningar bér utvecklas inom ramen fér god
redovisningssed. En samlad vigledning f6r bostadsrittsforeningars
redovisning bér hir utarbetas. Regeringen bér ge BFN 1 uppdrag att

ta fram en sddan vigledning.

6.5 Bor det i en bostadsrattsférenings arsredovisning
lyftas fram uppgifter som ar sarskilt viktiga for en
sadan férenings intressenter?

Utredningens beddmning: En bostadsrittsférenings drsredovis-
ning bor innehdlla en kassaflédesanalys samt presentation av ett
antal nyckeltal. Riktlinjer f6r kassaflodesanalysen och nyckeltalen
bér tas in 1 den samlade vigledning for bostadsrittstéreningarnas
redovisning som foreslds utvecklas inom ramen f6r god redovis-
ningssed (se avsnitt 6.4.5).

6.5.1 Inledning

Ofta kan det for bostadsrittsféreningar finnas behov av att limna
mer information dn vad lagen kriver. Detta for att en oerfaren lisare
ska forstd hur det ligger till 1 féreningen. Det kan exempelvis handla
om hur omféringar till den yttre fonden har gjorts eller om hur
3rsavgifterna skulle pdverkas av ett férindrat rintelige.

Praxis varierar ocksd 1 friga om vilken information som verkligen
limnas 1 bostadsrittsféreningars &rsredovisningar. Det dr vanligt
forekommande att arsredovisningen innehdller detaljerad infor-
mation om hur minga medlemmar bostadsrittsféreningen har,
ligenhetsfordelning, storre genomférda och planerade reparationer
samt en forteckning av bostadsrittsforeningens alla ldngfristiga 1an.
Nigot krav pd att redovisa olika nyckeltal sdsom arsavgift/skuld-
sittning/energikostnad per kvadratmeter eller att uppritta en kassa-
flédesanalys finns inte.
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6.5.2 Utokad informationsskyldighet
Branschens forslag

Branschen (se avsnitt 6.4.4 och bilaga 2) har foreslagit en slags
“kylskdpsmirkning” av en bostadsrittsforenings ekonomi. Motivet
till det ir att ytterligare underlitta for intressenter att kunna jimféra
olika bostadsrittsforeningars ekonomi, samt skapa incitament for
styrelsen att striva efter bra virden. Ett antal nyckeltal har disku-
terats utifrdn kriterierna: mest anvindarvinliga, kriva liten insats for
att framstilla, kontrollerbarhet, och utan att de blir f6r minga och
omfattande fér intressent att lira sig och férstd. De nyckeltal som
foreslds ir foljande.

— Arsavgift/kvm (totala drsavgifter/total boarea).

— Sparande for 3terinvesteringar (framtidsplanen)/kvm (genom-
snittlig kostnad enligt framtidsplanen/total boarea).

— Skuldsittning/kvm (totala rintebirande skulder enligt senast
avlimnade &rsredovisning/total boarea).

— Rintekinslighet (1 procent rinteférindring av totala rinte-
birande skulderna motsvarar x procent av totala &rsavgifterna).

— Energikostnad/kvm (totala energikostnaden/total boarea).

Nyckeltal bor presenteras i bostadsrittsforeningars
arsredovisningar

Verksamheten i en bostadsrittsférening ir sdan att intressenternas
behov av information kan skilja sig frin vad som giller f6r féretag 1
6vrigt. Enligt ARL ska tilligginformation limnas om det behovs, for
att den rittvisande bilden ska uppnis.

Pedagogisk information ir en nyckel 1 ekonomin hos bostads-
rittsféreningar. Att limna olika slag av tilliggsinformation ir dirfér
limpligt att gora 1 en bostadsrittstorening di potentiella bostads-
rittskdpare och bostadsrittshavare ofta inte har den kunskap som
krivs for att lisa en &rsredovisning fullt ut. Aven bankerna har
uttryckt behov av att nyckeltal presenteras 1 bostadsrittsféreningar-
nas drsredovisningar.
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Mot detta ska vigas att redovisningen inte bor leda till onsdiga
administrativa bérdor fér bostadsrittsforeningarna. Varje krav pd
uppgiftslimnande 1 redovisningen bor analyseras med den utgdngs-
punkten.

Nyckeltalens syfte dr att de pd ett enkelt sitt ska forse anvin-
daren med logisk och anvindbar information. Nyckeltalen ska ocksd
kunna féljas upp mot senare redovisade ekonomiska utfall. Ett annat
syfte dr att 6ka jimfoérbarheten mellan olika bostadsrittsféreningar.

De av branschen féreslagna nyckeltalen gér relativt litt att ta fram
ur de flesta ekonomisystem pa marknaden och koppla till en &rsredo-
visningsmall. Kravet pd angivande av nyckeltal torde siledes inte
orsaka ndgra storre administrativa kostnader foér bostadsritts-
foreningarna. Det som mojligen kan driva kostnader ir kvalitets-
sikring av avlimnade delar i nyckeltalen och om styrelsen énskar
kommentera nyckeltalen samt revisors verifiering av dessa.

Nyckeltalen ger mojlighet att jimfora foreningars ekonomi och
bedéma den framtida arsavgiftens utveckling pd ett bra sitt. Vilka
grinsvirden foér nyckeltalen som idr avgorande om en bostadsritts-
forenings ekonomi ska anses vara god blir en friga f6r branschen.

Som en konsekvens av utredningens bedémning av branschens
forslag wll sparande 1 avsnitt 6.4.5 bor dock det féreslagna nyckel-
talet for ersittningsinvesteringskostnad dividerat med total boarea
ersittas med avskrivningar plus underhillsavsittningar dividerat med
foreningens totala boarea for att i nyckeltalet f6r hur féreningens
totala sparande f6r underhall och dterinvesteringar ser ut.

Utredningen delar sdledes branschens och bankernas uppfattning
att det 1 bostadsrittsféreningarnas drsredovisningar bér presenteras
ett antal nyckeltal. Riktlinjer for sddana nyckeltal bor tas in 1 BFN:s
framtida vigledning for bostadsrittsférenings redovisning (se
avsnitt 6.4.5).

Bostadsrittsforeningar bor uppritta en kassaflddesanalys
i rsredovisningen

Det finns enligt nuvarande bestimmelser inte ndgot krav p& upp-
rittande av en kassaflodesanalys for bostadsrittsféreningar.

En central del i en bostadsrittsforening ir ritt avvigd drsavgift
(n6dvindig nivd pd avgiften) och utbetalningar, dvs. att det kommer
in pengar att betala utgifterna med. Dirfor ir det ett pedagogiskt och
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informativt grepp att &rsredovisningen iven innehdller en kassa-
flodesanalys for dret som gitt. Nyttan med en kassaflodesanalys fir
dirfor anses overviga den 6kade administrativa bérda och kostnad
upprittandet av en sddan innebir for féreningarna.

Riktlinjer fér upprittande av en kassaflddesanalys bér tas in 1 den
samlade vigledningen f6r bostadsrittsféreningarnas redovisning som
foreslds utvecklas inom ramen f6r god redovisningssed (se av-
snitt 6.4.5).
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/ Den ekonomiska planen

7.1 Inledning

Av stor betydelse for konsumentskyddet ir de regler som ska bidra
till att bostadsrittstéreningarna dr ekonomiskt héllbara, bide nir de
inleder sin verksamhet och senare. Hit hér bl.a. reglerna om ekono-
misk plan och intygsgivare. Utredningen &terkommer till reglerna
om intygsgivare och intygsgivningen 1 kap. 8.

Innan en bostadsrittsférening far upplita ligenheter med bostads-
ritt mdste den ha upprittat en ekonomisk plan (3 kap. 1 § BRL).
Planen ir en teknisk och ekonomisk beskrivning som ska géra det
mojligt att beddma foreningens héllbarhet.

Frin 1930 drs BRL och framdt har den ekonomiska planens
adressat gradvis férskjutits fran att vara ett informationsunderlag for
blivande bostadsrittshavare till en ekonomisk analys for intygs-
givarna. Den ekonomiska planen innehdll tidigare en teknisk speci-
fikation av respektive ligenhet och beriknade utgifter for att ge
blivande bostadsrittshavare en god uppfattning om framtida utgifts-
dtaganden, till att 1 dag inneh8lla en analys av projektet som helhet
och bostadsrittsforeningens ekonomiska framtidsutsikter.

Vid ombildning frin hyresritt till bostadsritt har den ekonomiska
planen ett ytterligare syfte, nimligen att vara ett beslutsunderlag for
hyresgisterna (se 9 kap. 20 § BRL och prop. 1981/82:169 s. 34).

Under senare tid har det i den allminna debatten' uppmirksam-
mats att konsumentskyddet vid kép av bostadsritt i flera avseenden
ir bristfilligt (se dven avsnitt 3.4.2). Det har bl.a. gjorts gillande att

! Svenska Dagbladet publicerade under viren dr 2014 en artikelserie av Johan Hellekant dir
bla. otydligheter kring bostadsrittsféreningarnas ekonomiska planer togs upp, se exem-
pelvis artikel av den 18 februari 2014 Borevision: Det dr rent bedrigeri och artikel av den
21 mars 2014 Juridisk 6rfil mor byggbolagens uppskjutna avskrivningar. Se idven Johan
Hellekants artikel i Svenska Dabladet av den 10 mars 2015 Nya larm: Bostadsritterna ett
laglost ”Klondike”.
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de regler som giller for den ekonomiska planen medger att en
bostadsrittsférening anvinder berikningsmetoder som inte skulle
vara tillitna i en 4rsredovisning. Uppgifterna i den ekonomiska
planen skulle dirmed bli missvisande i férhéllande till de uppgifter
som ska tas in 1 féreningens kommande drsredovisning. En del bygg-
foretag och ombildningskonsulter synes ocksd ha satt 1 system att
minimera ménadsavgiften de forsta dren i nya foreningar genom att
bl.a. helt lyfta bort kostnaderna fér avskrivningar.

I detta kapitel dverviger utredningen frigestillningar som beror
den ekonomiska planen i syfte att stirka konsumentskyddet. I
avsnitt 7.2 beskrivs forst utredningens uppdrag. Direfter féljer 1
avsnitt 7.3 en redogérelse for gillande ritt. Utredningens egentliga
overviganden och forslag redovisas 1 avsnitt 7.4.

7.2 Uppdraget

Enligt direktiven finns det inte skil att dndra systemet med den
ekonomiska planens grundliggande struktur. Det huvudsakliga
syftet med den ekonomiska planen bér dirfoér dven fortsittningsvis
vara att utgdra ett underlag for intygsgivarnas bedémning och planen
bor 1 huvudsak innehélla information om féreningens verksamhet pd
en generell niva.

Enligt direktiven finns det dock dven med dessa utgingspunkter
anledning att se 6ver den ekonomiska planens innehdll och éverviga
om reglerna behéver forindras. Det kan t.ex. dvervigas om det av
den ekonomiska planen innu tydligare ska framgd hur det l6pande
underhéllsbehovet ser ut och hur det ska finansieras, hur féreningen
avser att gora avskrivningar pd sina byggnader eller avsittningar till
fonden for yttre underhdll och hur dessa faktorer pdverkar for-
eningens ekonomi och arsavgifternas storlek.

En annan friga ir vilket tidsperspektiv uppgifterna i planen bor ha.
Enlig nuvarande regler ska uppgifterna i den ekonomiska prognosen
och kinslighetsanalysen avse de sex forsta verksamhetsiren och det
elfte verksamhetséret (se 4 a och 4 b §§ BRF). Det kan enligt direk-
tiven ifrdgasittas om det inte bor limnas uppgifter om férhillandena
pa dnnu lingre sikt. En byggnads livslingd 4r vanligtvis mycket ling
och underhéllsbehovet 6kar typiskt sett med byggnadens dlder.

160



SOU 2017:31 Den ekonomiska planen

Av direktiven framgar ocks3 att utredningen bor dverviga om de
uppgifter som limnas i den ekonomiska planen 1 hdgre grad bér tas
fram pd samma sitt som de uppgifter som ska limnas i féreningens
kommande &rsredovisning samt om det behévs sirskilda regler for
hur férekomsten av en s.k. latent skatteskuld som belastar for-
eningens fastighet ska redovisas i den ekonomiska planen.

Slutligen ska utredningen ocksd éverviga om styrelsens ansvar for
uppgifterna i den ekonomiska planen bor skirpas 1 nigot avseende.

7.3 Géllande ratt
7.3.1 Vad ar en ekonomisk plan?
Allmint om en ekonomisk plan

Innan en bostadsrittsforening fir upplita ligenheter med bostadsritt
méste den ha upprittat en ekonomisk plan som registrerats hos
Bolagsverket (3 kap. 1§ BRL). Planen ir en teknisk och ekonomisk
beskrivning som ska géra det mojligt att bedéma foéreningens
verksamhet och hdllbarhet.

Det ir bostadsrittsforeningens styrelse som upprittar den ekono-
miska planen. Ofta limnas emellertid uppdraget till en extern aktor
som foérfattar planen utifrin den information som styrelsen till-
handahiller. Styrelsen dr dock alltid ansvarig for den ekonomiska
planen och ska godkinna den innan den intygas och kan registreras
hos Bolagsverket.

Aven vid ombildning frin hyresritt till bostadsritt miste en
ekonomisk plan upprittas. Vid ombildningen ska en ekonomisk plan
finnas tillginglig f6r hyresgisterna vid férvirvet och dessutom ska
det dirtill finnas ett besiktningsprotokoll som beskriver husets skick
(9 kap. 20 § BRL).

Den ekonomiska planen ska vara forsedd med intyg av tvd s.k.
intygsgivare som har till uppgift att préva om gjorda berikningar ir
vederhiftiga och om den ekonomiska planen framstir som hillbar
(angdende intygsgivare, se vidare kap. 8). Det ir vid denna gransk-
ning som den materiella provningen av projektets hillbarhet gors.
Vid sjilva registreringen kontrollerar Bolagsverket enbart att de
formella kriterierna ir uppfyllda.
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Syftet med den ekonomiska planen
Den historiska utvecklingen

Redan 1 1930 4rs bostadsrittslag fanns bestimmelser om ekonomisk
plan. T och med 1971 &rs bostadsrittslag férindrades dock inne-
bérden av bestimmelserna om den ekonomiska planen. Det frimsta
syftet med regleringen var fére 1971 rs lag att den bostadssdkande,
genom att ta del av uppgifterna i planen, skulle kunna prova férut-
sittningarna fér foreningens ekonomiska verksamhet. Mot bakgrund
av detta skulle sékanden kunna bedéma de utgifter som han eller
hon tog pi sig. Planen lg till grund for att faststilla bostadsritts-
havarnas rittigheter och skyldigheter och dirfor inneholl den
detaljerade uppgifter om andelsvirden m.m.

Vid tillkomsten av 1971 &rs lag konstaterade departementschefen
att utvecklingen hade gdtt mot allt storre bostadsrittsforeningar
(prop. 1971:12 5. 77). Tidigare var det ofta friga om att féreningar
kopte fardiga hus. Nu hade utvecklingen gitt mot att bostadsritts-
féreningarna alltmer byggde sina egna hus och det var ofta s.k.
kontorsbildade eller byggmistarbildade bostadsrittsféreningar som
bildade foéreningen. De blivande bostadsrittshavarna antogs som
medlemmar férst nidr huset var firdigbyggt varvid bostadsritt
upplits.

Forindringar fick tll f6ljd att en enskild bostadsrittshavare 1
regel inte hade ndgon reell mojlighet att for egen del gora en bedém-
ning av féretagets soliditet pd grundval av uppgifterna i den ekono-
miska planen. Sivil frigan huruvida byggkostnaderna och avgifterna
kunde hillas inom de grinser vilka angavs 1 planen liksom frigan om
ligenheterna kunde uppldtas med bostadsritt nir de var firdigstillda
ansdgs vara av si komplicerad natur att de undandrog sig bostads-
spekulanternas bedémning. Det var dirfor enligt departementschefen
angeliget att skapa garantier fér planens innehdll 1 sakligt hinseende.
For detta syfte skirptes bla. bestimmelserna om de tvd intygs-
givarna som hade att intyga planens tllforlitlighet (jfr 3 kap. 2§
BRL). Intygsgivarnas granskning skulle nu avse sivil att de limnade
faktiska uppgifterna var riktiga och stimde 6verens med tillgingliga
handlingar som att gjorda berikningar var vederhiftiga och kunde
vintas hélla streck.

Mot denna bakgrund ir den ekonomiska planen sedan 1971 ars
bostadsrittslag 1 huvudsak avsedd som ett underlag for intygs-
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givarnas bedomningar av féreningens stabilitet. Det finns inte lingre
ndgot uttalat syfte att faststilla olika rittigheter och skyldigheter for
bostadsrittshavarna. Den ekonomiska planen kom dirfér att f3 ett
mer Oversiktligt innehdll in tidigare. 1991 ars lag medforde inga
indringar 1 sak.

I senare forarbeten (prop. 2002/03:12 s.32f., s.41 och s. 46)
anges att det fortfarande torde vara riktigt att den genomsnittlige
spekulanten har mycket sm& mojligheter att bedéma foreningen som
helhet. Intygsgivarnas bedémning anses dirmed allgjimt vara det
viktigaste inslaget 1 det skyddssystem av offentlig natur som kring-
girdar byggprojekt avseende bostadsritter. Regeringen uttalade
hirvid att kvaliteten pd den granskning som intygsgivarna genomfor
ir avgorande for regelverket mot ekonomiskt ohdllbara projekt. I
propositionen pekade man pd vissa svagheter 1 systemet vilket ledde
till en del dndringar betriffande innehillet i den ekonomiska planen
och intygsgivningen (se a. prop. s. 46). Bedomningen av de ekono-
miska planerna och kalkylerna under 1990-talet hade varit inriktade
pa foreningars forsta verksamhetsdr och dirfor var kalkylerna ibland
snivt tilltagna och utrymmet for forindringar mycket litet (se a.
prop. s. 36 £.). I forarbetena betonas att det dr viktigt att uppmirk-
samhet fists pd bide féreningens ekonomi for ett antal ir framdt och
pa hur pass kinslig féreningen ir for forindringar. Mot den bak-
grunden inférdes krav pd att en ekonomisk plan dven skulle inneh3lla
en ekonomisk prognos och en kinslighetsanalys som skulle avse
foreningens ekonomi de sex forsta verksamhetsiren och det elfte
verksamhetsdret (4 a och 4 b §§ BRF).

Sérskilt vid ombildning

Ar 1982 gjordes en del indringar i 1971 &rs bostadsrittslag fér att
frimja 6vergdng frin hyresritt till bostadsritt. I forarbetena (prop.
1981/82:169 s. 34 f.) till indringarna uttalade departementschefen att
vid nyproduktion spelade den ekonomiska planen knappast ndgon
roll som informationsinstrument fér den enskilde. Men situationen
ansdgs annorlunda vid ombildning frén hyresritt till bostadsritt.
Enligt departementschefen borde den ekonomiska planen utgéra det
viktigaste beslutsunderlaget f6r hyresgisterna. Hon tillade att det
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inte var tillrickligt med nigon form av preliminir plan utan att en
slutlig kalkyl i form av en ekonomisk plan skulle féreligga.

Mot bakgrund av det sagda inférdes en bestimmelse om att en
ekonomisk plan ska féreligga nir hyresgisterna ska fatta beslut om
fastighetsforvirvet. Aven intyg frin intygsgivare ska finnas med.
Vidare inférdes en bestimmelse om att ett besiktningsprotokoll om
fastighetens skick ska fogas till den ekonomiska planen vid om-
bildning s& att hyresgisterna fir kinnedom om sidana kostnads-
okningar som kan férutses (a. prop. s. 35).

Innehillet i den ekonomiska planen

I bostadsrittslagen anges betriffande den ekonomiska planens
innehdll att den ska inneh&lla de upplysningar som ir av betydelse fér
bedémningen av féreningens verksamhet (3 kap. 1 §).

Vid upprittandet av den ekonomiska planen bor féreningens
verksamhet ha fortskridit s3 1angt att det i planen finns méjlighet att
limna uppgifter som ir vil underbyggda och kan ligga till grund for
en bedémning av féreningens ekonomiska stabilitet. Detta torde ofta
forutsitta att planen upprittas pd ett sent stadium 1 byggprocessen
(Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen, En kommentar, 5 uppl.
2014, 5. 87).

Centralt f6r bedémningen av foéreningens verksamhet dr natur-
ligtvis de beriknade kostnaderna for anskaffningen av féreningens
hus och hur dessa och andra kostnader har finansierats. Féreningens
l6pande kostnader, inte minst beriknade rintekostnader, l6pande
intikter och beriknade avgifter, ir givetvis ocksd uppgifter av stor
betydelse 1 den ekonomiska planen.

Nigra krav pa att det for varje ligenhet ska anges vilka ekono-
miska skyldigheter som kan komma att 3vila bostadsrittshavaren
foreligger inte. Det miste diremot f6r bedémning av féreningens
verksamhet vara av betydelse att fi vissa allminna upplysningar om
bostadsrittshavarens forpliktelser. Uppgifter miste dirfor limnas
om det sammanlagda beloppet av de avgifter som ska tas ut av
bostadsrittshavarna och om férdelningen 1 stort av avgifterna pd de
olika bostadsritterna, t.ex. genom att det anges avgiften per kvadrat-
meter ligenhetsyta.
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Av den ekonomiska planen ska det dven framgi om férutsitt-
ningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ BRL ir uppfyllda. Det
innebir att det av planen ska framgd att dtminstone tre ligenheter
avses bli upplitna med bostadsritt.

Det nirmare innehidllet enligt BRF

De specifika uppgifter som ska finnas med i planen framgir av
verkstillighetsforeskrifternai 1-4 b §§ BRF.

Innehillet 1 1-4 §§ BRF stimmer till stora delar 6verens med det
som fanns upptaget 1 den bilaga som f6ljde med den gamla bostads-
rittskungorelsen (1971:486). Denna bilaga ir nu slopad.”

Det bér uppmirksammas att vad som anges i paragraferna ir
minimikrav. Det ir siledes inget som hindrar att ytterligare uppgifter
tas med 1 planen om styrelsen eller intygsgivarna finner dessa rele-
vanta for dndamalet. Det bor ocksd poingteras att uppgifter som ir
preliminira ska anmirkas. Om den slutliga kostnaden fér for-
eningens hus inte dr kind, fir féreningen upplita bostadsritt endast
om Bolagsverket limnar sitt tillstdnd till upplitelsen.

I den ekonomiska planen ska bla. finnas en beskrivning av
fastigheten och uppgift om tidpunkt for uppltelse och inflyttning,
kostnad for fastigheten, kostnader fér nédvindigt underhdll och
andra 4tgirder, finansieringsplan, foreningens 16pande kostnader och
intikter samt en ekonomisk prognos och en kinslighetsanalys (1 §).

Betriffande de sirskilda punkterna 1 1§ forsta stycket preciseras
punkterna 2, 7 och 8 gillande beskrivning av fastigheten, finan-
sieringsplan, féreningens l6pande kostnader och intikter nirmare i
bestimmelserna 2—4 §§.

I 3§ anges vad som ska ingd 1 den s.k. finansieringsplanen. Det
handlar om l&nebelopp och linevillkor, féreningens amorteringsplan
for de forsta tre ren, insatser och upplitelseavgifter och deras for-
delning i stort pd de olika bostadsritterna samt vriga finansierings-
poster. Foreskriften att féreningens amorteringsplan for de forsta tre
dren ska anges syftar till att klarligga foreningens ekonomiska
dtaganden under inledningsskedet av verksamheten.

? Denna upphivdes den 1 juli 1991.
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I 4 § anges vilka kostnader som ska redovisas betriffande l6pande
kostnader och intikter enligt 1 § forsta stycket 8. P4 samma sitt som
giller f6r amorteringar pd foreningens lin enligt 3§, ska kapital-
kostnaderna under de forsta tre dren anges.

Den ekonomiska planen ska vidare innehdlla en ekonomisk
prognos och en kinslighetsanalys (se 1§ andra stycket). Nirmare
bestimmelser om prognosen och analysens utformning finns i 4a
respektive 4 b §§. En ekonomisk prognos ska avse kapitalkostnader,
driftskostnader, avsittningar f6r underhill, eventuella 6vriga avsitt-
ningar, underhillskostnader, 6vriga kostnader, intikter genom ars-
avgifter, och 6vriga intikter. I prognosen ska dven anges vilka
antaganden om inflation och rintor som prognosen bygger pa.
Uppgifterna ska avse de sex forsta verksamhetsdren och det elfte
verksamhetsdret.

En kinslighetsanalys ska avse beriknad &rsavgift vid olika
inflations- och rintenivier betriffande samma tidsperioder som for
den ekonomiska prognosen.

Tidpunkten {6r upprittande av en ekonomisk plan

Det finns ingen fixerad tidpunkt vid vilken bostadsrittsféreningen
ska uppritta den ekonomiska planen. Men eftersom det ir bostads-
rittsféreningens styrelse som svarar for upprittandet av planen, kan
denna inte upprittas innan féreningen ir bildad. Planen méste vidare
vara upprittad och registrerad innan bostadsritterna fir upplitas.
Med andra ord maiste planen ha upprittats senast infér den férsta
upplitelsen.

Tidpunkten kan sdledes variera bl.a. pd hur féreningen bildas och
hur den anskaffar sitt eller sina hus. Om féreningen sjilv svarar for
byggandet, kan planen upprittas tidigast nir man fitt uppgifter om
produktionskostnaderna och om de lin och 6vriga krediter som
tagits upp for att finansiera fastigheten.

Planens uppgifter behover inte utgd frén den slutliga kostnaden
for foreningens hus utan kan vara en kalkyl. Vid nyproduktion upp-
lats ligenheterna regelmissigt innan den slutliga kostnaden ir kind. I
dessa fall maste emellertid Bolagsverket limna sitt tillstdnd till
upplitelsen. Sidant tillstind ska limnas om en ekonomisk plan har
registrerats och foreningen har stillt betryggande sikerhet hos
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Bolagsverket for terbetalning av bostadsrittshavarnas insatser och
upplatelseavgifter (4 kap. 2 § BRL). Det ir Bolagsverket som avgor
vad som kan anses som en betryggande sikerhet. Sikerheten ska
dock bestd av en bankgaranti eller annan likvirdig sikerhet.

Intriffar det sedan planen upprittats sddana omstindigheter som
ir av visentlig betydelse fér bedomandet av foreningens verksamhet
miste foreningen uppritta en ny plan och fi denna registerad, om
foreningen wvill fortsitta att upplita bostadsritter. Enstaka upp-
latelser som inte ir av visentlig betydelse kriver ingen ny ekonomisk
plan. Inte heller krivs det en ny plan om det har tillkommit nya upp-
gifter men ingen ny bostadsritt ska upplitas.

Planens offentlighet

Enligt 3 kap. 5§ BRL ska styrelsen hélla en registrerad ekonomisk
plan tillginglig fér var och en som vill ta del av planen. Den som
Onskar ta del av planen kan ocksd vinda sig till Bolagsverket som
registrerat handlingarna. Nigot sekretesskydd fér planen hos
myndigheten finns inte.

Boverket limnar allminna rad

Syftet med allminna rid ir att ge generella rekommendationer om
tillimpningen av aktuella bestimmelser. Rekommendationerna anger
hur nigon limpligen kan eller bér handla for att uppfylla dessa
bestimmelser. Riden ir ull skillnad frin foreskrifter inte formellt
bindande.

Boverket har, med stéd av 7 och 8 §§ BRF, mojlighet att limna
allminna rid gillande bl.a. ekonomiska planer. Denna mojlighet har
Boverket anvint sig av, se Boverkets allminna rdd om utformningen
av ekonomiska planer och kostnadskalkyler, 1995:6 indrad genom
2007:2.

For nirvarande pdgdr inom Boverket arbete med att ta fram nya
allminna rdd och om férslaget till nya allminna rdd antas kommer
nuvarande att upphéra. Aven en ny vigledning till de allminna riden
ska tas fram och kommer att publiceras som en handbok pi Bo-
verkets webbplats. Foérslaget till nya allminna rdd innehiller dels en
uppdatering av de allminna riden, dels helt nya formuleringar.
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Avsikten ir att 6verbrygga de problem som finns vid tillimpningen
av svil befintliga allminna rdd som gillande lagstiftning. Boverkets
mélsittning dr dven att oka tillsynen for att skapa bittre forutsitt-
ningar f6r en enhetlig tillimpning av de allminna riden.

7.3.2  Styrelsens ansvar for uppgifterna i den ekonomiska
planen

Huvudansvaret for inneh8llet 1 den ekonomiska planen har den som
ansvarar for upprittandet av densamma dvs. bostadsrittsfoéreningens
styrelse. Ofta dr det dock en anlitad planforfattare som utfér det rent
praktiska arbetet.

Inom associationsritten har det utarbetats sirskilda skadestinds-
regler vid sidan av den allminna skadestindsritten. Det blir hir ofta
frdga om rena férmogenhetsskador, som enligt de allminna skade-
stdndsreglerna ersitts med vissa begrinsningar (se SOU 1995:44
s. 44 och prop. 1997/98:99 s. 187 och 191).

I 13 kap. foreningslagen finns bestimmelser om skadestinds-
skyldighet samt regler om sjilva skadestindstalan. Enligt bestimmel-
sen 110 kap. 1 § BRL giller dessa foreskrifter 1 tillimpliga delar ocksd
for bostadsrittstoreningar. Det innebir i huvudsak att styrelseleda-
moter, revisorer och bostadsrittshavare samt andra medlemmar kan
bli skadestindsskyldiga mot féreningen, medlemmarna eller andra
enligt de nirmare forutsittningar som anges 1 13 kap. féreningslagen.

Styrelsen dvs. samtliga styrelseledaméter har siledes ett skade-
stdndssanktionerat ansvar nir de fullgor sitt uppdrag. Styrelseleda-
moten ska lojalt och med omsorg utféra sina uppgifter 1 enlighet
med sin lojalitets- och virdnadsplikt (Mallmén, Andersson och
Thorstorp, Lagen om ekonomiska féreningar, En kommentar,
4 uppl. 2016, s. 522 ff).

Om en styrelseledamot uppsitligen eller av oaktsamhet skadar
foreningen d& han fullgor sitt uppdrag ska han 1 enlighet med 13 kap.
1§ foreningslagen ersitta skadan. Skadestindsskyldigheten giller
ocksd nir skadan tillfogas en annan medlem i féreningen eller nigon
annan, men det forutsitts di att detta sker genom overtridelse av
BRL eller stadgarna.

Savil aktiva tgirder som underldtenheter omfattas av skade-
stdndsskyldigheten. Vidare dr ansvaret individuellt. For att avgora
om uppsit eller oaktsamhet och erforderligt orsakssamband mellan
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handling/underlitenhet och skada foreligger f&r man tillimpa
allminna skadestdndsrittsliga principer (se prop. 1975:103 s. 540).

Det ir foreningen, eller den enskilde som stimmer som har
bevisbérdan 1 skadestindsprocessen och det stills 1 allminhet hoga
krav pd bevisning for att styrelsen i lagens mening ska anses
skadestdndsskyldig. Det dr dven i viss min oklart var grinserna for
skadestdndsansvar gir for en styrelseledamot i en bostadsrittsfor-
ening. I regel torde en styrelseledamot ha varit tillricklig aktsam om
han féljt reglerna 1 BRL och i stadgarna (se Nilsson Hjort och
Uggla, Bostadsrittslagen, En kommentar, 5 uppl. 2014, s. 451).

Hogsta domstolen har prévat frigan om skadestidndsansvar for
styrelseledaméter utifrdn generalklausulen 1 6 kap. 13 § forenings-
lagen (NJA 2013 s. 117). Denna bestimmelse tar sikte pd rittshand-
lingar eller andra 3tgirder som ir idgnade att bereda nigon en
otillbérlig férdel till nackdel for foreningen eller en medlem.
Utredningen dterkommer till detta skadestdndsansvar 1 avsnitt 9.6.2,
9.6.3 och 9.8.6.

I 13kap. 5§ finns bestimmelser om sjilva skadestindstalan.
Enligt bestimmelsens forsta stycke ankommer det pd férenings-
stimma att besluta om talan om skadestdnd tll féreningen ska
vickas. Enligt huvudregeln beslutar féreningsstimman detta genom
vanligt majoritetsbeslut. For att skydda minoriteten mot eventuellt
maktmissbruk frdn majoritetens sida, finns dock dven fér minori-
teten en mojlighet att vicka talan. For sddan talan krivs att en
minoritet vid en féreningsstimma bestdende av minst en tiondel av
samtliga rostberittigade bitritt ett forslag om skadestdndstalan eller,
sdvitt giller en styrelseledamot eller VD, rostat mot ett forslag om
att bevilja ansvarsfrihet. En enskild medlem har inte taleritt.

Stimman kan bevilja ansvarsfrihet for vissa och vigra ansvars-
frihet f6r andra styrelseledamoter. Om ansvarsfrihet beviljas innebir
i princip beslutet att féreningen godkinner styrelsens férvaltning
och avstdr frin att stilla skadestdndsansprdk mot styrelsen. Har
beslut pd en féreningsstimma inneburit att ansvarsfrihet inte
beviljats dr detta tillrickligt for att skadestindstalan ska fa vickas.

Aven om en stimma i full enighet har beviljat en styrelse ansvars-
frihet finns det en mojlighet for féreningen — 1 regel genom en
nytilleradd  styrelse — att kriva ersittning fr8n den avgdende.
Forutsittningen ir att det 1 drsredovisningen eller pd annat sitt inte
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har limnats riktiga och fullstindiga uppgifter om det beslut eller den
dtgird som ligger till grund for ersittningskravet.

Talan pd grund av ett beslut eller en dtgird under ett rikenskapsir
ska som huvudregel vickas senast ett &r frin det &rsredovisningen
och revisionsberittelsen for rikenskapsiret lades fram pd forenings-
stimma. Fem &r giller om féreningsstimman inte varit fullstindigt
informerad om det beslut eller den 3tgird som ligger till grund for
ersittningskravet.

Av 13 kap. 6 § framgir slutligen att i de fall dd skadestindstalan
for féreningen inte grundas pd brott giller en yttersta preskriptions-
tid mot styrelseledamot pd fem ar fr@n utgdngen av det rikenskapsr
d3 det beslut eller den tgird, som ligger till grund for talan fattades
eller vidtogs. Preskriptionstiden giller vare sig ansvarsfrihet beviljats
eller ej och dven om féreningen inte framlagt ndgon &rsredovisning.

Sammanfattningsvis ir inneborden av talereglerna att om ansvars-
frihet beviljats befriar detta vederbérande frin ansvar for viss dtgird
endast om foreningsstimmans informationsunderlag var visentligen

riktigt och fullstindigt.

7.4 Overviaganden
7.4.1 Inledande synpunkter

I direktiven anges att det inte finns skil att dndra systemet med den
ekonomiska planens grundliggande struktur. Den ekonomiska
planen bér dirfér dven fortsittningsvis huvudsakligen vara ett under-
lag for intygsgivarnas beddémning av en férenings ekonomiska
stabilitet (se prop. 1971:12 s. 78, nir det giller utredningens &ver-
viganden gillande intygsgivningen se kap. 8). Vid ombildning frin
hyresritt till bostadsritt ska planen dessutom alltjimt utgora ett
beslutsunderlag for hyresgisterna i enlighet med 9 kap. 20 § BRL (se
prop. 1981/82:169 s. 34).

Att den ekonomiska planen vid nyproduktion frimst riktar sig il
intygsgivarna hindrar dock inte att den ekonomiska planen bor
upprittas pd ett sitt som gor den tillginglig f6r konsumenter och
andra intressenter. Den ekonomiska planen bor dirfér ha en sidan
utformning och uppstillning att den blir lisbar, gripbar och for-
stdelig dven for dessa. Detta har ocksd varit Boverkets ambition nir
forslaget till de nya allminna riden har utarbetats.
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I ett tidigare lagstiftningsirende analyserades mojligheten att
stilla krav pd att en mer individuell anpassad information ska limnas
1 den ekonomiska planen, t.ex. nigon form av bedémning av boende-
kostnaden. Slutsatsen blev att det knappast skulle vara rimligt att
kriva att en bostadsrittsférening ska limna sddan information. Det
pekades ocksd pd att information av det aktuella slaget kan f&s frin
annat hdll. Bl.a. har banken en skyldighet att ta fram sddan infor-
mation 1 samband med lingivning. Dessutom ansigs det finnas en
risk for att sidan information invaggar en spekulant i en falsk siker-
het (se prop. 2002/03:12 s. 32 {.). Dessa uttalanden synes alltjimt ha
fog for sig.

7.4.2 Boverket ska ges bemyndigande att meddela
verkstallighetsféreskrifter

Utredningens f{orslag: Boverket ska ges bemyndigande att
meddela nirmare foreskrifter om verkstilligheten av bestimmel-
serna om ekonomisk plan i 3 kap. 1 § och kostnadskalkyl i 5 kap.
3 § BRL.

Boverket saknar enligt dagens regler foreskriftsritt. Boverket har
dock méjlighet med stéd av 7 och 8 §§ BRF att limna allminna rdd’
gillande ekonomiska planer och kostnadskalkyler. Denna méjlighet
har Boverket som tidigare nimnts anvint sig av, se Boverkets all-
minna rdd om utformningen av ekonomiska planer och kostnads-
kalkyler, 1995:6 indrad genom 2007:2.

For att uppnd en 6kad samsyn och foljsamhet har Boverket vid
flera tillfillen pdpekat att verket bér ges bemyndigande att meddela
foreskrifter om innehdllet 1 den ekonomiska planen. Boverket
upplever det problematiskt att man i dag endast kan meddela rekom-
mendationer 1 form av allminna rid och att en sammanblandning av
begreppen ”bér” och ”ska” ofta leder till missférstdnd.

Utredningens konstaterar inledningsvis att Boverkets allminna
rdd i praktiken synes ha en betydande genomslagskraft. Vid samtal

>Med allmint rdd férstds enligt 1 § forfattningssamlingsférordningen (1976:725) sidana
generella rekommendationer om tillimpningen av en férfattning som anger hur nigon kan
eller bor handla i ett visst hinseende.
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med intygsgivare har framkommit en bild av att de flesta intygs-
givare, planforfattare och ombildningskonsulter regelmissigt foljer
dessa.

Utredningen har emellertid forstdelse fér Boverkets begiran om
foreskriftsritt och delar ocksd Boverkets uppfattning om att ett
sddant bemyndigande skulle 6ka samsynen och pa sikt leda till ett
bittre konsumentskydd. Frigan ir dock om en sddant bemyndigande
stdr 1 6verensstimmelse med regeringsformen (RF).

Enligt 8 kap.2 forsta stycket 1 RF ska foreskrifter meddelas
genom lag om de avser enskildas personliga stillning och deras
personliga och ekonomiska férhillanden inbordes. Nir det giller
foreskrifter av detta slag dr kravet pd lagform — sdvitt hir ir av
intresse — undantagslost.

Aven foreskrifter som avser forhllandet mellan enskilda och det
allminna ska, enligt 8 kap. 2 § forsta stycket 2 RF, meddelas genom
lag om de giller skyldigheter for enskilda eller 1 Gvrigt avser ingrepp 1
enskildas personliga eller ekonomiska forhdllanden. Nir det giller
sidana foreskrifter foljer det dock av 8 kap. 3 § forsta stycket RF att
riksdagen genom ett bemyndigande kan delegera féreskriftsritten till
regeringen. Detta giller under forutsittning att féreskrifterna inte
ror vissa 1 paragrafen sirskilt uppriknade imnen (som inte ir
aktuella nu). Om riksdagen enligt bestimmelserna 1 8 kap. RF
bemyndigar regeringen att meddela féreskrifter 1 ett visst imne, kan
riksdagen ocksd medge att regeringen bemyndigar en forvaltnings-
myndighet eller en kommun att meddela féreskrifter 1 mnet. Detta
framgdr av 8 kap. 10 § RF.

I forarbetena till 1974 4rs regeringsform uttalade departements-
chefen att det inte utan fog kan hivdas att grinsdragningen mellan
civilritt och offentlig ritt dtminstone i viss utstrickning ir
konventionellt betingad och att samma politiska mél ofta kan uppnis
sdvil genom civilrittslig som genom offentligrittslig normgivning
(prop. 1973:90 s.311). Frigan om grinsdragningen mellan civil-
rittsliga och offentligrittsliga foreskrifter har direfter behandlats av
Lagrddet i ett antal yttranden, t.ex. i yttrandet &ver forslaget till
personuppgiftslag. Regeringen anforde 1 lagrddsremissen att grinsen
mellan & ena sidan féreskrifter om enskildas personliga och ekono-
miska forhillanden inbérdes och & andra sidan offentligrittsliga
foreskrifter bor kunna dras efter vem som kan 3beropa féreskrifterna
och vilka sanktioner som ir omedelbart férknippade med ett brott
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mot dem. Lagrddet hade inga invindningar mot de 1 lagrddsremissen
beskrivna principerna fér grinsdragningen mellan privatrittsliga och
offentligrittsliga foreskrifter och uttalade att sddana foreskrifter som
en enskild person med framging kan direkt 8beropa mot andra
enskilda 1 domstol och som kan leda till att enskilda forpliktas att
erligga exempelvis skadestind alltsi bor riknas till féreskrifter om
enskildas personliga och ekonomiska férhdllanden inbérdes (prop.
1997/98:44 s. 244).

Utredningen konstaterar att bestimmelserna om den ekonomiska
planen huvudsakligen avser enskildas ekonomiska foérhdllanden
inbérdes. Med hinsyn tll detta tillhér omridet det obligatoriska
lagomradet dir foreskriftsritt f6r Boverket dr utesluten. Detsamma
giller f6r kostnadskalkyler.

Oaktat ovanstdende fir regeringen enligt 8 kap. 7§ forsta
stycket 1 RF meddela foreskrifter om verkstillighet av lag. Denna
befogenhet fir enligt 11 § delegeras till myndighet under regeringen.
Med sidana foreskrifter avses frimst tillimpningsforeskrifter av rent
administrativ karaktir, men ocksd 1 viss utstrickning materiellt
utfyllande regler. I materiellt hinseende fir dock en reglering i lag
inte tillforas ndgot visentligen nytt 1 form av verkstillighetsfore-
skrifter. Ndgot som kan uppfattas som nya iligganden f6r enskilda
eller nya ingrepp 1 enskildas personliga eller ekonomiska forhdllan-
den fir sdledes inte beslutas 1 denna form (se rérande denna friga
t.ex. RA 2005 ref. 39, RA 2010 ref. 88, HFD 2013 ref. 37 samt prop.
1973:90s. 211 och 1980/81:KU25 s. 129 1.).

Enligt den juridiska litteraturen, liksom enligt férarbetena, ir
grinsen mellan lagstiftning och verkstillighetsféreskrifter 1 minga
avseenden obestimd. Det anses dock att ju mer detaljerad en lag ir,
desto mindre dr utrymmet for av regeringen meddelade verkstillig-
hetsforeskrifter (Stromberg, Normgivningsmakten enligt 1974 &rs
RF, tredje uppl. 1999, s. 131-132, se dven SOU 1972:15 S. 104). Det
finns ocks3 en viss variation vad giller mojligheten att utfirda verk-
stillighetsforeskrifter pd olika rittsomriden.

Det har pdpekats att den ordning som rider vad giller verkstillig-
hetsforeskrifter gor att vissa av RF:s delegationsférbud &tminstone
delvis kan sittas ur spel genom vag lagstiftning om domstolarna
accepterar vaga lagregler som tillricklig grund fér en myndighets
normgivning (se bl.a. uppsats av Carl Lebeck, Verkstillighetsfore-
skrifter — ndgot om den verkstillande maktens sjilvstindiga norm-
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givningsmakt enligt RF). I praktiken ir det ett férhdllandevis
komplext omride dir grinsdragningen mellan vad som tillfér nya
regler och vad som inte gor det inte sillan ir svir att dra.

Utredningen kan konstatera att regeringen i bostadsrittsforord-
ningen har utfirdat féreskrifter om innehdllet 1 den ekonomiska
planen och kostnadskalkylen just i form av verkstillighetsféreskrifter.
I 1-4 §§ ges materiellt utfyllande regler till 3 kap. 1§ BRL och i 8§
ges materiellt utfyllande regler till 5 kap. 3 § andra stycket BRL.
Denna foreskriftsritt bor kunna delegeras till Boverket. Utredningen
foresldr dirfér att Boverket ges bemyndigande att meddela fore-
skrifter om tillimpningen av bestimmelserna om ekonomisk plan i
3 kap. 1 § och kostnadskalkyl i 5 kap. 3 § andra stycket BRL. (Nir det
giller foreskriftsritt avseende intygsgivningen, se kap. 8.)

7.4.3 Bor innehallet i den ekonomiska planen dndras i nagot
avseende?

Utredningens forslag: Foljande dndring och fortydligande ska
goras 1 bostadsrittsférordningen.

— Kostnad fér foreningens fastighet 1 1 § forsta stycket 4 ersitts
med wutgift for anskaffandet av féreningens fastighet.

— Kostnad for avskrivningar ska tas med 1 den ekonomiska
planen. Det ska uttryckligen framgd av 1 § forsta stycket.

Motsvarande ska dven gilla for kostnadskalkyler enligt 8 § BRF.

Utredningens bedémning: De uppgifter som limnas i den
ekonomiska planen bor 1 hogre grad harmonisera med de upp-
gifter som ska limnas i foéreningens kommande arsredovisning.
Den ekonomiska planens uppgifter bor anpassas till &rsredovis-
ningens redovisningsprinciper. Den ekonomiska prognosen enligt
4 a § bor dven innehilla en kassaflodesanalys och nyckeltal (jim-
for utredningens bedémning i avsnitt 6.5.2.). Nigon férfattnings-
reglering 1 denna del ir inte pdkallad utan kraven bér 1 stillet
framgd av Boverkets framtida verkstillighetsféreskrifter.
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Ur konsumentsynpunkt ir det viktigt att den ekonomiska planen ger
en rittvisande bild av foreningens verksamhet eftersom det vid
planens upprittande inte finns ndgon &rsredovisning. Ett sitt att 6ka
mojligheterna till en mer rittvisande bild skulle kunna vara att i
mojligaste mdn anpassa den ekonomiska planens uppgifter till &rs-
redovisningens redovisningsprinciper. P4 sd sitt skulle den finansiella
informationen som redovisas 1 den ekonomiska planen bittre kunna
foljas upp mot féreningarnas efterféljande drsredovisningar.

Vid utarbetandet av forslaget till Boverkets nya allminna rdd var
just detta en uttalad ambition frin Boverkets sida. De ekonomiska
uppgifter och uppstillningar som limnas 1 den ekonomiska planen,
ska s3 ldngt det dr mojligt, gd att kiinna igen i den redovisning som
senare presenteras nir féreningarna har kommit iging. Forslaget till
de omarbetade allminna rdden ir dirfér bittre anpassade efter redo-
visningslagstiftningen och dess normgivning, vilket ocksd kommen-
terades positivt i remissvaren (se bl.a. remissvar frin Bostadsritterna,
dnr 1399-3691/2014).

Awvskrivningar

Det har hivdats att de regler som giller for den ekonomiska planen
medger att en férening anvinder berikningsmetoder som inte skulle
vara tilldtna 1 en &rsredovisning. Nigot som ofta véllar diskussioner 1
detta sammanhang ir frigan om avskrivningar pi foreningens
fastighet. Det férekommer argumentation fér att avskrivningar inte
behover beaktas 1 den ekonomiska planen.

Utredningen kan konstatera att avskrivning av féreningens
byggnad ska goras under nyttjandeperioden och redovisas 1 for-
eningens resultatrikning i enlighet med 4 kap. 4§ ARL (jfr 9 kap.
26 § BRL). (Se dven avsnitt 5.4.2.) Dirmed ir avskrivningarna en
kostnad fér féreningen som har betydelse fér bedémningen av for-
eningens verksamhet. Detta medfor att denna kostnad bor bedémas
av intygsgivarna.

Miénga frimst nybildade féreningar, har under 1990- och 2000
talet, tillimpat s.k. progressiva avskrivningar, 1 ménga fall for att
kunna hilla avgifterna pa en l8g nivd (gillande progressiva avskriv-
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ningar, se iven avsnitt 5.4.2)." BFN har sedermera klargjort att en
sddan avskrivningsmetod inte ir forenlig med god redovisningssed i
bostadsrittsféreningar.

I nyproduktion finns som konstaterats ovan ingen &rsredovis-
ning. Men eftersom en ekonomisk plan maste vara hillbar féljer dven
hir att man inte ska anvinda sig av progressiva avskrivningar.

Enligt 1 § forsta stycket 8 BRF ska en ekonomisk plan innehdlla
uppgifter om féreningens lopande kostnader och intikter. Av 4 § 1
framgar att fo6r lopande kostnader enligt 1§ 8 ska anges kostnader
uppdelade pa kapitalkostnader under de férsta tre &ren, driftskostna-
der, avsittning for underhdll samt 6vriga kostnader. Foreningens
kapitalkostnad fér de tre forsta dren framgdr ocksd av den ekono-
miska prognosen.

I forslaget till Boverkets nya allminna rd framgr att planenliga
avskrivningar bor tas upp under kapitalkostnader om avskrivningar
inte tas upp under en egen post. Vidare sigs att avskrivningsunder-
lag, avskrivningsmetod, avskrivningstid och belopp bér anges (s. 7).

Utredningen delar Boverkets bedémning att avskrivningar ska
anges 1 den ekonomiska planen fér att man ska kunna bedéma hur
foreningens kostnader kan 6ka 1 reala termer. Den ekonomiska
planen blir annars missvisande. Den ekonomiska planen bér s3 13ngt
som mojligt harmoniera med den framtida verksamheten. Bygg-
foéretag méste kunna erbjuda rittvisande ekonomiska planer med en
avskrivningsmodell som redan frin start stimmer med den avskriv-
ning som féreningen maste ta upp 1 den arsredovisning som ska
pabérjas inom kort.

Mot bakgrund av ovanstiende foresldr utredningen att det i
bostadsrittsforordningen foreskrivs sirskilt att den ekonomiska
planen ska innehdlla avskrivningar. Som en konsekvens av utred-
ningens forslag i avsnitt 6.4.5 bor Boverket i sina allminna rid och 1
framtida  verkstillighetsforeskrifter (se utredningens forslag i
avsnitt 7.4.2) ange att avskrivning bor ske enligt den s.k. komponent-
metoden.

*Se bl.a. artikelserie av Johan Hellekant i Svenska Dagbladet under viren ir 2014 angiende
progressiva avskrivningar i bostadsrittsféreningar.
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Nyckeltal och kassaflodesanalys

Nyckeltalens syfte dr att de pd ett enkelt sitt ska férse anvindaren
med logisk och anvindbar information. Nyckeltalen ska ocksd kunna
foljas upp mot senare redovisade ekonomiska utfall.

Utredningen foresldr 1 avsnitt 6.5.2 att det 1 bostadsrittsfor-
eningarnas arsredovisningar ska presenteras ett antal nyckeltal bl.a.
skuldsittning per kvadratmeter boarea och &rsavgift per kvadrat-
meter boarea. Detta krav bor gilla dven for den ekonomiska planen.
Denna bedémning stimmer vil éverens med Boverkets forslag till
nya allminna rd dir det anges att ett antal specificerade nyckeltal
bér anges 1 den ekonomiska planen.

Utredningen har dven i avsnitt 6.5.2. féreslagit att bostadsritts-
foreningar 1 &rsredovisningen ska uppritta en kassaflodesanalys.
Frigan ir om en kassaflodesanalys dven bor dterfinnas 1 den ekono-
miska planen.

Det centrala 1 en bostadsrittsférening r ritt avvigd &rsavgift
(nédvindig nivd pd avgiften) och kassaflodet, det vill siga att det
kommer in pengar att betala utgifterna med. Dirfor ir det ett peda-
gogiskt och informativt grepp att den ekonomiska planen iven
innehéller en kassaflodesanalys. Denna bor ingd som en del av den
ekonomiska prognosen i 4 a § BRF.

Krav pi redovisning av nyckeltal och upprittande av kassaflédes-
analys bor inte regleras i forfattning utan i stillet framgd av
Boverkets framtida verkstillighetsforeskrifter och av de allminna
riden.

Utgift for anskaffandet av foreningens fastighet i stéllet for kostnad for
foreningens fastighet

Det férekommer att ekonomiska begrepp dven 1 forfattningar
anvinds med en vardaglig innebord, att skilja frin en mer specifik
eller begrinsad betydelse enligt ekonomisk terminologi. Det gynnar
dock transparensen om de olika ekonomiska begreppen anvinds
konsekvent och korrekt i lagstiftningen. I férslaget till Boverkets
nya omarbetade allminna rdd har man ocksd forsokt att anvinda
korrekta enhetliga ekonomiska begrepp for att i mojligaste mén
tydliggéra den ekonomiska inneboérden och underlitta vid senare
jimforelse med ARL.
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Nir det giller den ekonomiska planen iterfinns det kanske tyd-
ligaste exemplet pd begreppsforvirring i 1 § punkt 4 BRF. Dir stad-
gas att den ekonomiska planen ska innehdlla uppgift om "Kostnad
for foreningens fastighet”. Ordet kostnad anvinds i dagligt tal for
bide utgifter och kostnader, men i ekonomiska sammanhang har det
en snivare innebord kopplad till “bokféringsmissiga grunder”.

I stillet bor anskaffningsvirde vara det som avses. Anskaffnings-
virde definieras enligt 4 kap. 3 § ARL som "utgifterna for tillgingens
forvirv”. Mot bakgrund hirav foreslir utredningen att det 1 for-
ordningen 1 stillet fé6r "Kostnad for foreningens fastighet” anges
*Utgift f6r anskaffandet av féreningens fastighet”. Nir det giller
vilka utgifter som ska ing8 i anskaffandet av fastigheten bér reglerna
i ARL vara vigledande.

Krav pa teknisk underhallsplan

Utredningens forslag: En teknisk underhillsplan som visar
fastighetens underhillsbehov under de kommande 50 ren ska
ingd som en del av den ekonomiska planen och bifogas den-
samma.

Enligt nu gillande regler finns det, férutom uppgiften om kostnad
for underhill i den ekonomiska prognosen, inget krav pd att redovisa
framtida underhall pd lingre sikt. Enligt 1 § forsta stycket 2 BRF ska
beskrivningen av fastigheten innehdlla bla. underhillsbehov och
planerad tillbyggnad, ombyggnad eller annan dndring av féreningens
hus (2§6). For vilken tidsperiod underhillsbehovet ska anges ir
oklart men planerat underhdll bér omfattas.

Av Boverkets allminna rd framgir emellertid att uppgifter om
underhillsbehov, planerad tillbyggnad, ombyggnad eller annan
indring av féreningens hus normalt inte giller vid nyproduktion av
bostadsritt. I forslaget till de nya allminna rdden uttrycks det inte
riktigt pd samma sitt utan endast att i ombildningsfallet bor fastig-
hetens underhills- och investeringsbehov samt uppskattade kostna-
der for detta anges med hinvisning till besiktningsprotokollet som
underlag.

Till den ekonomiska planen ska vid ombildning fogas ett besikt-
ningsprotokoll som redovisar husets skick (se 9 kap. 20 § BRL, jir
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prop. 1981/82:169 s.341.). Skilet till denna ordning ir att det
ansetts visentligt att hyresgisterna vid sitt stillningstagande till
ombildningen fir kinnedom om sidana kostnadsékningar som kan
forutses. Dessa kostnader ska anges 1 den ekonomiska planen.

Enligt 1 § forsta stycket 5 BRF ska den ekonomiska planen vidare
innehdlla uppgift om kostnader f6r nédvindigt underhill och néd-
vindig tillbyggnad, ombyggnad eller andra noédvindiga dndrings-
arbeten. Denna bestimmelse har dven den sirskild betydelse vid
ombildning frdn hyresritt till bostadsritt. Det dr vidare frdga om
sidana dtgirder som styrelsen, nir den ekonomiska planen upprittas,
bedémer vara nédvindiga for fastighetens funktion och fortbestind
och alltsd inte pd lingre sikt.

Enligt utredningens mening bér den ekonomiska planen, savil i
nyproduktion som vid ombildningsfallen, kompletteras med en
komponentuppdelad teknisk underhillsplan som ska visa fastig-
hetens underh8lls- och investeringsbehov pi lingre sikt. Det skulle
pa ett tydligare sitt dn 1 dag lyfta fram sambandet mellan féreningens
langsiktiga héllbarhet och faktorer som direkt paverkar bostads-
rittshavarnas personliga ekonomi, t.ex. i form av hojda drsavgifter.

Det finns skil att ndgot berdra frigan om kravet pd teknisk
underhéllsplan dven bér gilla d& ny plan ska upprittas enligt 3 kap.
4§ BRL dvs. sedan den ekonomiska planen har upprittats har
intriffat nigot som ir av visentlig betydelse f6r bedomningen av
foreningens verksamhet. Det kan d handla om att férhillandena har
indrats s kraftigt att den ursprungliga planen inte lingre ir ritt-
visande. Om det ror sig om forsimringar innebir detta att den
ursprungliga planen inte ger den bostadssckande det skydd som
regelverket mot ekonomiskt ohillbara bostadsprojekt ir avsett att ge
(se prop. 2002/03:12 s.37 ff.). Mot bakgrund hirav anser utred-
ningen att forslaget om krav pd teknisk underhillsplan iven bor
omfatta situationen di en ny ekonomisk plan ska upprittas enligt
3 kap. 4 § BRL.

Utredningens forslag dr forenat med vissa merkostnader for
bostadsrittsféreningarna och byggféretagen. Det handlar om mer-
kostnaderna 1 form av administrativt merarbete 1 samband med
upprittande av den tekniska underhdllsplanen samt férvintad extra
tidsdtgdng vid intygsgivningen. Merkostnader kan dock férvintas bli
marginella 1 férhllande till projektets kostnader i stort.
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Med beaktande av att en fastighets livslingd ir l&ng och storre
underhéllsbehov kan férvintas dyka upp foérst efter 30 &r bor den
tekniska underhéllsplanen omfatta en lingre tidsperiod. Utredningen
anser att det i1 férordningen bor anges en bestimd tidsperiod fér
underhdllsplanen. P§ s3 sitt blir det littare att jimféra olika for-
eningar med varandra. Utredningen foreslir dirfor att den tekniska
underhéllsplanen bér omfatta de 50 kommande dren.

De nirmare uppgifterna om vad den foreslagna tekniska under-
hillsplanen ska inneh8lla, hur den ska foljas upp och uppdateras bér

utformas av BOVCI‘kCt.

Bo6r den ekonomiska prognosen och kinslighetsanalysens
tidsperspektiv i den ekonomiska planen forlingas?

Utredningens forslag: Tidsperspektivet for uppgifterna i den
ekonomiska progonosen och kinslighetsanalysen ska omfatta de
sex forsta verksamhetsdren samt det tionde och det tjugonde
verksamhetsdret.

Syftet med den ekonomiska prognosen ir att féreningen ska visa en
lingsiktig berikning av hur héga medlemmarnas avgifter blir utifrdn
en realistisk bedémning av kostnader och intikter i verksamheten.
Den ekonomiska prognosen bygger pd ett huvudalternativ 1 antagan-
dena om rinte- och inflationsniva.

Syftet med kinslighetsanalysen ir att visa hur resultaten i den
ekonomiska prognosen utvecklas under alternativa antaganden om
rintenivd och inflationsnivi. Informationsvirdet i den ekonomiska
planen 6kar siledes visentligt genom denna information. Om pro-
gnoserna visar stor kinslighet f6r framtida rinte- och inflationsnivd
finns anledning att utgd frin att de verkliga &rsavgifterna kan hamna
pi en annan niv4 ir de férvintade nivierna som prognoserna visar.

Uppstillningen 1 den ekonomiska prognosen med kostnader fore
intikter avviker frin ARL:s uppstillning. Skilet for detta ir troligtvis
att den ekonomiska prognosen till viss del har ett annat syfte och en
annan logik 4n resultatrikningen enligt ARL. Medan denna bygger
pd att intikterna ir kinda, bygger den ekonomiska prognosen pd
sjilvkostnadsprincipen och att resultatet ska bli noll. Enligt utred-
ningens mening skulle det emellertid vara en fordel och dirmed 6ka
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jimférbarheten om uppgifterna 1 den ekonomiska prognosen i
mojligaste min har samma uppstillning som den kommande resultat-
rikningen.

Enligt nu gillande regler ska uppgifterna i sivil den ekonomiska
prognosen som kinslighetsanalysen avse de sex forsta verksamhets-
dren och det elfte verksamhetsiret (se 4 a och 4 b §§ BRF). Att det
elfte verksamhetsdret omfattas beror pd att det enligt tidigare
gillande regler var forst dd som fastighetsskatten slog igenom fullt
ut. Fér nybyggda bostadshus finns 1 dag en avgiftsbefrielse 1 15 &r
vad giller kommunal fastighetsavgift. Detta ir ett skil till att pro-
gnosperioden bor forlingas.

Av direktiven framgir att det kan ifrdgasittas om det inte bor
limnas uppgifter om forhdllanden pd dnnu lingre sikt in vad som
giller 1 dag d& en byggnads livslingd vanligtvis ir mycket lang och
underhillsbehovet 6kar typiskt sett med byggnadens dlder.

Det kan generallt sigas att all form av lingsiktig bedémning
innebir svirigheter. Att sia om framtiden ir minga ginger 1 sig en
omdjlighet och att det ror sig om si svdrbedomda omriden som
inflation och rintor gér s3 klart en bedémning ytterst osiker och
svirgenomforbar. Att dessutom den ekonomiska planen i viss mén
tilldts grundas pd kalkyler 6ver en forenings verksamhet gér bedom-
ningarna in svirare. Det ir alltsd inte helt okomplicerade bedém-
ningar av bara projektet som sidant, utan dven en bedémning av
utvecklingen av den ekonomiska marknaden som ska goras.

Enligt utredningens beddmning kan det dock finnas fog fér en
lingre prognosperiod in som giller i dag. Hur l&ng prognosperioden
behdver vara dr svirt att enkelt svara pd, eftersom de flesta storre
underhdllsitgirder dyker upp forst efter 25-50 &r. Men det ir
knappast en meningsfull prognoshorisont, eftersom si mycket annat
kan intriffa. En ekonomisk prognos éver driftskostnader m.m. har
inte ndgot storre virde efter 20 &r. Tiden direfter dr alltfor osiker
och beroende av férutsittningar som inte gir att férutse. Att den
ekonomiska planen for mycket avviker frin verkligheten och
verkliga kostnader skapar bara problem fér bostadsrittsbildare och
styrelser.

Mot bakgrund av ovanstiende anser utredningen att det finns skil
for att 1 viss min forlinga tidsperspektivet for uppgifterna i den
ekonomiska prognosen och kinslighetsanalysen. Forutom de sex
forsta verksamhetsdren bor det tionde &ret och det tjugonde &ret
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omfattas. P3 s3 sitt gors inte tidshorisonten lika beroende av for-
indringar 1 skatteritten som 1 dag.

Tillvigagingssittet for f6rvirv av fastighet bor framga av den
ekonomiska planen

Utredningens bedomning: Boverket bér 1 kommande verk-
stillighetsforeskrifter ange att tillvigagingssittet for forvirv av
foreningens fastighet t.ex. genom paketering ska redovisas i den
ekonomiska planen.

En bostadsrittsférenings férvirv av hus kan gi till pd olika sitt:
genom ombildning frdn hyresritt till bostadsritt, genom att en
fastighet forvirvas och byggnation av huset sker genom en entre-
prenad, genom ett kdp av fastigheten eller genom att bostadsritts-
féreningen forvirvar ett bolag 1 vilket fastigheten ir enda tillgdngen.

I det sistnimnda fallet sker sedan oftast en underprisoverldtelse
av fastigheten till bostadsrittsforeningen varefter bolaget likvideras.
Realisationsvinsten blir skattefri for det siljande bolaget och skatte-
skulden blir latent hos bostadsrittsféreningen som ska betala den vid
en eventuell avyttring av fastigheten eller del dirav. Detta forfarande
beskrivs vanligen som en paketering av fastighet.

Precis som pd ovriga marknader tenderar férvirvsmetoder att
forindras med tiden och det sker inte minst med anledning av
ridande skatteregelverk. Att forsiljning sker genom paketering,
vilket sedan ett antal ar tillbaka ir férenligt med skattelagstiftningen,
ir inte ovanligt (se bl.a. Svea Hovritts beslut den 22 januari 2009,
OH 7852-07).°

Det finns enligt nuvarande regler inte ndgot krav pd att forviry
genom paketering ska redovisas 1 den ekonomiska planen. Boverket
har uppmirksammat detta och menar att det skulle kunna innebira
ett problem att dessa latenta skatteskulder inte redovisas Sppet.
Boverket har dven i1 skrivelse till Justitiedepartementet vickt frigan

> En statlig utredning har den 11 juni 2015 fitt i uppdrag att foresli lagindringar for att
motverka paketering av fastigheter som ett skatteplaneringsverktyg, och analysera om
forvirv genom fastighetsbildningsitgirder missbrukas for att undgd stimpelskatt och om det
bedéms limpligt foresld forfattningsindringar. Uppdraget ska redovisas senast den 31 mars
2017 (se direktiv 2015:62).
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om hur en latent skatteskuld forhdller sig till hillbarhetskriteriet i
3 kap 2 § BRL dvs. om en férening 6verhuvudtaget kan sigas vara
héllbar nir det ligger en latent skatteskuld i bostadsrittsféreningen.®

Foreningens skatteskuld maste inte betalas forrin fastigheten
eller del dirav avyttras eller féreningen upploses varfor den dr accep-
terad for bostadsrittsféreningar som ser sig som eviga.

Det ir frimst 1 tv4 situationer som en latent skatteskuld skulle
komma att realiseras, dels di en férening ir pd obestind och frivilligt
trider 1 likvidation eller tvingas till konkurs, dels 1 samband med att
medlemmarna i mindre radhusféreningar frikoper husen.

Att medlemmarna 1 mindre radhusféreningar viljer att frikopa
husen frin bostadsrittsforeningar ir inte ett helt ovanligt scenario pd
frimst mindre orter. Bostadsrittsféreningen dr 1 dessa fall inte pd
obestdnd och avyttringen sker siledes inte tvingsmissigt av ekono-
miska skil, utan genom ett majoritetsbeslut av foreningens med-
lemmar. Frikopet fir den effekten att den latenta skatteskulden de
facto kommer att drabba foreningen. Eftersom den latenta skatte-
skulden kommer realiseras 1 och med att husen avyttras av bostads-
rittsféreningen kommer foreningen {8 bira kostnaden for den. I och
med att kdpare och siljare kan sigas vara samma person 1 dessa fall
blir det allts8 medlemmarna som i sin tur fir bira kostnaden nir
skatteskulden realiseras. En mgjlig risk vid ett sddant férfarande
skulle kunna vara att den enskilde medlemmen inte ir insatt i
betydelsen av att den latenta skatteskulden realiseras, eftersom hin-
syn inte behover tas till den vid bildandet av bostadsrittstéreningen.

En forening pd obestind kan vid ett konkurs- eller likvidations-
forfarande tvingas avyttra sin fastighet for att betala av de skulder
som uppstdtt och tvingat féreningen pd obestind. En sddan avyttring
skulle med storsta sannolikhet realisera den latenta skatteskulden.
Bostadsrittshavaren forlorar vid en konkurs sin bostadsritt men har
ritt att bo kvar som hyresgist. Om féreningen har stora skulder
finns det en risk att bostadsrittshavaren ur konkursboet inte far ut
sin erlagda insats.

Det finns dven andra exempel in de ovan nimnda pd att den
latenta skatteskulden kan realiseras. Ett sddant dr nir féreningar vill

¢ Boverkets skrivelse till Justitiedepartementet den 27 januari 2015 ”Behov av utredning av
bostadsrittslagen (1991:614) och bostadsrittsférordningen (1991:630)”.
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skilja affirslokaler fr8n bostider genom att ombilda genom tre-
dimensionell fastighetsbildning.

S& linge skatteskulden ir latent kommer den inte enskilt att
kunna piverka en Dbostadsrittsférenings ekonomiska situation
genom att t.ex. forsitta den pd obestdnd. Det ir alltsd beroende av en
ytterligare faktor utéver just skatteskulden. Det ir dirfér inte en
faktor som direkt fir paverkan pd ett bostadsprojekts hillbarhet ver
tid.

Att en bostadsrittsférening har en sidan latent skatteskuld kan
emellertid ses som negativt och betungande f6r féreningen och dess
medlemmar, pd sitt som Boverket gor gillande. Det kan antas att
riskerna med att ha en sddan skuld kan komma att piverka for-
eningens ekonomi och medlemmarnas méjlighet att bedéma riskerna
med sin investering. Det dr ocksd s8 att information om férekomst
av en latent skatteskuld inte ges p& ndgot annat sitt. Ur konsument-
synpunkt bér dirfér férekomst av paketering anges 1 den ekono-
miska planen.

Man kan idven tinka sig att det finns andra intressenter dn
potentiella kopare som kan ha intresse av att en latent skatteskuld
redovisas. Ett scenario ir att en bank vid en bostadskrasch tvingar en
konkursmissig forening att silja sin fastighet, varvid virdet av
bankens sikerhet ofta reduceras.

I Boverkets nu gillande allminna rid finns inte nigon rekom-
mendation om att tillvigagingssittet for forvirv av féreningens
fastighet bér redovisas. Diremot &terfinns en sddan rekommen-
dation 1 férslaget till nya allminna rad.

P4 sitt som framgdr av forslaget till de nya allminna rden utgor
eventuell férekomst av paketering en underupplysning till 1 § forsta
stycket 4 BRF. Enligt utredningens mening synes det vara tillrickligt
att kravet pd angivande av paketeringsférfarande anges i kommande
verkstillighetsforeskrifter (se utredningens férslag i avsnitt 7.4.2)
och 1 de allminna rdden. Ndgon forfattningsreglering bedéms dirfor
inte vara nddvindig.
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7.4.4  Bor styrelsens ansvar for uppgifterna i den ekonomiska
planen skarpas?

Utredningens bedomning: Det finns for nirvarande inte skil att
skirpa styrelsens skadestdndsansvar f6r uppgifterna i den ekono-
miska planen.

Enligt direktiven ska utredningen &verviga om styrelsens ansvar fér
uppgifterna i den ekonomiska planen bér skirpas i ndgot avseende.

Som nimnts i avsnitt 7.3.2 ligger huvudansvaret for uppgifterna i
den ekonomiska planen pd den som ansvarar f6r upprittandet av
planen dvs. bostadsrittsféreningens styrelse. Detta oaktat att arbetet
praktiskt utférs av ndgon annan. Det innebir att styrelser i bostads-
rittsforeningar har ett omfattande ansvar f6r beslut rorande for-
eningens ledning och forvaltningen av féreningens angeligenheter.
Lider en part skada av styrelsens beslut kan styrelsen bli skade-
stdndsskyldig utifrin bestimmelserna i bostadsrittslagen och for-
eningslagen. Skadestindstalan kan avse sak- och personskador samt
rena formogenhetsskador. Ansvaret ir siledes vidstrickt.

For att avgora om uppsdt eller oaktsamhet och erforderligt
orsakssamband mellan handling/underlitenhet och skada foreligger,
fir man tillimpa allminna skadestindsrittsliga principer.

I vissa fall kan det vara svirt att hirleda siffror frin den ekono-
miska planen till den verklighet som sedan méter medlemmarna, inte
sillan med avgiftshojningar som f6ljd. Det kan vara underskattning
av driftskostnader eller utelimnande av felaktiga visentliga uppgifter.
For ombildade féreningar med ildre fastigheter férekommer det t.ex.
att man underskattar kostnaderna fér att reparera fastigheten. For
nyproducerade fastigheter ir risken stdrst att man underskattar de
framtida rintekostnaderna och behovet av amorteringar och
avskrivningar. Det leder givetvis till frigor och missnéje. Resultatet
blir att sddana bostadsrittsforeningar startar med alltfor 13ga avgifter
och tvingas till avgiftshdjningar efter bara ndgra 3r.

Skadestind till foreningen kan enligt lag komma i friga om
styrelseledamot uppsitligen eller av oaktsamhet skadar féreningen
nir den fullgér sitt uppdrag (13 kap. 1§ foéreningslagen; se dven
avsnitt 7.3.2). Det ir foreningen, eller den enskilde som stimmer
som har bevisbérdan 1 skadestdndsprocessen och det stills 1 allmin-
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het hoga krav pd bevisning for att styrelsens 1 lagens mening ska
anses skadestindsskyldig.

Det kan minga ginger vara svért att visa oaktsamhet och orsaks-
samband di det inte ir osannolikt att den faktiska utvecklingen mer
eller mindre avviker frin den man foérvintat sig. Ar det frigan om
rent bedrigligt beteende ir saken naturligtvis en annan. Anledningen
till att foreningen tvingas héja avgifterna kan variera. Ofta ir
héjningen en direkt f6ljd av att foreningen har beslutat vidta nigon
dtgird t.ex. betriffande féreningshuset. Hojda avgifter torde inte
sillan orsakas av férhillanden som kan sigas std utanfor féreningens
kontroll. Hirmed &syftas i forsta hand hindelser som 1 allminhet
drabbar alla pd bostadsmarknaden, t.ex. férindringar av penning-
virde, rintelige eller gillande forfattningar.

Den nodvindiga nivin pd arsavgiften som redovisas i den eko-
nomiska prognosen ir inte att uppfatta som ett &tagande frin
foreningens sida om hur hog &rsavgiften faktiskt kommer att bli
varje ar. Aven om férvintningarna slir in kan féreningen vilja en
annan nivd in den s.k. nodvindiga drsavgiften nir man budgeterar
foreningens verksamhet. Det kan t.ex. vara sd att man vill skapa en
buffert f6r oférutsedda kostnader, bl.a. om féreningens ekonomi
visar sig kinslig for framtida rinte- och inflationsférindringar.

Det finns en méjlighet fér bostadsrittshavarna att frintrida
bostadsritten vid en avgiftshdjning enligt 7 kap 17 § BRL. Avgifts-
héjning méste vara visentlig och frintridet far inte vara oskiligt mot
foreningen eller dess medlemmar. Ndgon pd denna paragraf direkt
grundad skadestdndsritt foreligger inte f6r bostadsrittshavaren. Det
anses nimligen ligga 1 foreningsverksamhetens natur att det fattas
beslut om &tgirder, vilka medfor 6kade avgifter f6r medlemmarna
(se SOU 2000:2. s. 78). Nir det giller avgiftshojningar sedan {or-
handsavtal har triffats finns dock en ritt till skadestind for skada
som foreningen har orsakat genom férsumlighet (se 5 kap. 9 § BRL).
Exempel pd sidan foérsumlighet ir att féreningen har slarvat med
kostnadskalkylen (Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen, En
kommentar, 5 uppl. 2014, s. 147).

Frigan om ansvarsfrihet dr kopplad till mojligheten for for-
eningen att kriva skadestdnd av styrelseledaméterna f6r ekonomiska
skador de kan ha &samkat foreningen. Om ansvarsfrihet beviljas
innebir beslutet att foreningen godkinner styrelsens férvaltning och
avstdr frin att stilla skadestdndsansprik mot styrelsen. Vid ordinarie
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foreningsstimma ir ansvarsfrigan dirfor en obligatorisk punkt pd
dagordningen. Men ansvarsfrihet ir inte nigot som fér alltid befriar
den avgiende styrelsen frin skadestindsansprik. Aven om en
stimma 1 full enighet har beviljat en styrelse ansvarsfrihet finns det
en mojlighet for féreningen, i regel genom en nytilltridd styrelse, att
inom fem &r kriva ersittning frdn den avgiende. Forutsittningen ir
att det 1 drsredovisningen eller pd annat sitt inte har limnats riktiga
och fullstindiga uppgifter om det beslut eller den 3tgird som ligger
till grund f6r ersittningskravet.

Framfor allt 1 nyproduktion dir den avgiende styrelsen bestdr av
representanter for byggforetaget kan det tinkas uppstd problem med
de sniva reglerna kring beslut om beviljande av ansvarsfrihet och
preskriptionstider. Att berikningarna i den ekonomiska planen inte
hiller streck eller pd annat sitt inte visar sig vara forenliga med
verkligheten visar sig ju ofta senare in dessa frister medger. Som
exempel kan nimnas att det enligt Riksbyggens stadgar hills en
dvertagandestimma (ordinarie foreningsstimma) snart efter det att
foreningens slutfinansiering dr klar. Riksbyggen har dock kvar en
representant i styrelsen dven efter det att foreningen har "limnats
over", denna ir dock inte alltid samma person som varit med under
produktionsfasen. Enligt HSB:s stadgar ska en inflyttningsstimma
dga rum inom tre mdnader frin firdigstillandet av bostadsritts-
foreningens hus. Sjilva 6vertagandestimman hills dock férst efter
det att ett rikenskapsir har passerat frin inflyttningsstimman. Aven
HSB har kvar en representant i styrelsen dven efter det att for-
eningen har "limnats éver”. P4 samma sitt som for Riksbyggen ir
det dock inte alltid en person som varit med under produktions-
fasen.

Utredningen kan konstatera att det ir problematiskt med
interimsstyrelser som s att siga skickar problemen vidare for nista
generation styrelseledaméter att ta hand om. Som redogjorts for
ovan finns det dock en undantagsregel som medger att skadestinds-
talan vicks trots att ansvarsfrihet beviljats om det i drsredovisningen
eller pd annat sitt inte har limnats riktiga och fullstindiga uppgifter
om det beslut eller den dtgird som ligger till grund fér ersittnings-
kravet. Enligt utredningens mening borde denna undantagsregel i
ménga fall vara mojlig att dberopa vid fall av oriktiga eller ofull-
stindiga uppgifter i den ekonomiska planen.
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Sammantaget anser utredningen att skirpta skadestdndsregler inte
ir ritt vig att g8 for att forhindra s.k. glidjekalkyler. En mer effektiv
vig dr 1 stillet att strama upp regleringen kring intygsgivningen (se
vidare kap. 8) och genomféra de forslag som utredningen har fore-
slagit 1 detta kapitel.
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3 Intygsgivare

8.1 Inledning

En ekonomisk plan ska vara férsedd med intyg av tvd personer om
att planen enligt deras omdoéme vilar pd tillférlitliga grunder (3 kap.
2§ BRL). I intyget ska intygsgivarna ocksi ange de huvudsakliga
omstindigheterna som ligger till grund fér deras omdome. Det-
samma giller fér kostnadskalkyler (5 kap.3 andra stycket BRL).'
For ekonomiska planer giller vidare att intygsgivarna ska ange om
forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ BRL kan anses
uppfyllda.

Intygsgivarnas beddmning anses vara det viktigaste inslaget 1 det
skyddssystem av offentlig natur som kringgirdar byggprojekt av
bostadsritter. Det har sagts att det nuvarande regelsystemet mot
ekonomiskt ohdllbara bostadsprojekt stir och faller med kvaliteteten
av den granskning som intygsgivarna genomfér (prop. 2002/03:12
s. 41).

Det har emellertid fran flera hill gjorts gillande att det finns svag-
heter i systemet. Bl.a. har det sagts att jivsreglerna for intygsgivare
inte ir tillrickligt utvecklade. Det finns t.ex. inget som hindrar att
intygsgivare regelmissigt arbetar parvis eller att byggforetag ter-
kommande anlitar samma intygsgivare for att granska de ekono-
miska planerna i1 féreningar som byggféretaget ir med och bildar.
Det har hivdats att detta kan leda till att det uppstdr ett lojalitets-
forhillande dels mellan intygsgivarna sinsemellan, dels mellan intygs-
givare och byggforetaget, vilket kan inverka negativt pd fértroendet
for intygsgivarna. En ordning dir en eller bida intygsgivarna utses av
en myndighet i stillet f6r av bostadsrittsforeningens styrelse skulle

! For det fall ett férhandsavtal ska tecknas avseende en framtida upplételse av bostadsritt ska
en kostnadskalkyl upprittas. En kostnadskalkyl kan beskrivas som en preliminir och mer
kortfattad ekonomisk plan.
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kunna stirka intygsgivarnas sjilvstindighet och ¢ka fértroendet for
systemet.

I detta kapitel 6verviger utredningen frigestillningar som beror
intygsgivarna. I avsnitt 8.2 beskrivs forst utredningens uppdrag. Dir-
efter foljer 1 avsnitt 8.3 en redogérelse for gillande ritt och i
avsnitt 8.4 beskrivs frigans tidigare behandling. Utredningens egent-
liga 6verviganden och forslag redovisas i avsnitt 8.5.

8.2 Uppdraget

Av direktiven framgdr att utredningen ska ta stillning till

¢ om det finns anledning att skirpa regelverket kring intygsgivarna,
t.ex. nir det giller utbildningskrav, kunskapsprov och jiv,

e om uppgiften att utse intygsgivare bor ligga pd en myndighet,
t.ex. Boverket eller om verket pd ndgot annat sitt bor £ en mer
aktiv roll i sammanhanget, och

e om det bor inforas ett krav pd ansvarsforsikring for intygsgivare.

Utredaren ska dven folja och beakta genomférandet av det moder-
niserade yrkeskvalifikationsdirektivet, i synnerhet i friga om de krav
for att ett yrke ska f regleras som stills upp i direktivet (Europa-
parlamentets och ridets direktiv 2013/55/EU av den 20 november
2013 om 4ndring av direktiv 2005/36/EG om erkinnande av yrkes-
kvalifikationer och férordning [EU] nr 1024/2012 om administrativt
samarbete genom informationssystemet for den inre marknaden
[IMI-férordningen]).

Utredaren ska limna de férfattningsférslag som évervigandena
ger anledning till.

8.3 Géllande ratt
8.3.1 Intyget

Den ekonomiska planen ska granskas av tvd intygsgivare innan den
ges in till Bolagsverket. Motivet f6r denna regel ir att en enskild
bostadssdkande i regel inte har nigon reell méjlighet att sjilv gora en
bedémning av féretagets soliditet pd grundval av uppgifterna i den
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ekonomiska planen. Det har dirfér ansetts angeliget att skapa
garantier for planens innehdll i sakligt avseende. Intygskravet giller
dven for kostnadskalkyler. Det finns dock inte nigot krav pd att
dessa ska registreras.

Av 3 kap. 2 § forsta stycket BRL framgdr vad en intygsgivare ska
kontrollera och bedéma vid granskningen av den ekonomiska planen
(nir det giller kostnadskalkyler framgdr det av 5 kap. 3 § andra och
tredje styckena). Intygsgivarnas uppgifter ir nirmare preciserade i
tre olika punkter. Intygsgivarna ska till en bérjan bedéma om
forutsittningarna {or registrering enligt 1kap. 5§ dr uppfyllda
(punkten 1). De ska dirvid ange om det kommer att finnas minst tre
ligenheter som ir avsedda att uppldtas med bostadsritt. Vidare ska
de, nir féreningen har fler dn ett hus, ange om husen ligger s& nira
varandra att en indamadlsenlig samverkan kan ske mellan bostads-
rittshavarna.

Av intyget ska vidare framg3 att de i planen limnade uppgifterna
ir riktiga och stimmer 6verens med tillgingliga handlingar (punk-
ten 2). Med uppgifter avses, enligt forarbetena, fakta dvs. sikert
konstaterbara forhdllanden vilka silunda kan kontrolleras genom de
handlingar, exempelvis képekontrakt, som finns tillgingliga. Dir-
emot innebir det inte att intygsgivarna ska intyga att t.ex. prognoser
ar riktiga (prop. 2002/03:12 s. 113 och Nilsson Hjorth och Uggla,
Bostadsrittslagen, En kommentar, 5 uppl. 2014, s. 92).

Intygsgivarna ska ocksi bedéma om gjorda berikningar ir
vederhiftiga och om den ekonomiska planen framstdr som héllbar
(punkten 3). Hirmed avses att intygsgivarna ska bedéma om de
beriknade insatserna och avgifterna ir sddana att det kan antas att
ligenheterna med hinsyn till bostadsmarknaden pi orten gir att
uppldta med bostadsritt nir de har firdigstillts. I denna punkt ligger
ocksd att intygsgivarna ska bedoma om féreningen har birkraft pd
sikt och att den inte ir alltfor ekonomisk kinslig. Som underlag for
de sistnimnda bedémningarna ska den ekonomiska planen innehilla
en ekonomisk prognos och kinslighetsanalys (se dven avsnitt 7.3.1).

I intyget ska intygsgivarna ocksd ange de huvudsakliga omstindig-
heter som ligger till grund f6r deras bedémning och vilka handlingar
som har varit tillgingliga fér dem (3 kap. 2 § andra stycket BRL).
Tanken med det sistnimnda ir att man i efterhand bittre ska kunna
bedéma intygsgivarnas insatser.
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8.3.2 Behorighet m.m.

Endast den fir vara intygsgivare som har fitt behérighet att utfirda
intyg och det ir Boverket som meddelar sddan behérighet (3 kap. 3 §
BRL och 9 § BRF). Behorighet fir meddelas den som har nédvindig
utbildning i fastighetsritt och foretags- eller fastighetsekonomi samt
kunskaper avseende byggverksamhet och férvaltning av fastigheter
(10 § forsta stycket BRF). Behorighet meddelas for viss tid, hogst
tre ir (10 § andra stycket BRF). Forlingning kan dock medges. Vid
provning av en ansdkan om férlingning av behorighet ska sirskilt
beaktas 1 vilken utstrickning sékanden har varit verksam som
intygsgivare (10 § tredje stycket BRF).

Det ir en uppgift for Boverket att se till att det finns ett limpligt
antal intygsgivare i landet (9 § andra stycket BRF).” En férteckning
over intygsgivare ska finnas tillginglig hos Boverket’ och Bolags-
verket (11§ andra stycket BRF). For nirvarande finns det
73 behoriga intygsgivare.

Behorigheten kan iterkallas nir som helst, om det finns skil till
det. Skil for dterkallelse foreligger om intygsgivaren inte lingre upp-
fyller de uppstillda kvalifikationskraven eller om denne inte iakttar
tillbérlig omsorg vid utférandet av sina uppgifter.* Om forseelsen ir
mindre allvarlig, kan Boverket 1 stillet meddela varning (10 ¢ § BRF).
Boverket har meddelat varning i fall dir intygsgivarna t.ex. underl3tit
att granska vissa finansieringskostnader eller liknande kostnader som
har betydelse for planens hillbarhet samt inte redovisat vilka hand-
lingar man har tagit del av.’

Boverket ska underritta Bolagsverket om meddelad behérighet
och dterkallelse av behérighet (11 § andra stycket BRF).

Boverkets beslut att inte bifalla en ansékan om att bli intygsgivare
eller att 3terkalla behorigheten kan &verklagas till allmin férvale-
ningsdomstol (11 kap. 5 § BRL).

2 Boverkets ambition ir att 6ka antalet intygsgivare.

’ P& Boverkets hemsida www.boverket.se limnas uppgifter om vilka personer som har fitt
behorighet att vara intygsgivare.

*Se bl.a. Kammarritten i Jonkoping dom den 2 februari 2013 i mél nr 833-12 gillande
3terkallad behorighet. Hogsta forvaltningsdomstolen meddelade inte provningstillstind.

>Se bla. Boverkets beslut den 15 april 2013, dnr 1313-3980/2011, dir tv& intygsgivare
tilldelades varning bl.a. d& de inte hade redovisat samtliga handlingar de tagit del av. Savil
forvaltningsritten som kammarritten avslog overklagandena (Forvaltningsritten 1 Vixjo
dom den 27 oktober 2014 1 mal nr 1534-14 och Kammarritten i Jonkdping dom den
15 december 2015 i mal nr 3436-14).
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8.3.3 Utseende av intygsgivare och tillsyn

Bostadsrittsféreningens styrelse viljer ut sina tv3 intygsgivare och
stdr f6r kostnaderna for deras arbete. Styrelsens val kan inte dver-
provas.

Det ir inte tilldtet att utse nigon till intygsgivare, om det finns
nigon omstindighet som kan rubba fértroendet f6r dennes opartisk-
het. Ingen av dem fir vara anstilld hos foretag, organisation eller
nigon annan som har bildat bostadsrittstoreningen eller hjilpt till
med féreningsbildningen eller att uppritta den ekonomiska planen
(3 kap. 3 § andra stycket BRL).

Boverket ska utdva tillsyn éver intygsgivarnas verksamhet (9 §
andra stycket BRF, se vidare avsnitt 8.5.7).

8.4 Fragans tidigare behandling
8.4.1 1930 ars bostadsrattslag

I propositionen till 1930 4rs bostadsrittslag diskuterades relativt
utforligt huruvida linsstyrelsens (numera Bolagsverkets) granskning
av den ekonomiska planen borde vara av real eller endast formell
innebérd (prop. 1930:65 s. 36 1.). Inledningsvis pekade departements-
chefen pd risken for att lagstiftningsdtgirder for att stivja osunda
foreteelser 1 samband med foretag som det aktuella litt kan innebira
ett f6r hdrt och 1 sina verkningar skadligt ingripande i den rorelse-
frihet som ansdgs nédvindig pd det ekonomiska omridet. Han
menade ocksd att det faktum att de bostadssokande ofta saknar
insikt 1 ekonomiska ting inte far leda lagstiftningen in pd vigar, som
kunna féra till ett férsvagande av den enskildes kinsla av ansvar for
sina ekonomiska dtaganden. Han ansdg dirfor att tillrickliga skil inte
fanns f6r en realkontroll frin det allminnas sida. A andra sidan
menade han att indamdlet med bestimmelserna litt kunde férfelas
om inga som helst garantier stilldes upp betriffande planens innehill
1 sakligt avseende. Han ansdg dirfor att en viss realgranskning borde
goras men att den borde ske innan planen gavs in ull linsstyrelsen
(numera Bolagsverket). Och den skulle géras av personer som “iro
vil férfarna i byggnadsverksamhet och fastighetsférvaltning”. Efter
inridan frin lagridet (prop. s. 87) dndrades dock forslaget s8 att det
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var tillrickligt att endast en behévde vara kunnig betriffande bygg-
nadsverksamhet.

8.4.2  Andringar pa 1940-talet

Kontrollen 6ver de ekonomiska planerna skirptes genom dndringar
dr 1945. Bida intygsgivarna skulle ha insikt och erfarenhet 1 sdvil
fastighetsforvaltning som byggnadsverksamhet. Dessutom skulle en
av intygsgivarna i sirskild ordning ha forklarats behorig att utfirda

intyg.

8.4.3 1971 ars bostadsrattslag

Infér 1971 ars lagstiftningsirende hade kritik framférts mot att det 1
viss utstrickning hade anlitats intygsgivare som inte varit helt
fristdende. De hade i ett eller annat sammanhang — som tjinstemin i
den organisation som foreningen tillhort eller 1 de kreditorgan
foreningen anlitat — haft att ta stillning till féretaget.

Genom 1971 4rs bostadsrittslag infordes ett krav pd att bida
intygsgivarna skulle vara behériga. Till skillnad frdn vad som hade
gillt tidigare koncentrerades ocksi provningen av frdgan om
behorighet till en enda myndighet. Tanken var att detta skulle ge en
okad sikerhet for att de ekonomiska planerna underkastades en
omdomesgill granskning av personer som var vil skickade for
uppgiften (prop. 1971:12 s.79). I lagen inférdes ocksd en sirskild
bestimmelse om att intygsgivarna skulle vara ojiviga.

8.4.4  Andringar ar 1982

Ar 1982 inférdes kravet pa att minst en av de tv intygsgivarna skulle
vara fristdende frin foretag, organisation eller ndgon annan som hade
bildat bostadsrittstoreningen eller som bitritt med féreningsbild-
ningen eller med att uppritta den ekonomiska planen. I den aktuella
propositionen konstaterades att kritik hade riktats mot att
intygsgivare utsdgs bland anstillda hos organisationer eller féretag
som hade medverkat pd nigot av de nyss angivna sitten (prop.
1981/82:169 s. 36).
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8.4.5  Andringar & 2003

Sedan den 1 april 2003 giller att bdda intygsgivarna ska vara fri-
stdende. Skirpningen motiverades med att man ytterligare velat
sikerstilla intygsgivarnas objektivitet (prop. 2002/03:12 s. 43 f.).
Den tidigare ordningen att endast en intygsgivare behévde vara
fristdende motiverades bl.a med. att det ligger ett virde 1 att en
intygsgivare pd nira hdll kunde f6lja arbetet med planen. I f6r-
arbetena till 2003 &rs indring menade regeringen att det borde vara
mojligt dven for en “extern” intygsgivare att [opande f6lja arbetet
och pd ett tidigt stadium féra fram synpunkter pd hur planen bér
utformas.

Genom lagindringar preciserades ocksd intygsgivarnas uppgifter
nirmare 1 3 kap. 2 § BRL. Vidare inférdes en sirskild bestimmelse
om skadestindsskyldighet samt en méjlighet for Boverket att med-
dela intygsgivaren varning (10kap. 1a§ BRL och 10c¢§ andra
stycket BRF).

8.5 Overvaganden
8.5.1 Inledande synpunkter

Intygsgivarna spelar en viktig roll som konsumentskydd for de
blivande bostadsrittshavarna. Intygsgivarna ir enligt regelverket de
enda utomstdende som ir dlagda att géra en saklig granskning av
planen (se prop. 2002/03:12 s. 46).

Man kan ndgot tllspetsat siga att det nuvarande regelsystemet
mot ekonomiskt hillbara bostadsprojekt stdr och faller med kvali-
teten av den granskning som intygsgivarna genomfér. Det dr dirfor
av avgorande betydelse att den ekonomiska planen ir vil underbyggd
och att intygsgivarnas granskning av densamma dr opartisk, noggrann
och priglad av saklighet.

Det har visat sig att en del, framfér allt nybildade bostadsritts-
foéreningar i nyproduktion, ir bildade med mycket sniva kalkyler.
Inte sillan bygger kalkylerna pd hoga anskaffningskostnader for
foreningen, liga rinte- och amorteringsnivier, minsta méjliga av-
skrivning och avsittning f6r underhdll, samt liga driftskostnader.
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S&dana kalkyler ger upphov till betinkligheter om det alltid varit
riktigt att ge klartecken till byggprojekt.®

Som nimnts inledningsvis har det frin flera hill, bla. frin Bo-
verket, framférts att det finns svagheter i systemet. Intygsgivarnas
mojligheter att gora en opartisk bedémning ir ifrigasatt. I allminhet
finns det inget som hindrar att t.ex. ett byggféretag dterkommande
anlitar samma intygsgivare for att granska de ekonomiska planerna 1
foreningar som byggféretaget ir med och bildar. Detta kan leda till
att det uppstdr ett lojalitetsférhillande mellan intygsgivarna och
byggforetagen, vilket kan inverka negativt pa fértroendet f6r intygs-
givarna. En nirliggande friga ir om det ir limpligt att samma intygs-
givare regelbundet arbetar tillsammans, vilket ir mgjligt och ofta
sker i dag. Det har pastitts att ett sddant arbetssitt kan leda till att de
tvd intygsgivarna utvecklar en intern praxis, som inte nddvindigtvis
stimmer med den praxis som tillimpas av andra intygsgivare.

Enligt dagens regelsystem kan dven bostadsrittsforeningens
styrelse vilja att anlita nya intygsgivare for det fall de utsedda intygs-
givarna inte dr villiga att intyga projektets héllbarhet, vilket urholkar
fortroendet for systemet.

Friga har ocksd vickts om systemet skulle kunna stirkas genom
regler om att intygsgivarna ska avligga prov innan de ges behorighet
av Boverket eller om de ska underkastas ett mer preciserat utbild-
ningskrav samt krav pd dterkommande utbildningar fér att inte
forlora behorigheten.

8.5.2  Boverket ska ges bemyndigande att meddela
verkstallighetsforeskrifter

Utredningens forslag: Boverket ska ges bemyndigande att med-
dela de verkstillighetsforeskrifter som behovs for tillimpningen
av bestimmelserna om intygsgivning och intygsgivarna i 3 kap 2
och 3 §§ samt 5 kap. 3 § tredje stycket BRL.

¢Se bl.a. Boverkets beslut den 15 november 2010 om 4terkallande av behérighet for tvd
intygsgivare avseende intygande av fem ekonomiska planer (dnr 1319-2163/2009, dnr 1319-
1047/2009, dnr 1319-1093/2009, dnr 1319-1263/2009, och dnr 1319-1097/2009). Beslutet
Sverklagades till Forvaltningsritten i Vixjd och sedan till Kammarritten i Jénkdping som 1
domar den 15 februari 2012, mal nr 5324-10, respektive den 12 februari 2013, m4l nr 833-12,
avslog 6verklagandena.
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Utredningen foéresldr i avsnitt 7.4.2 att Boverket ska ges bemyn-
digande att meddela de verkstillighetsféreskrifter som behovs for
tillimpningen av bestimmelsen om ekonomisk plan i 3 kap. 1 § BRL.
Motsvarande foreskriftsritt bor gilla f6r Boverket i frigan om
tillimpningen av bestimmelserna om intygsgivning och intygs-
givarna i 3 kap 2 och 3 §§ samt 5 kap. 3 § tredje stycket BRL.

Genom forslaget f&r Boverket behorighet att mer 1 detalj ange
t.ex. vad intygsgivare ska granska 1 den ekonomiska planen/kost-
nadskalkylen och vilken utbildning och vilka kunskaper som krivs
for att f8 behorighet att utfirda intyg om att en ekonomisk
plan/kostnadskalkyl 4r hallbar. Kraven pd intygsgivares oberoende
och opartiskhet kan ocksd regleras mer ingiende. Detta kommer
leda till en mer rittssiker och enhetlig intygsgivning vilket kommer
att gagna sdvil den enskilde konsumenten som intygsgivarna sjilva.

8.5.3  Det behdvs en gemensam standard fér intygsgivarnas
granskning

Utredningens bedomning: Regeringen bor ge Boverket 1 upp-
drag att utarbeta en gemensam standard, ett ramverk, fér hur
intygsgivarnas granskning ska utforas.

I 3 kap. 2 § BRL anges att intygsgivarna ska ange

e att forutsittningarna fér registrering enligt 1kap. 5§ dr upp-

fyllda,

e att de i planen limnade uppgifterna ir riktiga och stimmer éver-
ens med tillgingliga handlingar, samt

e artt gjorda berikningar ir vederhiftiga och att den ekonomiska
planen framstir som hillbar.

I intyget ska intygsgivarna ocksd ange de huvudsakliga omstindig-
heter som ligger till grund f6r deras bedémning och vilka handlingar
som har varit tillgingliga f6r dem.

Det finns i dag inga anvisningar eller liknande fér hur intygs-
givarna 1 praktiken ska genomféra granskningen. Det ir av flera skl
viktigt att precisera intygsgivarnas uppdrag s vil som méjligt, inte
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minst for intygsgivarna sjilva. I annat fall riskerar man situationer
dir t.ex. intygsgivaren tror att han eller hon har gjort en fullstindig
provning men dir domstol anser att intygsgivaren har varit virdslos.
Enligt utredningens bedémning bor dock inte ytterligare precisering
goras 1 forfattning. Risken ir att en alltfér detaljerad forfattnings-
reglering méste indras ideligen, i takt med att byggregler och
beskattning dndras.

I stillet bor Boverket utveckla en standard f6r hur gransknings-
uppdraget ska utforas. Jimforelse kan goras med revisorers gransk-
ningsstandarder. En sdan standard eller ramverk férvintas inte bara
leda till 6kad tydlighet f6r intygsgivare och domstolar utan dven 6ka
attraktiviteten for arbetet som intygsgivare.

Under utredningsarbetets ging har friga uppkommit om en
granskad plan/kalkyl ska vara férsedd med ett eller tv3 intyg, dvs. ett
gemensamt undertecknat intyg eller tvd individuella intyg frin
intygsgivarna. Sdsom forarbetena dr skrivna och relevanta bestim-
melser ir utformade talar det for att avsikten varit ett gemensamt
intyg. Detta ges det dven exempel pd 1 Boverkets allminna rad.

Rent juridiskt spelar det emellertid inte nigon roll om det limnas
ett eller tvd intyg eftersom intygsgivarnas ansvar ir personligt och
solidariskt. Ett gemensamt intyg fér dock det goda med sig att det
tvingar fram ett samarbete mellan intygsgivarna. Vidare elimineras
risken for motstridiga intyg och att intygsgivarna har granskat olika
handlingar. Utredningen féresprikar dirfor att intygsgivarna ska
limna ett gemensamt intyg. Det bor framgd av Boverkets standard
for intygsgivare.

8.5.4  Kompetensen

Utredningens bedomning: Nigot behov av att inféra ytterligare
eller mer preciserade utbildningskrav for intygsgivare foreligger
inte. Inte heller finns det fér nirvarande anledning att infoéra
kunskapsprov for att {3 behérighet eller krav pd dterkommande
utbildning.
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Det finns enligt Boverkets férteckning 73 intygsgivare.” Av for-
teckningen 6ver dem kan féljande utlisas. I Stockholmsomradet finns
32 av de 73 intygsgivarna. I Goteborgsomridet liksom 1 Malmé-
omradet finns 6 intygsgivare vardera. De terstiende 29 finns 1 vriga
delar av landet.

Antalet intygsgivare har alltsedan millennieskiftet minskat 1
antal. Vid millennieskiftet fanns det 82 intygsgivare. Nir det giller
sammansittningen av gruppen intygsgivare synes det vara s3 att ett
femtontal intygsgivare tillhoér advokat- eller juristfirmor. Nigra
intygsgivare tillhor férvaltningsbolag eller bolag som sysslar med
fastighetsvirdering och en stor grupp intygsgivare arbetar i1 olika
typer av konsultbolag.

Behorighet som intygsgivare fir meddelas endast den som har
nddvindig utbildning i fastighetsritt och foretags- eller fastighets-
ekonomi samt kunskaper avseende byggverksamhet och férvaltning
av fastigheter.

Det ir Boverket som prévar ansékan och bedémer om personen
har tillrickliga kunskaper f6r att bli intygsgivare. I sina allminna rad
anger Boverket foljande (1995:6 s. 25).

For att fi behorighet som intygsgivare bor sokanden ha vil dokumen-
terad kunskap och praktik inom dmnesomridena: foretagsekonomi
(kostnad/intiktsanalys, resultat- och balansanalyser, hyressittning,
driftskostnader, underhillskostnader och kapitalkostnader), fastighets-
ritt och fastighetsekonomi bla. vad giller regelsystemet f6r bostads-
finansiering/subventionering. Kunskaperna bér vidare bygga pd aktuell
erfarenhet inom de olika verksamhetsomridena.

I forslaget till nya allmidnna rid uttrycks kompentenskravet pi ett
ytterligare nigot mer detaljerat sitt (s. 12).

Den som soker behorighet som 1ntygsg1vare bor ha vil dokumenterade
kunskaper 1 fastighetsritt samt 1 foretags- eller fastighetsekonomi
omfattande

—allménna ekonomiska samband omfattande jimvikt och prisbildning
pd marknader, kapital- och kreditmarknaden samt rintebildning och
inflation,

— ekonomisk kalkylering inklusive investeringsbedémning och livscykel-
beddmningar och

7 Per den 7 december 2016.
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- bokféring samt redovisning inklusive rikenskaps- och kassaflodes-
analys.

Behorighet som intygsgivare giller upp till tre &r. Direfter kan man
anséka om forlingning av behorigheten.

Det kan konstateras att det stills relativt lingtgiende krav pd
utbildning och erfarenhet inom flera omriden for att {3 behorighet
som intygsgivare. Utredningen anser dirfor inte att det foreligger
behov av att inféra ytterligare eller mer preciserade utbildningskrav.

I debatten som forevarit har det diskuterats om det bor inforas
regler om att intygsgivarna ska avligga kunskapsprov innan de ges
behorighet av Boverket (jfr krav pd avliggande av prov f6r behérig-
het som advokat eller revisor). Skilen for att inféra sddant krav
skulle givetvis kunna vara att forbittra kontrollen 6ver intygs-
givarnas kompetens. Inférandet av prov 6vervigdes av den forra
Bostadsrittsutredningen (SOU 2000:2 s. 115). Regeringen konsta-
terade 1 den efterféljande propositionen, lika med utredningens
bedémning, att inférandet av prov for att kontrollera intygsgivarnas
kompetens framstir som vil ldngtgdende (prop. 2002/03:12 s. 42).

Utredningen delar denna bedémning. Snarare in kompetens-
frdgan synes det vara oberoendefrdgan som orsakar diskussioner och
ifrdgasittanden. Antalet uppdrag ir inte heller s& minga att mer-
parten kan forsorja sig som intygsgivare pa heltid varfér krav pa prov
eller liknande kan komma att medféra svirigheter att rekrytera
intygsgivare. Utredningens stindpunkt ir att de krav som framgdr av
forordningen betriffande ansékan om behéorighet som intygsgivare
ir rimliga och tillrickliga. Det viktigaste dr att dessa krav uppritt-
halls.

For uppritthillande av en god kompetens bland intygsgivarna ir
bestimmelserna om varning, dterkallelse respektive forlingning av
behorigheten viktiga.

Det ir viktigt att intygsgivaren frin borjan har goda kunskaper,
men det ir minst lika viktigt att denne féljer med i utvecklingen och
hiller sig informerad om 4ndringar, nyheter m.m. Hég kompetens
bidrar till att skapa och vidmakthilla fértroendet fér intygsgivarna.

Flera yrkeskategorier bl.a. advokater och revisorer omfattas av
fortbildningskrav om ett visst antal timmar per kalenderdr (jfr
advokater som har krav pd 18 timmars utbildning per kalenderdr och
revisorer som har ett utbildningskrav p minst 100 timmar under
53r). Ett motsvarande krav pd fortbildning fér intygsgivare skulle
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kunna utgéra ett krav for att f3 férlingning av behérigheten. Ater-
igen med beaktande av att intygsgivning ofta ir en bisyssla och att
intygsgivarna inom ramen for sitt ordinarie arbete i ménga fall redan
omfattas av ett vidareutbildningskrav, som ofta gagnar dven intygs-
givningen, anser utredningen att det inte finns skil for att infora
formella krav pd fortbildning for intygsgivare. Att intygsgivare har
tillricklig och aktuell kompetens kontrolleras dven som en del av
tillsynen.

Frin intygsgivarhdll har det framfoérts 6nskemdl om arsvisa
“temadagar” for intygsgivare dir bla. tillsynsbeslut, lagindringar och
praktiska problem kan diskuteras. Sddana temadagar skulle kunna bli
en bra plattform {6r en dialog mellan Boverket och intygsgivare.

Yrkeskvalifikationsdirektivet

Utredningens forslag: Boverket ska anfértros uppgiften att vara
behorig myndighet for intygsgivare i enlighet med yrkeskvali-
fikationsdirektivet (2005/36/EG).

Yrkeskvalifikationsdirektivet ger yrkesutévare med utlindska yrkes-
kvalifikationer ritt att under vissa forutsittningar f& sina kvali-
fikationer erkinda och dirmed mojlighet att arbeta och bedriva
niringsverksamhet inom reglerade yrken. Direktivet reglerar dir-
emot inte vilka kvalifikationer som krivs eller vilka andra krav som
ska vara uppfyllda for att 8 utdva ett yrke i Sverige. Dessa krav finns
1 de svenska forfattningar som ror respektive reglerat yrke. I sam-
manhanget kan det noteras att yrkeskvalifikationsdirektivet inte
syftar till att reglera ritten att utdva vissa yrken. Syftet ir i stillet att
— genom att reglera erkinnandet av utlindska yrkeskvalifikationer —
jaimstilla yrkesutdvare som har forvirvat sina kvalifikationer inom
landet med de yrkesutdvare som har likvirdiga utlindska kvali-
fikationer (prop. 2015/16:44 s. 37).

Ett yrke ir alltid att anse som reglerat f6r det fall det finns en
skyddad yrkestitel som endast fir anvindas av yrkesutévare med en
viss kvalifikation t.ex. likare (artikel 3.1.a yrkeskvalifikations-
direktivet).

For att ett yrke ska kunna kategoriseras som oreglerat, och
foljaktligen heller inte omfattas av bestimmelserna i yrkeskvali-
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fikationsdirektivet, krivs det att lagstiftaren inte uppstiller nigra
krav pd bestimda yrkeskvalifikationer for att fi utéva yrkesverk-
samheten eller nigon form av denna. Det vill siga att vem som helst
ska kunna utéva alla former av yrkesverksamheten, dven de som
saknar yrkeskvalifikationer.

Under &ren 2012-2013 omforhandlades yrkeskvalifikations-
direktivet. Andringsdirektivet (2013/55/EU) innehiller blLa. bestim-
melser om inférandet av ett s.k. europeiskt yrkeskort, skyldighet fér
myndigheter att under vissa forutsittningar varna andra medlems-
stater for vissa yrkesutdvare och idndrade férutsittningar f6r admi-
nistrativt samarbete for de behériga myndigheterna.

I maj 2013 tillsattes en utredning med uppdrag att limna férslag
tll hur det moderniserade yrkeskvalifikationsdirektivet skulle
genomforas 1 svensk ritt och férvaltning. Utredningen foreslog i sitt
betinkande Yrkeskvalifikationsdirektivet (SOU 2014:19) — ett
samlat genomfoérande — att direktivet 1 huvudsak skulle genomféras
genom inférandet av en ny lag om erkinnande av yrkeskvalifika-
tioner dvs. en horisontell reglering och inte genom sektorsreglering
som tidigare hade varit fallet. Lagen om erkinnande av yrkeskvali-
fikationer (2016:145) tridde 1 kraft den 15 april 2016. Lagen anger
bla. de rittigheter som en yrkesutdvare, som vill utéva ett reglerat
yrke 1 Sverige, har 1 friga om tillfillig yrkesutdvning och om erkin-
nande av yrkeskvalifikationer. Lagen kompletteras av en horisontell
forordning (2016:157), innehillande de generella bestimmelser som
ska iakttas av samtliga behoriga myndigheter vid handliggningen av
drenden som har koppling till det moderniserade yrkeskvalifika-
tionsdirektivet.

Den svenska regeringen har haft en relativt restriktiv hillning i
friga om vad som ir att betrakta som reglerade yrken 1 direktivets
mening. Malsittningen inom EU ir ocksi att minska det totala
antalet reglerade yrken och sikerstilla att regleringarna har till-
kommit av ett legitimt syfte. Nir medlemslinderna stiller krav pd
viss kompetens for att {3 utféra viss verksamhet i landet innebir det 1
praktiken ett hinder fér den fria rérligheten inom EU. Inskrink-
ningar 1 den fria rorligheten kan rittfirdigas t.ex. av folkhilsoskil
eller konsumentskydd, férutsatt att inskrinkningen inte diskrimine-
rar och att den ir proportionerlig i férhillande ull sitt syfte.
Artikel 59 innehdller detaljerade bestimmelser om den utvirderings-
process som ska genomféras pd EU-nivd i syfte att sikerstilla att
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yrken regleras av en berittigad anledning och pd ett proportionerligt
sitt. I artikel 59.3 dterfinns en redogorelse f6r det s.k. inremarknads-
testet.

Enligt artikel 59.5 1 direktivet skulle medlemsstaterna senast den
18 januari 2016 informera kommissionen om vilka regleringar man
avsdg att behdlla samt ange skilen till varfér man ansdg att kraven
dverensstimde med inremarknadstestet 1 artikel 59.3. Efter denna
tidpunkt ska medlemsstaterna informera kommissionen inom sex
manader efter det att ytterligare krav inférts samt motivera varfér
dessa far anses 6verensstimma med artikel 59.3.

Yrkeskvalifikationsutredningen identifierade 1 betinkandet ett
antal yrkesverksamheter som inte tidigare hade ansetts falla inom
direktivets definition men borde utgéra reglerade yrkesverksamheter
1 direktivets mening. Bla. ansig utredningen att kontrollansvariga
enligt plan- och bygglagen (2010:900) skulle omfattas. Det fram-
kommer inte i utredningen att man &vervigt intygsgivare enligt
bostadsrittslagen. Utredningen nimner dock att man saknat resurser
for att foreta en fullstindig inventering av yrkesregleringar 1 Sverige,
varfor det inte kan uteslutas att det kan finnas ytterligare yrkes-
verksamheter som borde omfattas av yrkeskvalifikationsdirektivet
(SOU 2014:19 5. 470).

I bilaga ull forordningen pekas behériga myndigheter ut for
respektive reglerat yrke. Av bilagan kan utlisas att Boverket ir
behorig myndighet gillande bla. kontrollansvariga (punkten 15 f).
Vid valet av behoriga myndigheter for tillkommande yrken har
utredningen utgdtt frin vilken myndighet som ansvarar for fore-
skrifterna som reglerar yrket.

Enligt utredningens mening ir intygsgivare att anses som ett
reglerat yrke enligt definitionen. Enligt bostadsrittsférordningen
stills krav pd bestimda kunskaper eller kvalifikationer for att f3
behorighet. Yrkesregleringen gillande intygsgivare uppfyller vidare
det inremarknadstestet di det ir berittigat utifrin ett konsument-
skyddsperspektiv. Regleringen kan inte heller sigas vara diskri-
minerande eller oproportionell (se artikel 59.3 i yrkeskvalifikations-
direktivet). Regleringen 6verensstimmer siledes med EU-ritten.

Intygsgivare omfattas automatiskt av sivil den nya lagen som
forordningen i och med att direktivets definitioner 3terges i den
horisontella lagen. Bostadsrittslagen och bostadsrittstérordningen
innehéller emellertid dven egna bestimmelser om 6msesidigt erkin-
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nande avseende kvalifikationer frin andra linder (3 kap. 3 § forsta
stycket p. 2 BRL och 10 a § BRF). Dessa bestimmelser ir 1 linje med
yrkeskvalifikationsdirektivets syfte och bor inte upphivas.

Som konsekvens av utredningens bedémning i friga om intygs-
givare ska ocksd en behorig myndighet f6r dessa utses. Denna upp-
gift bor dvila Boverket, vilket ska framg2 av bilagan till férordningen
om erkinnande av yrkeskvalifikationer (2016:157).

8.5.5 Intygsgivarnas oberoende

Utredningens forslag: De intygsgivare som en bostadsritts-
forening har utsett ska vara godkinda av Boverket for det aktuella
intyget. Godkinnande ska limnas om valet inte strider mot jivs-
bestimmelsen 1 3 kap. 3 § andra stycket BRL och intygsgivarna
inte har samarbetat i en utstrickning som kan anses olimplig.

Inledande synpunkter

Det ir styrelsen som upprittar den ekonomiska planen/kalkylen och
utser intygsgivarna.

I nybyggnadsfallen bestdr som huvudregel styrelsen av en bygg-
mistarstyrelse, vilket innebir att det inte ir de blivande bostadsritts-
havarna som ingr 1 styrelsen. I ombildningsfallen bestr styrelsen av
de blivande bostadsrittshavarna men det ir allt som oftast en om-
bildningskonsult som skéter och driver ombildningen. T férsta fallet
ir fokus for styrelsen att driva igenom byggprojektet, direfter tar de
egentliga boende 6ver. Den ekonomiska planen ir vid denna tid-
punkt redan upprittad, godkind av intygsgivarna och registrerad av
Bolagsverket. Nigot tillspetsat kan sigas att nigot egentligt for-
eningsekonomiskt intresse for projektet inte finns 1 denna typ av
styrelse. I ombildningsfallen ligger det 1 konsultens intresse att driva
igenom ombildningen, annars stir denne 1 regel utan ersittning.
Konsumentintresset stdr inte i fokus 1 nigot av dessa fall.

Intygsgivarnas oberoende och opartiskhet dr 1 sammanhanget helt
avgorande for kvaliteten av den utférda granskningen. Det har sedan
linge ifrigasatts om intygsgivarna verkligen kan vara opartiska och
oberoende sett utifrdn att de erhdller uppdraget och arvodet frin
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bostadsrittsféreningens styrelse, vars syfte ir att {4 den ekonomiska
planen/kalkylen intygad.

Parvist samarbete och samma uppdragsgivare

Byggbranschen och fastighetsmarknaden ir inte storre dn att
intygsgivare och byggbranschfolk kinner till varandra och mer eller
mindre regelbundet arbetar tillsammans i samma sammansittningar.

Det finns inget som hindrar att t.ex. ett byggféretag dterkom-
mande anlitar samma intygsgivare for att granska ekonomiska planer
1 féreningar som byggféretaget ir med och bildar. I praktiken fore-
kommer dven mer eller mindre regelmissigt att intygsgivare arbetar i
par och att ombildningskonsulter rekommenderar de intygsgivare
som tidigare har godkint konsultens ekonomiska planer. Det ir ofta
praktiskt och behover inte alltid vara negativt. Det finns dock en risk
for att ett sddant nira och l&ngvarigt samarbete kan leda till att det
uppstar ett lojalitetsband mellan ombildningskonsult, bostadsritts-
forening och intygsgivare, vilket kan rubba fértroendet fér intygs-
givarnas opartiskhet. Det gir inte heller att bortse frin att en ekono-
misk beroendestillning kan uppstd mellan intygsgivare och bygg-
foretag, vilket kan medféra att intygsgivaren 1 sin granskning inte vill
framstd som besvirlig eller pedantisk, eftersom denne ir min om att
erhilla nya uppdrag.

Vid utredningens sammantriffande med intygsgivare bekriftades
bilden av att parvist samarbete mellan intygsgivare ir det vanligaste
och att samma uppdragsgivare ofta dterkommer med nya uppdrag.
Aven Boverket delar denna bedémning. Enligt Boverket finns frimst
problem i projekt med smi byggforetag. I regel fungerar det bra med
de storre byggforetagen.

Den geografiska spridningen av intygsgivare och det begrinsade
antalet projekt inom vissa regioner gor att det framstdr som ound-
vikligt att samma intygsgivare itminstone med jimna mellanrum
samarbetar. Ett sddant samarbete kan emellertid medféra en risk for
att man litar pd varandra alltfér mycket eller delar upp arbetsupp-
gifterna 1 f6r stor utstrickning. Samarbetet kan dock dven ha vissa
fordelar, t.ex. att de tvd intygsgivarna i viss utstrickning kan kom-
plettera varandra i kompetenshinseende.
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Ett visst dterkommande samarbete ir dirfor ofta oundvikligt.
Man boér dock undvika att samma personer alltid arbetar tillsam-
mans. Att stilla upp bestimmelser f6r detta i forfattning till ledning
for intygsgivarnas egna bedémningar anser vi inte mojligt. Diremot
bor det vara mojligt att uppnd det dnskade resultatet genom vissa
indringar nir det giller utseendet av intygsgivare.

Utseendet av intygsgivare

En forutsittning fér att intygsgivningen ska hilla en hog kvalitet dr
att intygsgivarna har en fristdende stillning i férhillande till bostads-
rittsforeningen och de aktérer som utformar den ekonomiska
planen.

Utredningen har ingen nirmare uppfattning om huruvida intygs-
givare rent faktiskt har haft en sddan beroendestillning 1 enskilda fall
att detta paverkat deras bedémningar. Ordningen att féreningen
sjilv ska utse sina tvd intygsgivare vicker dock betinkligheter, inte
minst frdn principiella utgdngspunkter. P4 dagens bostadsmarknad
med stigande bostadspriser 16per konsumenterna en stor risk att
hamna 1 klim.

Ett alternativ till ordningen med intygsgivare som utses av
bostadsrittsféreningen ir att slopa systemet med intygsgivare och
lita en myndighet bedéma ekonomiska planer och kostnadskalkyler.
S&dana funderingar har funnits 1 tidigare lagstiftningsarbeten men di
avfirdats med motiveringen att en sidan ordning skulle féra for ldngt
(SOU 1981:74 s. 127, prop. 1981/82:169 s. 37, SOU 1988:14 s. 113,
prop. 1990/91:92: 5. 79 och SOU 2000:2 s. 118). Utredningen gér nu
ingen annan bedémning.

Atgirder bor i stillet dvervigas for att stirka intygsgivarnas
oberoende. Skil finns att forséka minska risken fér jiv. Stindigt
dterkommande parvist samarbete bor undvikas. Slutligen bor syste-
met dndras s att man minskar risken for att féreningar, nir de forsta
intygsgivarna har underkint projektet, anlitar nya intygsgivare tills
féreningen finner ndgon som limnar intyg.

Hur intygsgivarna ska utses har dvervigts senast av Bostadsritts-
utredningen (se slutbetinkande SOU 2000:2 s. 118 ff.). Utredningen
foreslog att styrelsen alltjimt skulle utse intygsgivare men att styrel-
sens val av intygsgivare 1 varje enskilt fall skulle godkinnas av
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Boverket. Boverkets prévning skulle di avse att intygsgivarna ir
fristdende frdn projektet och att tvd intygsgivare inte stindigt sam-
arbetar. Flera remissinstanser bla. Riksbyggen framholl att det
kunde ifrdgasittas om inte en sddan ordning dir tillsynsmyndigheten
ska godkinna intygsgivare i varje enskilt fall skulle bli onédigt
byrikratiskt. Vidare framhélls att det borde vara mojligt att komma
till ritta med eventuella oligenheter med intygsgivarnas samarbete
inom ramen for tillsynen.

Enligt regeringen méste nyttan av ett godkinnande 1 varje enskilt
fall vigas mot den administration och tidsutdrikt som en sidan ord-
ning skulle innebira. Regeringen ansdg att det nuvarande systemet
dir bostadsrittsféreningens styrelse sjilv utser intygsgivare bor bestd
oférindrat och inte kombineras med ndgot krav pd Boverkets
godkinnande (prop. 2002/03:12 s. 44). Forslaget ledde sledes inte
vidare pd grund av den administration och den tidsutdrikt detta
skulle innebira.

Ett mojligt alternativ, som ocksd overvigdes av férra Bostads-
rittsutredningen, ir att en myndighet, t.ex. Boverket anfortros
uppgiften att utse intygsgivare. En sidan ordning framstir dock som
in mer byr8kratiskt in forslaget om Boverkets godkinnande av
styrelsens val av intygsgivare. En sddan ordning skulle dock sanno-
likt bidra till ett 6kat oberoende for intygsgivarna, vilket i sig borgar
for en sakligare och mer sjilvstindig intygsgivning. Man maéste vid
en sddan l6sning ocksd beakta de praktiska problem som kan uppst3,
exempelvis 1 anledning av att en bostadsrittstorening inte godtar den
intygsgivare som har utsetts, t.ex. pi grund av att denne inte ir
tillrickligt noggrann eller att denne tidigare har erhdllit en varning av
Boverket. Konsekvensen blir att féreningen blir helt hinvisad till de
av myndigheten utsedda tvd intygsgivare. Om intygsgivarna inte
limnar intyg, saknar féreningen mojlighet att upplta bostadsritter.
En sidan ordning miste dirfor vara forenad med en méjlighet att
overklaga ett beslut om underkinnande av projektet. En mojlighet
att 6verklaga beslutet om valet av intygsgivare ir inte tillrickligt. Inte
heller kan ett 6verklagande av beslutet om registrering av den
ekonomiska planen eller kostnadskalkylen ersitta overklagande av
intygsgivarens beslut. Bolagsverket gor endast en formell granskning
vid registreringen. Detta beslut kan 6verklagas (9 kap. 31§ forsta
stycket BRL och 15 kap. 6 § féreningslagen).
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Ett 6verklagande av beslutet om utseende av intygsgivare kom-
mer att medféra omfattande forseningar av byggprocessen med for-
skjutna tidpunkter fér bostadsrittsupplitelser som foljd, vilket i
slutindan drabbar konsumenten. Utformningen innebir vidare en
risk f6r en ny typ av omfattande processer, vilket i sin tur ger upp-
hov till 6kade offentliga utgifter. En mojlighet att 6verklaga intygs-
givarnas for féreningen negativa beslut t.ex. till tillsynsmyndigheten
och direfter till allmin férvaltningsdomstol far ocksd vissa mirkliga
effekter. Om hogre instans dndrar intygsgivarnas beslut, overtar
staten ansvaret for beddmningen av projektets hallbarhet.

Lagstiftaren mdste ocksd beakta de problem som kan uppstd pd
grund av att intygsgivarna i dag har ritt att fritt sitta sina arvoden.
Det framstir som irrationellt att en bostadsrittsférening ska behéva
utge olika ersittning till tvd intygsgivare f6r samma tjinst. Det synes
ocksd oacceptabelt att en bostadsrittsforening ska tvingas att accep-
tera en intygsgivare med ett mycket hégt arvodeskrav enbart for att
undvika problem med forsenade inflyttningar enligt ovan. En
sirskild reglering torde bli nédvindig betriffande ersittning till
intygsgivarna 1 och med att det inte lingre skulle vara féreningen
som valde intygsgivare. Antagligen skulle bestimmelser behovas
angdende nigon form av taxa. Dessutom skulle det vara nédvindigt
med en ritt for féreningen att dverklaga den begirda ersittningen.

Vid en sammantagen bedémning anser utredningen mot bakgrund
av ovanstdende resonemang, lika med férra Bostadsrittsutredningen,
att uppgiften att utse intygsgivare inte bor ligga pd en myndighet
(SOU 2000:2 5. 119).

Ett annat alternativ ir att stilla upp krav pd att de valda intygs-
givarna 1 olika bostadsrittsprojekt ska registreras hos Boverket. P3 s3
sitt skulle tillsynsmyndigheten fi kinnedom om bla. olimpligt
parvist samarbete och upprepade samarbeten uppdragsgivare och
intygsgivare emellan. Denna information skulle kunna utgéra ett bra
underlag fér Boverkets riskbaserade tillsyn (se avsnitt 8.5.7). Svag-
heten med ett sddant krav dr dock att tillsynsmyndigheten inte 1 det
enskilda fallet har ndgon mojlighet att motverka utseende av intygs-
givare som inte kan anses oberoende. For att registret ska fungera pd
ett indamdlsenligt sitt krivs dven att resurser avsitts for att hilla
registret uppdaterat. Det skulle bli frigan om ett relativt omfattande
register. Nyttan med ett registreringskrav skulle sannolikt inte dver-
stiga de 6kade administrativa kostnader detta skulle medféra.
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Sammanfattningsvis anser utredningen att den férra Bostadsritts-
utredningens forslag om att foreningen dven i fortsittningen ska
vilja intygsgivare men att dessa dessutom ska vara godkinda av
Boverket alltjimt har fog for sig. Det dr svart att uppnd samma effekt
genom en forbittrad tillsyn. Att Boverket dven ir tillsynsmyndighet
anser utredningen inte gor verket olimpligt att iven godkinna val av
intygsgivare. Snarare ir det s att de bigge uppgifterna gagnar varan-
dra. Att ligga uppgiften pd annan myndighet, t.ex. Bolagsverket,
framstdr varken som tids- eller kostnadseffektivt.

Vid provningen av frigan om godkinnande ska Boverket endast
ta hinsyn till om intygsgivaren ir tillrickligt fristdende frin for-
eningen och de andra i projektet involverade och om intygsgivarna ir
tillrickligt fristdende sinsemellan. Godkinnandet innebir sdledes ett
konstaterande av att jiv inte forehgger (jfr 3 kap. 3 § andra stycket
BRL). Om nigon av intygsgivarna inte godkinns, bér det beslutet
vara 6verklagbart till allmin férvaltningsdomstol.

Foreningen kan alltsd vilja mellan att éverklaga eller att 1 stillet
direkt foresld nya intygsgivare. Denna foreslagna ordning innebir att
ndgra andra mojligheter till 6verklagande inte krivs, att intygsgivarna
fortfarande ir ensamt ansvariga for sina intyg och att nigon ny
reglering betriffande ersittningen inte behévs.

Kontrollen av efterlevnaden av jivsbestimmelsen skirps, genom
att tillsynsmyndigheten gér en granskning infor beslutet om god-
kinnande. Man kan t.ex. medge parvist samarbete i viss utstrickning
och utnyttja de férdelar som detta innebir, men undvika nackdelarna
med ett stindigt &terkommande, parvist samarbete.

Utredningen konstaterar att forslaget med godkinnande inte
innebir ett absolut hinder mot att en férening, nir tvd intygsgivare
har underkint projektet, utser nya intygsgivare. Tillsynsmyndig-
hetens godkinnande innebir dock att denna fir insyn i drendet och
att utseendet av intygsgivare fir viss offentlighet. Man skulle ocksd
kunna tinka sig att inféra en skyldighet fér den som eftertrider en
avhoppad intygsgivare att konsultera sin féregingare. Sddan ordning
giller 1 dag for revisorer. Enligt utredningens mening skulle en sidan
skyldighet i forlingningen oka fortroendet for systemet. Konsul-
tationsskyldighet bér dirfor inforas 1 Boverkets ramverk fér intygs-
givare.

Den provning tillsynsmyndigheten ska géra dr av enkel natur. I
fall dir systemet med kostnadskalkyl ocks3 tillimpas ir det rimligt
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att anta att ansdkan kommer att goras vid samma tillfille dven
betriffande den ekonomiska planen. Enligt de uppgifter vi har fitt
frén Bolagsverket om antalet registrerade ekonomiska planer per &r
kan man férvinta sig att antalet irenden kommer att variera beroende
pd konjunkturliget i byggbranschen, men ligga nigonstans mellan
800-900 drenden per &r (se dven forslag gillande kooperativ hyresritt
1 avsnitt 13.4.3 ).* Tillférs tillsynsmyndigheten resurser fér detta bor
man kunna 16sa denna uppgift utan att linga handliggningstider
uppstar.

8.5.6 Krav pa ansvarsforsakring for intygsgivare

Utredningens forslag: Det ska inféras krav pd ansvarsforsikring
for intygsgivare.

Som intygsgivare ir man inte anstilld av Boverket. Intygsgivare
arbetar sjilvstindigt och har ett personligt ansvar f6r sina uppdrag.
En intygsgivare som uppsdtligen eller av oaktsamhet har 3sidosatt
sina 3ligganden enligt 3 kap. 2§ eller 5kap. 3§ BRL ska, enligt
10 kap. 1a § BRL, ersitta bostadsrittsféreningen eller bostadsritts-
havaren den skada som dirigenom uppkommit.

Frigan om krav pd obligatorisk ansvarsfoérsikring 6vervigdes
senast av Bostadsrittsutredningen i slutbetinkandet SOU 2000:2.
Utredningen fann d& inte skil for att foresld nigot sidant krav.
Skilen fér det var att skadestdndstvister mot intygsgivare inte var
sirskilt vanliga, att bestillaren ir en bostadsrittsforening och inte en
konsument samt att féreningen har méjlighet att vilja en intygs-
givare som ir forsikrad. Vidare angavs att det f6r minga andra yrkes-
grupper av liknande slag som intygsgivare, t.ex. besiktningsmin, inte
finns krav pd ansvarsforsikring (s. 126). I den efterfoljande proposi-
tionen uttalade regeringen att det vid en avvigning av de omstindig-
heter som talar for respektive emot ett krav pd forsikring, att det
inte fanns tillrickliga skil att inféra krav pd obligatorisk ansvars-
forsikring f6r intygsgivare (prop. 2002/03:12 s. 49).

8 Ar 2011 registrerades 677 planer, &r 2012 registrerades 598 planer, &r 2013 registrerades 613
planer, &r 2014 registrerades 792 planer, ir 2015 registrerades 859 planer och &r 2016
registrerades 892 planer.
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Av Boverkets férslag till nya allminna rid framgér att intygs-
givarna bor teckna ansvarsférsikring (s. 12). Minga av intygsgivarna
sjilva stiller sig dven positiva till ett krav pd ansvarsforsikring. De
intygsgivare som utredningen har sammantriffat med uppskattade
dessutom att majoriteten av intygsgivare redan i dag omfattas av
ndgon form av ansvarsforsikring. Nir det giller t.ex. advokater och
fastighetsmiklare omfattas de av krav pd obligatorisk ansvars-
forsikring. Aven for auktoriserade fastighetsvirderare uppstills krav
pd ansvarsforsikring.

Skadestindstvister mot intygsgivare ir ovanliga.” Trots det menar
utredningen att konsumentintresset starkt talar for att ett krav pd
ansvarsforsikring bér inféras for intygsgivare. Eftersom friga dr om
ett personligt tiodrigt ansvar for intygsgivaren ir férekomsten av en
ansvarsforsikring 1 de flesta fall en férutsittning for att denne ska ha
faktisk mojlighet att ersitta de skadelidande den ofta omfattande
skada som en vdrdslés intygsgivning kan resultera i.'° Skadestinds-
ansvaret blir annars en falsk trygghet for bostadsrittsfoéreningen och
bostadsrittshavaren, i fall dir ansvarsférsikring saknas.

Man kan iven snegla pd andra yrkesgrupper vars roll liknar
intygsgivarens. Bestimmelser om ansvarsférsikring for revisorer och
registrerade revisionsbolag finns i 27 § revisorslagen (2001:883) samt
1 6-8 §§ Revisorsnimndens foreskrifter om villkor f6r revisorers och
registrerade revisionsbolags verksamhet (RNFS 2001:2). I lagen sigs
att forsikringen ska avse den ersittningsskyldighet som revisorn
eller bolaget kan &dra sig 1 sin revisionsverksamhet. Foreskrifterna
innehdller bla. bestimmelser om vilket foérsikringsbelopp for-
sikringen ligst ska gilla med per skada och forsikringsar.

Aven for fastighetsmiklare finns krav pa forsikring for den
skadestindsskyldighet som kan drabba miklaren (se 6§ forsta
stycket 2 och 20 § fastighetsmiklarlagen [2011:666]). Nir det giller
miklare 3beropades konsumentskydd som skil for inférande av
ansvarsforsikring (prop. 1983/84:16 s. 10).

For t.ex. besiktningsmin dr dock inte ansvarsférsikring obliga-
torisk.

? Utredningen har varit i kontakt med Domstolsverket men dé systemet inte klarar av den
specifika s6kningen ir det svirt att fi fram det exakta antalet méal rérande skadestind mot
intygsgivare. Uppskattningsvis handlar det dock om 1-5 skadestdndsmél per &r.

10T skadestindsmal vid Stockholms tingsritt, mal nr T 16624-14 stimdes tv3 intygsgivare pd
drygt 8,5 miljoner kronor.
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Vid en avvigning av de omstindigheter som talar fér respektive
emot ett krav pd forsikring anser utredningen att behovet av
konsumentskydd viger tyngst. Utredningen foreslar dirfor att det
ska inforas krav pd att den som anséker om behérighet som intygs-
givare ska visa att denna omfattas av forsikring for skadestinds-
ansvar enligt 10 kap. 1a§ BRL. Kravet pd ansvarsforsikring ska
ocksd omfatta dem som erhdllit behorighet som intygsgivare (10 ¢
forsta stycket 1). Det bér ankomma pd Boverket att éverviga vilket
forsikringsbelopp forsikringen ligst ska gilla med per skada och ir.

8.5.7  Sarskilt om tillsynen

Utredningens forslag: Sanktionssystemet med 3terkallelse och
varning kompletteras med en ny pifoljd, erinran. Ar forseelsen
ringa, fir pdfoljd underlitas. Boverket eller, efter 6verklagande,
domstol fir besluta att en &terkallelse av behérighet ska gilla
omedelbart.

Boverket ir tillsynsmyndighet for intygsgivares verksamhet (9§
BRF). Tillsynen sker i1 dag frimst genom handliggning av anmil-
ningsirenden.'’ Fér nirvarande har Boverket en person avdelad fér
denna tillsyn."

Intygsgivares behorighet kan iterkallas nir som helst, om det
finns skal wll det. Skil for dterkallelse foreligger om intygsgivaren
inte lingre uppfyller de uppstillda kvalifikationskraven eller om
denne inte iakttar tillbérlig omsorg vid utférandet av sina uppgifter.
Om forseelsen dr mindre allvarlig, kan Boverket 1 stillet meddela
varning (10 ¢ § BRF).

Boverket har gjort gillande att dessa paféljder ir otillrickliga, och
att andra mindre ingripande sanktioner ir pdkallade t.ex. en mojlig-
het att meddela erinran. Boverket har ocksd framfért behov av kunna
férordna att beslut om &terkallelse ska gilla omedelbart.

" Riksdagens revisorers kritiserade 1 rapporten 1996/97:7 Ekonomiska planer fér bostads-
rittsféreningar Boverket som tillsynsmyndighet (s. 35 f.). De ifrgasatte bl.a. om Boverket
har lagt ned de resurser pd verksamheten som en effektiv tillsyn kriver. Enligt revisorerna
utdvades inte ndgon mer aktiv tillsyn eller uppféljning av Boverket.

"2 Under de senaste tio dren har Boverket meddelat 11 varningar och 2 iterkallelser.
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Lika med Boverket anser utredningen att det behovs ytterligare
en pafoljd. Den nuvarande méjligheten till dterkallelse och varning
kan leda till onyanserade resultat. Varning bér reserveras for sirskilt
klandervirda ageranden som, om de upprepas, kan leda till Ater-
kallelse av behorigheten. En erinran bér kunna meddelas i de fall diir
en varning framstir som en alltfor string pafoljd men forseelsen inte
ir av s3 enkel karaktir att den kan bedémas som ringa. Det rér sig om
fall dir intygsgivare handlat olimpligt men inda inte alltfor klander-
virt (jfr prop. 2010/11:15 s. 40 angdende inférande av mojlighet for
Fastighetsmiklarnimnden att meddela erinran). Angiende sank-
tioner se ocksd regeringens skrivelse, En tydlig, rittssiker och
effektiv tillsyn (skr. 2009/10:79 s. 42 1.).

Det ir angeliget att intygsgivare inte kan férdréja beslutet om
dterkallelse genom att dverklaga. Skyddet f6r konsumenter fordrar
dd 1 regel att intygsgivaren inte kan 3ta sig nya uppdrag. Dirfér bor
det finnas en méjlighet att forordna att beslutet ska gilla omedelbart.
Att en dterkallelse giller omedelbart ir i stort sett alltid befogat nir
dterkallelsen grundar sig p att intygsgivaren inte lingre uppfyller de
formella kraven fér registrering. Nir registreringen 3terkallas pa
grund av att intygsgivaren 1 andra avseenden &sidosatt sina skyldig-
heter enligt lagen kan det i sidana fall finnas utrymme for olika
bedémningar och intygsgivaren kan vid en domstolsprévning anses
ha handlat pd ett acceptabelt sitt, eller 1 varje fall inte ha &sidosatt
sina skyldigheter s& grovt att registreringen ska &terkallas. Enligt
utredningens mening ir det dirfér limpligast att den instans som
beslutar att 3terkalla behorigheten i1 varje enskilt fall tar stillning till
om beslutet bér gilla omedelbart eller inte. Utredningen foresldr
dirfor att ett beslut att dterkalla behdrigheten ska gilla omedelbart i
de fall d det sirskilt beslutas om detta.

Nir det giller tillsynens bedrivande bér Boverket ligga ned de
resurser pd verksamheten som en effektiv tillsyn kriver. Tillsynen
bér vara proaktiv och riskbaserad. Vidare dr det viktigt att upp-
foljning sker och att Boverket ser till att tillsynsbeslut sprids bland
intygsgivarna pd ett adekvat sitt. Utredningens férhoppning ir ocksd
att tillsynen stirks genom forslagen 1 detta kapitel.

213

Intygsgivare






9 Skyddet f6r den som har tecknat
forhandsavtal eller anmalt
intresse for en bostadsratt

9.1 Inledning

Enligt bostadsrittslagen fir en bostadsrittsforening ingd avtal om att
1 framtiden upplata ligenhet med bostadsritt. Ett sddant férhands-
avtal ir bindande f6r bide féreningen och férhandstecknaren (5 kap.
1§ BRL). En férening fir ocksd ta emot férskottsbetalning av en
forhandstecknare om Bolagsverket ger tillstdnd till det. Sddant ill-
stdnd ska ges om det finns en kostnadskalkyl och om féreningen har
stillt betryggande sikerhet hos Bolagsverket for dterbetalning av
forskottet till forhandstecknaren (5 kap. 2 och 5 §§ BRL).

I praktiken anvinds dven andra typer av avtal vars syfte dr att
binda intressenten innan det ir mojligt att teckna ett férhandsavtal
enligt bostadsrittslagen. Vanliga namn pd sidana avtal ir boknings-
eller reservationsavtal. Motparten ir hir oftast det byggféretag som
uppfoér foéreningens hus. Dessa typer av avtal ir inte reglerade i lag,
utan utformas av respektive byggféretag. Inte sillan kriver bygg-
foretagen vid tecknande av avtalet att en bokningsavgift erliggs.'
Om den bostadssokande dngrar sig 3terbetalas ofta inte hela bok-
ningsavgiften utan avdrag gors foér byggforetagets administrativa
kostnader.” Friga kan stillas om inte tecknande av dessa avtal och
krav pd erliggande av bokningsavgift utgor sitt att kringgd bestim-
melserna om reglerna om férhandsavtal och férskott 1 BRL.

! Bokningsavgifter upp till 20 000 kronor ir vanligt fsrekommande.
2 Byggbolagen JM och Skanska tar exempelvis ut en fast administrativ avgift om 7 000 kronor
respektive 5 000 kronor.
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Ett fungerande konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden
forutsitter att det finns ett indamélsenligt skydd dven for dem som
har tecknat ett férhandsavtal. De bostadssokande knyts tidigt till bo-
stadsrittsféreningarna och dtar sig olika forpliktelser mot foren-
ingarna utan att de har nigon egentlig insyn 1 féreningarna. Ocks3 de
personer som pd nigot annat sitt har anmilt intresse fér en bostads-
ritt kan behova ett rittsligt skydd, sirskilt 1 de fall en sddan person
har betalat for att 3 sittas upp pa en teckningslista eller liknande.

I detta kapitel éverviger utredningen om skyddet fér férhands-
tecknare och andra blivande medlemmar behover stirkas i nigot av-
seende. I avsnitt 9.2 beskrivs forst utredningens uppdrag. I avsnitt 9.3
redogors for det vanligaste tillvigagingssittet vid forsiljning 1 ny-
produktion. Sedan ges 1 avsnitt 9.4 en beskrivning av reglerna om
férhandsavtal och kostnadskalkyler f6ljt av avsnitt 9.5 dir de mest
forekommande icke lagreglerade foravtalen behandlas. Slutligen i
avsnitten 9.6 och 9.7 redogors for forhillandet mellan associations-
rittsligt samtycke och skadestind samt f6ér bestimmelsen gillande
slutlig kostnad 1 4 kap. 2 § BRL. Utredningens egentliga vervigan-
den och forslag redovisas forst 1 avsnitt 9.8.

9.2 Uppdraget

Enligt direktiven kan det, bl.a. mot bakgrund av Hégsta domstolens
slutsats 1 rittsfallet NJA 2013 s. 117 (se vidare avsnittet 9.6.3), ifriga-
sittas om skyddet f6ér forhandstecknare och andra blivande medlem-
mar ir tillrickligt starkt.’ Utredaren ska dirfor ta stillning till om
det finns anledning att stirka det rittsliga skyddet for férhandsteck-
nare och andra blivande féreningsmedlemmar.

Enligt direktiven ska utredaren ocksd sirskilt ta stillning till om
det finns anledning att inféra sirskilda regler om optionsavtal t.ex.
regler till skydd for foreningen och dess medlemmar eller for for-
eningens motpart.

Utredaren ska limna de forfattningsforslag som overvigandena
ger anledning till.

3 Enligt rittsfallet, som vickt diskussion om skyddet fér forhandstecknare och andra blivande
medlemmar ir tillrickligt starke, gir en byggmistarbildad styrelses ledaméter fria frin ansvar
f6r ogynnsamma beslut fér féreningen, eftersom beslutet fattades med samtycke frén samtliga
medlemmar ("Kamelianfallet”).
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9.3 Ett vanligt tillvigagangssatt vid nyproduktion

Eftersom sdvil den ekonomiska planens som férhandsavtalets upp-
rittande kriver att det finns en styrelse bildas vid nyproduktion ofta
kontorsbildade, eller s.k. byggmaistarbildade, bostadsrittsféreningar.
I dessa foéreningar utgors den tillfilliga styrelsen normalt av repre-
sentanter frin det byggforetag eller den organisation som ansvarar
for byggandet av huset for att efter uppltelsen utgoras av medlem-
marna, tillika bostadsrittshavarna.

Processen vid nyproduktion bestdr i regel av att byggforetaget
forvirvar en bit mark dir man sedan bérjar planera och projektera
for byggnation av ett hus som man sedan har {6r avsikt att silja till
den blivande féreningen.

I planering- och projekteringsskedet kan byggféretaget, eller
rittare sagt bostadsrittsféreningen 1 byggforetagets regi, inte upplita
ndgra bostadsritter, eftersom upplatelse kriver en upprittad och god-
kind ekonomisk plan. En ekonomisk plan kan foérst upprittas nir
man kommit relativt lingt i byggprocessen. For att byggforetaget ska
kunna sikerstilla att det finns tillrickligt mnga intressenter, och
dirmed avgora om det ir Ionsamt att bygga det tilltinkta huset, finns
ett intresse av att kunna binda bostadssokande till bostadsprojektet
pé ett tidigt stadium (prop. 1971:12 s. 82).

9.4 Férhandsavtal och kostnadskalkyler
94.1 Forhandsavtal
Inledning

Ett férhandsavtal utgér en dverenskommelse om en framtida upp-
litelse av bostadsritt, dvs. féreningen och den som soker ligenhet
utfister sig att senare uppldta respektive forvirva bostadsritt (5 kap.
1§ BRL). Ett foérhandsavtal ska upprittas skriftligen (5 kap. 3§
BRL).

Ett syfte med att ingd férhandsavtal vid nyproduktion av ligen-
heter torde for féreningens del vara att pd ett tidigt stadium kunna
binda upp bostadssokande vid de planerade ligenheterna och att 1
form av forskott pd insatsen erhdlla kapital for produktionen. Vid
ombildning av hyresritt till bostadsritt behover féreningen fi in
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kapital for férvirv av huset. Det kan ske genom att hyresgisterna
tecknar ett férhandsavtal och avkrivs forskott.

Det ir naturligtvis intressant for féreningarna att anvinda sig av
forhandsavtal for att forsikra sig om att tillricklig efterfrigan finns. I
dessa fall brukar avtalen villkoras av att en viss teckningsgrad uppnis
(se t.ex. prop.2002/03:12 s.34 och Nilsson Hjort och Uggla,
Bostadsrittslagen, En kommentar, 5 uppl. 2014, s. 130).

For dem som vill férvirva bostadsritterna skapar férhandsavtal
mojlighet att pd ett tidigt stadium kunna triffa avtal om inredning
och utformning av den egna ligenheten, ofta genom s.k. tillval
(prop. 1990/91:92 s. 84 1.).

Genom férhandsavtalet behover inte medlemskap for de ligen-
hetssokande beviljas, vilket méste ske om bostadsritt ska upplitas.
Det innebir att den organisation eller féretag som initierar for-
eningsbildningen fir det avgorande inflytandet éver produktionen
och byggprocessen. En annan sak ir att férhandstecknaren erhiller
en ritt att £ medlemskap i féreningen (2 kap. 9 § forsta stycket 1
och andra stycket BRL).

Att ingd forhandsavtal var tidigare f6rbjudet

Mojligheten att ingd férhandsavtal har inte alltid funnits. I och med
1971 ars bostadsrittslag blev det férbjudet att triffa forhandsaveal
och uppbira forskott 1 friga om bostadsritter till bostadsrittsligen-
heter. Diremot tillits fortfarande sddana avtal betriffande lokaler.

Lagstiftningen om férbud mot férhandsavtal féregicks av ingd-
ende 6verviganden (prop. 1971:12 s. 38, 40 1f., 46 f. och 791.). Som
nackdelar med férhandsavtal angavs bla. att de bostadssokande
under ofta avsevird tid kom att std utanfor foreningens verksambhet,
att de under denna tid inte fick delta i besluten pé foreningsstimman
samt att de formellt saknade insyn i férvaltningen av féreningens
angeligenheter.

Forbudet mot foérhandsavtal modifierades &r 1982 di en viss
oppning gjordes vid ombildning fr&n hyresritt till bostadsritt.
Genom 1991 &rs bostadsrittslag dterinfordes ritten att teckna for-
handsavtal dven betriffande bostadsrittsligenheter.

I 1991 &rs lagstiftningsirende anférde departementschefen féljande
(prop. 1990/91:92 s. 84):
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Som utredningen anfért ir det numera vanligt att den enskilde bostads-
rittshavaren énskar sitta en personlig prigel pd den bostadsritt som han
har {6r avsikt att {6rvirva. Tidigare forekom det knappast tillval, dvs. att
de blivande bostadsrittshavarna kunde vilja tapeter, vitvaror, golvmate-
rial, dorrar, skipsluckor m.m., men ocksd 1 stor utstrickning 1 friga om
maskinell utrustning samt flyttning av viggar och liknande. Byggtekni-
ken gor det nddvindigt att finga upp 6nskemal om tillval ling tid fore
inflyttningen; si l8ng tid innan att den ekonomiska planen normalt inte
brukar vara firdigstilld och bostadsritt dirfér inte kan upplatas enligt
gillande regler. Framfér allt detta férhillande tycks ha lett till ate sir-
skilda avtal triffas om tillval, vilket i sin tur forutsitter att en viss ligen-
het reserveras it den bostadssdkande. Hirigenom fir sivil féreningen
som den bostadssékande anledning att utgd frin att ligenheten senare
ocksd kommer att upplitas med bostadsritt till den bostadssékande.
Med hinsyn till férbudet mot férhandsavtal idr rittsverkningarna av
sidana 6verenskommelser dock osikra, vilket ocksd utredningen fram-
hallit. Aven vid ombildning av hyresritt till bostadsritt tycks det inte
vara ovanligt med avtal som kan sti i strid med férbudet mot for-
handsavtal. S8lunda férekommer det att blivande bostadsrittshavare
limnar ett 18n till féreningen f6r kommande grundavgifter eller "depo-
nerar” eller férskotterar ett visst belopp for att teckna bostadsritt. Det
forekommer ocksd teckningslistor och s.k. reservationsavtal. Den som
pd detta sitt limnar ett férskott till féreningen l6per en viss risk att inte
f3 tillbaka sina pengar f6r den hindelse ombildningen inte kommer till
stdnd eller bostadsritten av nigon annan anledning inte kan upplétas.

Mot bakgrund av detta och remissinstansernas 1 huvudsak positiva
instillning samt att de oligenheter som vid 1971 4rs lagstiftnings-
irende ansdgs foreligga med forhandsavtalen 1 allt visentligt hade
undanréjts med utredningens forslag godtogs forslaget av riksdagen.

Krav p3 féreningen

For att inte forsitta forhandstecknarna i en onddigt utsatt position
gentemot féreningen ansigs det dock nodvindigt att, liksom vid
upplitelse, stilla vissa krav pd foreningen. Centrala moment 1 detta
system ir att foreningen mdste ha upprittat en kostnadskalkyl innan
forhandsavtalet ings, att bostadsritt vid nyproduktion ska upplatas
senast vid inflyttningen, att foreningen ska stilla sikerhet f6r lim-
nade férskott samt att férhandstecknaren under vissa forutsittningar
ska ha ritt att frintrida férhandsavtalet (5 kap. 3 § BRL).
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Ogiltighet m.m.

Ett forhandsavtal som ingds i strid med bestimmelserna i 5 kap. 3 §
BRL ir ogiltigt (5 kap. 4 § BRL).

Allminna avtalsrittsliga grundsatser méste anses gilla dven i friga
om foérhandsavtal. Det betyder bl.a. att bestimmelserna 1 avtalslagen
(1915:218) om rittshandlingars ogiltighet r tillimpliga. Vanligen
kommer ett férhandsavtal att tecknas mellan féreningen i egenskap
av niringsidkare och av sddan bostadssékande som enligt 36 § avtals-
lagen miste anses inta en underligsen stillning 1 avtalstérhillandet
(konsument). Bestimmelserna 1 nimnda paragraf om hivning och
jimkning av avtalsvillkor m.m. kan dirfér ocksé fi betydelse (prop.
1990/91:92 5. 91 £, SOU 2000:2 s. 95 och Nilsson Hjorth och Uggla,
Bostadsrittslagen, En kommentar, 5 uppl. 2014, s. 139).

Forhandstecknaren fir inte sitta ndgon annan in sin make, regi-
strerad partner eller sambo 1 sitt stille. Forhandstecknaren fir inte
heller pantsitta sin ritt enligt avtalet. Begrinsningarna har tillkom-
mit foér att motverka handel med forhandsavtal (prop. 1990/91:92
s.97 £.). Det ska med andra ord inte vara mojligt f6r den som har
tecknat ett férhandsavtal att 1 spekulationssyfte éverldta férhands-
avtalet till en annan person, och dirmed gora en eventuell vinst, pd
foreningens och 6vriga medlemmars bekostnad.

Mojligheter att frantrida férhandsavtalet?

Som den divarande regeringen uttalade nir reglerna om férhands-
avtal inférdes gor framforallt hinsynen till 6vriga medlemmar 1
foreningen att den grundliggande principen om avtalsbundenhet
mdste respekteras dven vid férhandsavtal (prop. 1990/91:92 s. 92).
Forhandstecknaren har dock vissa mojligheter att efter uppsigning
frantrida férhandsavtalet (5 kap. 8 § BRL). Detta ir méjligt om

— ligenheten inte uppldts med bostadsritt senast vid inflyttningen,

— upplitelsen genom férsummelse av foreningen inte sker inom
skilig tid efter den beriknade tidpunkten for upplételsen, eller

— de avgifter som ska betalas fér bostadsritten ir visentligt hogre
in som angavs i1 férhandsavtalet och férhandstecknaren av denna
anledning siger upp avtalet inom tre manader frin den dag d han
fick kinnedom om den hogre avgiften.
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Vissa undantag frén dessa mojligheter till frintride finns nir for-
handstecknaren innehar ligenheten med hyresritt och vid ombild-
ning frén hyresritt till bostadsritt.

I 5 kap. 9 § BRL finns bestimmelser om ritt till ersittning nir ett
avtal upphor att gilla enligt 5 kap. 7 § eller frdntrids enligt 5 kap. 8 §.
Dessa bestimmelser giller ocksd nir avtalet dr ogiltigt eller nir
foreningen har tagit emot forskott i strid med bestimmelserna om
detta (se avsnitt 9.4.3).

9.4.2  Kostnadskalkyler

De beriknade avgifterna fér bostadsritten ska anges i1 forhands-
avtalet (5 kap. 3 § BRL). Dessa ska 1 sin tur grundas pd en kalkyl ¢ver
kostnaderna fér projektet. En kostnadskalkyl utgér sdledes en forut-
sittning for att férhandsavtalet ska vara giltigt.

Kostnadskalkylen ska i likhet med den ekonomiska planen vara
forsedd med intyg frin intygsgivare (om intygsgivare, se kapitel 8).

Bostadsrittsféreningens styrelse ska hélla kostnadskalkylen och
intyget tillgingliga for férhandstecknaren innan avtalet ingds (5 kap.
3 § andra stycket BRL).

I 8§ BRF finns nirmare bestimmelser om kostnadskalkylens
innehdll. T stort motsvarar uppgifterna de som ska vara med i den
ekonomiska planen (se avsnitt 7.3.1).*

9.4.3 Forskott

En bostadsrittsférening far ta emot forskott for upplitelse av en
bostadsritt endast av den som har tecknat ett férhandsavtal (5 kap.
2 § BRL).” Vidare krivs att Bolagsverket har gett féreningen tillstdnd
att ta emot forskott. For att Bolagsverket ska limna tillstdnd krivs
sdvil att det finns en av intygsgivarna granskad kalkyl som att for-
eningen har stillt betryggande sikerhet for dterbetalning av for-

*1 Boverkets allminna rid Ekonomiska planer for bostadsrittsféreningar (1995:6) ges ytter-
ligare anvisningar fér hur kostnadskalkyler bér utformas och exempel p3 detta.

> Hur stora férskott som tas ut varierar frén byggbolag till byggbolag, frin projekt till pro-
jekt samt geografiskt i landet. HSB kriver exempelvis i Stockholmsomradet ofta forskott pd
mellan 50 000 kronor och 100 000 kronor beroende pa storlek pd ligenhet att jimféra med
&vriga landet dir forskottet ofta ligger p& 40 000 kronor.
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skotten. Nirmare bestimmelser om sikerheten finns i1 bostads-
rittsforordningen (12-19 §§).

Ett forskott fir avse ett belopp som motsvarar hogst den berik-
nade insatsen for bostadsritten. Forskott for eventuella upplatelse-
avgifter far alltsd inte tas ut.

Enligt foérarbetena avses med forskott “alla former av tillskott
som syftar till att den bostadssokande ska {3 forvirva bostadsritt”.
Till dessa hor bla. 1an och depositionsavgifter som ir avseedda att gd
1 avrikning pd de kommande avgifterna eller pd annat sitt ge en
bostadssokande ritt till f6rvirv eller reservation av en viss ligenhet
(prop. 1990/91:92 s. 90).

Det ir straffbelagt att ta ut forskott pd annat sitt in det som
anges 15 kap. 2 § BRL (10 kap. 3 § BRL).

9.5 Andra vanliga "foravtal” som inte regleras i BRL

9.5.1 Inledning

I praktiken har bostadsrittslagens méjlighet till férhandsavtal kom-
mit att utgora ett av manga medel att knyta till sig intressenter, girna
1 ett si tidigt skede som mojligt. Andra, oreglerade avtal, kan ha
ménga namn. Vanliga benimningar ir boknings- eller reservations-
avtal och optionsavtal.

Till skillnad frin bostadsrittslagens forhandsavtal dr det formellt
inte foreningen som ir intressentens motpart i dessa avtal, utan
istillet det byggforetag som uppfor foreningens hus. Villkoren i
avtalen utformas ocksd av respektive byggféretag.

9.5.2  Boknings- eller reservationsavtal

Vanligt férekommande ir att ett byggforetag 1 ett tidigt skede av
processen, ofta innan byggnation har paborjats, undersoker intresset
pd marknaden. Mellan konsumenten och bostadsproducenten upp-
rittas ofta ett s.k. boknings- eller reservationsavtal och inte sillan
erliggs 1 samband hirmed en bokningsavgift. Detta belopp avriknas
sedan om man fullféljer kopet. Om man dngrar sig och vill dra sig ur
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far man 1 vissa fall inte tillbaka hela det erlagda beloppet. Villkoren
skiljer sig 4t frén byggféretag till byggforetag.®

Det vanligaste ir att avtalet avser en specifik bostadsligenhet 1 det
hus som ska uppforas.

9.5.3  Optionsavtal
Optionsavtal vid upplitelse

En typ av féravtal ir optionsavtal. Optionsavtal om upplitelse av
bostadsrittsligenhet har dykt upp som ett mer frekvent fenomen pd
senare tid. Nigon reglering betriffande sddana avtal finns inte 1 BRL.

Det kan givetvis finnas olika motiv {6r att teckna sddana avtal,
t.ex. beroende pd vilka parterna ir. En vanlig partsstillning nir
optionsavtal triffas dr en fastighetsiigare som i samband med en om-
bildning fran hyresritt till bostadsritt har fitt en option av féren-
ingen. I sddana fall fr den tidigare fastighetsigaren, optionsteckna-
ren, en mojlighet att i ett senare skede tjina ytterligare pengar. Det
kan alltsd ske om bostadsrittens virde, jimfort med den angivna in-
satsen 1 optionsavtalet, har 6kat nir optionen utnyttjas. Efter upp-
l3telsen kan ju den tidigare fastighetsigaren silja bostadsritten vidare
(Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen, En kommen-
tar, uppl. 5,2014, s. 132 f.).

Det férekommer dven att rdvindar upplites med optionsavtal.

En grundliggande skillnad mellan férhandsavtal enligt BRL och
optionsavtal ir att férhandsavtalet dr bindande for bida parter. Det
ir inte ett optionsavtal. Ett optionsavtal om uppldtelse kan endast
tecknas av féreningen och dr bindande endast f6r féreningen. Mot-
parten, optionstecknaren, har en ritt att i framtiden fi ligenheten
uppliten med bostadsritt men ir inte skyldig att utnyttja sin option.

For att erhdlla optionsritten erligger optionstecknaren 1 regel en
avgift, en s.k. option. Beroende p8 hur avtalet ser ut riskerar options-
havaren att denna avgift inte terbetalas, om optionshavaren viljer
att inte utnyttja optionen. Avgiften kan uppg3 till héga belopp.

¢ Flera storre byggbolag tar ut bokningsavgifter t.ex. JM, Skanska och Einar Mattsson. Bok-
ningsavgiften uppgdr vanligen till cirka 20 000 kronor. Frintrider konsumenten avtalen hos
dessa byggbolag aterbetalas férskottet med avdrag fér en administrativ utgift som ofta upp-
gir till 5 000-8 000 kronor.
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Som tidigare nimnts finns det i bostadsrittslagen ingen reglering
av optionsavtal. Giltigheten av sddana avtal har diskuterats 1 littera-
turen. Asikten har forts fram att det finns en hel del som talar for att
en bostadsrittsforening med fér féreningen bindande verkan bor
kunna triffa den hir typen av optionsavtal (se bla. Bob Nilsson
Hjorth, Vissa frigor om férvirv och pantsittning av bostadsritter,
SvJT 2005, s.499). Den motsatta slutsatsen att sidana optionsavtal
inte ir tilldtna har ocksd hivdats (Jonny Flodin, Forhandsavtal och
optionsavtal om upplételse av bostadsritt, SvJT 2007 s. 623 ff.).

Svea hovritt fann i1 rittsfallet RH 2014:25 att det dir triffade
optionsavtalet om en framtida uppldtelse av fem bostadsritter var
giltigt. Avtalet hade triffats mellan bostadsrittsféreningen och den
tidigare dgaren av foreningens fastighet. I domskilen gjorde hovrit-
ten en utforlig genomgang av rittsliget och fann att det varken i lag-
stiftningen eller annars fanns nigot hinder mot avtalet. Domstolen
konstaterade att varken behovet av att skydda bostadsrittsforen-
ingen, féreningens medlemmar eller optionstecknaren talade for att
avtalet skulle anses ogiltigt.

Optionsavtal vid 6verlitelse

Ett optionsavtal kan dven innebira att en person ges ritt att genom
kop senare forvirva eller dterkdpa en bostadsritt. Sidana avtal ir inte
heller reglerade 1 bostadsrittslagen. Optionstecknaren har en ritt
men inte en skyldighet att utnyttja sin option.

I ritesfallet NJA 1992 s. 66 fann Hogsta domstolen att options-
avtal avseende en framtida dverldtelse av bostadsritt ir bindande. For
att inte skriftlighetskravet vid overldtelse ska urholkas faststillde
domstolen emellertid att ett sddant optionsavtal for sin giltighet ir
beroende av att skriftlig form iakttas.

Likasd 1 NJA 2001 s. 75 bedomde Hogsta domstolen ett avtal upp-
rittat 1 skriftlig form avseende &verldtelse av dnnu inte uppliten
bostadsritt bindande mellan parterna. En ledamot var skiljaktig och
fann med hinvisning till det niraliggande férbudet mot 6verlitelse av
forhandsavtal (jfr 5kap. 6§ BRL) att avtalet inte kunde anses
bindande.
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Det kan framhaillas att avtalets civilrittsliga giltighet mellan av-
talsparterna inte binder bostadsrittsféreningen, som efter upplitelse
har att prova medlemskapet f6r forvirvaren enligt 2 kap. 3 § BRL.

9.6 Associationsrattsligt samtycke och skadestand
9.6.1 Inledning

Det ir numera ett mycket begrinsat antal bostadsrittsforeningar
som bildas av de personer som sjilva dnskar f en ligenhet i foren-
ingens hus. Vid nybildning ir 1 dag byggmistarbildade bostadsritts-
foreningar vanliga. De kontrolleras 1 det inledande skedet av det
byggtoretag som genomfér projektet. Dess medlemmar idger foren-
ingen 1 formell mening men de har inte nigra egna egentliga intres-
sen 1 den. Deras medverkan ir betingad av att en bostadsrittsforen-
ing for registrering maste ha minst tre medlemmar (1 kap. 2 § BRL).
Det ir sdledes en administrativ ordning under en interimsperiod till
dess projektet slutforts och de kommande medlemmarna/bostads-
rittshavarna tar dver kontrollen av féreningen.

9.6.2  Likhetsprincipen och generalklausulen

Enligt 9 kap. 12 § BRL ir, med vissa undantag som inte ir relevanta
hir, bestimmelserna 1 6 kap. féreningslagen om en férenings ledning
tillimpliga pa en bostadsrittsférening.

Styrelsen och andra stillféretridare fér en férening ir underkas-
tade vissa generella begrinsningar i sin beslutanderitt. Enligt 6 kap.
13 § foreningslagen far en styrelse inte foreta en rittshandling eller
nigon annan dtgird som ir dgnad att bereda en otllbérlig fordel 3t
en medlem eller 4t nigon annan till nackdel fér foreningen eller
nigon annan medlem. Denna bestimmelse, den s.k. generalklausu-
len, dr utformad efter monster av divarande 8 kap. 13 § (sedermera
8 kap. 34§) i 1975 ars aktiebolagslag (jfr 8 kap. 41§ 1 nu gillande
aktiebolagslag [2005:551]). Bestimmelsen anses innehdlla likhets-
principen.

Generalklausulerna 1 aktiebolagslagen och foéreningslagen ir ut-
tryck for den allminna associationsrittsliga principen om styrelsens
lojalitetsplikt i férhallande till associationen och dess medlemmar.
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Styrelsen har som organ for associationen en sysslomannastillning
och det dligger styrelsen att pd ett lojalt sitt tillvarata alla medlem-
mars intressen. Bestimmelserna utgdér en del av regelverket for
minoritetsskydd 1 de olika associationerna. (Se betriffande ekono-
miska féreningar prop. 1986/87:7 s. 114 och Anders Mallmén, Sten
Andersson, Bo Thorstorp, Lagen om ekonomiska féreningar, En
kommentar, 4 uppl. 2016, s. 190 {.).

Ytterligare en skyddsregel for foreningsmedlemmarna, en jivs-
regel, dterfinns 1 6 kap. 10 § féreningslagen. Enligt den regeln fir en
styrelseledamot inte handligga frigor rérande avtal mellan leda-
moten och féreningen. En styrelseledamot fir inte heller handligga
frdgor om avtal mellan féreningen och tredje man, om ledamoten 1
frigan har ett visentligt intresse som kan vara stridande mot féren-
ingens.

Generalklausulerna 1 6 kap. 13 och 10 §§ féreningslagen syftar
sammantaget till att skydda féreningsmedlemmarna mot férfaranden
frn styrelsens eller enskilda styrelseledaméters sida som ir illojala
antingen mot foreningen eller mot enskilda medlemmar. Bestimmel-
serna utgdr siledes ett skydd fér medlemmarna mot stadgefrim-
mande verksamhet.

Mot bakgrund av syftet med reglerna kan de sittas t sidan om
alla berérda medlemmar samtycker till det handlande som ir aktuellt.
Det ir siledes medlemmarna, och inga andra, som har beslutande-
ritten 1 en férening (se NJA 1981 s. 1117 och Svante Johansson,
Svensk associationsritt 1 huvuddrag, 11 uppl. 2014, s. 159). Detta
brukar beskrivas sd att reglerna ir fakultativa.

Samtyckesprincipen innebir att associationsmedlemmar har ritt
att samtycka till beslut som ir oférenliga med medlemsskyddsnor-
mer, vare sig normerna foljer av skriven eller oskriven gillande ritt
eller av den enskilda associationens férfattning, sdsom stadgarna i en
forening. Exakt vad som krivs for att ett samtycke ska medféra de
rittsverkningar som foljer av samtyckesprincipen ir inte i alla delar
klarlagt. Enighet rider dock om att verkningsfulla samtycken — av
hinsyn till den samtyckande medlemmen — maste vara partikulira (i
motsats till generella) 1 den meningen att de ska referera till indivi-
duellt bestimda beslut (se artikel av docent Niklas Arvidsson,
Associationsrittsligt samtycke och skadestind, SVJT 2014 s. 653—
661).
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9.6.3 Rattsfallet NJA 2013 s. 117 "Kamelianfallet”

I rittsfallet NJA 2013 s. 117 (Kamelianfallet) prévade Hogsta dom-
stolen om ett beslut av styrelsen 1 en bostadsrittsférening, som hade
fattats med samtycke frin alla som d& var medlemmar, kan leda till
skadestdndsskyldighet for styrelseledamoterna i forhillande till
foreningen.

Den i mélet aktuella bostadsrittstéreningen (brf) vickte skade-
stdndstalan mot de tre tidigare ledamoterna 1 styrelsen tillika tidigare
tre medlemmar (A, B och C) i féreningen. Dessa var dven foretri-
dare och dgare av det byggféretag som dgde mark och hus och som
senare sélde allt detta till den nybildade brf.

Den bakomliggande orsaken till talan var att féreningen och dess
nya medlemmar inte ansdg sig ha blivit informerade om en indring 1
avtalet mellan brf och byggforetaget. Nir dndringsbeslutet togs
fanns det inga bostadsrittshavare som medlemmar i féreningen utan
de blivande medlemmarna hade tecknat reservationsavtal med bygg-
foretaget om foretride till att inom viss tid teckna forhandsavtal till
bostadsritterna. Bostadsritterna upplits hirefter utan att féreningen
informerade de blivande medlemmarna om entreprenadindringen.

Andringen handlade om att ett parkeringsgarage under fastig-
heten 1istillet blev ett parkeringshus bredvid huskropparna utan
justering pd priset. Den uppgivna orsaken till detta var férdyrande
indrings- och tilliggsarbeten. Entreprenaden slutbesiktigades och
godkindes varefter vid ordinarie féreningsstimma samma ir A, B
och C limnade sina uppdrag i styrelsen och beviljades ansvarsfrihet
for sin forvaltning under de aktuella &ren.

Som grund fér skadestindsyrkandet dberopade brf att A, B och C
1 egenskap av styrelseledaméter 1 brf med uppsét eller av oaktsamhet
hade skadat brf. Det yrkade kapitalbeloppet motsvarade den ned-
sittning av ersittningen for entreprenaden som féreningen ansig att
det indrade utférandet av garagen borde ha féranlett.

A, B och C invinde att ndgot ansprdk mot dem pd den angivna
grunden inte kunde goras gillande, eftersom samtliga medlemmar i
brf hade samtyckt till beslutet.

Hogsta domstolen bérjade med att redovisa tillimpningsomradet
for dels generalklausulen i 6 kap. 13 §, dels jivsregeln i 6 kap. 10§
foreningslagen. Som beskrivits 1 foregdende avsnitt dr dessa regler
fakultativa och kan sittas 8t sidan i den min samtliga medlemmar i
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en bostadsrittsforening ir 6verens om den férvaltningsitgird som
senare visar sig bli ifrdgasatt.

Den friga som Hogsta domstolen frimst hade att ta stillning till
var om det betriffande bostadsrittstoreningar fanns skil for avsteg
frén detta synsitt och anse att medlemmarnas bestimmanderitt i
sddana foreningar ir inskrinkt till f6rmdn for de intressen som kan
finnas hos personer som stir utanfér féreningen, men som ir intres-
serade av att bli medlemmar trots att alla tidigare medlemmar sam-
tycke till det senare ifrdgasatta beslutet.

Hogsta domstolen konstaterade att det 1 befintlig doktrin sakna-
des stod for att gora avsteg frin grundprincipen att det ir medlem-
marna, och inga andra, som har beslutanderitten i en forening.
Hoégsta domstolen hinvisade ocksi till den aktiebolagsrittsliga
litteraturen dir det uttalats att minoritetsskyddet 1 ett aktiebolag
omfattar nuvarande, men inte framtida, aktieigare (jfr bla. Rolf
Dotevall, Skadestdndsansvar for styrelseledamot och verkstillande
direktor, 1989, s. 358).

Hégsta domstolen hyste 1 och for sig forstdelse f6r att nyblivna
medlemmar kunde ha ett intresse av att bibehilla en rittslig mojlig-
het att hilla styrelseledaméter ansvariga ocksd for tidigare beslut
som styrelsen fattat med samtycke av alla som d& var medlemmar i
foreningen. Men, ansdg Hogsta domstolen och hinvisade till for-
arbetena, att tillita nigot sidant skulle innebira en inte ovisentlig
utvidgning av det befintliga skydd fér minoriteten och blivande
medlemmar som stills upp 1 lagstiftningen (jfr prop. 1990/91:92
s. 97). Dessutom framholl Hoégsta domstolen skulle en sddan utvidg-
ning innebira ett omotiverat avsteg fran grundliggande associations-
rittsliga principer rérande forutsittningarna for beslutsfattandet
inom féreningar.

Hogsta domstolen tillade ocksd att ett fringiende av vad som
annars giller 1 friga om styrelsens skyldighet att tillgodose medlem-
marnas intressen skulle kunna leda till att féreningen hade ett eget
intresse som kunde vara skilt frin medlemmarnas. Ett sddant intresse
kan bli svirt att definiera och dirmed kan det ocksd bli bekymmer-
samt att knyta ett skadestdndsansvar gentemot féreningen till detta.
Ur den enskilde styrelseledamotens synvinkel kan det dessutom bli
svart att, nir samtliga medlemmar ir Gverens om en viss dtgird,
bedéma om han eller hon — dirfor att dtgirden av senare medlemmar
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skulle kunna ses som ogynnsam — indd kan och bér motsitta sig
denna f6r att undgd skadestdndsansvar i férhallande till foreningen.

9.7 Slutlig kostnad och stédllande av sakerhet
i 4 kap. 2 § BRL

9.7.1 Inledning

Under utredningens gdng har det frin flera hall framkommit att det
finns byggforetag, framfér allt mindre sddana, som kringgir bestim-
melsen om stillande av sikerhet 1 4 kap. 2 § BRL genom att redovisa
den slutliga kostnaden pd foéreningsstimma trots att denna kostnad
innu inte kan anses vara kind. P3 si sitt slipper byggforetagen
bekosta en banksikerhet eller liknande.”

9.7.2 Tillstand till upplatelse

Enligt 4 kap. 2§ BRL maiste Bolagsverkets tillstind inhimtas till
upplitelsen, om uppldtelse av bostadsritt till en bostadsligenhet sker
innan den slutliga kostnaden {6r féreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller p en féreningsstimma.

Tillstdnd ska limnas om en ekonomisk plan har registrerats och
om foreningen stiller en betryggande sikerhet for 3terbetalning av
insats eller uppldtelseavgift till bostadsrittshavaren.

Huvuddragen i nuvarande bestimmelse tillkom genom 1971 &rs
bostadsrittslag. Bestimmelsen har 1 férhillande tll 1971 &rs lag
anpassats till fall nir det sker en ombildning frdn hyresritt till
bostadsritt samtidigt som foreningens hus byggs om. Det talas
sdlunda inte lingre om anskaffningskostnad utan om den slutliga
kostnaden.

Vad som avses med den slutliga kostnaden har inte nirmare
preciserats 1 férarbetena. Av Boverkets forslag till nya allminna rid
framgdr dock féljande.

7 Se dven artikel av Johan Hellekant i Svenska dagbladet den 8 februari 2015 ”Borittskdpare
stdr utan skydd”.
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Vid uppférande av nya hus bér den totala kostnaden foér féreningens
fastighet endast anges som slutlig nir entreprenaden ir slutford, god-
kints vid slutbesiktningen, slutbesked meddelats och huset/en limnats
over till foreningen. I férekommande fall godtas interimistiskt slut-

besked.

(Se iven Boverkets motivering 1 tillsynsbeslut den 24 mars 2016,
dnr 414/15, 2809/15, 2279/15 och 2551/15.)

Aven i ekonomiska planer férekommer det att den slutliga kost-
naden anges som kind trots att det vid planens upprittande och
registrering pdgdr ett ombyggnadsarbete av féreningens hus. Det kan
ifrdgasittas om den slutliga kostnaden verkligen ir kind och dirmed
om upplitelse kan ske utan nigot tillstdnd.®

Om upplitelse sker i strid mot bestimmelsen kan detta medféra
straffansvar enligt 10 kap. 3 § 2 BRL.

9.7.3 Sakerheten

Den sikerhet som féreningen ir skyldig att stilla for att tillstdnd ska
kunna erhillas av Bolagsverket ska ticka det sammanlagda beloppet
av de insatser och upplitelseavgifter som avses med bostadsritts-
féreningens ansokan om tillstdnd.

Enligt 7 kap. 17 § BRL har en bostadsrittshavare ritt att under
vissa omstindigheter efter uppsigning frintrida bostadsritterna di
beslut fattats om visentlig avgiftshdjning. Vid ett sddant fréntride ir
foreningen skyldig att ge ut skilig ersittning for bostadsritten. For
att denna bestimmelse ska ge bostadsrittshavaren det skydd som ir
avsett krivs att bostadsrittshavaren med sikerhet kan rikna med att
fi ut ersittningen av foreningen. Annars kan bostadsrittshavaren
kinna sig tvingad att avstd frdn sin uppsigningsritt och behilla
bostadsritten for att skydda det kapital som har investerats.

Bestimmelsen om sikerhet ger den som betalat en avgift for
bostadsritten en garanti att {3 ut ersittning som denne ir berittigad
till om personen utnyttjar sin ritt att frintrida bostadsritten.
Skyddet har koncentrerats till det skede av féreningens verksamhet

81 t.ex. det s.k. Norrtiljemailet vid Stockholms tingsritt, mal T 16624-14, gillande skade-
stdndstalan mot tvd intygsgivare, anges i stimningsansékan att endast hilften av féreningens
33 ligenheter var firdigstillda nir foéreningen gick i konkurs. And3 uppgavs det i den
ekonomiska planen, med intygsgivarnas underskrift, att slutkostnaden var kind.

230



SOU 2017:31 Skyddet fér den som har tecknat forhandsavtal eller anmalt intresse for en bostadsratt

d& riskerna for avgiftshojningar framstdr som stérst, nimligen nir
foreningens hus uppfors eller byggs om.

Nirmare bestimmelser om sikerheten finns i bostadsritts-
forordningen (se 12-19 §§). Dir sigs att sikerheten ska bestd av
bankgaranti eller dirmed likvirdig sikerhet.

Foreningens skyldighet att &terbetala insats och uppltelseavgift
kan bli aktuell i férsta hand genom att en bostadsrittshavare ut-
nyttjar sin ritt att frintrida bostadsritten enligt lagen (4 kap. 8§
samt 7 kap. 2-4 §§ och 17§). Aven i andra fall kan féreningen bli
skyldig att utge ersittning, t.ex. pi grund av att en upplitelse enligt
4 kap. 7 § ir ogilug eller upplitelsen ir ogiltig pd grund av allminna
avtalsrittsliga regler.

9.8 Overviaganden och forslag

9.8.1 Systemet med forhandsavtal

Utredningens bedomning: Utredningen har i sig inte haft i upp-
drag att verviga att ta bort systemet med férhandsavtal men kan
ind3 konstatera att systemet i1 huvudsak fungerar vil. Likvil bor
konsumentskyddet for férhandstecknare och andra blivande
medlemmar stirkas (se forslag nedan).

Foérhandsavtal

Forst kan konstateras att det genom 1991 ars bostadsrittslag ater-
inférdes mojlighet att triffa férhandsavtal betriffande bostadsritts-
ligenheter. Vad giller lokaler fanns inte heller dessférinnan nigot
forbud.

Forbudet mot férhandsavtal r 1971 motiverades med att det inte
foreldg ndgot avgdrande hinder mot att 1ata de bostadssckande bli
medlemmar 1 bostadsrittsféreningen och forvirva bostadsritt redan
nir de band sig for en ligenhet i féreningens hus (prop. 1971:12
s. 81). Denna slutsats byggde 1 sin tur pd ett utforligt resonemang
om for- och nackdelarna med férhandsavtal och forskott. Nack-
delarna kan sammanfattas med att man ansdg att de bostadssokande
tidigt band sig och betalade utan att i ndgot inflytande. Fordelarna
handlade mycket om att féreningsbildarna hade kvar sitt inflytande
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fram till dess att foreningens hus hade firdigstillts. Detta ansigs
emellertid kunna uppnds genom bestimmelser 1 stadgarna om hur
styrelseledaméter ska utses. Tanken var siledes att upplatelsen av
bostadsritten skulle kunna ske tidigt och detta férutsatte att den
ekonomiska planen var registrerad.

Nir férhandsavtalen iterinférdes genom 1991 ars bostadsrittslag
framholl departementschefen att det borde kunna medverka till att
planerna registrerades pd ett senare stadium in tidigare, vilket 1 sin
tur borde leda till dels att planerna blir sikrare, dels att behovet av att
uppritta ny ekonomisk plan minskar (prop. 1990/91:92 s. 78).

Ett tungt skil for att regleringen om férhandsavtal 3terinférdes
var dven behovet av att pd ett tidigt stadium kunna finga upp olika
onskemal nir det giller tillval och dylikt och att de oligenheter som
ansdgs foreligga 1 forarbetena till 1971 4rs lag kunde undanréjas
(prop. 1990/91:92 s. 84). Att vilja tapeter, vitvaror, golvmaterial,
dérrar, skipluckor m.m. ses 1 dag av mdnga som nigot sjilvklart och
ur konsumentsynpunkt dr det av stor betydelse att kunna pdverka
utformningen av den egna ligenheten genom tillval. Tillvalen miste
normalt bestillas innan den ekonomiska planen ir firdigstilld.

Det idr 1 huvudsak fyra komponenter som i1 férarbetena till
1991 &rs bostadsrittslag bedémdes vara erforderliga for att undan-
roja oligenheterna med foravtal, nimligen att en kostnadskalkyl
méste ha upprittats innan férhandsavtalet ingds, att bostadsritten
vid nyproduktion ska upplitas senast vid inflyttningen, att for-
eningen ska stilla sikerhet for limnade forskott samt att forhands-
tecknaren under vissa forutsittningar ska ha mojlighet att frntrida
forhandsavtalet (prop. 1990/91:92 s. 85).

Utredningen har i sig inte haft 1 uppdrag att verviga att ta bort
systemet med férhandsavtal men kan ind4 konstatera att férhands-
avtalet fyller en viktig och praktisk funktion. Ett antal andra alterna-
tiv har ocksd historiskt provats eller diskuterats.

Mot bakgrund av bl.a. Hoégsta domstolens slutsats i rittsfallet
NJA 2013 s. 117 har det emellertid ifrdgasatts om skyddet for for-
handstecknare och andra blivande medlemmar ir tillrickligt starkt.
Utredningen dterkommer till detta i det foljande.
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9.8.2 Det bér inforas ytterligare krav pa vad forhandsavtalet
ska innehalla samt en informationsskyldighet
for bostadsrattsforeningen

Utredningens forslag: Forhandsavtalet ska skrivas under av
parterna. I avtalet ska anges 1 férekommande fall till ligenheten
uppliten mark jimte ¢vriga med bostadsritt uppldtna utrymmen
och innehilla uppgift om gillande beviljat bygglov.

Bostadsrittsféreningen ska iliggas att skriftligen informera
férhandstecknarna vid visentliga férindringar av férhandsavtalet
eller vad som annars 6verenskommits.

Ett forhandsavtal ska upprittas skriftligen. Avtalet ska ange parter-
nas namn, den ligenhet som avses bli uppliten med bostadsritt,
beriknad tidpunkt fér uppldtelsen, de beriknade avgifterna for
bostadsritten och, i férekommande fall, belopp som limnats 1 for-
skott. De beriknade avgifterna ska grundas pd en kostnadskalkyl,
vilken 1 sin tur ska uppfylla vissa krav. Kostnadskalkylen ska dven
vara férsedd med intyg frin sidana intygsgivare som ska anvindas
for ekonomiska planer (5 kap. 3 § BRL).

Ett avtal som ingds 1 strid med bestimmelserna 1 5 kap. 3 § BRL ir
ogiltigt (5 kap. 4 § BRL).

I 8§ BRF finns nirmare bestimmelser om kostnadskalkylens
innehdll. Den ska innehilla uppgift om bostadsrittsféreningens
firma och organisationsnummer samt, 1 den omfattning som behdvs
for att berdkna avgifterna, de 6vriga uppgifter som féljer av 1 § BRF.
Den ska dven innehdlla en ekonomisk prognos enligt 4a§ om-
fattande de kostnader och intikter som tagits upp 1 kalkylen samt en
kinslighetsanalys enligt 4 b §. De sistnimnda uppgifterna ir alltsd
sddana som ska ingd 1 den ekonomiska planen.

I syfte att stirka konsumentskyddet kan det enligt utredningens
mening finnas fog for att stilla storre krav pd forhandsavtalet och
dess innehdll. Ju mer information som finns tillgingligt vid avtalets
ingdende desto stdrre krav kan konsumenten stilla pd att ocksa detta
ska vara uppfyllt vid ingdende av upplitelseavtalet. Tillsammans med
utredningens férslag om en utvidgad ritt till frintride vid visentliga
avvikelser (se avsnitt 9.8.3) skapar detta ett starkare konsument-

skydd.
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Utredningen kan konstatera att det uppstills krav pd att for-
handsavtalet ska vara skriftligt och innehélla bla. parternas namn.
Nigot uttryckligt krav pd att avtalet ska undertecknas av parterna
finns dock inte (jfr sidant krav vid &verldtelse 1 6 kap. 4 § forsta
stycket BRL och 4 kap. 1§ JB). For att undvika tveksamheter om
parternas avsikter och dirmed oka rittssikerheten for konsumen-
terna bor det 1 bostadsrittslagen inforas krav pd att forhandsavtalet
ska skrivas under av parterna, dvs. bostadsrittstoreningen och for-
handstecknaren.

Det finns ocksd anledning att berdra frigan hur objektet i f6r-
handsavtalet hanteras. Det ir inte ovanligt att det 1 allmidnna ordalag
uttrycks s att "till bostadsritten hor mark/balkong/terrass” eller att
bostadsrittshavaren “disponerar mark 1 anslutning till bostadsritts-
ligenheten”. Manga ginger ir det oklart vilka rittigheter och skyldig-
heter som giller for dessa utrymmen. For att undvika oklarheter
foresldr utredningen att det i forhandsavtalet fortydligas vad som
kommer att upplitas med bostadsritt. Det bor siledes av lagtexten
framgd att dven ull ligenheten tillhérande med bostadsritt évriga
uppldtna utrymmen ska anges i férhandsavtalet. Det giller di exem-
pelvis takterrass/balkong/mark om sidan kommer att upplitas med
bostadsritt.

Normalt har bostadsrittsféreningen vid nyproduktion fétt
bygglov beviljat vid tecknandet av férhandsavtal. Nagot firdigt hus
finns dock oftast inte. Ett beviljat bygglov innehller dirfor viktig
och grundliggande information fér konsumenterna vid tecknande av
forhandsavtal. Aven i ombildningsfallen kan det vara viktigt att
kinna till sidan information. Det bér dirfor uppstillas krav pd att
forhandsavtalet ska innehilla uppgift om gillande beviljat bygglov.

Ett kint problem med férhandsavtal ir att férhandstecknarna inte
har insyn i styrelsens verksamhet och beslut. Bostadsrittsféreningen
bor dirfor 1 bostadsrittslagen liggas en skyldighet att skriftligen
informera forhandstecknarna om visentliga férindringar av for-
handsavtalet eller vad som annars dverenskommits. En sddan infor-
mationsskyldighet bér gilla fram till dess uppltelseavtal tecknas.
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9.8.3 Forhandstecknarens majlighet att frantrada avtalet
bor vidgas

Utredningens forslag: Forhandstecknaren ska efter uppsigning
ha mojlighet att genast frintrida forhandsavtalet om det visar sig
att férutsittningarna visentligen avviker frén férhandsavtalet eller
frén vad som annars har avtalats.

Tidsrymden mellan tecknandet av férhandsavtal och sjilva upp-
litelsen kan vara en riskfaktor eftersom byggprojektet minga ginger
kan ta olika riktningar.

For att 6ka konsumentskyddet kan det enligt direktiven 6ver-
vigas om det finns utrymme att vidga mojligheten f6r en férhands-
tecknare att siga upp avtalet.

En forhandstecknare har enligt bostadsrittslagen mojlighet att
frintrida férhandsavtalet om ligenheten inte upplits med bostads-
ritt senast vid inflyttningen, om uppldtelsen genom férsummelse av
féreningen inte sker inom skilig tid efter den beriknade tidpunkten
for upplatelsen, eller om de avgifter som ska betalas for bostads-
ritten dr visentligt hdgre dn som angavs 1 férhandsavtalet och for-
handstecknaren av denna anledning siger upp avtalet inom tre
ménader frin den dag d& han fick kinnedom om den hogre avgiften
(5 kap. 8 §).

Som den dévarande regeringen uttalade nir reglerna om férhands-
avtal infordes gor framforalle hinsynen tll 6vriga medlemmar 1
foreningen att den grundliggande principen om avtalsbundenhet
maste respekteras dven vid forhandsavtal (prop. 1990/91:92 s. 92).
Samtidigt kan man inte bortse ifrdn att den som vid nyproduktion
tecknar ett forhandsavtal har ett osikrare underlag in den som
tecknar ett avtal direkt om uppldtelse av bostadsritt. Bostadsritts-
lagen innehdller t.ex. inte nigon mojlighet fér konsumenten att
frintrida férhandsavtalet om férutsittningarna visentligen avviker
ifrin vad som avtalats.

Visserligen torde, med beaktande av de allminna rittsgrund-
satserna om hivning, dven férhandsavtal kunna frintridas om det
visar sig att foérutsittningarna visentligen brister som en férhands-
tecknare utgitt ifrdn nir han eller hon undertecknade avtalet eller
senare kommit 6verens om. For att undanrdja eventuella tveksam-
heter och dirmed férbittra konsumentskyddet menar utredningen
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att en sidan ritt till hivning uttryckligen bér framgd av bostads-
rittslagen. (Om  allminna rittsgrundsatser om  hivning, se
prop. 1990/91:92 5. 91 f, SOU 2000:2 s. 95 och Nilsson Hjorth och
Uggla, Bostadsrittslagen, En kommentar, 5uppl. 2014, s.139.)
Utredningen foresldr dirfor att det i bostadsrittslagen infors en
bestimmelse om att forhandstecknaren, efter uppsigning, ska ha
mojlighet att genast frintrida forhandsavtalet om det visar sig att
férutsittningarna visentligen avviker frdn vad som avtalats. ”Avviker
frén vad som avtalats” bor omfatta inte bara férhandsavtalet utan
dven vad parterna annars har kommit 6verens om. Bestimmelsen bor
omfatta alla typer av visentliga avvikelser, dvs. faktiska fel, ridighets-
fel och rittsliga fel.

9.8.4  Optionsavtal

Utredningens forslag: Det ska inte vara mojligt att teckna
optionsavtal gillande upplitelse av eller framtida verlitelse av
bostadsrittsligenhet.

Nigon reglering betriffande optionsavtal finns inte i bostadsritts-
lagen. Ett optionsavtal kan gilla en framtida upplitelse. Det kan
ocks gilla en framtida 6verldtelse.

En grundliggande skillnad mellan férhandsavtal enligt BRL och
optionsavtal ir att férhandsavtalet ir bindande fér bdda parter. Det
ir inte ett optionsavtal. Ett optionsavtal om uppldtelse kan endast
tecknas av foreningen och ir bindande endast for féreningen.
Motparten, optionstecknaren, har en ritt att 1 framtiden fi ligen-
heten uppliten med bostadsritt men ir inte skyldig att utnyttja sin
option.

P& motsvarande sitt ir ett optionsavtal om &verlitelse bindande
endast for dverldtaren. Denne har sdledes férbundit sig att 6verldta
bostadsritten om optionstecknaren begir det. Den sistnimnde har
en ritt men inte en skyldighet att utnyttja sin option.
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Optionsavtal om upplatelse

Optionsavtal om upplitelse har blivit vanligare pé senare tid. Det kan
givetvis finnas olika motiv for att teckna sidana avtal, t.ex. beroende
pa vilka parterna dr, men en vanlig partsstillning ir en fastighetsigare
som 1 samband med en ombildning till bostadsritt har fitt en option
av foreningen att kdpa nigon eller ndgra bostadsrittsligenheter. 1
sddana fall fir den tidigare fastighetsigaren — optionstecknaren en
mojlighet att 1 ett senare skede tjina ytterligare pengar bl.a. genom
att uppnd en lindrigare skattesituation. Det kan alltsi ske om
bostadsrittens virde, jimfort med den angivna insatsen i options-
avtalet, har 6kat nir optionen utnyttjas.

Foérutom den ovan nimnda situationen férekommer det dven att
optionsavtal tecknas vid t.ex. framtida upplatelse av rivindar.

Hogsta domstolen har dnnu inte provat frigan om giltigheten av
optionsavtal om upplatelse av bostadsritt. I rittsfallert RH 2014:25
fann dock Svea hovritt att ett avtal var ett giltigt optionsavtal nir en
bostadsrittsférening forband sig att vid en senare tidpunket lita den
forre fastighetsigaren {3 ett antal ligenheter med hyresritt upplitna
pa sig med bostadsritt.

Svea hovritt tog avstamp i1 Hogsta domstolens uttalanden 1
rittsfallet NJA 1992 s. 66 att nir det giller 16s egendom ir utgings-
punkten att optionsavtal ir bindande samt att frin denna huvudregel
om giltigheten av optionsavtal angiende 16s egendom kan undantag
ske genom lagstiftning eller om sirskilda omstindigheter féranleder
det. Hovritten undersokte sedan dels om undantag hade skett
genom lagstiftningen, dels om sirskilda skil féranledde ett undantag.

Hovritten noterade att det finns olika &sikter i litteraturen och
konstaterade att nigot hinder i lagstiftning mot det 1 mélet aktuella
optionsavtalets giltighet inte fanns. Dirmed terstod frigan om det
fanns sirskilda omstindigheter som féranledde att optionsavtalet
skulle anses ogiltigt. Hovritten uttalade:

I milet ir friga om en ombildning av hyresritter till bostadsritter.
Fastighetsigaren igde en sidan majoritet av andelarna i den tomtritt
som férvirvades av bostadsrittsféreningen att en ombildning inte hade
varit mojlig utan hennes medverkan. Det forhillandet att fastighets-
dgaren vid en framtida upplitelse mihinda fir tillgodogéra sig bety-
dande virden till f6]jd av eventuella prisuppgingar utgér inte i sig skil
att anse optionsavtalet ogiltigt. Forhillandet var kint for foreningen
redan vid avtalets ingdende och foreningen har haft att planera sin
ekonomi direfter liksom att preliminirt prova fastighetsigarens limplig-
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het som medlem. Inte heller féreningens medlemmar, som fortlépande
fatt information om avtalets pdverkan pd féreningens ekonomi genom
féreningens arsredovisningar, kan anses ha nigot behov av skydd. Det
finns inte heller ndgot behov av att skydda optionstecknaren, dvs.
fastighetsigaren, di hon inte har nigon skyldighet att fullfélja avtalet
om istillet en prisnedgdng skulle intriffa, om freningens ekonomi
dramatiskt skulle forsimras eller om hon av annan anledning inte skulle
vilja fullfélja avtalet. Foreningen behover inte heller skyddas 1 detta fall
eftersom man har kvar sin nuvarande hyresgist. Det kan allts konsta-
teras att varken behovet av att skydda bostadsrittsféreningen, for-
eningens medlemmar eller optionstecknaren talar f6r att optionsavtalet
ska anses ogiltigt.

Som konstaterats ovan har det i litteraturen férts fram olika &sikter 1
frdgan om optionsavtal om upplitelse av bostadsritt ir giltiga. Vissa
anser att det finns en hel del som talar for att en bostadsrittsforening
med for foreningen bindande verkan bér kunna triffa den hir typen
av optionsavtal (se bl.a. Nilsson Hjorth, Vissa frigor om férvirv och
pantsittning av bostadsritter, Sv]JT 2005, s.478). Den motsatta
slutsatsen att sidana optionsavtal inte ir tillitna har ocksd hivdats
(se Flodin, Forhandsavtal och optionsavtal om upplitelse av
bostadsritt, Sv]T 2007 s. 623 {f.).

Som skl for att optionsavtal om upplitelse bér vara giltiga anfér
Nilsson Hjorth att forhandsavtal dr en del av ett system som ska
motverka ekonomiska oh8llbara projekt och ytterst skydda speku-
lanter pd bostadsritter. Man har velat skydda spekulanten nir denne
blir bunden av férhandsavtalet. Optionsavtalet dr diremot inte bin-
dande for optionshavaren. Som argument i samma riktning kan
noteras domskilen 1 Hégsta domstolens tidigare nimnda tvi
avgdranden NJA 2001 s. 75 och NJA 1992 s. 66. I dessa anger dom-
stolen att vad som giller f6r 16s egendom 1 allminhet viger tungt och
att sirbehandling blir aktuell férst om sirskilda bestimmelser eller
skyddsmotiv f6r bostadsrittshavare talar f6r annat.

Flodin anfér som ett argument f6r hans synsitt att lagstiftningen
om bostadsrittsforeningar tidigare utgdtt frdn att det inte dr tilldtet
att ingd avtal om framtida upplitelse av bostadsritt och att den
grundsynen iven genomsyrar den nuvarande bostadsrittslagen
(s. 628 f.). Mojligheten att triffa férhandsavtal ir, enligt honom, ett
undantag frin en outtalad huvudregel.

Dirutdver anfor han ytterligare tvd argument. Det ena idr att
optionsavtal medfér att optionstecknaren tilldts spekulera 1 pris-
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utvecklingen pd bostadsritten medan foéreningen vid sjunkande
priser skulle kunna hamna 1 en besvirlig situation. Sidan spekulation
ir férbjudet for forhandstecknaren. Vidare menar han att det inte
finns ndgra skyddsregler for optionstecknaren, som kanske har
betalat ersittning for optionsritten.

Utredningen kan konstatera att det 1 viss min fortfarande kan
sigas vara oklart om det tidigare refererade avgérandet frin Svea
hovritt innebir att man anser att optionsavtal generellt sett ir giltiga
(sdvida det inte finns nigon sirskild ogiltighetsgrund eller liknande).
Alternativt fir varje optionsavtal om upplitelse 1 det enskilda fallet
provas mot de av Hogsta domstolen 1 NJA 1992 s. 66 uppstillda
kriterierna.”

Den friga utredningen har att ta stillning till ir emellertid om det
1 framtiden ska vara mojligt f6r en bostadsrittsférening, att vid sidan
av den 1 bostadsrittslagen reglerade mojligheten att ingd forhands-
avtal, dven teckna optionsavtal gillande uppldtelse av bostadsritts-
lagenhet.

Sévitt framgdr av férarbetena till bostadsrittslagarna har lagstif-
taren inte dgnat frigan om optionsavtal gillande upplitelse av
bostadsrittsligenhet sirskild uppmirksamhet.

Ett forsta argument for att optionsavtal gillande upplitelse fyller
ett egentligt sjilvstindigt behov skulle kunna vara att det finns ett
praktiskt behov av sidana avtal. Hiremot kan invindas att lag-
stiftaren redan tillhandahiller en variant, nimligen férhandsavtalet,
varfér behovet inte borde vara alltfor patagligt.

Genom ett férhandsavtal utfister sig bostadsrittsforeningen att i
framtiden upplata en ligenhet med bostadsritt 8t den som tecknat sig
for ligenheten. Forhandstecknaren ir & sin sida skyldig att forvirva
ligenheten med bostadsritt (se 5kap. 1§ BRL). Enligt 5kap. 6§
BRL fr férhandstecknaren inte sitta ndgon annan in sin make eller
sambo 1 sitt stille; en overldtelse eller pantsittning 1 strid mot bestim-
melsen ir ogiltig. Syftet med ogiltighetsregeln dr att motverka handel
med den ritt ull f6rvirv av bostadsritt som férhandsavtal innebir
(SOU 1988:14 s. 126 och 235 samt prop. 1990/91:92 5. 97 1.).

’ Det gir inte heller att dra nigon konkret slutsats utifrin NJA 1992 s. 66 och NJA 2001
s.75, d& dessa handlar om o6verlitelse och inget av optionsavtalen som provades hade
bostadsrittsférening som motpart.
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Att tilldta optionsavtal vid upplitelse av bostadsrittsligenhet
skulle siledes ge mojlighet till spekulation i en framtida upplitelse,
vilket inte ansetts 6nskvirt nir det giller férhandsavtal.

Frdgan om optionsavtalens bindande verkan i upplitelsefallen ir
tudelad. A ena sidan 4r bundenheten ensidig till férman for options-
innehavaren, di det ir féreningen som 4tar sig att uppldta en
bostadsritt till optionshavaren. A andra sidan riskerar optionsavtalet,
ur konsumentskyddsaspekt, medféra andra dtaganden in bundenhet
att forvirva for en optionshavare. Den part som har optionsritten far
vanligen betala ett pris f6r rittigheten. Beroende pd hur avtalet ser ut
riskerar optionshavaren att denna avgift inte dterbetalas, om options-
havaren viljer att inte utnyttja optionen. Avgiften kan uppgi till
héga belopp.

Problematiken behéver nédvindigtvis inte anses ligga 1 bunden-
heten och de eventuella avgifter som tas ut, utan sjilva férekomsten
av denna avtalsform och de konsekvenser och oklarheter som rider
kring dess laglighet.

Hogsta domstolens avgdranden NJA 1992 s. 66 och NJA 2001
s. 75 kan sigas ge uttryck for att den avtalsfrihet som giller for 16s
egendom 1 allminhet viger tungt och att sirbehandling blir aktuell
forst om sirskilda bestimmelser eller skyddsmotiv fér bostadsritts-
havaren talar for annat.

Regleringen av forhandsavtal enligt 5 kap. BRL ir dock upplagd
sd att forhandsavtal ska vara det enda sittet for en bostadsritts-
forening att pd forhand binda en bostadsrittshavare. Vissa forutsitt-
ningar ska vara uppfyllda, bl.a. ska kostnadskalkyl ha upprittats och
granskats av intygsgivare. Forhandsavtal som inte uppfyller de
uppstillda forutsittningarna ir ogiltiga.

Regleringen om férhandsavtal bygger pd en avvigning av parter-
nas intresse med beaktande dven av tredje mans intressen, dvs. andra
forhandstecknare eller bostadsrittshavare. Att vid sidan av férhands-
avtal — f6r vilka skyddsregler in uppstillda — tillita optionsavtal utan
att det finns nigra skyddsregler {6r tredje man eller optionshavaren
framstar inte som limpligt.

Sammantaget ir utredningens uppfattning att de skil som talar
emot att tillita optionsavtal vid upplitelse av bostadsritt viger
tyngre in de som talar f6r den motsatta stdndpunkten. Enligt utred-
ningens mening finns det inte heller ndgon mening med att inféra
skyddsregler for optionsavtal nir det redan finns ett avtalsinstitut i
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form av férhandsavtal reglerat 1 bostadsrittslagen. Utredningen fore-
slr dirfor att det 1 lagen inférs ett forbud for bostadsrittsféreningar
att ingd andra avtal om framtida upplitelse av bostadsrittsligenheter
in forhandsavtal.

Optionsavtal om 6verlatelse

Giltigheten av optionsavtal om 6verldtelse har provats av Hogsta
domstolen 1 NJA 1992 s. 66. Domstolen kom fram till att sddana
avtal kan vara bindande. Forutsittningen ir att avtalet dr upprittat
skriftligen.

Hogsta domstolen forde ett utforligt resonemang innan den kom
fram till denna slutsats. Inledningsvis konstaterar domstolen att en
utfistelse att framdeles silja fast egendom inte 4r bindande och redo-
visade skilen for detta. Vad giller annan egendom ir utgingspunkten
att optionsavtal ir bindande. Frin denna huvudregel om giltigheten
av optionsavtal angdende 16s egendom kan emellertid, enligt Hogsta
domstolen, undantag ske genom lagstiftning eller om sirskilda
omstindigheter foranleder det. Hogsta domstolen fortsatte:

Vad giller bostadsritt upptar varken tidigare eller nuvarande lagstiftning
nigot férbud mot optionsavtal vid overlitelse. Av bestimmelser 1
bostadsrittslagstiftningen om férhandsavtal vid upplitelse av bostadsritt
och om hembud vid &verlitelse kan inte dras nigra bestimda slutsatser
for den nu uppstillda frigan.

I detta avgorande uppmirksammade Hégsta domstolen vidare det
&r 1982 inférda skriftlighetskravet vid overldtelse av bostadsritt.
Det utgjorde sedan skilet till att domstolen stillde upp ett krav pd
att ett optionsavtal for att vara bindande ska upprittas 1 skriftlig
form.

Ett annat rittsfall som kan dberopas tll stéd f6r principen om
avtalsfrihet ir NJA 2001 s. 75. Hogsta domstolens slutsats 1 ritts-
fallet dr att man kan 6verlita en bostadsritt som inte existerar vid
tidpunkten for overldtelsen (6verldtaren var dock inte bostads-
rittsféreningen utan en privatperson). Den skiljaktiga meningen ir
intressant 1 sammanhanget. I denna uttalades att den avgérande
frdgan 1 mélet ir, om bostadsrittslagens bestimmelser angdende
forhandsavtal pakallar att ocksd andra 6verldtelser av en framtida
bostadsritt ir ogiltiga.
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Enligt den skiljaktiga meningen skulle det ge upphov till en
sofistikerad, for att inte siga slumpartad rittstillimpning, om det
skulle behéva avgéras huruvida en férhandstecknare, som 6verltit
”sin bostadsritt” eller ”sin framtida bostadsritt” till annan dn sin
make eller sambo, dirmed fir anses ha overldtit sin ritt enligt
forhandsavtalet, vilket vore ogiltigt, eller fir anses ha 6verldtit den
bostadsritt som han enligt 2 kap. 8 § har ritt att {3 upplaten dll sig,
vilket vore giltigt. Vidare resoneras det i den skiljaktiga meningen att
det fastin det ofta finns skil att tolka ogiltighetsregeln motsatsvis
och fastin 6verlitelse av framtida egendom 1 allminhet 4r bindande
mellan parterna, ir likheten mellan 6verlitelse av & ena sidan ritten
enligt férhandsavtal och 8 andra sidan en framtida bostadsritt s3 stor
att ogiltighetsbestimmelsen 1 5 kap. 6 § fir anses medféra att ocksd
en hyresgists dverldtelse av sin framtida bostadsritt ir ogiltig.

Vid kop av fast egendom har rittstillimpningen konsekvent upp-
ritthdllit en syn pd 16ften om kop som ogiltiga. Ett 16fte om att silja
eller kopa en fastighet dr med andra ord inte bindande, vilket innebir
att en optionsritt avseende fast egendom saknar rittslig verkan. Att
s dr fallet framgdr inte direkt av lagtext, och behandlas inte 1 ndgon
utstrickning 1 férarbetena. Principen om denna typ av [6ftens ogiltig-
het har diremot provats av Hogsta domstolen 1 ett antal ritesfall,
diribland NJA 1977 s. 509 och NJA 2002 s. 476. Som frimsta motiv
har bl.a. anférts viljan att uppritthdlla det for fast egendom gillande
formkravet, och en samtidig ridsla foér att bindande loften skulle
kunna uttunna det formkrav som giller vid kép av fast egendom. I
NJA 2002 s. 476 anférde Hogsta domstolen vidare att den restriktiva
instillningen till denna typ av l6ften ir att de bedéms kunna skapa
osikerhet i iganderitten med “ogynnsamma verkningar bla. for
fastighetsomsittningen och kreditgivningen”.

Att den fasta egendomen 1 modern tid skulle utgéra ett sirskilt
viktigt férmoégenhetsobjekt ifrdgasattes redan 1 prop. 1970:20,
del B 1, s. 123, di departementschefen menade att tillgingar av 16s
egendoms natur kunde vara minst lika ekonomiskt virdefulla, och i
princip omsittas formlost. Det fir antas att departementschefen
genom detta uttalande bla. &syftade bostadsrittsinstitutet, som
enligt divarande lagstiftning, inte forutsatte skriftlighet for en
bindande 6verltelse.

I dag representerar bostadsritter ett betydande formogenhets-
virden som 1 konsumentskyddsintresse inte 1 ndgon storre utstrick-
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ning skiljer sig frin fastighetsinstitutet. Med andra ord torde
dtminstone egendomstypen inte féranleda ndgon tskillnad i regler-
ingen vad giller 16ften om framtida forsiljning.

Ur konsumentperspektiv saknas ocksi ett reellt behov av sidana
optionslésningar, vilka mest synes anvindas i spekulation. I stillet
finns en risk att sddana avtal missbrukas fér exempelvis bulvan-
konstruktioner. Den verklige dgaren av bostadsritten kan sitta
annan 1 sitt stille och mojliggora att den verklige dgaren kan férvirva
bostadsritten.

Sammantaget anser utredningen att det finns goda skal for att det
inte heller ska vara tilltet att teckna optionsavtal om framtida éver-
latelse av bostadsrittsligenhet.

9.8.5 Foravtal som triffas mellan bostadssokande
och byggbolag

Utredningens forslag: Ett féravtal som tecknas med byggforetag
som motpart, t.ex. boknings- och reservationsavtal, och som
syftar till framtida upplételse av en viss bostadsrittsligenhet, ska
vara ogiltigt.

I praktiken anvinds dven andra typer av avtal in férhandsavtal for att
knyta till sig bostadsspekulanter i ett tidigt skede i byggprojekt.
Motpart dr di inte foéreningen utan det byggforetag som uppfor
foreningens hus. Dessa avtal ir inte reglerade 1 lag utan villkoren
utformas av respektive byggforetag.

Vanliga namn pd sddana avtal ir boknings- eller reservationsavtal.

Det ir vanligt att byggforetagen, innan de bérjar planera fér en
byggnation, vill veta hur minga som faktiskt kan tinka sig att kopa
en bostadsritt 1 det planerade omridet eller huset. For att enkelt {3
reda pi om intresset ir tillrickligt stort upprittar byggféretagen
dirfér ofta en lista over intresserade bostadskopare. En sidan
intresseanmilan har inte nigon bindande verkan vare sig for
byggforetaget eller f6r bostadsspekulanten. Ndgon anledning att i lag
reglera eller férbjuda sidan intresseanmilan finns dirfér inte.

Boknings- och reservationsavtal diremot anvinds av byggfore-
tagen infor tecknandet av férhandsavtal, eller rent av 1 stillet f6r att
teckna ett forhandsavtal (s8 var fallet i rittsfallet NJA 2013 s. 117).
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Ofta kan det vara s att byggforetagen 1 det tidiga skedet di dessa
avtal tecknas inte har alla uppgifter som krivs f6r att kunna uppritta
en intygsgiven kostnadskalkyl. Det kan dven vara si att man helt
enkelt valt att inte registrera en bostadsrittsférening infor siljstart
och dirfor viljer att 13ta den bostadssékande teckna avtal direkt med
byggforetaget. Genom att teckna boknings- eller reservationsavtal
okar precisionsgraden for spekulanten som di oftast bokar upp sig
for en viss bostadsligenhet 1 det hus som byggforetaget ska uppféra.
Byggforetaget & sin sida forbinder sig att férmedla en bostadsritt
som i ett senare skede uppldts av bostadsrittsforeningen.

Hur avtalen ska klassificeras rent rittsligt ir dock osikert, inte
minst {6r de konsumenter som ingdr avtalen med byggféretagen.
Nimnas kan i detta sammahang att Konsumentverket och Riks-
byggen har en overenskommelse frin &r 1998 som handlar om
marknadsféring 1 samband med upplételse och 6verldtelse.” I denna
dverenskommelse framgdr att bokningsavtal och liknande avtal inte
bor férekomma (p. 3.1.2). I 6verenskommelsen gors likhetstecken
mellan optionsavtal och s.k. bokningsavtal eller liknande. Frigan om
boknings- eller reservationsavtalens laglighet har, sivitt utredningen
vet, dnnu inte provats av ndgon domstol. Nigot uttryckligt férbud
mot denna typ av avtal finns inte heller.

Ofta kriver byggforetagen vid tecknande av boknings- eller
reservationsavtalet att en bokningsavgift erliggs.'" Om den bostads-
sokande &ngrar sig &terbetalas regelmissigt inte hela boknings-
avgiften utan avdrag gors for byggforetagets administrativa kostna-
der.”” Om kopet fullfsljs avriknas diremot bokningsavgiften frin
insatsbeloppet.

Det har férekommit att bostadssékande som erlagt boknings-
avgift och sedan inte velat fullfélja det undertecknade avtalet inte fatt
igen pengarna.” T dessa fall hade bokningsavgiften uppgatt till
25 000 kronor. Efter att detta uppmirksammats fattade det aktuella

19 Avtal av den 2 december 1998, dnr 97/K1621. Tilliggas kan att Riksbyggen vill siga upp
Sverenskommelsen.

" Bokningsavgifter om 20 000 kronor ir vanligt féSrekommande.

12T ex. tar byggbolaget JM ut en fast administrativ avgift om 7 000 kronor och Skanska om
5 000 kronor.

> Artikel av Kainz Rognerud i Dagens Nyheter den 1 mars 2004, "Byggbolaget JM lurar
borittskunder p3 avgift”.
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byggbolaget beslut om att betala tillbaka en del av bokningsavgiften
till de bostadssokande i fall dessa kom att ngra sig."

Eftersom mojligheten att ingd bokningsavtal inte finns reglerad i
lag finns det heller inga riktlinjer for hur, eller om, byggforetagen fir
ta betalt 1 ett s3 tidigt skede. Mojligheten f6r bostadsrittsféreningar
att ta ut avgifter och férskott 1 samband med férhandsavtal finns
diremot reglerade 1 5kap. BRL. Tar bostadsrittsféreningen upp-
sdtligen eller av oaktsamhet emot forskott 1 strid med dessa bestim-
melser doms de i enlighet med 10 kap. 3 § BRL ll boter.

Mojligheten for bostadsrittsféreningar att 1 samband med for-
handsavtal ta ut forskott utgdér knappast en sjilvklarhet. T sjilva
verket anférde departementschefen redan i1 propositionen att ny-
produktion i dag kan ske trots att bostadssékande gor sina kapital-
insatser pd ett sent stadium i byggprocessen, men att det trots det ir
en fordel f6r féreningen att kunna uppbira ett visst kapital redan nir
forhandsavtal tecknas (prop. 1990/91:92 s. 89). Departementschefen
ansdg dirfor inte att det foreldg ndgra hinder mot att tilldta bostads-
rittsféreningar att ta emot férskott 1 samband med forhandsavtal,
men understrok samtidigt vikten av att féreningarna inte pd annat
sitt mottar medel frdn den bostadssokande for de kommande
upplatelserna, genom exempelvis 18n eller depositionsavgifter. Om
ett sidant tillvigagingsitt vore mojligt skulle detta, enligt departe-
mentschefen formenande, férringa systemet med sikerhet for
forskotten (a.prop. s. 90).

Enligt forarbetena avses med férskott alla former av tllskott som
syftar till att den bostadssokande ska fi férvirva bostadsritt. Till
dessa hor, liksom nimnts tidigare, 18n och depositionsavgifter som ir
avsedda att gi i avrikning pd de kommande avgifterna eller pd annat
sitt ge bostadssokande ritt till férvirv eller reservation av en viss
ligenhet (a. prop. s. 91).

Friga kan stillas om inte tecknande av féravtal med byggforetag
och krav pi erliggande av bokningsavgift utgdr sitt att kringgd
bestimmelserna om reglerna om férhandsavtal och forskott i
bostadsrittslagen. Nigra krav pd avtalens utformning eller innehall
finns inte, in mindre krav pd att byggforetagen méste tillhandahélla
ndgon kalkyl eller plan.

' Artikel av Kainz Rognerud i Dagens Nyheter den 2 mars 2004, ”JM backar om boknings-
avgifter”.
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Genom avtalen forbinder sig byggforetagen att formedla en
bostadsritt som i ett senare skede upplts av bostadsrittsforeningen,
som dven denna i praktiken bestdr av representanter frin bygg-
foretaget. Den bostadssokande har siledes mojlighet att antingen
fullfolja avtalet och senare ingd ett férhandsavtal och/eller ett upp-
litelseavtal med bostadsrittsforeningen, eller avstd och dirmed
frntrida avtalet. Detta gér att boknings- och reservationsavtal 1
praktiken utgor optionsavtal. Utredningen har i avsnitt 9.8.4 fore-
slagit att sdvil optionsavtal vid upplitelse som vid 6verldtelse inte ska
vara tillitna.

Ett problem i1 sammanhanget ir att det formellt inte ir bostads-
rittsféreningen utan ett byggforetag som ir motpart i de aktuella
foravtalen. Eftersom det ir byggféretaget som bildar bostadsritts-
foreningen och tillsitter styrelse, kan det dock 1 praktiken sigas
foreligga partsidentitet mellan foreningen och byggféretaget. De
regler som riktar sig mot bostadsrittsféreningarna bér, pd grund av
partsidentiteten, mojligen kunna ses som forhllningsregler som
skulle kunna appliceras dven pd byggféretagen. Intar man detta syn-
sitt dr det enligt utredningens mening svdrt att se att byggforetagen,
till skillnad frdn bostadsrittsforeningarna, skulle ha méjlighet att
ingd foravtal och uppbira avgifter utan att beakta reglerna i 5 kap.
BRL. Om s vore fallet skulle bostadsrittstéreningen i princip kunna
strunta 1 att ingd forhandsavtal och istillet ingd andra, f6r konsu-
menten oférdelaktiga avtal, med motiveringen att de gor det i egen-
skap av byggforetag, och inte bostadsrittsforening. Hela idén om
konsumentskydd vid férhandsavtal skulle di bortfalla.

Ser man till departementschefens uttalanden 1 férarbetena finns
det vid nyproduktion anledning att anta att dven byggforetagen, om
de agerar i egenskap av bostadsrittsforeningar, omfattas av férbudet
att ta emot forskott eller andra avgifter 1 strid med bestimmelserna 1
5 kap. 8 § BRL. Mot detta kan invindas att bestimmelserna 1 5 kap.
BRL tar sikte pd forhandsavtal, och inte bokningsavtal eller andra
typer av foravtal, och att detta sdledes skulle kunna &ppna upp
mojligheter for byggforetagen att, 1 ett tidigare skede dn forhands-
avtal, ta emot avgifter frin bostadssékande. En sidan tolkning fére-
faller dock inte dverensstimma med departementschefens uttalande
som explicit omnimner avgifter “som ir avsedda att gi 1 avrikning pd
de kommande avgifterna eller pd annat sitt ge en bostadssokande
ritt till forvirv eller reservation av en viss ligenhet”. Aven om
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uttalandet tar sikte pd situationen vid férhandsavtal kan det tolkas
som ett férbud mot att ta emot avgifter eller férskott 1 samtliga
sammanhang dir avsikten dr att ge den bostadssokande ritt till
reservation, exempelvis genom ett boknings- eller reservationsavtal.

Vidare klargjorde departementschefen att en av de tvd forutsitt-
ningarna fér att foreningarna ska f3 ta emot forskott ir att det
dverhuvudtaget finns ett férhandsavtal. Finns inget forhandsavtal
fallerar siledes mojligheten for foreningarna att ta emot forskott.

Uppenbarligen ir avsikten att forhandsavtal ska vara det enda
sittet att binda spekulanter p. Ett férhandsavtal som ingds i strid
med kraven 1 5 kap. 3 § bla. formkrav och en kostnadskalkyl som
ska vara granskad och upprittad pd visst sitt, dr ogiltigt (5 kap.4 §
BRL).

Enligt utredningens mening synes lagstiftarens intentioner ha
varit att en bostadsrittsférening inte ska kunna binda spekulanter pd
annat sitt in genom forhandsavtal. Aven om ett boknings- eller
reservationsavtal inte anses bindande i den bemirkelsen att den
bostadssékande 8liggs att fullfolja képet av den tilltinkta bostaden
uppstdr indock omsesidig bundenhet di den bostadssckande ofta
inte har full frihet att frintrida avtalet utan att férlora 1 vart fall del
av den erlagda bokningsavgiften.

A andra sidan kan hivdas att boknings- och reservationsavtalen
inte medfér ett lika stort dtagande for konsumenten som férhands-
avtalet och dirfér kan upplevas som nigot positivt for bostads-
koparen. Genom att teckna ett bokningsavtal har den bostads-
sokande fortfarande stor valfrihet att vilja huruvida denne verkligen
vill genomfora sitt kop eller ej, till en forhdllandevis 18g kostnad.

De formkrav som uppstills f6r férhandsavtal kan tyckas tala for
att man antingen ska uppstilla lika stringa formkrav vid andra typer
av foravtal, alternativt inte tillta andra foravtal 4n forhandsavtal. For
att tilldta andra typer av féravtal talar det faktum att dessa har ett
annat syfte, andra och mildare rittsverkningar, samt en annan
partskonstellation.

Sammantaget anser utredningen att anvindningen av andra typer
av foravtal in det lagstadgade forhandavtalet medfér ekonomiska
risker framforallt fér de konsumenter som viljer att kopa ny-
producerade bostadsritter. En avsaknad av reglering av féravtal som
tillhandahdlls av byggforetagen eller avsaknad av férbud medfor
vidare att rittsverkningar av denna typ av avtal framstir som oklara,
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sirskilt ur konsumentens synvinkel. S3ledes harmoniserar inte
anvindandet av foravtal i form av t.ex. boknings- och reservations-
avtal med konsumentskyddet i 5 kap. BRL. Genom férekomsten av
avtal som syftar till kop av bostadsrittsligenhet riskerar det form-
krav som i dag finns avseende férhandsavtal att uttunnas och dirmed
beréva konsumenter det skydd som bostadsrittslagen tillhanda-
héller. Sirskilt framtridande synes detta vara d avtalet inte efterfsljs
av ett férhandsavtal utan direkt av ett uppltelseavtal.

Det framstdr som att sddana foéravtal som tecknas med bygg-
foretaget som motpart och vars syfte ir att binda en bostadssékande
till kép av en viss bostadsrittsligenhet inte ir férenligt med lagstif-
tarens intentioner utan kan sigas utgora forsok att kringgd reglerna
om foérhandsavtal och forskott 1 bostadsrittslagen. Detta eftersom
partskonstellationen kan genomlysas och man kan se nigot som
liknar partsidentitet mellan bostadsrittsféreningen och byggfore-
taget.

Utredningens féreslar dirfor att féravtal som tecknas med bygg-
foretaget som motpart t.ex. boknings- och reservationsavtal, vars
syfte dr att binda en bostadssékande till kép av en viss bostadsritts-
ligenhet, inte ska vara tillitna (jfr dven avsnitt 9.8.4).

Det ir med denna utgdngspunkt inte meningsfullt att inféra sir-
skilda bestimmelser om boknings- och reservationsavtal eller stilla
upp analogivisa skyddsregler fér konsumenterna.

9.8.6  Associationsrittsligt samtycke och skadestand

Utredningens bedémning: Den byggande styrelsens skade-
stdndsansvar bor f6r nirvarande inte sirregleras.

Inom byggmistarbildade féreningar finns en risk fér att det uppstar
en intressegemenskap mellan foreningen och entreprendren som, i
forhllande till enskilda blivande medlemmar, kan resultera i kon-
flikter av bl.a. konsumentrittslig natur.

Sedan linge giller att féreningsmedlemmar har ritt att samtycka
till beslut som ir oférenliga med medlemsskyddsnormer. Diremot
har osikerhet férelegat om samtliga medlemmars samtycke till ett
for foreningen skadebringande beslut sitter foreningens ritt till
skadestdnd ur spel. T och med avgorandet frdn Hogsta domstolen,
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NJA 2013 s. 117, stir klart att s3 dr fallet (fér en nirmare beskriv-
ning av rittsfallet se avsnitt 9.6.3). Av rittsfallet foljer att for-
eningens ritt till skadestdnd av styrelseledamoter ir nédvindigt
villkorad av att inte samtliga foreningsmedlemmar samtycke till det
skadebringande beslutet. Har samtliga medlemmar samtyckt till
beslutet uppstdr siledes ingen skadestdndsfordran fér féreningen.

Samtyckesprincipen dr en grundliggande associationsrittslig
norm som mdojliggor for enskilda medlemmar att sitta sina rittig-
heter ur spel med avseende pd individuellt bestimda associations-
beslut. Foreligger samtycke frdn alla vars rittigheter berdrs av ett
beslut foljer att beslutet ir tillitet 1 medlemsskyddshinseende.

Hogsta domstolens stillningstagande har stor principiell bety-
delse for foreningsritten dels som ett klargérande av att samtliga
medlemmars samtycke sitter det s.k. interna skadestdndsansvaret ur
spel, dels som en uttrycklig bekriftelse av det traditionella synsittet
att féreningsintresset uttdommande bestdr av intressen hos dem som
vid varje given tidpunkt dr medlemmar i féreningen.

Efter att ha konstaterat att de regler som det aktuella beslutet
nirmast kan tinkas ha varit oférenlig med, dvs. jivsregeln och
generalklausulen 1 6 kap. 10 och 13 §§ foreningslagen, omfattas av
samtyckesprincipen stiller sig Hogsta domstolen frigan om det
finns skil for avsteg frin principen ifriga just for bostadsritts-
foéreningar. Frigan besvaras nekande, varfor slutsatsen blir att ett
beslut som inom en bostadsrittsforening har fattats med samtycke
fran alla som var medlemmar i féreningen nir beslutet fattades inte
kan féranleda skadestdndsskyldighet for styrelseledaméterna, dven
om det skulle vara ett for foreningen ogynnsamt beslut.

For att samtligas samtycke ska sitta féreningens ritt till skade-
stdnd ur spel krivs att féreningsintresset endast omfattar intressen
hos dem som vid varje given tidpunkt ir medlemmar i féreningen.
Av en sidan bestimning av foreningsintresset foljer att samtliga
medlemmars samtycke implicerar att beslutet ligger i féreningens
intresse, alldeles oavsett vilka konsekvenser det fir fo6r féreningen.
Sdlunda ulligger domstolen att en annan slutsats in den valda
”... skulle kunna sigas innebira att féreningen hade ett eget intresse
som kunde vara skilt frin medlemmarnas”.

I det aktuella fallet hade de blivande medlemmarna, vid tidpunk-
ten for det pastddda skadebringande beslutet, tecknat reservations-
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avtal. Dessa foljdes sedan av tecknande av upplitelseavtal utan att
byggbolaget informerade om den aktuella entreprenadindringen.

Sammantaget bekriftar rittsfallet NJA 2013 s. 117 den traditio-
nella bilden av associationsritten som ett privatrittsligt omrdde med
sina rotter 1 virden som privat dganderitt och individuell rittslig
autonomi. Detta synsitt hindrar dock inte att rittsordningen slir
vakt om andra virden och intressen som knyter an till associations-
rittslig samverkan.

I likhet med det 1 rittsfallet skiljaktiga justitierddet menar utred-
ningen att sirdragen hos den byggmistarbildade bostadsrittsfor-
eningen emellandt innebir att tillimpningen av associationsrittsliga
bestimmelser fir ett, frdn konsumentskyddssynpunkt, odénskat
utfall. Aven om styrelsen har en s.k. sysslomannastillning och ska p&
ett lojalt sitt tillvarata alla medlemmars intressen omfattar den
skyldigheten endast befintliga medlemmar och blir ganska tandlss
om medlemmarna ir synonyma med styrelsen. Byggmistarbildade
foreningar fungerar inledningsvis endast som ett instrument for ett
byggtoretag att genomfora ett byggprojekt och ett sitt att mark-
nadstéra bostadsritter. De personer som under det inledande
projektstadiet ir medlemmar 1 en sddan férening ir vanligtvis knutna
till féreningens avtalsmotpart, byggforetaget. De foretrider for-
eningen nir entreprenadavtal ingds med byggféretaget och nir den
ekonomiska planen upprittas. Dessa medlemmar idger féreningen i
formell mening men de har inte nigra egna intressen 1 den. Deras
medverkan ir betingad av kraven for att bilda en bostadsritts-
forening. Foreningens medlemmars samtycke till styrelsens forvalt-
ningsbeslut i detta skede avser alltsd inte ngon egen ekonomisk
angeligenhet, utan samtycket innebir istillet ett forfogande dver
andra personers ekonomiska intressen.

Med hinsyn till féreningens l8ngsiktiga syfte ter det sig dirfor
naturligt att styrelsen ska beakta féreningens intresse utifrdn dven
kommande medlemmars perspektiv. Det finns med nuvarande
ordning risk for att den byggande styrelsen fattar ett beslut som ir
till nackdel f6r framtida medlemmar utan att behéva informera dessa
och utan ansvar for konsekvenser. Interimsstyrelserna i byggfore-
tagens nya foreningar kan teckna oférdelaktiga avtal dven efter att
den ekonomiska planen ir godkind — avtal som inte kan ifrigasittas
av dem som har skrivit upplitelseavtal s linge de inte ir medlem-
mar. Bostadsrittsspekulanter koper s att siga “grisen 1 sicken”.
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Under dessa betingelser kan det finnas fog for att sirreglera
skadestdndsanvaret for interimsstyrelseledaméter 1 en byggmaistar-
bildad férening. Ett rittsskydd skulle kunna utformas genom
inskrinkningar, tll skillnad frin omdefinieringar, av associations-
intresset. Ett utdkat skydd for framtida medlemmar 1 bostadsritts-
foreningar skulle alltsd med detta synsitt tillhandah8llas genom
specifika lagregler snarare dn genom att inkludera framtida med-
lemmar i den intressekategori som definierar associationsintresset.
Limpligast dr att man 1 sddana fall 1 bostadsrittslagen gor ett tilligg
som sirskilt reglerar den byggande styrelsens ansvar.

Som argument mot att expandera associationsintresset till att
omfatta andra intressentkategorier kan framhllas dels svirigheterna
att definiera ett skadestindsansvar, dels de oligenheter (nirmast 1
form av bristande forutsigbarhet i friga om skyldigheter) som en
sddan nyordning skulle innebira {6r enskilda styrelseledaméter. Det
skulle ocksd innebira ett avsteg fr&n grundliggande associations-
rittsliga principer rorande forutsittningarna fér beslutsfattande
inom féreningar.

Enligt utredningens mening ir den springande punkten att den
som ska ingd uppldtelseavtal med féreningen har rite till ett korrekt
underlag och information fér sitt investeringsbeslut. Man mdste si
att siga veta vad man kdper och ha en méjlighet att frintrida avtalet
om det dr nigot som visentligen avviker ifrn det som ir avtalat. Det
ir minga ginger viktigare dn att man alltid har en ovillkorlig ritt till
skadestind frin styrelseledaméterna.

Ett sitt att ge forhandstecknaren sdvil insyn och information
som mojlighet att pdverka ir att bevilja forhandstecknare medlem-
skap i foreningen 1 samband med avtalet och dirmed beslutanderitt
pd foreningsstimma. Detta torde dock vara svdrt att férena med en
rationell byggnadsverksamhet. Man skulle dven kunna tinka sig en
ordning dir en utomstiende, en fértroendevald, alltid ska ingd i en
byggande styrelse som garant for att féreningens lingsiktiga intresse
iakttas. Ett sddant f6rslag innebir dock administrativa merkostnader
och byrakrati som éverviger fordelarna.

Genom utredningens forslag 1 avsnitten 9.8.2 och 9.8.3 om ett
utokat krav pd forhandsavtalets innehdll, informationsplikt fér
foreningen samt en vidgad mojlighet for forhandstecknare att fran-
trida forhandsavtalet vid visentligt fel stirks konsumentskyddet
avsevirt for forhandstecknare. Aven genom utredningens férslag om
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forbud for byggforetagen att teckna féravtal torde ett starkare skydd
dstadkommas. Mot bakgrund hirav anser utredningen att det for
nirvarande inte finns skil for att foresld en sirreglering av den
byggande styrelsens skadestdndsansvar.

9.8.7 Ratt att ta del av styrelsens protokoll?

Utredningens beddmning: En medlem eller utomstiende ska
inte heller fortsittningsvis ha ritt att ta del av styrelsens proto-

koll.

Den som stir i begrepp att bli medlem i en byggmistarbildad
bostadsrittsforening har sjilvfallet ett intresse av att f6lja hur bygg-
projektet genomfors och av de beslut som fattas i féreningen

innan han eller hon blir medlem. Skilet till att férhandsavtal forbjods
1 1971 drs bostadsrittslag var ju bl.a. att lagstiftaren ville férhindra
férhandstecknares utanforskap 1 férhéllande till foreningen.

Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt ir férhillandet delvis
annorlunda. Den enskilde hyresgisten intar inte pd samma sitt still-
ning av konsument som en ligenhetssékande vid nyproduktion. Det
forutsitts tvirtom att hyresgisterna engagerar sig 1 féreningsbild-
ningen som medlemmar och tar ansvar f6r de beslut som fattas pa
féreningsstimman.

Ett sdtt att 6ka insynen vore att ldta de blivande medlemmarna {3
tillgdng till styrelsens protokoll.

Reglerna om styrelseprotokoll dterfinns 1 6 kap, 8 § tredje stycket
foéreningslagen. Paragrafen anger att vid styrelsens sammantriden
ska foras protokoll som undertecknas och justeras av ordféranden
och den ledamot som styrelsen utser. Styrelseledaméter och den
verkstillande direktoren har ritt att 3 avvikande mening antecknad 1
protokollet. Protokoll ska féras 1 nummerféljd och férvaras pd ett
betryggande sitt.

Varken en medlem av féreningen eller utomstiende har ritt att {3
ta del av styrelseprotokoll. Nigon direkt lagregel finns inte om detta
utan detta anses gilla som en allmin associationsrittslig princip.
Styrelsen bestimmer med iakttagande av sin virdnadsplikt om sprid-
ningen av protokollen. Detta oaktat har givetvis styrelsen en plikt att
informera medlemmarna om de beslut som beror hela foreningen.
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Revisorerna har dock alltid ritt att ta del av protokollen eftersom
de ska granska verksamheten (Nilsson Hjorth och Uggla, Bostads-
rittslagen, En kommentar, 5 uppl. 2014, s. 335).

Som skil fér dagens ordning kan anféras att styrelseprotokollen
utgdr styrelsens interna arbetsmaterial, vilket borgar for integritet
och arbetsro fér styrelsen. Som ledamot 1 styrelsen ska man inte
l6pande tvingas férsvara olika beslut som medlemmarna har list om i
protokollet. En styrelseledamot dr skyldig att iaktta tystnadsplikt om
angeligenheter och férhdllanden som kan skada foreningen.
Utgéngspunkten ir ocksg att kritik mot det som gors ska framstillas
pad stimma.

Ett ytterligare skil till att protokollen inte ir tillgingliga f6r var
och en ir att de kan innehilla kinsliga uppgifter f6r den enskilde
medlemmen i form av bl.a. ekonomiska problem eller brik mellan
grannar. Protokollet kan dven innehilla uppgifter om affirsmissiga
relationer som kan tinkas skada féreningen t.ex. 1 en upphandlings-
situation.

Mot bakgrund av ovanstdende menar utredningen att det finns
goda skil for att en medlem eller utomstiende dven fortsittningsvis
inte ska ha ritt att ta del av styrelsens protokoll.

9.8.8  Slutlig kostnad enligt 4 kap. 2 § BRL

Utredningens forslag: Innan den slutliga kostnaden for for-
eningens hus har redovisats 1 en registrerad ekonomisk plan ska
det inte vara mojligt for en bostadsrittstorening att upplita
ligenheter utan tillstdnd av Bolagsverket.

Enligt 4 kap. 2§ BRL maste Bolagsverkets tillstind inhimtas till
upplitelsen, om upplitelse av bostadsritt till en bostadsligenhet sker
innan den slutliga kostnaden f6r féreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller pd en féreningsstimma. Som regel-
systemet dr utformat kan sdledes en ekonomisk plan registreras utan
uppgift om slutlig kostnad 1 planen. Bostadsrittsféreningen fir dock
inte uppldta ligenheter med bostadsritt med en sddan plan utan att
den slutliga kostnaden redovisats pa en foéreningsstimma alternativt
att tillstdnd till bostadsrittsupplitelse limnas av Bolagsverket.
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Bolagsverkets tillstind ska limnas om en ekonomisk plan har
registrerats (utan slutlig kostnad) och om foreningen stiller en
betryggande sikerhet for 3terbetalning av insatser och eventuella
upplitelseavgifter till bostadsrittshavaren.

Om upplitelse sker 1 strid mot bestimmelsen kan detta medféra
straffansvar enligt 10 kap. 3 § 2 BRL.

Regelsystemet innebir alltsd att kravet pd tillstind av Bolags-
verket — och dirmed kravet pd betryggande sikerhet — inte giller 1
fall d4 den slutliga kostnaden har redovisats pd en foreningsstimma.

Under utredningens ging har det frin flera hill framkommit att
det 1 praktiken férekommer att byggféretag kringgir bestimmelsen
om stillande av sikerhet 1 4 kap. 2 § BRL. Det synes frimst vara
mindre byggféretag som kringgdr regeln genom att pd forenings-
stimma, dir de sjilva ir de enda medlemmarna, faststilla att den
slutliga kostnaden uppgsr till ett visst antal kronor fastin den slutliga
kostnaden di omdjligt kan vara kind t.ex. di huset dnnu inte ir
fardigstillt. Ndgon sikerhet behéver di inte stillas. Féreningens
styrelse viljer 1 dessa fall att uppritta en ekonomisk plan utan slutlig
kostnad fér féreningens hus, eftersom intygsgivning av ekonomisk
plan med slutlig kostnad férutsitter att byggnationen ir firdigstilld
enligt Boverkets tillsynsbeslut.

De intygsgivare som utredningen har sammantriffat med har
gjort gillande att detta kringgdende utgor den stérsta bristen med
dagens konsumentskyddslagstiftning. Aven representanter for
Sveriges Byggindustrier har framhillit riskerna med kringgiendet av
bestimmelsen."

Vad som avses med slutlig kostnad har inte nirmare preciserats 1
forarbetena. Enligt Boverkets forslag till nya allminna rid vid
uppférande av nya hus bér den totala kostnaden fér foreningens
fastighet endast anges som slutlig nir entreprenaden ir slutford,
godkints vid slutbesiktningen, slutbesked meddelats och huset/en
limnats 6ver till foreningen. I forekommande fall godtas interi-
mistiskt slutbesked. (Se dven Boverkets motivering i tillsynsbeslut
den 24 mars 2016, dnr 414/15, 2809/15, 2279/15 och 2551/15.)

Mindre byggforetag ir ibland angeligna om att upplita ligen-
heterna med bostadsritt s tidigt som méjligt under byggprocessen

15 Se dven artikel av Johan Hellekant i Svenska dagbladet den 8 februari 2015 ”Borittsképare
stdr utan skydd”.
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utan kostnad och arbete for stillande av sikerhet hos Bolagsverket
for dterbetalning av insatser. Byggfirmorna ir ocksd intresserade av
att ta in insatsen for varje bostadsritt successivt under bygg-
processen foér att minska féreningens finansieringskostnad for
byggnadskreditiv. I normalfallet skulle det krivas att sikerheten hos
Bolagsverket dkade successivt med utékad insatsgaranti medférande
kostnad for féreningen.

Ett annat typfall med redovisning av slutlig kostnad pd for-
eningsstimma ir nir byggnationen 1 bostadsrittsforening omfattar
ett storre antal ligenheter. D3 ir det vanligt att inflyttning sker
etappvis. I samband med inflyttningen vill byggféretaget/féreningen
att férvirvaren ska betala hela insatsen f6r ligenheten. Men det gir
inte att f3 en ekonomisk plan med slutlig kostnad for féreningens
hus intygsgiven forrin hela byggnationen av féreningens hus ir
fardigstilld. T det liget forekommer att byggforetag/féreningar
dverviger att uppritta ekonomisk plan utan slutlig kostnad for att
i stillet redovisa den slutliga kostnaden pd en féreningsstimma och
dirmed mojliggora uttag av hela insatsen for ligenheter i t.ex.
etapp 1 utan att stilla sikerhet hos Bolagsverket.

Det férekommer ocksd att det 1 ekonomiska planer anges att den
slutliga kostnaden ir kind trots att det vid planens upprittande och
registrering pagar ett visst ombyggnadsarbete i féreningens hus eller
att alla kostnader fér féreningen dnnu inte ir kinda. Det kan i sidana
fall ifrgasittas om den slutliga kostnaden verkligen ir kind och
dirmed om upplatelse kan ske utan ndgot tillstdnd. Detta ir dock en
friga for intygsgivarna (intygsgivning, se kap. 8)."

Utredningen kan konstatera att bestimmelsen 1 4 kap. 2 § BRL
ger den som betalat en avgift f6r bostadsritten en garanti for att f3
ersittning som denne ir berittigad till om man utnyttjar sin ritt att
fréntrida bostadsritten. Bestimmelsen ir siledes central ur konsu-
mentskyddssynpunkt. Om sikerhet inte stills enligt bestimmelsen
kan annars bostadsrittshavaren kinna sig tvingad att avst3 frdn sin
uppsigningsritt och behdlla bostadsritten for att skydda det kapital
han har investerat.

16T det s.k. Norrtiljemilet vid Stockholms tingsritt, m&l T 16624-14, gillande skadestinds-
talan mot tvd intygsgivare anges i stimningsansdkan att endast hilften av féreningens
33 ligenheter var firdigstillda nir foreningen gick i konkurs. Andd uppgavs det i den
ekonomiska planen, med intygsgivarnas underskrift, att slutkostnaderna var kinda.
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For att 6ka konsumentskyddet kan antingen mojligheten att
redovisa slutlig kostnad p8 foéreningsstimma enligt 4 kap. 2 § forsta
stycket BRL utgd ur lagtexten eller s3 kan lagtexten kompletteras
med uppgift om nir den slutliga kostnaden forst kan antas vara kind.

Enligt utredningens mening ir det svirt for nytilltridda bostads-
rittshavare att forstd inneborden av att slutlig kostnad har faststillts
pd foreningsstimma. Vidare ir rittsverkningarna kring forfarandet
osikra. Utredningen foreslir dirfor att mojligheten att redovisa
slutlig kostnad pd féreningsstimma enligt 4 kap. 2 § forsta stycket
tas bort.

I 4kap. 2§ tredje stycket anges att féreningen ska &terstilla
sikerheten sedan ett dr har forflutit efter det att den slutliga kostna-
den (som inte finns i den ekonomiska planen) har redovisats pd en
foreningsstimma. Foreningsstimmans beslut 1 forsta och tredje
stycket har siledes olika betydelser. Enligt forsta stycket ska slutlig
kostnad redovisas pd foreningsstimman for att mojliggéra bostads-
rittsupplitelse och 1 tredje stycket for att mojliggora f6r féreningen
att hos Bolagsverket begira att sikerheten som foérvaras hos
Bolagsverket dterstills till féreningen som 1 sin tur ska dterstilla den
garantiutstillaren. Ordalydelsen i det tredje stycket kan dirfér vara
oférindrad iven om méjligheten att redovisa slutlig kostnad pd
foreningsstimma 1 forsta stycket tas bort.
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10  Skyddet vid dverlatelse,
pantsattning och utmatning

10.1 Inledning

Bostadsritternas kande virde gor det allt viktigare att det finns ett
vilfungerande regelverk kring dverldtelse och pantsittning. I olika
sammanhang och sedan l3ng tid tillbaka har det framhaillits att
nuvarande ordning, frimst gillande pantsittning av bostadsritter, 1
flera avseenden ir otillfredsstillande foér en kreditgivning av den
omfattning som nu ir aktuell.

Till skillnad frén fastigheter finns det inget centralt register dver
bostadsritter. Avsaknaden av ett sidant register leder bl.a. till att det
dr administrativt kringligt och tidskrivande for kreditinstituten att
hantera bostadsrittskrediter. Om féreningen inte hanterar under-
rittelserna och anteckningarna av pantsittningarna pd ett korrekt
sitt kan det leda till att ligenhetsférteckningarna innehéller felaktiga
uppgifter om panterna.

Frigan om ett nationellt bostadsrittsregister, i syfte att stirka
skyddet vid 6verldtelse och pantsittning, har utretts vid flera tillfillen
utan att regeringen har gitt vidare med forslagen om inrittande av ett
sddant register (se bla. Bostadsrittsutredningens delbetinkande
Bostadsrittsregister, SOU 1998:80 och Bostadsrittsregister — nigra
modeller {6r registrering av bostadsritter, Ds 2007:12).

I detta kapitel dverviger utredningen andra tinkbara méjligheter
in inférandet av ett bostadsrittsregister for att stirka skyddet mot
rittstorluster 1 samband med &verldtelse och pantsittning, bl.a.
forindringar gillande reglerna om ligenhetsférteckningen (9 kap.
10 § BRL).

Aven frigor kopplade till medlemskap i foreningen overvigs i
kapitlet.
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10.2 Uppdraget

Med de utgingspunkter som angetts i avsnitt 10.1 ska utredaren ta
stillning till

e om inte bara medlemskapet i féreningen utan ocks3 tilltridet till
bostadsritten ska ha betydelse for 6vergdngen av rittigheter och
skyldigheter mellan bostadsrittshavare,

e om reglerna kring ligenhetsférteckningen bér skirpas och om
skyddet mot rittsférluster 1 samband med 6verltelser och pant-
sittningar bor stirkas p& nigot annat sitt, och

e om en bostadsrittsférening bor vara skyldig att anteckna 1 ligen-
hetsforteckningen att en bostadsritt har utmatts.

Utredaren ska limna de forfattningsférslag som évervigandena ger
anledning till.

10.3 Medlems- och lagenhetsforteckningen
10.3.1 Inledning

En bostadsrittsforenings styrelse har skyldighet att foéra sivil en
medlems- som en ligenhetsforteckning. I praktiken kops emellertid
ofta dessa forvaltningstjinster in av nigon professionell férvaltare
(9 kap. 8 § BRL).

Av 9kap. 9 och 10§§ BRL framgir vilka obligatoriska uppgifter
som ska finnas med i dessa forteckningar. Férteckningarna kan foras
pa olika sitt, antingen i form av betryggande 16sblads- eller kortsystem
eller ocksd med automatisk databehandling eller pd liknande sitt.

10.3.2 Medlemsforteckningen

Medlemsforteckningen ska omfatta alla medlemmar. Namn, adress
samt uppgift om den bostadsritt som medlemmen har ska framgd
(9 kap. 9 § BRL). P4 foreningsstimma kan forteckningen tjina som
bevis pd vilka som ir rostberittigade och silunda utgéra underlag
for rostlingden.
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Till skillnad frin ligenhetsférteckningen ir medlemsférteck-
ningen offentlig, vilket innebir att den ska hillas tillginglig for den
som vill se den, t.ex. kdpare, miklare, myndigheter med flera. Skyl-
digheten att féra medlemsférteckning och att hdlla den tillginglig
ir straffsanktionerad (10 kap. 3 § 5 och 6 BRL).

Den 1 juli 2016 tridde en omfattande modernisering av férenings-
lagen 1 kraft vilket innebar att bla. reglerna kring medlemsférteck-
ningen skirptes i bostadsrittsforeningar. Genom lagindringarna
infordes tydligare bestimmelser om bl.a. upprittande och férande av
medlemsforteckning samt om bevarande av férteckningen. Det
inférdes bla. krav pd att forteckningen ska innehdlla uppgift om nir
en medlem har tritt in i féreningen. Aven féreningarnas person-
uppgiftsansvar f6r forteckningen tydliggjordes (9, 9 a och b §§ BRL).

Aven om revisorn redan tidigare hade att, som en del av kontrollen
av styrelsens forvaltning, granska att medlemsférteckningen skottes
pa ett korrekt sitt ansdg regeringen att det fanns anledning att under-
stryka detta ansvar ytterligare. Enligt regeringen kan en 6kad revisors-
kontroll vara dgnad att minska de brister som finns 1 hanteringen av
medlemsférteckningarna (a. prop. s. 121). Det inférdes dirfér genom
2016 drs dndringar dven en sirskild bestimmelse om att revisorn ska
uttala sig om huruvida férteckningen har skotts pd ett riktige sitt
(8 kap. 13 § tredje stycket tredje meningen foreningslagen).

10.3.3 Lagenhetsférteckningen

I en bostadsrittsférening har dven ligenhetsforteckningen en stor
betydelse. I forteckningen behover endast tas upp de ligenheter som
ir uppldtna med bostadsritt (9 kap. 8 §). Ligenheter som ir upplitna
med hyresritt omfattas inte.

I 9 kap. 10 § BRL anges vilka uppgifter som ska tas upp 1 ligen-
hetsforteckningen som ska finnas for varje ligenhet i bostadsritts-
féreningen. Nigot hinder mot att dven ta in andra uppgifter som rér
mellanhavandet mellan féreningen och bostadsrittshavaren torde
inte foreligga.

Enligt bestimmelsens forsta stycke ska foljande uppgifter fram-
gd av ligenhetsforteckningen.

1. ligenhetens beteckning, beligenhet, rumsantal och 6vriga ut-
rymmen,
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2. dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan
som ligger till grund f6r upplitelsen,

3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. 1insatsen for bostadsritten.

I det andra och tredje styckena tilliggs foljande. Uppgifterna ska
genast foras in 1 forteckningen nir en ligenhet upplits med bostads-
ritt. Underrittas foreningen om att en bostadsritt pantsatts eller
indras nigon uppgift 1 forteckningen, ska detta genast antecknas.
Vid 6verldtelse av bostadsritt ska en kopia av dverlitelseavtalet fogas
till férteckningen pa limpligt sitt.

Av fjirde stycket framgdr att dagen f6r anteckningen ska anges.

10.4 Overgang av bostadsratt
10.4.1 Inledning

En bostadsritt dr 16s egendom. Nir den 6verldts mellan tva privat-
personer giller dirfor koplagen (1990:931). Det finns dock dven 1
bostadsrittslagen regler som har betydelse for det rittsliga skyddet
for siljare, kopare, bostadsrittsforening och kreditgivare vid 6ver-
latelse.’

For 6verlitelse av bostadsritt uppstills 1 6 kap. 4 § BRL vissa form-
krav. Overlitelseavtalet ska vara skriftligt och undertecknas av par-
terna. Overlitelseavtalet ska vidare innehilla uppgift om den ligenhet
som Overldtelsen avser och, 1 férekommande fall, om priset.

Om formforeskrifterna inte uppfylls, ir 6verlitelsen ogiltig
(6 kap. 5§ tredje stycket BRL). Liksom vid upplitelse finns en
preskriptionstid betriffande ogiltigheten. Talan mdste vickas inom
tvd 4r frin den dag 6verldtelsen skedde.

I 6kap 5§ forsta stycket BRL foreskrivs att en overldtelse ir
ogiltig om férvirvaren inte antas som medlem. Likas ir en pantfor-
skrivning som férvirvaren gor innan han eller hon har antagits som
medlem ocksd den ogiltig, om medlemskap vigras (angdende pant-

! Det giller exempelvis reglerna om kdparens ritt till medlemskap i féreningen (2 kap. BRL),
reglerna om &vergdng av bostadsritt (6 kap. BRL) och reglerna om medlems- och ligenhets-
forteckning (9 kap. 8-11 §§ BRL).
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sittning av bostadsritt, se avsnitt 10.5). Innebérden av bestimmel-
sen dr att en Overldtelse av bostadsritt alltid sker under forbeh3ll att
foreningen godtar férvirvaren som medlem. Om den som forvirvat
bostadsritt vigras intride i féreningen, skulle han eller hon med
hinsyn till att normalt endast medlem f&r utdva bostadsritt forsittas
i en besvirlig situation om fanget likvil blev giltigt. Overlitaren ir
intill dess medlemsantagningen skett att betrakta som bostadsritts-
havare. Det dr honom eller henne som bostadsrittens ekonomiska
virde tillkommer och det ir han eller hon som utévar bostadsritten
(Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen, En kommentar,
5 uppl. 2014, s. 171).

En medlem 1 en bostadsrittsforening fir inte uttrida eller ute-
slutas ur en férening s linge denne innehar en bostadsritt.

10.4.2 Ansvaret for forpliktelser vid dverlatelse av bostadsratt

I f6rhillandet mellan bostadsrittsféreningen
och bostadsrittshavaren

For att sikerstilla att féreningen och évriga bostadsrittshavares in-
tressen blir tillrickligt beaktade nir bostadsritten dvergdr pd annan,
har styrelsen tillagts ritt att inom vissa grinser préva om en for-
virvare ska antas till medlem 1 féreningen och dirigenom {3 ritt att
utdva bostadsritten. Medlemskapsreglerna &terfinns 1 2 kap. BRL.

I det vanligaste fallet av 6verlitelse, dd en bostadsritt dverldes tll
annan in medlem, vixlar ansvaret for forpliktelser mot féreningen
naturligt nog nir den nya innehavaren antas som medlem. I ¢vriga fall
krivs en sirskild underrittelse till féreningen for att ansvaret for for-
pliktelserna mot foreningen ska vixla (6 kap. 6 § BRL, se dven ritts-
fallet NJA 1996 A 3 dir Hogsta domstolen gjorde vissa uttalanden om
en klausul som angav att képaren frdn och med tilltridesdagen évertog
samtliga siljarens rittigheter och skyldigheter gentemot bostadsritts-
foreningen).

Eventuella sidoavtal t.ex. avtal om garageplats eller extra forrid,
som Overldtaren triffat med foreningen, upphor 1 och med att for-
virvaren antas som medlem och 6verlitarens medlemskap upphor.

Fore den 1 januari 1996 innebar regleringen av betalningsansvaret
vid 6vergdng av bostadsritt att dverldtaren och férvirvaren solidariskt
svarade for de forpliktelser som hade uppkommit fére évergingen.

261



Skyddet vid éverlatelse, pantsittning och utméitning SOU 2017:31

Numera finns det emellertid, som framgir av 7 kap. 162§ BRL, en
legal pantritt fo6r foreningen. Detta innebir att foreningen har en
pantritt med bista férménslige 1 bostadsritten for sina fordringar pd
avgifter mot bostadsrittshavaren. Mot bakgrund av inférandet av den
legala pantritten ansig lagstiftaren att forvirvarens betalningsansvar
for tidigare innehavares skulder mot féreningen kunde slopas vid kop,
byte och giva. Det framgir av 6 kap. 8 § BRL.

I forhéllandet mellan kdpare och siljare sinsemellan

BRL bestimmelser om &vergdng tar i forsta hand sikte pd forhal-
landet mellan bostadsrittsféreningen och bostadsrittshavarna.
Bestimmelserna i bostadsrittslagen anger inte vem av &verldtaren
och foérvirvaren som slutligt ska std fér en viss kostnad. De obliga-
tionsrittsliga frigor som kan bli aktuella nir bostadsritten forsiljs,
Overgdr pd annat sitt, utmits eller pantsitts, fir regleras civilritesligt
mellan parterna. Om inte ndgot annat har avtalats giller dock kop-
lagen (1990:931).

Koplagen gor inte nigot undantag f6r kép eller byte av bostads-
ritt och ir alltsd tillimplig i dessa fall (1 § képlagen). Bestimmel-
serna 1 koplagen ir emellertid frimst utformade med tanke pé varor
och andra l6sa saker. Bostadsrittens speciella karaktir har dirfor
ansetts kunna motivera att avsteg gors frén de regler som giller kop
av 16s egendom 1 allminhet (jfr prop. 1988/89:76 s. 61). Reglerna i
jordabalken om kop av fast egendom kan 1 vissa fall fa betydelse.

Enligt koplagen ir det typiskt sett sd att ansvaret ligger kvar hos
siljaren dnda fram tll tilltridesdagen, dven om denne flyttat ut tidi-
gare. Fram tll tilltridesdagen ska sdledes overldtaren dels bira risken
for att ligenheten skadas (den s.k. faran for ligenheten), dels ansvara
for att ligenheten vardas vil (jfr 13 § koplagen).

Om inte annat har avtalats vergdr ansvaret for ligenheten siledes
till férvirvaren frin och med tilltridesdagen och det dven om for-
virvaren inte tilltrider ligenheten 1 ritt tid. Har ligenheten skadats
eller forsimrats pd grund av hindelse foér vilken overlitaren stdr
faran, fir forvirvaren gora avdrag pa kopeskillingen eller, om skadan
ir av visentlig betydelse, hiva képet.

Frigan om bostadsritten ir felaktig ska bedémas med hinsyn till
dess beskaffenhet nir risken for bostadsritten gir dver pd koparen.
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Siljaren svarar for fel som har funnits vid denna tidpunkt dven om
felet visar sig forst senare.

10.4.3 Sakrattsligt skydd vid overlatelse

Sakrittsliga frigor vid overldtelse dvs. rittsskyddet mot tredje man
behandlas 1 princip inte 1 bostadsrittslagen utan fir avgoras enligt
andra civilrittsliga regler.

Man brukar i sakrittsligt hinseende jimstilla innehavet av
bostadsritt med en fordringsritt dir féreningen ir gildenir och
bostadsrittshavaren borgenir. Vid 6verldtelse anses d&, sdsom 1 andra
sammanhang, reglerna om enkla skuldebrev 1 skuldebrevslagen
(1936:81) bli analogt tillimpliga. En analog tillimpning av dessa
regler betyder bla. att forvirvaren inte kan & en bittre ritt mot
foreningen in den overldtaren hade (31 § skuldebrevslagen). Ett
utslag av denna princip dr att det inte anses mojligt att gora ett
godtrostérvirv av bostadsritt (se bl.a. NJA 1992 s. 6). En tidigare
igare kan sdledes komma att 3terfd bostadsritten genom att dberopa
att han har forlorat rddigheten 6ver bostadsritten genom rittshand-
lingar som ir ogiltiga. Detta avviker frin de principer som giller for
overlitelse av fast egendom.

Innebérden av en analog tillimpning av regeln 1 31 § skuldebrevs-
lagen blir ocksd att en forvirvare av bostadsritt fir skydd mot over-
litarens borgenirer nir foreningen underrittas om overldtelsen (s.k.
denuntiation). Detta sker normalt nir 6verlitelseavtalet ir under-
tecknat och forvirvaren anséker om medlemskap 1 foreningen. Det
blir alltsd di som forvirvet dr sakrittsligt fullbordat och bostadsritten
1 princip inte kan dras in 1 6verldtarens konkurs eller utmitas for
dennes skulder (se Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen, En
kommentar, 5 uppl. 2014, s. 152 {. och rittsfallet NJA 1971 s. 66).

Bestimmelsen 1 31 § andra stycket skuldebrevslagen torde bli ana-
logt tillimplig ocksd vid dubbeléverlitelse av bostadsritt. Huvud-
regeln dr att tidigare dverldtelse giller framfér senare pd samma sitt
som giller vid dubbelupplitelse (4 kap. 10 § BRL). Denuntiation till
foreningen har dock betydelse dven 1 detta fall. Om den senare for-
virvaren var i god tro och denuntierar féreningen forst, har han fére-
tride framfor den forste foérvirvaren. Samma verkan har denuntia-
tionen vid dubbelpantsittning.
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10.5 Pantsattning av bostadsratt
10.5.1 Inledning

Nir en bostadsritt pantsitts innebir det att langivaren (panthavaren)
har foretride till utdelning vid en utmitning av bostadsritten, vid
bostadsrittshavarens konkurs eller vid tvingsforsiljning. Panten ir
en sirskild férménsritt, alltsd en prioriterad fordran som ger ritt till
utdelning fére den eller dem som har simre formansritt.

En bostadsritt kan pantsittas, i princip hur ménga ginger som
helst, och féreningen kan aldrig neka en medlem att pantsitta sin
ligenhet.

I takt med det 6kade lanebehov som har blivit f6ljden av stigande
insatser och overldtelsepriser har pantsittning av bostadsritt blivit
vanligare och frigor om bostadsrittens virde som pant har tilldragit
sig stor uppmirksamhet. Uppskattningsvis dr drygt hilften av alla
bostadsritter pantsatta. I storstadsomridena torde dock en betyd-
ligt stérre andel vara foremdl for pantsittning. Andelen pantsatta
bostadsritter ir ocksd hog bland de bostadsritter som forsiljs (se
Ds 2007:12).

10.5.2 Historik

Hogsta domstolen slog redan 1 rittsfallet NJA 1939 s. 162 fast att
andelsritt 1 bostadsrittsforening kunde utgora foremal f6r laga pant-
sittning.

Nir det giller skyddet gentemot bostadsrittshavarens borgenirer
har det funnits olika uppfattningar om vad som krivs for att uppnd
sidant skydd vid pantsittning av bostadsritt. Enligt 33 § 1 1930 4rs
bostadsrittslag skulle ett bostadsrittsbevis utfirdas for varje bo-
stadsrittshavare. En 3sikt som hivdades var att det krivdes att
bostadsrittsbeviset dverlimnades till panthavaren, att avsikten att
pantsitta bostadsritten hade kommit wll klart uttryck, t.ex. genom
upprittande av skriftligt avtal, samt att bostadsrittstéreningen
underrittades om pantsittningen. Andra ansdg att sakrittsligt skydd
kunde uppkomma genom underrittelse till bostadsrittsforeningen.

Bostadsrittskommittén foreslog 1 sitt betinkande Bostadsritt
(SOU 1969:4) att pantforskrivning av bostadsritt skulle ske skrift-
ligen. Pantférskrivningen skulle enligt férslaget utformas som ett
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medgivande frdn bostadsrittshavaren till pantsittning och i med-
givandet skulle anges den bostadsritt pantsittningen avsdg. For
sakrittsligt skydd av pantsittningen stillde kommittén upp ett krav
pd underrittelse till bostadsrittsféreningen.

Liksom nir det gillde overldtelse av bostadsritt uttalade departe-
mentschefen 1 forarbetena till 1971 ars bostadsrittslag att anledning
saknades att i lagen ta upp regler som inte direkt berér féreningen
och forordade en analogisk tillimpning av reglerna 1 skuldebrevs-
lagen for enkla skuldebrev (prop. 1971:12 5. 106). Det kan d& nim-
nas att 1 och med 1971 irs lag var det inte lingre obligatoriskt att
utfirda bostadsrittsbevis. Genom lagen inférdes skyldighet for
bostadsrittsféreningen att i ligenhetsférteckning anteckna pantsitt-
ning av en bostadsritt si snart foreningen hade underrittats om
sddan. Denna ordning giller fortfarande.

Det har sedan lang tid tillbaka ansetts féreligga ett behov av att
forindra systemet med pantsittning av bostadsritter och att inféra
ett register over bostadsritter. Bla. uttalade bostadsutskottet i
anslutning till budgetpropositionen 1992/93 att ett bostadsritts-
register borde overvigas. I en departementspromemoria nigra &r
senare (Ds 1994:59) foreslogs att ett statligt register éver bostads-
ritter skulle inrittas.

Ar 1996 tillkallade regeringen en sirskild utredare med uppdrag
att bla. foresld hur ett offentligt register 6ver bostadsritter skulle
utformas. Det ingick ocks3 1 utredarens uppdrag att ta fram ett nytt
system for pantsittning av bostadsritter. Bostadsrittsutredningen
foreslog 1 delbetinkandet Bostadsrittsregister (SOU 1998:80) ett
system med bostadsrittsinteckningar och att ett centralt och offent-
ligt bostadsrittsregister skulle inrittas. Forslagen syftade till att for-
stirka bostadsritterna som kreditobjekt och f& bort oklarheter i
rittsliget. I betinkandet uttalas att oklarheter finns nir det giller
foretridesritten mellan panthavare, bla. beroende pd bristfilliga
pantnoteringar i foreningarnas ligenhetsregister. Vidare pdvisades att
det dven forekom dolda pantritter dvs. pantritter som éverhuvud-
taget inte hade antecknats i ligenhetsregister.

Bostadsrittsutredningens férslag om ett sikrare pantsittnings-
system har hittills inte lett till ndgon lagstiftning.
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Under beredningstiden i Regeringskansliet limnade en projekt-
grupp” ett forslag till ett privat register &ver bostadsritter. Projekt-
gruppens forslag innebar att en underrittelse till bostadsrittstor-
eningen alljimt skulle utgora det sakrittsliga momentet vid pant-
sittning. Projektgruppens foreslagna registermodell byggde pd
dagens ligenhetsférteckningar,” som i stor utstrickning skots av
professionella foérvaltare. Projektgruppen foreslog att alla forteck-
ningar skulle féras med hjilp av automatisk databehandling samt
att dessa pd visst sitt skulle bindas samman med varandra. Huvud-
mannaskapet {or registret skulle anfértros en organisation eller f6r-
ening med medlemmar frn en bostadsrittsorganisation och kredit-
givare.

Regeringen tillsatte hirefter en sirskild utredare som skulle utvir-
dera vilket férslag till register som var att foredra. I departements-
promemorian Bostadsrittsregister ndgra modeller for registrering av
bostadsritter (Ds2007:12) presenterade emellertid utredaren ett
tredje forslag. Utredaren ansdg i forsta hand att inte ndgot av de tvd
limnade forslagen borde genomféras. Bostadsrittsutredningens for-
slag var dock enligt utredaren att foéredra framfér projektgruppens
forslag. Utredaren féreslog som ett tredje alternativ ett bostads-
rittsregister under Lantmiteriverkets personuppgiftsansvar. Registret
skulle dock skotas av bostadsrittsféreningarna sjilva och kredit-
institut. Inte heller detta f6rslag har hittills lett till nigon lagstiftning.

10.5.3 Allméant om pantsattning

De obligationsrittsliga och sakrittsliga frigorna gillande pantsitt-
ning ir som tidigare nimnts inte reglerade 1 bostadsrittslagen.
Gillande ritt 1 dessa frigor har i1stillet utmejslats genom ritts-
praxis och doktrin.

Det finns dock en bestimmelse 1 bostadsrittslagen som beror det
sakrittsliga skyddet vid pantsittning av bostadsritt. Enligt 9 kap. 10 §

2 Projektgruppen bestod av representanter frdn de stérre bostadsrittsorganisationerna och
Svenska Bankféreningen.

* Lagen (2006:378) om ligenhetsregister. Ordningen med ett ligenhetsregister, det ror sig
om ett f6r hela landet gemensamt register, syftar bl.a. till att ersitta de folk- och bostads-
rikningar som har férekommit tidigare. Lantmiteriverket ansvarar {6r registret.
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tredje stycket dr bostadsrittsforeningen skyldig att anteckna en pant-
sittning 1 ligenhetsforteckningen nir den underrittas om en sidan.

Nigra sirskilda formforeskrifter f6r pantsittning av en bostads-
ritt finns inte 1. I praktiken forekommer det inte att pantsittning
sker 1 annat dn skriftlig form. I foérhdllandet mellan parterna upp-
kommer en giltig pantsittning redan genom &verenskommelsen.
Inom familjeritten finns det for gifta och sambor dock krav pd
samtycke frdn den andra maken eller sambon i vissa situationer.

Nir det giller skyddet gentemot bostadsrittshavarens borgenirer
ir det numera allmint accepterat att detta skydd uppstir genom
underrittelse till bostadsrittsforeningen (se t.ex. rittsfallert NJA
1971 5. 66 och prop. 1995/96:17 s.28). Underrittelse torde kunna
limnas av sdvil bostadsrittshavare som panthavaren.

Nigon bestimmelse om hur en underrittelse ska ske och nir den
ska anses fullgjord finns inte (jfr i andra fall 7 kap. 32 § BRL). Det
torde dirfor ankomma pa den som pidstdr att underrittelse skett att
visa detta samt underrittelsens innehdll. P4 samma sitt som nir det
giller overlitelse av bostadsritt ror det sig alltsd om en analog till-
impning av reglerna i skuldebrevslagen.

Den som inte fullgér skyldigheten att féra in pantsittningen 1
ligenhetstorteckningen kan démas till boter enligt 10 kap. 3 § BRL.

Om en pantsatt bostadsritt dvergdr till en ny dgare bestdr panten,
enligt den huvudprincip om pantrittens bestdnd vid dgarévergdng som
giller inom sakritten. Panthavaren kan siledes begira utmitning av
bostadsritten trots att den bytt dgare. Foreningen ir inte skyldig att
underritta koparen och inte heller nya panthavare om att bostads-
ritten ir pantsatt. Det ankommer pd kdparen respektive panthavaren
att ta reda pd detta.

10.5.4 Bostadsrattsforeningens legala pantratt

En bostadsrittsforening har s.k. legal pantritt till sikerhet for vissa
av de avgifter som en medlem ir skyldig att betala till foreningen
(7 kap. 16 a § BRL).

Det ir en pantritt som enligt huvudregeln har den bista férméns-
ritten. Bostadsrittsféreningen har emellertid en viss underrittelse-
skyldighet till kinda panthavare och om denna férsummas paverkas
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mojligheterna att 3 ut betalning vid en exekutiv forsiljning eller
tvingstorsiljning.

Enligt 7 kap. 31 § BRL ska en forening som har underrittats om
att en bostadsritt ir pantsatt, utan dréjsmél underritta panthavaren
om bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till féreningen till ett
belopp som 6verstiger vad som av &rsavgiften beldper pd en minad
och bostadsrittshavaren dréjer med betalningen mer dn tvd veckor
frdn forfallodagen. I annat fall har féreningen inte bittre ritt in
andra godtroende panthavare vid en exekutiv forsiljning eller tvings-
forsiljning enligt bostadsrittslagen 1 friga om vissa avgiftsbelopp.

10.6  Krav pa en denuntiation

I den sakrittsliga litteraturen har det diskuteras vilka krav som bér
stillas pd en denuntiation (se t.ex. Walin, Millqvist, Persson, Pant-
ritt, uppl. 3 2012, s. 160 ff. och Helander, Kreditsikerhet i 16s egen-
dom, 1984, 5. 474 ).

Dessa diskussioner dr dock inte sirskilt inriktade pd bostads-
ritter. Enligt Walin miste denuntiationen ange det objekt som pant-
sittningen avser. Diremot menar han att panthavarens namn inte
behéver anges, utan att det ir tillrickligt att denne forr eller senare
kan identifieras. Denna stdndpunkt intar han bl.a. efter en jimférelse
med vad som giller f6r denuntiation vid 6verlatelse.

Enligt Rodhe méste en denuntiation troligen innehilla namnet pd
den tll vilken en &verldtelse har skett (Rodhe, Handbok i sakritt,
1985, 5. 57). En del problem med Walins synsitt har uppmirksam-
mats. Frigan har stillts om ndgon annan dn pantsittaren kan begira
avnotering av pantsittningen nir panthavaren ir anonym. Fér det
fall detta inte skulle accepteras har mojligheten pdpekats for pant-
sittaren att lita nigon annan in den verklige panthavaren begira
notering utan att foreningen har mojlighet att kontrollera med den
verklige panthavaren (Jensen, Bostadsritter och denuntiationer,
Bostadsrittens virde, 1997, s. 30). (Jfr ocksd bostadsrittsforeningens
underrittelseskyldighet till kiinda panthavare i avsnitt 7 kap. 31 BRL,
vilket talar fér att denuntiationen bér innehdlla namnet pd pant-
havaren, se vidare avsnitt 10.5.4).

I ritesfallet NJA 1994 s. 668 hade Hogsta domstolen att ta still-
ning till huruvida en underrittelse till bostadsrittsforening var si
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tydlig att en gillande pantritt bestod eller om en ny pantsittning
skulle anses ha skett. Domstolen slog bl.a. fast att det inte kunde
anses ha dlegat bostadsrittsféreningen att férvissa sig om den ritta
innebérden av denuntiationen.

10.7 Problem kring forvarv och pantsattning

I direktiven till Bostadsrittsutredningen (dir. 1996:108) tas en del
brister upp med den rddande ordningen vid f6rvirv och pantsittning
av bostadsritter, vilka synes vara lika aktuella in 1 dag.

Direktiven pekar pd att det forekommer att styrelsen 1 en
bostadsrittsféreningen fir en underrittelse om gjord pantsittning,
men ldter bli att anteckna detta 1 sin ligenhetsférteckning. Dirmed
uppkommer s.k. dold pantritt. Pantsittningen &tnjuter d& sakritts-
ligt skydd men den ir inte synlig for t.ex. en ny kreditgivare.

Hur stor forekomst av slarv frdn bostadsrittstéreningarnas sida
som forekommer ir svirt att uttala sig om. Att dolda pantritter fore-
kommer har dock bekriftats av den forsoksverksamhet som Lant-
miteriet pa eget initiativ bedrev med ett bostadsrittsregister under
senare delen av 1990-talet. Utvirderingen avsdg ett 50-tal bostads-
rittsféreningar och motsvarande 8 procent av ligenheterna med
beldning saknade antingen pantnotering helt och hillet eller férekom
namn pid banker/kreditinstitut (panthavare) som inte lingre
existerade (se SOU 1998:80, bilaga 3). Savitt utredningen kinner till
finns det direfter ingen gjord undersékning 1 fragan.

Enligt direktiven hinder det ocksd att ildre anteckningar om
pantsittning som frin bérjan var riktiga, men som med tiden har
blivit inaktuella, finns kvar 1 ligenhetsférteckningen lang tid efter
att de har forlorat sin betydelse.

I direktiven tas dven upp kreditinstitutens problem med dagens
system. I samband med kreditprévningen ir det av intresse att ha till-
ging till en rad olika uppgifter som maste himtas in frin de enskilda
foreningarna, vilket med dagens ordning ir tidsédande och kostsamt.
Det inhimtandet skulle enligt direktiven forenklas med ett system dir
det fanns ett offentligt och centralt register ver bostadsritterna.
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10.8 Utmatning

Nir en bostadsritt utmits ska Kronofogdemyndigheten underritta
bostadsrittsféreningen om utmitningen (6 kap. 3 § andra stycket,
andra meningen utsokningsbalken). Underrittelsen ska ske skrift-
ligen och den ska delges foreningen (utsékningsférordningen
[1981:981] 6 kap. 11 §).

Tidpunkten for underrittelsen till féreningen har betydelse for
foretridesordningen mellan & ena sidan utmitningen och & andra
sidan overltelser och pantsittningar av bostadsritten (Walin,
Gregow, Lofmarck, Millgvist och Persson, Utsékningsbalken, En
kommentar, 4 uppl. 2009, s. 243). Det finns emellertid ingen skyldig-
het for bostadsrittstoreningen, sdsom vid pantsittning, att 1 ligen-
hetsforteckningen anteckna att bostadsritten har blivit utmitt.

10.9 Overviganden

10.9.1 Overgangen av rittigheter och skyldigheter
mellan bostadsrattshavare

Utredningens forslag: Om en 6vergdng av bostadsritt sker
genom kop, byte eller gdva ska ett beviljat medlemskap gilla frin
overldtelseavtalets tilltridesdag eller, om tilltridesdagen har
passerats, genast. I andra fall av évergdng av bostadsritt ska med-
lemskap, som 1 dag, gilla frin beslutsdagen.

Det saknas 1 vissa avseenden en samordning mellan bestimmelserna i
bostadsrittslagen och de civilrittsliga bestimmelserna 1 dvrigt, vilket
ibland kan ge upphov till o6nskade och olimpliga situationer.

Det giller bl.a. reglerna for 6verlitelse som emellant kan orsaka
problem 1 frigan om &vergdngen av rittigheter och skyldigheter mel-
lan bostadsrittshavare. Som 6verldtelse betecknas ¢vergdng genom
kop, byte eller géva.

Det forekommer t.ex. att en kdpare av en bostadsritt beviljas med-
lemskap i foreningen fore tilltridesdagen enligt kopeavtalet. Genom
medlemskapet 6vergdr ansvaret gentemot féreningen for t.ex. skador
pa ligenheten pd koparen, som blir bostadsrittshavare i samband med
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att medlemskapet beviljas (6 kap. 1 och 6 §§ BRL). Samtidigt ir det
typiskt sett siljaren som bir risken mellan parterna fram till tilltridet.

S8 linge overlitelsen loper som den ska; medlemskap beviljas,
kopeskilling betalas och tilltride sker som planerat uppstir inga pro-
blem. Det ir férst nir nigot mer eller mindre oférutsett hinder som
frigan stills pd sin spets — vem har rittigheter och skyldigheter
sdsom bostadsrittshavare gentemot féreningen? Det kan handla om
beslut 1 foreningen om exempelvis indrade insatser eller omstindig-
heter som ir hinférliga till sjilva dverlitelsen.

Det kan uppkomma en rad mirkliga och kringliga situationer om
inte den som ir bostadsrittshavare ocksd dr den som faktiskt bor 1
ligenheten, dvs. om tidpunkterna fér medlemskapet och tilltridet
inte verensstimmer med varandra. Om képaren blir medlem innan
tilltridet har dgt rum ir det alltsd kdparen som ir bostadsrittshavare
under en period fast siljaren fortfarande bor kvar i ligenheten. Rent
faktiske blir det dd frdgan om en otilliten andrahandsupplitelse efter-
som tillstdnd till sddan upplatelse regelmissigt saknas.

Likasd blir det en konstig situation om tilltride har skett och
medlemskap inte ir beviljat fér koparen. Man kan tinka sig att
koparen borjar renovera och sedan visar det sig att foreningen inte
beviljar medlemskap. Overltaren ir i en sidan situation fortfarande
ansvarig for avgifter och ligenhetens skick gentemot féreningen, 1
egenskap av bostadsrittshavare, trots att denne inte har ndgon kon-
troll 6ver vad som hinder i ligenheten.

Aven om flertalet bostadsrittsféreningar redan idag ser till att
medlemskap 1 féreningen beviljas frn dverldtelseavtalets tilltridesdag,
eller om tilltridesdagen har passerat ett visst angivet senare tilltrides-
datum, finns det i praktiken en del styrelser som inte nirmare reflek-
terar over tidpunkten foér medlemskapet och vad det fir for kon-
sekvenser. Enligt utredningen ir det dirfoér viktigt att minimera den
tid under vilken innehavet av bostadsritten och medlemskapet inte
sammanfaller.

For att komma till ritta med ovan praktiska problem och rittsliga
oklarheter som foreligger vid 6verging av bostadsritter menar utred-
ningen att reglerna i bostadsrittslagenbér dndras. Overgingen av
rittigheter och skyldigheter bor inte enbart vara knuten till att
medlemskap beviljas utan dven till sjilva tilltridesdagen.

En nackdel med att reglera pa angivet sitt kan dock tinkas upp-
komma i fall dir handlingarna kommer in sent till féreningen och
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féreningen inte hinner att ta stillning till medlemskapet fore till-
tridet eller om parterna av nigon anledning har indrat tilltrides-
dagen. Beslut om medlemskap fir d3 ske s3 snart det ir mojligt och
tilltridet kan behova senareliggas. I de allra flesta fall hinner dock
féreningarna med att bevilja medlemskap fore tilltridet dger rum di
tilltridet ofta sker nigra mainader efter det att 6verldtelseavtalet
ingicks.

I andra fall av 6verging av bostadsritt dn dverldtelse t.ex. genom
bodelning, arv och testamente eller bolagsskifte ir saken en annan.
Oftast finns det i dessa fall inte ndgon bestimd tilltridesdag varfor
medlemskap, som 1 dag, ska gilla frén beslutsdagen.

Sammanfattningsvis foreslir utredningen att om en dvergdng av
bostadsritt sker genom kop, byte eller gdva ska ett beviljat med-
lemskap gilla frin 6verldtelseavtalets tilltridesdag eller genast om
tilltridesdagen har passerats. I andra fall av 6verging av bostadsritt
in genom overldtelse ska medlemskap gilla frdn beslutsdagen.

10.9.2 Skyddet mot rattsforluster i samband
med Gverlatelser och pantsattningar

Bor ett bostadsrittsregister inforas?

Utredningens beddmning: Det finns allvarliga brister i det nu-
varande systemet for pantsittningar av bostadsritter. En betydligt
mer betryggande ordning skulle erhdllas genom inférandet av ett
centralt register f6r bostadsritter, i vilket uppgift om pantsitt-
ningar kunde registreras. Nigra forslag limnas dock inte i1 denna
del d3 det inte ingdr i utredarens uppdrag att utarbeta regler om ett
sddant register. Frigan om ett bostadsrittsregister bér &nyo
utredas 1 sirskild ordning.

De kraftiga prisdkningarna pd bostadsrittsmarknaden och dirmed
héjda pantvirdena har forstirkt behovet av en stabil, siker och snabb
hantering nir det giller pantsittningar av bostadsritter.*

* Utlaningstakten till bostadsritter r hogre dn f6r smdhus och uppgick &r 2015 till 12,2 procent
1 &rstaket (att jimféras med 7,8 procent drstakt f6r smihus). En f6ljd av den hogre utlinings-
taken blir dirmed att bolin med bostadsritter som sikerhet ocksi ¢kar snabbare in 1in med
sm&hus som sikerhet (Svenska Bank{6reningen, Bolinemarknaden i Sverige, september 2015).
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I sammanhanget kan nimnas att ungefir 10 procent av bostads-
rittsligenheterna overldts under ett &r och utldningen mot sikerhet i
bostadsritt utgér drygt 30 procent av den totala bostadsutliningen.

Sedan lang tid tillbaka och i olika sammanhang har det framhallits
att nuvarande ordning fér pantsittning av bostadsritter i flera av-
seenden ir otillfredsstillande f6r en kreditgivning av den omfattning
som nu ir aktuell. I praktiken synes systemet dock ofta fungera och
fall av rittsforluster eller ekonomiska férluster synes vara fa.

Bristerna 1 pantsattmngssystemet synes inte handla om denuntia-
tionsprincipen 1 sig, eller analogin till 31§ skuldebrevslagen utan
verkar frimst hinga samman med att det férekommer slarv och avsak-
nad av rutiner vid hanteringen av underrittelserna och registreringen
av dessa (se dven avsnitt 10.7).

Bristerna kan till viss del ha sin férklaring 1 att dagens pant-
sittningsordning 1 stor omfattning ir beroende av ideella arbets-
insatser 1 foreningarna. Det verkar ocksd finnas en okunskap bland
foreningarnas foretridare om det egna ansvaret f6r pantsittnings-
hanteringen. Om korrekta uppgifter inte limnas kan rittsforluster
uppstd och foreningens styrelseledaméter bli skadestdndsskyldiga.

Pantsittningen blir giltig redan nir lingivarens/panthavarens
uppgift om det kommer féreningen tillhanda. Om féreningen dréjer
med att fora in uppgiften 1 ligenhetsférteckningen av okunskap eller
glomska sd blir indd pantsittningen gillande mot en kopare. Det
giller &ven om denne inte har en aning om att bostadsritten ir pant-
satt for siljarens skuld. Det innebir att en framtida godtroende f6r-
virvare efter férvirvet kan finna att bostadsritten ir belastad med en
dold pantritt eller att en kreditgivare beviljar en kredit 1 tron om att
bostadsritten 1 évrigt ir ograverad.

Bostadsritter betingar 1 dag ofta minst lika hoga virden som fast
egendom, speciellt i storstadsomriden. Som f6rmogenhetstillging dr
bostadsritten dirfor jimforbar med dganderitten till en fastighet.
Pantsittningen av fast egendom ir timligen okomplicerad. Fast
egendom kan identifieras genom ett elektroniskt fastighetsregister,
som Lantmiteriet tillhandah3ller, vilket innehiller cirka 3,2 miljoner
objekt, alla med unika fastighetsbeteckningar. Lantmiteriet till-
handahiller iven ett elektroniskt pantbrevssystem, vilket flertalet
banker och bolineinstitut ir anslutna till. Pantbreven kan flyttas
elektroniskt mellan kreditgivarna och pantobjektet dr sakrittsligt
skyddat nir pantbrevet har flyttats till kreditgivarens/panthavarens
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arkiv. Systemet ir effektivt och vilfungerande och har ett tydligt och
rittssikert regelverk.

Frigan om inrittande av ett centralt register 6ver bostadsritter
har utretts ett flertal gdnger och olika férslag har limnats om hur ett
sidant register kan utformas (se Forstirkt bostadsritt: en enklare
modell av dgarligenheter [Ds 1994:59], delbetinkandet Bostadsritts-
register [SOU 1998:80], Bostadsrittsregister — ndgra modeller for
registrering av bostadsritter [Ds 2007:12]). (Se dven avsnitt 10.5.2.)
Aven bostadsrittsorganisationer och Svenska Bankféreningen har
limnat forslag till utformning av ett sidant register. Regeringen har
dock inte gdtt vidare med forslagen.

Avsaknaden av ett enhetligt bostadsrittsregister innebir att det ir
administrativt kringligt, tidskrivande och dyrt f6r kreditinstituten att
hantera bostadsrittskrediter. Exempelvis dr det omstindligt att himta
in tillférlitlig information om huruvida en bostadsritt ir pantsatt och
till vem pantsittningen har skett. Aven forfarandet nir ett kredit-
institut underrittar en férening om en pantsittning och invintar
besked att underrittelsen har mottagits synes tidsédande och osikert.

Aven en majoritet av fastighetsmiklarna upplever dagens ordning
som administrativ betungande och anser att systemet avsevirt skulle
forbittras med ett bostadsrittsregister. Miklarsamfundet delar denna
uppfattning.’

Enligt utredningens mening synes det mest sikra sittet for att
skapa ett tryggt och rittssikert pantsittningssystem vara att infora
ett centralt bostadsrittsregister i vilket pantsittningar kan registre-
ras. Ett sddant register skulle skapa ordning och reda och dirmed
bidra till att uppritthilla fortroendet f6r bostadsritten som igar-
form och pantsikerhet. Det skulle dven sikerstilla en likformig
hantering f6r alla bostadsritter och minska den administrativa be-
lastningen pd foreningar, banker och miklare. Eftersom det inte
ankommer pd utredningen att ligga forslag till inférande av ett
sddant register har utredningen inte évervigt frigan i dess helhet.
Enligt utredningens mening bér frigan om inrittandet av sddant
register dnyo utredas i sirskild ordning.

> Enligt en undersdkning frén Miklarsamfundet som genomférdes mellan den 22 och 29 augusti
2012 och som skickades till samtliga medlemmar (den besvarades av 1 200 personer) framkom
att drygt 60 procent av fastighetsmiklarna upplevde att det ir svirt att f3 fram uppgift om
pantsittning frdn freningen och mer in hilften ansig att féreningarna inte har tillrickliga
resurser och kunskaper att hantera frigor om pantsittning och dgarforhillanden.
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Anmirkas kan att majoriteten av de bostadsrittsorganisationer
som ir representerade 1 utredningen invinder mot utredningens
bedémning 1 denna del och anser att ett centralt bostadsrittsregister
skulle strida mot de féreningsrittsliga aspekterna. De anser att
pantsittningarna dven i fortsittningen ska skotas av foreningarna.®

Bor reglerna om ligenhetsforteckningen skirpas?

Utredningens forslag: En kopia av fingeshandlingen ska fogas till
ligenhetsforteckningen vid alla typer av 6vergingar av bostadsritt
dvs. dven vid familjerittsliga och associationsrittsliga fing.

Med ligenhetens 6vriga utrymmen avses sddana utrymmen
som ir upplitna med bostadsritt.

Uppgifterna 1 ligenhetsforteckningen ska vara tillgingliga for
den som vill ta del av dem. Detta giller dock inte sjilva finges-
handlingen.

Det fortydligas att revisorn har att granska ligenhetsforteck-
ningen.

Aven andra én bostadsrittshavare bor fi ta del av
bostadsrittsforenings ligenbetsforteckning

Till skillnad frin uppgifterna i medlemsforteckningen ir inte upp-
gifterna i ligenhetsforteckningen tillgingliga for var och en.

Det ir enbart bostadsrittshavaren sjilv som har ritt att pa be-
giran fi utdrag ur ligenhetsforteckningen betriffande ligenhet som
han innehar med bostadsritt (9 kap. 11 § BRL).

Att uppgifterna 1 ligenhetsforteckningen inte ir tillgingliga for
alla hindrar emellertid inte att en férening limnar upplysningar till
annan in bostadsrittshavaren, t.ex. Kronofogdemyndigheten. I f6r-
arbetena har emellertid understrukits vikten av att féreningarna med
hinsyn till den enskildes intressen iakttar dterhdllsamhet nir det
giller att tillmétesgd utomstdendes 6nskemil om uppgifter frin
foreningen rorande en viss bostadsrittshavares férhillanden (prop.
1971:12 5. 149). Nir det giller fastighetsmiklare med formedlings-

¢ Fastighetsigarna delar utredningens uppfattning i frigan.
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uppdrag ges denna som huvudregel ritt till ett utdrag ur forteck-
ningen gillande den ligenhet som ir foremal for forsiljning.

Vad ir di skilen till att uppgifterna i ligenhetsférteckningen inte ir
tillgingliga for var och en medan uppgifterna 1 medlemsférteckningen
ir det? Mycket talar f6r att man vid bostadsrittslagens tillkomst upp-
fattade ligenhetsforteckningens uppgifter om den enskildes ekono-
miska férhillanden som kinsliga.

Viss ledning i frigan kan man hitta i férarbetena wll 1971 ars
bostadsrittslag dir det bla. inférdes en uttrycklig regel om att
anmilan till féreningen att bostadsritt har pantsatts ska antecknas i
ligenhetsforteckningen. Departementschefen uttalade di 1 detta
sammanhang bl.a. att den divarande bestimmelsen (49 §) inte inne-
holl ndgon foreskrift om att ligenhetsforteckningen skulle hallas
tillginglig for den som ville ta del av den. Med hinsyn till att for-
teckningen skulle innehilla vissa uppgifter som rér enskild medlems
ekonomiska férhillanden borde enligt departementschefen inte
heller ngon sidan regel gilla. Det bor dock anses folja av styrelsens
allminna plikt att tillhandah8lla medlemmarna upplysningar om
foreningens angeligenheter att styrelsen pa begiran av medlem ska
upplysa exempelvis om de grundavgifter som giller for 6vriga
bostadsritter. Lagberedningen delade uppfattningen om att speku-
lanter och langivare inte skulle f ta del av bostadsrittsférenings
ligenhetsforteckning (prop. 1971:12 s. 146 {t.).

Enligt utredningens mening skulle rittssikerheten kring panterna
oka om uppgifterna i ligenhetsregistret blev tillgingliga fér var och
en. P s3 sitt skulle pantsittningarna bli synliga for tredje man.

Utredningen bedémer inte att uppgifterna i ligenhetsforteck-
ningen ir av sd kinslig natur att det med hinsyn till den enskildes
intressen hindrar att uppglfterna gors tillgingliga for var och en. Inte
heller bestimmelserna i personuppgiftslagen (1998:204) talar emot
ett sddant forslag. Nir det giller fastigheter framgdr samma upp-
gifter av fastighetsregistret, vilket ir tillgingligt for var och en.

Det handlar om uppgifter om ligenhetens beteckning, beligenhet,
rumsantal och évriga utrymmen, dagen fér Bolagsverkets registrering
av den ekonomiska plan som ligger till grund f6r upplételsen, bostads-
rittshavarens namn, insatsen f6ér bostadsritten samt eventuell pant-
sittning (9 kap. 10§ BRL). I enlighet med utredningens forslag i
avsnitt 10.9.3 ska forteckningen dven innehdlla uppgift om utmitning
och betalningssikring. Visserligen kan sidan information vara kinslig
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for den enskilde men de positiva férdelarna med att 6ppna upp ligen-
hetsférteckningen fir anses overviga nackdelarna f6r den enskilde 1
detta sammahang. Var och en kan ocksd redan 1 dag {3 motsvarande
information om verkstillighet hos Kronofogdemyndigheten.

Betriffande namnet och uppgift om den bostadsritt som medlem-
men har kan tilliggas att samma uppgifter dven framgdr av medlems-
forteckningen som var och en har ritt att ta del av.

Vid 6verldtelse av bostadsritt ska dven en kopia av overlitelse-
avtalet fogas till férteckningen pd limpligt sitt. Ofta innehiller emel-
lertid avtalet for den enskilde kinslig information varfor sjilva
avtalet bor undantas frin huvudregeln om att var och en ska ha ritt
att ta del av uppgifterna i ligenhetsférteckningen.

En ytterligare vinst i sammanhanget med att 6ppna ligenhets-
forteckningen ir att foreningarna férmodligen kommer att bli mer
noggranna med att se till att forteckningen verkligen lever upp till
lagens krav pa korrekt information.

Mot bakgrund av ovanstiende foreslir utredningen att dven andra
in bostadsrittshavare ska f3 ta del av ligenhetsforteckningen, med
undantag f6r fingeshandlingen. Forteckningen ska hillas tillginglig
for den som vill ta del av den. Om férteckningen férs med automa-
tiserad behandling, ska foreningen ge var och en som begir det till-
fille att hos féreningen ta del av en aktuell utskrift eller annan aktuell
framstillning av férteckningen. Bostadsrittshavaren bor ha kvar sin
nu foreskrivna ritt att begira ett utdrag ur forteckningen. Utred-
ningen har dven Overvigt om t.ex. kreditgivare och fastighets-
miklaren bor ha en motsvarande ritt att begira utdrag ur forteck-
ningen. Utredningen har dock valt att inte g& fram med ett sddant
forslag eftersom det med all sannolikhet skulle bli alltfér administra-
tivt betungande f6r foreningarna.

Utredningen har som en konsekvens av férslaget dven dvervigt om
det finns skil for att 13ta foreningarna féra tvd foérteckningar eller om
det dr mojligt att sld thop de bdda forteckningarna till en. Utredningen
har funnit att det framstdr som praktiskt svirhanterligt, bl.a. di det
rider olika regler for gallring 1 forteckningarna, att sld ithop de bdda
forteckningarna. De administrativa vinsterna med ett sidant forslag
skulle dirfor bli for sm3 f6r att motivera en sidan ordning.
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Fortydligande gillande innebdllet 1 ligenbetsforteckningen

En kopia av fingeshandlingen ska fogas till férteckningen

Vid overldtelse av bostadsritt framgdr det uttryckligen av lagen att
en kopia av 6verldtelseavtalet ska fogas till férteckningen pd limpligt
sitt (9 kap. 10 § tredje stycket BRL).

Overlitelse betyder i princip kop, byte eller giva eller dirmed
jamforligt fing. Termen 6vergdng ir ett vidare begrepp idn 6verldtelse
och innefattar dven familjerittsliga och associationsrittsliga fing.
Det har ftt till foljd att fingeshandlingar inte alltid ges in till for-
eningen i samband med 6verging av bostadsritt pd annat sitt t.ex.
genom bodelning eller arv.

Utredningen foéreslar dirfér att bestimmelsen 1 9 kap. 10 § tredje
stycket BRL fortydligas si att det framgir att, vid Sverging av
bostadsritt, en kopia av fingeshandlingen ska fogas tll forteckningen
pd limpligt sitt. Som konstaterats ovan innehdller 6verldtelsehand-
lingen inte sillan f6r den enskilde kinslig information. P4 samma sitt
forhaller det sig med andra fingeshandlingar t.ex. givoavtal eller
bodelningsavtal. Sledes bér fdngeshandlingen generellt undantas frin
huvudregeln om att var och en ska ha ritt att ta del av uppgifterna 1
ligenhetsforteckningen.

Fortydligande av 6vriga utrymmen

Av 9 kap. 10§ forsta stycket 1 BRL framgdr att férteckningen ska
for varje ligenhet ange ligenhetens beteckning, beligenhet, rums-
antal och 6vriga utrymmen. For att undvika missférstdnd nir det
giller angivandet av &vriga utrymmen bor det 1 bestimmelsen for-
tydligas att med ovriga utrymmen avses sddana évriga utrymmen
som ir uppldtna med bostadsritt.

Fortydligande gillande revisorns skyldighet att granska
ligenhetsforteckningen

Den 1juli 2016 tridde en omfattande modernisering av férenings-
lagen 1 kraft, bl.a. skirptes di reglerna om medlemstorteckningen (se
dven avsnitt 10.3.2).
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Det fanns flera skil till indringarna gillande reglerna om med-
lemstorteckning men 1 sammanhanget kan nimnas foljande.

Foretridare for kooperationen hade uppmirksammat att det
ibland férekom brister i hanteringen av medlemsforteckningen. Det
var inte ovanligt att férteckningarna inte uppdateras pd ett korrekt
sitt. Det innebar risker for sivil enskilda medlemmar som for
utomstdende. Enligt forarbetena synes bristerna i medlemstorteck-
ningarna minga ginger sannolikt bero pd okunskap hos styrelsens
ledaméter. Mot bakgrund hirav fanns det skil att fortydliga lagens
bestimmelser om hur medlemsférteckningen ska upprittas och foras
(prop. 2015/16:4 5. 120).

Genom indringarna som tridde i kraft den 1juli 2016 inférdes
ocksd en sirskild bestimmelse 1 féreningslagen om att revisorn ska
uttala sig om huruvida medlemsférteckningen har skotts pé ett rik-
tigt sitt (8 kap. 13 § tredje stycket tredje meningen). Genom hin-
visning 1 bostadsrittslagen till denna bestimmelse giller den dven for
bostadsrittsféreningars medlemsforteckning. (9 kap. 26 § BRL).

Bakgrunden till inférandet av bestimmelsen var att regeringen
ansdg att en Okad revisorskontroll kan vara dgnad att minska bris-
terna som finns i hanteringen av medlemstorteckningarna (a. prop.
s. 121).

Som nimnts 1 avsnitt 10.9.2 verkar bristerna i pantsittnings-
systemet frimst hinga samman med att det hos styrelseledaméterna
forekommer slarv och avsaknad av rutiner vid hanteringen av under-
rittelserna och registreringen samt avregistreringen av dessa. Mot-
svarande argumentation som regeringen forde vid inférandet av
revisionskontroll f6r medlemsforteckningen kan dirfor anliggas
gillande ligenhetsforteckningen.

Genom ett fortydligande av revisorns kontroll dstadkommer man
en kontrollfunktion som férhoppningsvis bor kunna bidra till att
ligenhetsforteckningen ges ett mer korrekt innehdll bla. gillande
pantsittningar. Utredningen foresldr diarfér att det i bostadsritts-
lagen fortydligas att revisorn har att granska dven ligenhetsforteck-
ningen. Rent principiellt bér kontrollen g ut pd att revisorn kon-
trollerar att féreningen har fungerande rutiner fér anteckningar i
forteckningen.
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10.9.3 Utmatning och betalningssakring

Utredningens forslag: En bostadsrittsforening ska vara skyldig
att 1 ligenhetsforteckningen anteckna att en bostadsritt har ut-
miitts eller betalningssikrats.

Utmitning

Nir en bostadsritt utmits ska Kronofogdemyndigheten underritta
bostadsrittsféreningen om utmitningen (6 kap. 3 § andra stycket
andra meningen utsékningsbalken). Det finns dock inte ndgon
skyldighet foér bostadsrittsféreningen att 1 ligenhetsférteckningen
anteckna att bostadsritten har blivit utmatt.

Ur konsumentskyddsperspektiv dr det viktigt att kiinna till om en
bostadsritt dr utmitt eller inte. Annars riskerar képaren att kdpa en
utmitt ligenhet och att f3 ligga ut pengar for att freda den frin
exekutiv forsiljning f6r annans skuld. Det ir sdledes minst lika viktigt
att kinna till om bostadsritten dr utmitt som om den ir pant-
foreskriven. Att det inte har féreskrivits en anteckningsskyldighet for
foreningen gillande utmitning torde snarast bero pa ett férbiseende.”

Utredningen féreslir att bestimmelsen 1 9 kap. 10 § BRL kom-
pletteras med en skyldighet att i ligenhetsférteckningen anteckna
utmitning av ligenhet.

Betalningssikring

Betalningssikring kan ske for det allminnas fordran pd skatt, tull
eller avgift. Regelverket, som inférdes den 1 januari 1979, terfinns i
lagen (1978:880) om betalningssikring for skatter, tullar och av-
gifter, BtSL. Till lagen finns en férordning, férordningen (1978:81)
om betalningssikring for skatter, tullar och avgifter, BtSF.

Forvaltningsdomstolens beslut om betalningssikring verkstills
av Kronofogdemyndigheten enligt samma regler som giller vid ut-
mitning, men med vissa begrinsningar och skillnader.

7 Se Riksskatteverkets hemstillan till Justitiedepartementet den 20 oktober 2003, dnr 2003/
8141/L1.
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Kopplingen till férfarandet vid utmitning gérs genom att det i
11-14 §§ BtsL hinvisas till relevanta bestimmelser 1 UB. Den egen-
dom som tas i ansprdk for betalningssikring ska sikerstillas enligt
vad som anges 1 6 kap. UB. Av det féljer att Kronofogdemyndig-
heten dven har en skyldighet att underritta bostadsrittsforeningen
vid betalningssikring av bostadsligenhet (jfr 6 kap. 3 § andra stycket
andra meningen utsékningsbalken). Ndgon motsvarande skyldighet
for foreningen att 1 ligenhetsférteckningen anteckna betalnings-
sikringen ir dock inte foreskrivet. For fast egendom giller dock en
sidan skyldighet.

Utredningen anser det viktigt ur konsumentskyddssynpunkt att
dven uppgift om betalningssikring antecknas 1 ligenhetsforteck-
ningen. Detta eftersom den skattskyldige inte fir 6verldta betalnings-
sikrad egendom eller till skada fér borgeniren pa annat sitt férfoga
over egendomen, om inte Kronofogdemyndigheten medger det av
sirskilda skdl (12§ forsta stycket BtSL). Den skattskyldiges ritts-
handling ir i princip ogiltig (prop. 1978/79:28 s. 41 {. och 161 ).

Mot denna bakgrund foresldr utredningen att bestimmelsen 1
9 kap. 10 § BRL kompletteras med en skyldighet att 1 ligenhetsfor-
teckningen dven anteckna betalningssikring av ligenhet.

10.9.4 Lagen (1983:1046) om skyldighet for vissa
bostadsféreningar och bostadsaktiebolag
att féra lagenhetsférteckning m.m.

Utredningens f{6rslag: Bestimmelserna 1 3och 48§ 1 lagen
(1983:1046) om skyldighet for vissa bostadsféreningar och bo-
stadsaktiebolag att fora ligenhetsforteckning m.m. anpassas 1 till-
limpliga delar till nuvarande 9 kap. 10 § BRL samt utredningens
forslag pd andringar gillande ligenhetsférteckningen 1 10.9.2 och
10.9.3. Kronofogdemyndigheten ska som en konsekvens av for-
slaget 8liggas samma underrittelseskyldighet som foljer av 6 kap.
3 § andra stycket andra meningen utsokningsbalken dven gent-
emot bostadsféreningar respektive bostadsaktiebolag.

De formkrav som giller for dverldtelse av bostadsritt (6 kap.
4§ andra stycket BRL) och fastighet (4 kap. 1§ andra stycket
jordabalken) ska gilla dven for éverldtelse av andel i1 en bostads-
forening eller en aktie i ett bostadsaktiebolag.
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Vad ir en bostadsforening respektive ett bostadsaktiebolag?

Bostadsféreningar och bostadsaktiebolag kan sigas vara foregdngare
till bostadsrittsféreningarna. Foére 1931 var det vanligt att det bilda-
des ekonomiska foreningar eller bolag vars indamadl var att upplita
ligenheter 1 foreningens eller bolagets fastighet med nyttjanderitt till
medlemmarna respektive deligarna. I dag ir dessa boendeformer 1
princip férbjudna genom lagstiftning. Undantaget dr de bostadsfére-
ningar och bostadsaktiebolag som redan existerade d férbudet kom
den 1 juli 1930.

Det finns 296 bostadsféreningar registrerade hos Bolagsverket.®
Nigon uppgift om hur minga bostadsaktiebolag som finns fore-
ligger inte.

En bostadsférening ir en férening som iger en fastighet och upp-
liter ligenheter med nyttjanderitt till sina medlemmar. Det finns
ingen speciell lagstiftning som reglerar bostadsféreningar, de omfattas
inte av bostadsrittslagen, utan féreningslagen ir tillimplig. Rittigheter
och skyldigheter mellan féreningen och medlemmarna regleras 1 f6r-
eningens stadgar. En bostadsforening kan évergd till att bli en bostads-
rittstérening genom att omregistreras. Lagen (1991:615) om omregi-
strering av vissa bostadsféreningar till bostadsrittstoreningar blir di
tillimplig.

Ett bostadsaktiebolag kan sigas vara ett vanligt aktiebolag som
iger en fastighet. Avsikten med bostadsaktiebolaget ir att tillgodo-
se aktieigarnas bostadsbehov. Aktieigarna dger 1 sjilva verket inte
bostaden utan ett visst antal aktier som berittigar till bruk av en
bestimd ligenhet. Rittigheter och skyldigheter mellan aktieigarna
och bolaget regleras i aktiebolagslagen (2005:551) och bolagets
bolagsordning.

Ligenhetsforteckningen bor i tillimpliga delar anpassas
till bostadsrittslagens regler samt till utredningens forslag

Efter 1980 togs de flesta foreningars/aktiebolags medlemsbécker
bort, beviset att man innehade ligenheten, och lagen (1983:1046) om
skyldighet att fora ligenhetsregister introducerades.

8 Bolagsverkets statistiksokning; www.bolagsverket.se.
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Enligt utredningen kan det nir det giller foreningars/aktiebolags
ligenhetsforteckning finnas anledning att 1 tillimpliga delar anpassa
innehillet i bestimmelserna om ligenhetsforteckning 1 3 och 4 §§ 1
lagen om skyldighet for vissa bostadsféreningar och bostadsaktie-
bolag att fora ligenhetsférteckning m.m. till nuvarande 9 kap. 10§
BRL och utredningens férslag pd indringar gillande ligenhets-
forteckningen (se avsnitt 10.9.2 och 10.9.3).

I lagen om skyldighet f6r vissa bostadsféreningar och bostads-
aktiebolag att fora ligenhetsférteckning m.m. finns t.ex. ingen skyl-
dighet att anteckna uppgift om pantsittning.

Eftersom det inte nybildas ndgra bostadsféreningar skulle mahinda
behovet av dndringar i ligenhetsforteckningens innehdll inte anses
som angeliget. A andra sidan gor sig samma konsumentskydd
gillande som for bostadsrittsforeningar. En andel (i bostadsférening
giller det enbart andel med obegrinsad upplatelsetid) eller aktier kan
pantsittas. Andelen eller aktier kan dven utmitas och bli féremal for
betalningssikring och behovet av upplysning och insyn kring detta
gor sig dirfor gillande dven 1 dessa fall. Kronofogdemyndigheten bér
som en konsekvens av forslaget 8liggas en motsvarande underrittelse-
skyldighet till bostadsforeningen respektive bostadsaktiebolaget for
att inte en anteckningsskyldighet ska bli verkningslos (jfr 6 kap. 3 §
andra stycket andra meningen utsokningsbalken).

Det kan idven finnas behov av ett tydliggérande av revisorns
granskningsskyldighet av ligenhetsforteckningen.

Sammantaget féresldr utredningen att bestimmelserna 1 3 och
4 §§ 1 lagen om skyldighet fér vissa bostadstéreningar och bostads-
aktiebolag att fora ligenhetsférteckning m.m. i tillimpliga delar
anpassas till nuvarande 9 kap. 10 § BRL och utredningens férslag pd
indringar gillande ligenhetsférteckningen 1 avsnitt 10.9.2 och 10.9.3.

Formkravet vid 6verlitelse

Avtal om 6verldtelse av en andel i en bostadsforening eller en aktie 1
ett bostadsaktiebolag genom kop ska upprittas skriftligen och
skrivas under av siljaren och koparen. I avtalet ska anges den ligen-
het som overldtelsen avser samt kopeskillingen. Motsvarande ska
gilla overlitelse av en sidan andel eller aktie genom byte eller giva.
Overlitelser som inte uppfyller foreskrifterna ir ogiltiga (2 § lagen
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om skyldighet for vissa bostadsféreningar och bostadsaktiebolag att
fora ligenhetstorteckning m.m.).

Bestimmelsen i1 2§ kom inte att dndras i1 samband med att
motsvarande bestimmelser 1 6 kap. 4 § andra stycket BRL indrades
den 1 januari 1996 (prop. 1995/96:17 s. 44 och 52). Nigra 4r tidigare
hade motsvarande bestimmelse i 4 kap. 1 § jordabalken indrats pd
samma sitt (prop. 1991/92).

Andringen av formkravet i jordabalken och bostadsrittslagen
innebar att en sidodverenskommelse mellan parterna om en annan
kopeskilling in den som anges 1 kdpehandlingen ir ogiltig. I stillet dr
det pris som anges 1 kopehandlingen bindande for parterna, iven om
det i vissa fall kan jimkas (prop. 1991/92:110s. 21). Den ursprung-
liga regeln, dvs. den som alltjimt finns 1 2 § lagen om skyldighet for
vissa bostadsféreningar och bostadsaktiebolag att fora ligenhetsfor-
teckning m.m. innebir att ett kop blir ogiltigt om parterna 1 kdpe-
handlingen har angett en annan képeskilling dn den verkliga. Vilken
verkan som denna ogiltighetspafoljd fir for tredje man ir oklart.

Att lagstiftaren inte samtidigt med dndringen av 6 kap. 4 § andra
stycket BRL gjort motsvarande dndring av formkravet {6r dverldtelse
av en andel 1 en bostadsférening eller en aktie 1 ett bostadsaktiebolag
torde enbart bero pd ett forbiseende. Motsvarande regler bor gilla
dven vid sddan 6verlitelse. Utredningen féresldr dirfér att samma
formkrav som giller f6r 6verlatelse av bostadsritt och fastighet dven
ska gilla for 6verldtelse av andel 1 en bostadsforening eller en aktie 1
ett bostadsaktiebolag.
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11  Underhall och férandring
av bostadsrattshavarens
lagenhet

11.1  Inledning

Bostadsritten kan pd ménga sitt sigas vara ett mellanting mellan
hyresritt och igande av en fastighet. Upplitelseformen ger vissa
unika mojligheter. Exempelvis har man generellt sett inom ramen for
foreningen en betydligt stérre handlingsfrihet in vad hyresgisterna
som kollektiv har gentemot hyresvirden. A andra sidan finns méj-
ligheter att t.ex. begrinsa ansvar f6r underhdll och liknande jimfért
med situationen dd en boende sjilv dger en fastighet.

Det primira ansvaret fér underhdll av bostadsrittsligenheten ligger
pa bostadsrittshavaren. Han eller hon ska pi egen bekostnad hilla
ligenheten 1 gott skick, om inte ndgon annan férdelning har bestimts 1
stadgarna. Underhillsansvaret innebir ocksd att medlemmen ska std
for de reparationer och dterinvesteringar som behévs samt betala dessa
kostnader. Bostadsrittshavaren kan ocksd inom timligen vida ramar
foreta forindringar i1 ligenheten.

Ansvaret for det yttre underhillet dvilar dock bostadsrittsfér-
eningen. Det ir ocksd foreningen som beslutar om féreningens hus
ska byggas om. Foreningen svarar vidare {or reparationer och ater-
investeringar av de stamledningar for vatten och avlopp samt virme,
gas och elektricitet med vilka féreningen férsett ligenheten, under
forutsittning att dessa tjdnar fler dn en ligenhet.

Grinsdragningen mellan vad som omfattas av bostadsritts-
havarens respektive foreningens underhillsansvar orsakar inte sillan
problem 1 bostadsrittsféreningarna. Inte minst rdder det oklarhet om
vad som giller nir mark upplatits tillsammans med bostadsritten.
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I takt med stigande priser pd bostadsritter onskar méinga
bostadsrittshavare bygga om och gora andra stérre forindringar 1 sin
ligenhet, vilket inte alltid ir till gagn for foreningen. Om birande
viggar tas ned och alltfér stora ingrepp gors kan byggnadens kon-
struktion och hillfasthet komma 1 fara. Enligt bestimmelser i
bostadsrittslagen ska dirfor styrelsens tillstdnd sékas i vissa sddana
situationer. Inte sillan uppstdr det dven hir diskussioner om huru-
vida en &tgird ir tilliten eller ej. Det forekommer ocks3 att bostads-
rittshavare viljer att ignorera styrelsens beslut och genomféra for-
indringarna utan tillitelse.

11.2 Uppdraget

Med de utgingspunkter som angetts 1 avsnitt 11.1 ska utredaren ta
stillning till

e om bostadsrittshavarnas och foreningens underhillsansvar bor
indras 1 nigot avseende,

e om reglerna om bostadsrittshavarens ritt att férindra ligenheten
boér dndras, t.ex. genom att det infors en sirskild mojlighet till
dverprovning av styrelsebeslut, och

e om reglerna f6r om- eller tillbyggnader som berér en bostads-
rittshavares ligenhet bér dndras.

Utredaren ska limna de forfattningsforslag som évervigandena ger
anledning till.

11.3  Fordelningen av underhallsansvaret
for lagenheten mellan féreningen
och bostadsrattshavaren

11.3.1 Inledning

Redan 1 1930 4rs bostadsrittslag lades grunden fér underhillsansvaret
(prop. 1930:65 s. 19 ff.). D3 bostadsritten bedémdes nirma sig en
dganderitt ansigs det ligga 1 sakens natur att den som innehar en
ligenhet med bostadsritt ocksd skulle ha underhillsansvaret f6r den.
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En parts forsikringsmojligheter var ocksd en faktor som beaktades
vid utformandet av lagstiftningen (NJA II 1930 s. 503 och 507).

Enligt 7 kap. 4 § BRL éligger det féreningen att, sedan tilltride
medgetts, hilla ligenheten och huset i gott skick, i den mén inte
ansvaret enligt 12 § vilar pd bostadsrittshavaren. Av sistnimnda
bestimmelse framgir att bostadsrittshavaren har huvudansvaret fér
ligenhetens skick (det s.k. inre underhéllet), om inte annat har be-
stimts 1 stadgarna. Detta giller iven mark, om sidan ingdr i upp-
latelsen.

Det finns dock vissa begrinsningar fér bostadsrittshavarens
ansvar. Bostadsrittshavaren svarar inte for reparationer av ligen-
hetens ledningar {6r avlopp, virme, gas, elektricitet och vatten. Det
sagda giller under forutsittning dels att det ir en ledning som for-
eningen har forsett ligenheten med, dels att ledningen tjinar fler dn
en ligenhet. Detsamma giller ventilationskanaler.

Bostadsrittshavarens ansvar fér brand- och vattenledningsskada 1
ligenheten ir inskrinkt till skada som uppkommit genom vards-
loshet eller forsummelse av bostadsrittshavaren eller av vissa per-
soner som genom honom eller henne har fitt tilltride till ligenheten.
I frigan om brandskada som uppkommit genom virdsloshet eller
féorsummelse av annan in bostadsrittshavaren ir ansvaret ytterligare
begrinsad till fall di bostadsrittshavaren har brustit 1 den omsorg
och tillsyn som han eller hon bort iaktta. Anledningen ull att
féreningen 1 princip svarar for dessa skador ir att det fir anses 3ligga
foreningen att teckna forsikring for sidana skador avseende alla
utrymmen 1 huset (Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen, En
kommentar, uppl. 52014, s. 230).

Bostadsrittshavarens ansvar for det inre underhillet kan modi-
fieras genom sirskild foreskrift 1 stadgarna. Inget hindrar siledes att
foreningen 4tar sig att svara f6r underhillet av samtliga utrymmen i
huset. Bestimmelsen om féreningens ansvar fér ledningar etc. ir
emellertid tvingande pd sd sitt att bostadsrittshavaren inte genom
stadgeforeskrifter kan 3liggas underhillsskyldighet 1 de avseenden
som anges dir.

Lagen anger emellertid inte vad som ska riknas till ligenheten
och vad som hér till huset 1 6vrigt. Till ligenheten bor i regel riknas
rummens golv, viggar och tak, inredningen 1 rummen, glas och bagar
i fénstren samt ligenhetens inner- och ytterdérrar (a.a. s. 227).
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Om mark ingdr i ligenhetsupplitelsen giller enligt 7 kap. 12§
forsta stycket andra meningen BRL samma regler som for det inre
underhillet, dvs. bostadsrittshavaren ska hélla ocksd marken 1 gott

skick.

11.3.2 Narmare om bostadsrittshavarens underhallsansvar

Inneboérden av bostadsrittshavarens underhéllsskyldighet dr att denne
dels ska vidta de reparationer som behévs, dels svara f6r kostnaderna
for dtgirderna.

Vad som ir att betrakta som gott skick preciseras inte i lagen eller
dess forarbeten. Frigan torde 8 bedémas efter en allmin virdering
med hinsyn till forhdllandena pd orten, husets dlder m.m. (Nilsson
Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen, En kommentar, uppl. 5 2014,
5. 228).

For att underlitta finanseringen av nodvindiga reparationer har
fortfarande vissa bostadsrittsforeningar i sina stadgar en sirskild
foreskrift om att regelbundna avsittningar ska goras till en fond for
sddana reparationer som bostadsrittshavarna svarar for, ibland kallad
inre reparationsfond.

Lagen innehdller inte nigra bestimmelser om skyldighet fér bo-
stadsrittshavaren att underritta foreningen om intriffad skada. Sidana
regler finns 1 hyreslagstiftningen (12 kap. 24 § andra stycket jorda-
balken). Manga bostadsrittsforeningar har dock tagit in en motsvar-
ande bestimmelse i sina stadgar. Med hinsyn hirtill och tll bostads-
rittshavarens skyldighet att svara fér reparationer vid brand- och
vattenledningsskada som har véllats av honom eller henne fir anses
folja att man blir ansvarig ocksd for sddan skada som orsakats av att
han eller hon har férsummat att underritta styrelsen om intriffad
skada (prop. 1971:12 5. 124).

11.3.3 Skador i andra delar av huset

Bestimmelsen 1 7 kap. 12 § BRL reglerar och férdelar endast under-
hdllsansvar mellan féreningen och bostadsrittshavaren. Skador pa
andra delar av huset t.ex. skada pd grannligenhet pd grund av vatten-
lickage regleras diremot inte av bostadsrittslagen.
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11.3.4 Rattsverkningar av att bostadsrattshavaren inte fullgor
sitt underhallsansvar m.m.

Om bostadsrittshavaren inte féljer bestimmelserna om underhdll
m.m. kan nyttjanderitten férverkas. De nirmare forutsittningarna
for detta anges 1 7 kap. 18 § 4 och 5 §§ samt 19-21 §§. Bl.a. framgir
att brist 1 underhdllsskyldigheten endast kan féranleda férverkande
om bristen ir s8 allvarlig att vanvard foreligger av ligenheten.

I 6vriga fall torde foéreningen vara hinvisad till att vid allmin
domstol fora talan om att bostadsrittshavaren ska forpliktas att vidta
viss dtgird (Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen, En kom-
mentar, uppl. 5 2014, s. 233).

Foreningen har ocksd, under vissa nirmare angivna forutsitt-
ningar, ritt att avhjilpa bristen pd bostadsrittshavarens bekostnad
(7 kap. 12 a § BRL).

11.4 Bostadsrattshavarens ratt att férandra lagenheten
11.4.1 Inledning

Enligt 7 kap. 7§ BRL ska styrelsens tillstind sékas 1 vissa situa-
tioner nir bostadsrittshavaren vill férindra ligenheten. Om 3tgir-
den inte ir till pitaglig skada eller oligenhet for foreningen ska
styrelsen limna tillstdnd till den. Inte sillan uppstdr det emellertid
diskussioner om huruvida en 4tgird som en bostadsrittsinnehavare
vill vidta ir tillstindspliktig samt om 8tgird ir tilliten.

11.4.2 De tillstandspliktiga situationerna

Tidigare gillde att bostadsrittshavaren inte utan styrelsens tillstind
fick gora en visentlig férindring av sin ligenhet. I flera olika sam-
manhang pitalades svirigheten i att avgéra vad som ir en visentlig
forindring. Genom indringar som tridde ikraft &r 2003 tydlig-
gjordes till viss del 1 vilka situationer tillstdnd till en férindring be-
hévs (SFS 2003:31).

Ingrepp i birande konstruktioner kriver, enligt 7 kap. 7 § férsta
stycket forsta punkten BRL, styrelsens tillstind. Exempel pd sddana
ingrepp ir borttagande av vigg eller forsvagande av en sidan vigg
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genom upptagning av valv (Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsritts-
lagen, En kommentar, uppl. 52014, s. 203).

Av andra punkten framgdr att indringar av vissa, nirmare angivna
ledningar kriver tillstdnd. Det innebir bl.a. att en bostadsrittshavare
behover tillstind for forflyttning eller installation av vitutrymmen,
toaletter och kok (a.a. s. 204).

I tredje punkten anges att tillstdnd dven fortsittningsvis ska
krivas for annan visentlig férindring av ligenheten. I forarbetena
ges exempel pd detta (prop. 2002/03:12, s. 63).

Innebir ingreppet att indringar gors dven i ndgon annans ligen-
het kan det vara otillrickligt med tillstdnd frin styrelsen. Atgirden
kan di ocksd omfattas av bestimmelserna i 9 kap. 16§ forsta
stycket 2 BRL. Ar det friga om en sidan om- eller tillbyggnad som
avses dir, krivs beslut frin féreningsstimma samt samtycke frin
berérda bostadsrittshavare eller beslut med viss kvalificerad majori-
tet och tillstdnd frin hyresnimnden.

11.4.3 Pataglig skada eller olagenhet for féreningen

Innan lagindringen &r 2003 fanns det inga kriterier {6r nir styrelsen
skulle limna tillstdind. Nu giller att féreningen ska ge tillstind om
inte dtgirden ir till pataglig skada eller oligenhet for foreningen, vilket
innebdr att det finns en grins for styrelsens mojligheter att vigra
tillstdnd.

Som exempel pd sidana forindringar anges i férarbetena for-
indringar av en ligenhets karaktirsdrag, t.ex. genom en indrad plan-
16sning, som gor att ligenheten kan bli svir att avyttra. I proposi-
tionen anges vidare att féreningens stadgar kan vara av intresse nir
det giller att avgdéra vad som kan innebira pitaglig skada eller
oligenhet for féreningen (prop. 2002/03:12, s. 115).

Om styrelsen inte limnar tillstdnd eller underliter att limna
nigot tillstdnd ir bostadsrittshavaren hinvisad till att 1 en faststil-
lelsetalan vid tingsritten yrka att domstolen ska férklara att bostads-
rittshavaren har ritt att vidta dtgirden.
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11.4.4 Foreskrifter i stadgarna

Bestimmelsen i 7 kap. 7 § BRL ir pa s8 sitt tvingande att foreningen
inte 1 stadgarna kan ta in en féreskrift som forbjuder bostadsritts-
havare att féreta forindring som inte kan betecknas som visentlig.
Diremot kan bostadsrittshavarens handlingsfrihet utdkas genom en
sirskilt stadgebestimmelse (Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsritts-
lagen, En kommentar, uppl. 52014, s. 206).

11.4.5 Forverkande av nyttjanderatten m.m.

Om en bostadsrittshavare vidtagit dtgirder som innebir att han har
overskridit sin befogenhet att dndra i ligenheten kan han 3liggas att
dterstilla ligenheten 1 dess tidigare skick. Féreningen kan framtvinga
detta genom att vinda sig till domstol (se bl.a. Svea hovritts dom
den 23 februari 2016 i m3l T 697-15).

Ar forindringen att betrakta som vanvird av inte ringa betydelse
ir nyttjanderitten till ligenheten forverkad, om bostadsrittshavaren
underldter att pd tillsigelse vidta rittelse utan dréjsmal. Rittelse innan
foreningen verkstiller uppsigning férhindrar att bostadsrittshavaren
skiljs fran ligenheten (7 kap. 18 och 19 §§ BRL).

11.5 Storre om- eller tillbyggnader av foreningens hus
11.5.1 Visentlig férandring

Beslut som innebir visentliga forindringar av féreningens hus eller
mark ska fattas pd en foreningsstimma, om inte nigot annat har
bestimts 1 stadgarna (9 kap. 15 § forsta stycket BRL). Som sidana foér-
dndringar riknas storre om- eller tillbyggnader. I styrelsens ansvar for
forvaltningen av foreningens angeligenheter ingdr ett ansvar for det
l6pande underhillet och reparationer av fastigheten.

Inte sillan uppkommer grinsdragningsproblem mellan vad som
ir att hinfora till styrelsens respektive foreningsstimmans ansvar.
Denna problematik togs ocksd upp av 1986 irs bostadsrittsutredning
(SOU 1988:14, s. 138 f.). Departementschefen har i specialmotiver-
ingen till 1991 4rs bostadsrittslag (prop. 1990/91:92, s. 218) angett
vad som 1 paragrafen menas med visentlig forindring pd féljande sitt:
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Med férindringar kan avses sddana itgirder som inte utgdr underhill
eller reparationer, dvs. frimst om- och tillbyggnader. Bedémningen av
om en forindring ir visentlig ska endast goras 1 forhdllande ull in-
greppets art. Normalt torde foérindringar av visentligt slag ocksd vara
kostsamma. Féreningsstimmans beslut kan emellertid behévas, dven om
kostnaden for dtgirden ir liten. P4 motsvarande kan kostnaden vara hog
utan att forindringen ir s visentlig att féreningsstimmans beslut
behovs.

I minga normalstadgar har frigan om om- och tillbyggnader reglerats
sirskilt. Vanligt r att det uttrycks att styrelsen i princip inte utan f6r-
eningsstimmans bemyndigande fir riva eller foéreta om- eller till-
byggnad av egendomen.

11.5.2 Om- eller tillbyggnad som medfor forandring
av bostadsrattshavares lagenhet

For det fall en om- eller tillbyggnad som féreningen vill genomféra
innebdr att en bostadsrittshavares ligenhet férindras eller 1 sin
helhet behover tas 1 ansprik av foreningen, dr utgingspunkten att
dtgirden inte fir genomfdras om bostadsrittshavaren inte accepterar
det. Om bostadsrittshavaren inte ger sitt samtycke, kan 3tgirden
emellertid ind8 genomféras om stimman beslutar det med tvd
tredjedelars majoritet och om beslutet godkinns av hyresnimnden
(9 kap. 16 § forsta stycket 2 BRL).

Att notera ir att stimmans beslut inte behévs om det dr bostads-
rittshavaren sjilv som vill f6rindra sin ligenhet (7 kap. 7 § BRL och
avsnitt 11.4).

Bestimmelsen 1 9 kap. 16 § forsta stycket 2 BRL inférdes genom
1991 &rs lag och ersatte tvd bestimmelser 1 60 § gamla BRL. I de fall
en ombyggnadsitgird rérde en enskild bostadsrittshavares ligenhet
innebar bestimmelserna 1 den gamla lagen att denne kunde blockera
foreningens mojligheter att 3 till stind en onskvird ombyggnad av
hela foreningshuset. Bostadsrittshavaren kunde dirfér alltid motsitta
sig att hans bostadsritt upphorde, om féreningen t.ex. ville sld thop
ligenheten med en annan eller ta den 1 ansprdk f6ér annat indamdl in
bostad. Foreningens enda mgjlighet i dessa fall var att triffa en frivillig
dverenskommelse med bostadsrittshavaren (Nilsson Hjort och
Uggla, Bostadsrittslagen, En kommentar, uppl. 5 2014, s. 368).
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Andringarna i bostadsrittslagen tillkom mot den nu angivna
bakgrunden men iven di det foreldg ett starkt behov fér minga
foreningar att vidta ombyggnader f6r att mota de nutida krav som
stills pd att byggnader som innehdller bostider t.ex. att installera
hiss.

En forutsittning for bestimmelsens tillimplighet ir att det beslut
som fattas av féreningsstimman innebir att en ligenhet som upp-
latits med bostadsritt kommer att férindras eller 1 sin helhet tas 1
ansprik av foreningen med anledning av en om- eller tillbyggnad.

Ett inte ovanligt fall i praktiken ir att bostadsrittsféreningen vill
gora ett stambyte. Sjilva stambytet dr d& 1 och fér sig en ren under-
hillsdtgird som féreningen har ritt att gora enligt 7 kap. 12 § BRL.
Ofta krivs emellertid vissa ombyggnadsitgirder 1 samband med stam-
bytet. Innebir dessa dtgirder en forindring av ligenheten, blir be-
stimmelsen 1 9 kap. 16 § forsta stycket 2 BRL tillimplig (a.a. s. 372).

Frigan huruvida ett beslut pd foreningsstimma har tillkommit 1
behorig ordning och med féreskriven majoritet dr en friga som
provas av allmin domstol efter talan mot féreningen att beslutet ska
indras eller upphivas (6 kap. 17 § féreningslagen).

Som framgdr av 9 kap. 16 § sista stycket BRL har féreningen att
underritta kinda panthavare om ett féreningsbeslut av det nu aktu-
ella slaget. Skilet hirtill dr att gora det mojligt f6r panthavaren att
vidta de dtgirder som fordras fér att inte panten ska férsimras.

11.5.3 Hyresndmndens prévning
Inledning

Som framggtt av det foregiende avsnittet méste ett stimmobeslut om
sddan om- eller tillbyggnad som medfér forindring av en bostads-
rittshavares ligenhet godkinnas av hyresnimnden om bostadsritts-
havaren inte samtycker till indringen. Ett godkinnande av nimnden
ir alltsd obligatoriskt for att beslutet ska vara giltigt.

I 9kap. 17§ BRL anges de nirmare forutsittningarna for att
nimnden ska godkinna beslutet. I 9 kap. 18 § finns bestimmelser
om ritt for bostadsrittshavaren att {3 ersittning med anledning av
intrdng 1 ligenheten eller inlésen av hela bostadsritten.

De vanligaste drendena om godkinnande rér balkongutbyggna-
der, utbyggnad av vindar med férindringar av vindsforrdd samt in-
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grepp 1 ligenheter med anledning av stambyten (Nilsson Hjort och
Uggla, Bostadsrittslagen, En kommentar, uppl. 52014, s. 380).

En begiran om godkinnande kan endast goras av féreningen,
som ir sokanden 1 drendet. Nigon tidsfrist f6r nir ansokan ska goras
finns inte angiven. Ansdkan ska vidare vara skriftlig och ska innehlla
de skil som 3beropas till stod for ansokan (14 § lagen [1973:188] om
arrendenimnder och hyresnimnder jimférd med 4 § forsta stycket 4
samma lag).

For att nimnden ska kunna godkinna stimmans beslut fordras
ocksd att de formella férutsittningarna for beslutets giltighet ir
uppfyllda. En invindning om att beslutet inte har kommit tll 1
behorig ordning och med féreskriven majoritet kan, som nimnts tidi-
gare, provas rittskraftigt endast av allmin domstol (prop. 1990/91:92,
5.221).

Hyresnimnden ska i forsta hand genom medling férsoka att f3
parterna att komma &verens. Medlingen kan avse omfattningen av
sjilva ingreppet 1 ligenheten men ocksd frigan om den ersittning
som bostadsrittshavaren kan vara berittigad till med anledning av
intringet. Kan parterna inte forlikas méste nimnden ta upp frigan
till prévning. Féreningsstimmans beslut ska di enligt 9 kap. 17§
forsta stycket foérsta meningen BRL godkinnas om &tgirden ir
angeligen och syftet med den inte skiligen kan tillgodoses pd nigot
annat sitt samt beslutet inte ir oskiligt mot bostadsrittshavaren.

Vid sin prévning har nimnden att gora en avvigning mellan de
motstiende intressen som parterna kan ha. Nimnden kan forena sitt
beslut med villkor. P4 s sitt har hyresnimnden mgjlighet att pa-
verka foreningens begiran om godkinnande. Det kan tex. gilla
sddana villkor som hinfor sig till 3tgirderna eller till tiden for ut-
férandet av arbetena. Hyresnimnden kan ocksd kriva att foreningen
ska stilla en ersittningsbostad till férfogande under den tid arbetena
pigir eller skaffa bostadsrittshavaren en annan godtagbar bostad,
om denne inte kan behilla sin ligenhet med anledning av intringet
(a.a.s. 377 och 386 1.).
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Parter i hyresnimnden m.m.

I allminhet torde nimnden behova kalla foreningen genom behérig
stillféretridare och den eller de bostadsrittshavare som stimmo-
beslutet ror att instilla sig infér nimnden. De bostadsrittshavare
som berdrs och inte samtyckt till den av féreningen begirda for-
indringen av bostadsrittshavarens ligenhet blir 1 drendet vid hyres-
nimnden foéreningens motparter. En bostadsrittshavare som sam-
tyckt till férindring av sin ligenhet eller inte sjilv dr berord av ndgon
forindring ér inte part vid hyresnimnden.

Det ir foreningen som hos hyresnimnden ska ange vilka bo-
stadsrittshavare som dr motparter. Det ir siledes féreningen som
ensam avgor vilka motparter som inte ska anses ha samtyckt tll for-
indringen. Hyresnimnden kan dock avvisa ansékan om nimnden
finner att angiven bostadsrittshavare inte berérs.

Nimndens avgorande har rittskraft endast gentemot dem som
varit parter 1 drendet. Skulle det i efterhand visa sig att det finns en
bostadsrittshavare som berérs men inte har samtyckt och som inte
varit upptagen som motpart 1 hyresnimnden kan beslutet inte
genomforas gentemot denne. Samtycker bostadsrittshavaren inte i
efterhand fir foéreningen anséka om tllstind dven gentemot den
bostadsrittshavaren vid hyresnimnden (Nilsson Hjort och Uggla,
Bostadsrittslagen, En kommentar, uppl. 5 2014, s. 375 1.).

Forindringen ska vara angeligen

Om den planerade tgirden inte ir av ringa betydelse f6r bostads-
rittshavaren utgor en forsta férutsittning for att hyresnimnden ska
godkinna stimmobeslutet att dtgirden ir angeligen (9 kap. 17§
BRL). Det fir ankomma pa féreningen att visa att s8 ir fallet.

Enligt forarbetena (prop. 1990/91:92, s. 109 och 221) ska vid
provningen av om 4tgirden ir angeligen allehanda 6nskemadl frin for-
eningens sida om ombyggnader inte godtas. Det bor t.ex. inte komma
1 friga att godkinna beslut som innebir att gemensamhetslokaler av
olika slag inrittas pd bekostnad av en bostadsrittshavare. Utgings-
punkten bor i stillet vara att féreningen ska kunna bygga om huset
pd ett rationellt sitt for att tillgodose de krav som framfor allt bygg-
nadslagstiftningen stiller upp. Det kan t.ex. vara plan- och bygg-
lagens (2010:900) krav pd att en byggnad ska vara tillginglig genom
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att bla. hiss inrittas. En om- eller tillbyggnad fir dven anses ange-
ligen om byggforetaget syftar till att uppfylla andra krav som stills
frdn sambhillets sida och arbetet utférs pd ett rationellt sitt. Namn-
den bor allmint sett vara restriktiv i sin provning.

Syftet med dtgirden ska inte skiligen kunna tillgodoses
pd annat sitt

Hyresnimnden har ocks3 att préva om inte syftet med den beslutade
3tgirden skiligen kan tillgodoses pa annat sitt. I denna del kan nimn-
den behéva ta stillning till sdvil utrymmesmissiga som tekniska och
kostnadsmissiga frigor (Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen,
En kommentar, uppl. 52014, s. 378).

Stimmobeslutet far inte vara oskiligt mot bostadsrittshavaren

En forutsittning for nimndens provning ir att bostadsrittshavaren
inte samtyckt till dtgirden. En bostadsrittshavare kan limna sitt
samtycke dven efter stimman. Det betyder att nimndens prévning
inte lingre behévs, om bostadsrittshavaren under handliggningen
hos nimnden skulle limna sitt samtycke till dtgirden eller ingd
forlikning med féreningen.

Om inget samtycke limnas och en provning ska goras fir beslutet
inte vara oskiligt mot bostadsrittshavaren. Hir blir det frimst
aktuellt att se hur bostadsrittshavarens situation skulle bli efter den
dtgird foreningen vill vidta. Normalt bor inte hinsyn tas till bostads-
rittshavarens personliga férhillanden, men handikapp eller annat lik-
nande bor enligt forarbetena tillmitas betydelse vid denna prévning
(prop. 1990/91:92, s. 110 och 222).

Aven tiden och sittet pa vilket dtgirden utférs kan ha betydelse
fér nimndens prévning. Av intresse kan alltsd vara t.ex. hur ling tid
det tar for foreningen att utféra dtgirden och om bostadsritts-
havaren kan anvinda ligenheten under denna tid.
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Sarskilt om hyresnimndens provning nir férindringen
ir av liten betydelse

Av 9 kap. 17 § forsta stycket andra meningen BRL foljer att kraven
pd ett godkinnande ir ligre 1 de fall om- eller tillbyggnaden kan anse
ha liten betydelse for bostadsrittshavaren. I sddana fall ir det till-
rickligt att hyresnimnden prévar om &tgirden inte skiligen kan till-
godoses pd annat sitt.

Villkor om inlésen

I de fall féreningsstimman fattat beslut om att en ligenhet ska tas 1
ansprdk 1 sin helhet eller forindras och hyresnimnden godkinner
beslutet ska bostadsrittshavaren ha full ekonomisk kompensation
for dtgirden. Kan féreningen och bostadsrittshavaren inte komma
dverens om ersittningens storlek, fir frigan avgoras av mark- och
miljodomstolen enligt reglerna 1 9 kap. 18 § BRL.

Utdver ersittningsritten har bostadsrittshavaren enligt 9 kap.
17 § andra stycket ritt att fi bostadsritten inlést. Som ir naturligt
och som framgdr av sista meningen 1 stycket ska hyresnimndens
godkinnande limnas med villkor om inlésen 1 det fall hela ligen-
heten tas i ansprik. Aven i 6vriga fall, dvs. d& endast en del av ligen-
heten tas 1 ansprak, blir emellertid bostadsrittshavaren berittigad att
fa hela bostadsritten inldst under férutsittning att han begir det och
omstindigheterna inte dr sidana att han skiligen bor godta for-
indringen dnda.

11.6  Overviganden
11.6.1 Fordelningen av ansvaret for lagenhetens skick m.m.

Upplatelseavtalet och objektet for upplitelsen

Utredningens forslag: Avtal om upplitelse av bostadsritt ska
vara undertecknat av parterna.

Till ligenheten i férekommande fall uppldten mark jimte Svriga
med bostadsritt uppldtna utrymmen ska anges 1 upplitelseavtalet.
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Det uppstills redan 1 dag krav pd att upplitelse av en ligenhet med
bostadsritt ska ske skriftligen, om inte nigot annat foljer av
lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsféreningar till
bostadsrittsféreningar. Vidare ska parternas namn framgd av upp-
latelseavtalet (4 kap. 5§ BRL). Négot uttryckligt krav pd att avtalet
ska undertecknas av parterna finns dock inte (jfr sidant krav vid
overldtelse 1 6 kap. 4 § forsta stycket BRL och 4 kap. 1§]B samt
utredningens forslag om krav pd undertecknade av férhandsavtal i
avsnitt 9.8.2).

For att undvika tveksamheter om parternas avsikter och dirmed
oka rittssikerheten f6r konsumenterna bér det 1 bostadsrittslagen
inféras krav pd att ett skriftligt upplitelseavtal ska skrivas under av
parterna, dvs. bostadsrittsféreningen och bostadsrittskoparen.

Det finns hirefter anledning att beréra frigan hur objektet for
upplételsen hanteras. Genom uppltelseavtalet tillskapas en rittighet
som ska bestd under en obegrinsad tid och dirfor dr det mycket
viktigt att det pd ett korrekt sitt anges vad som ingdr 1 ligenheten
och dirmed den kommande bostadsritten.

En upplatelse fir enligt 1 kap. 4 § andra stycket férsta meningen
BRL endast avse hus eller del av hus. Enligt bestimmelsen i andra
meningen, som utgjorde en saklig nyhet 1 1991 &rs lag, kan dock dven
kompletterande mark uppldtas med bostadsritt.

Av 4 kap. 5§ BRL framgir att det 1 upplitelseavtalet ska anges
vilken ligenhet uppltelsen avser. Ligenheten miste siledes kunna
identifieras. Normalt anges t.ex. att upplitelsen avser fyra rum och
kok, 100 kvm, ligenhet nr 23. Det ir siledes dessa utrymmen som
blir uppldtna med bostadsritt.

Det forekommer inte sillan oklarheter om vad som omfattas av
upplételsen, frimst vad giller mark men dven gillande takterrasser
och balkonger. Det finns flera rittsfall som tydligt visar vikten av att
bostadsrittsféreningarna noga 1 upplitelseavtalet anger vad objektet
ska omfatta si att tvister undviks (se bl.a. dom frin Svea hovritt den
16 oktober 2012 1 m8l T 8470-11 dir hovritten fann att en takterrass
inte var uppliten med bostadsritt utan enbart med annan nyttjande-
ritt).

Ofta kan det vara sd att dispositionsritten till bostadsrittsfastig-
hetens mark ir delad si tll vida att den bostadsrittshavare vars
ligenhet pd ett naturligt sitt anknyter till ett visst markomride
nyttjar den delen av tomten. Dirutoéver kan det finnas viss gemen-
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sam mark. Avgrinsningen av ett sddant markomrdde bor di framgd
av upplitelsehandlingen (t.ex. i form av en bilaga), eftersom marken,
om den uppldts med bostadsritt, formellt blir en del av ligenheten.

Det ir inte ovanligt att det 1 allmidnna ordalag uttrycks s3 att "ull
bostadsritten hor mark/balkong/terrass” eller att bostadsrittshavaren
“disponerar mark 1 anslutning till bostadsrittsligenheten”. Minga
gdnger ir det oklart vilka rittigheter och skyldigheter som giller for
dessa utrymmen.

For det fall balkongen/takterrassen/marken formellt inte dr upp-
liten med bostadsritt utan enbart med nyttjanderitt dr huvudregeln
att foreningen svarar fér underhillet av marken, om inte annat har
reglerats 1 sjilva nyttjanderittsavtalet.

For att undvika oklarheter féreslar utredningen att det 1 bestim-
melsen i 4 kap. 5 § andra stycket BRL ska fértydligas vad som om-
fattas av sjilva upplitelsen av bostadsritten. Det bor siledes av lag-
texten framg3 att dven till ligenheten tillhérande évriga med bostads-
ritt uppldtna utrymmen ska anges i upplitelseavtalet. Det giller d&
exempelvis takterrass/balkong/mark om sddan upplits med bostads-
ritt.

Grinsen mellan foreningens och bostadsrittshavarens ansvar
f6r underhall

Utredningens bedomning: Grinsdragningen mellan féreningens
och bostadsrittsinnehavarens ansvar f6r underhdll dr primirt inte
en sak for lagstiftaren utan en frdga som noggrant bér regleras 1
foreningens stadgar.

Inledning

Underhillsansvaret fér en bostadsritt regleras i 7 kap. 4 och
12 §§ BRL.

I bestimmelsen 1 7 kap. 4 § BRL sigs att féreningen ir skyldig att
hilla ligenheten, huset och marken i gott skick i den min ansvaret
enligt 12 § inte 8ligger bostadsrittshavaren.

Av 7 kap. 12 § BRL féljer att innehavaren pd egen bekostnad ska

hlla ligenheten och marken i gott skick, om inte annat foreskrivs i
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stadgarna eller framgér av andra till femte styckena. Huvudregeln ir
alltsi att det ir innehavaren som bir underhillsansvaret fér sin
ligenhet, det s.k. inre underh8llsansvaret.

Begreppet ligenhet

Nigon nirmare precisering av vad som riknas till ligenheten
respektive huset 1 6vrigt anges inte i lagen. For att avgora vad en
bostadsrittshavares ansvar omfattar méste det dirfér klargoras var
den fysiska grinsen for ligenheten ska dras. Exakt var den grinsen
ska g har antagits {8 avgoras fran fall ull fall (prop. 1990/91:92,
5. 99).

Sérskilt om till ligenheten tillborande 6vriga utrymmen

Bestimmelsen i 7 kap. 12 § BRL ir tvingande och féreningen kan
inte genom stadgarna utvidga bostadsrittshavarens ansvar till de
delar av fastigheten som inte framgir av bestimmelsen (se bl.a.
NJA 2007, s. 709 och SOU 2000:2, s. 147). Ligenhetens grinser utgor
dirfér begrinsningen av bostadsrittshavarens underhéllsansvar.

Om mark ingdr i ligenhetsuppltelsen giller enligt 7 kap. 12 §
forsta stycket andra meningen BRL samma regler som for det inre
underhéllet, dvs. bostadsrittshavaren ska hilla ocksd marken i gott
skick. Bostadsrittshavaren ska vidare folja féreningens instruktioner
om skotsel. Bostadsritten kan férverkas om t.ex. marken vanvérdas.

For det fall marken formellt inte 4r uppliten med bostadsritt utan
enbart med nyttjanderitt dr huvudregeln att féreningen svarar for
underhillet av denna, om inte annat har reglerats 1 sjilva nyttjande-
rittsavtalet.

I forarbetena (prop. 1990/91:92, s. 114 f.) ull lagindringen som
gjorde det mojligt att upplita mark i anslutning till ligenhet med
bostadsritt anférdes bla. att huvudregeln dven fortsittningsvis skulle
vara att féreningen svarar for det yttre underhillet men med undantag
for mark som ingdr i bostadsrittsuppltelsen for vilken bostadsritts-
havaren kan 3liggas underhdllsansvar. I underhillsansvaret fir anses
ingd renhdllning och snéskottning. Den nirmare grinsdragningen bor
dock anges i stadgarna.
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I forarbetena anges balkong ocksd som exempel pd sddan egen-
dom som féreningen kan precisera underhdllsansvaret for i stad-
garna. Utgingspunkten ir dirmed att bostadsrittshavaren 1 vart fall
kan ha underhillsansvaret f6r balkongen (prop. 1990/91:92, s. 99).
Motsvarande synsitt kan anliggas pd takterrasser. Problem uppstir 1
de situationer dir féreningen inte har preciserat ansvaret.

I detta sammanhang finns skil att uppmirksamma Svea hovritts
dom den 16 mars 2012 i mdl T 9101-11." Avgorandet aktualiserar
grinsdragningen mellan bostadsrittsforeningens och bostadsritts-
innehavares underhillsansvar. 1 fallet uppstod vattenskador i en
bostadsritt och tillhérande takterrass. Foreningen krivde bostads-
rittshavarna pd ersittning di de ansig att medlemmarna hade under-
hillsansvaret for takterrassen. Foreningen hade 1 dess stadgar angivit
att underhillet av balkongen tillf6ll medlemmen. Bostadsritts-
havarna ansdg diremot att underhdllsansvaret tillhorde det yttre
underhillet och dirmed {61l under féreningens ansvar. Foreskriften 1
stadgarna utgjorde siledes en otilliten utvidgning av underhills-
ansvaret. Dirtill ansig medlemmen att en &tskillnad bor géras mellan
en balkong och en takterrass. Tingsritten, vars domslut faststilldes
av hovritten, ansdg att underhillsskyldigheten dvilade bostadsritts-
havaren. Domstolen bedémde att féreningens stadgar inte stred mot
bostadsrittslagen di denna endast utgjorde en preciserad ansvars-
fordelning 1 enlighet med bostadsrittslagen och dess forarbeten. Att
ndgon skillnad skulle féreligga mellan en balkong och en takterrass
ansdgs inte heller rimligt dd de fyller samma funktion och nyttjandet
1 bida fallen ir avgrinsat till medlemmen.

De slutsatser man kan dra av det ovan refererade rittsfallet ir att
en bostadsrittsférening kan utvidga bostadsrittsinnehavarens under-
hallsansvar tll att dven omfatta ligenhetens balkong/takterrass 1 sin
helhet dvs. dven det yttre underhdllet. Med tanke pd att bostads-
rittsinnehavarens underhillsansvar torde kunna omfatta dven sddana
delar av huset som tidigare ansetts falla inom bostadsrittsféreningens
ansvar torde rittsfallet mojliggdra en viss utvidgning av bostadsritts-
innehavarens underhéllsansvar.

Det ovan refererade rittsfallet frdn Svea hovritt stimmer visser-
ligen 6verens med uttalanden i forarbetena dir det anges att balkong-

' Hoégsta domstolen beslutade den 28 september 2012 att inte meddela prévningstillstdnd i
milet.
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en kan ingd 1 underh&llsansvaret. Hovritten preciserade dock inte pd
vilket sitt bostadsrittshavaren har underhillsansvaret for tak-
terrassen. Hovrittens domslut kan uppfattas som lingtgdende. Att
beakta ir dock att det dr frdgan om ett dispositivt tvistemdl dir
domsluten dr bunden av parternas grunder.

Att det licker in frin taket har minga féreningar fitt vara med
om. Ansvarsfordelningen blir di att féreningen reparerar taket och
bostadsrittshavaren fir reparera pd egen bekostnad inne i ligen-
heten. Endast om féreningen varit férsumlig, det vill siga exempelvis
vetat om att skadan funnits och sedan 13tit bli att reparera denna, kan
foéreningen bli skyldig att bekosta skadorna 1 ligenheten. Rittsfallet
kan mojligtvis ocksd ses mot bakgrund hirav.

Utredningens bedomning

Grinsen for vad som ska anses héra till en ligenhet och som silunda
fordelar ansvaret mellan bostadsrittshavaren och féreningen anses
ibland som fér grovt dragen. Det har dock férutsatts att den nidrmare
grinsdragningen regleras i féreningens stadgar (se prop. 1991/92,
5. 99).

Som ocksd anférdes i det senaste lagstiftningsirendet (prop.
2002/03:12, s. 51) tycks det vara i det nirmaste oméjligt att 1 forfatt-
ning mer 1 detalj ange vilka delar som féreningen respektive bostads-
rittshavaren ansvarar for. Ndgon annan indring betriffande for-
delningen av ansvaret mellan foreningen och bostadsrittshavaren
gjordes dirfor inte d& in vad gillde en precisering av féreningens
ansvar for ledningar 1 ligenheten och ventilationskanaler.

Utredningen gor nu ingen annan bedémning. Grinsdragningen ir
primirt inte en sak for lagstiftaren utan en friga som noggrant bor
regleras i féreningens stadgar. S& har ocksd skett under senare &r och
1 ménga fall ir stadgarna mycket utférliga avseende vad som an-
kommer pid bostadsrittshavaren respektive pd foreningen (jfr
Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen, En kommentar, uppl. 5
2014, s. 228). I 6vrigt synes det vara en frdga for rittstillimpningen
att avgora grinsdragningarna.
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11.6.2 Bostadsrattshavarens ratt att forandra lagenheten

Utredningens forslag: En ytterligare precisering av tillstdnds-
pliktiga dtgirder 1 7 kap. 7 § forsta stycket BRL foreslds enligt
foljande. Bostadsrittshavaren far utdver vad som tidigare har an-
getts inte utan styrelsens tillstdnd i ligenheten utféra dtgird som
innefattar

— 1 friga om kulturhistoriskt virdefulla ligenheter, indring av
planldsning eller annan &tgird som skadar ligenhetens sirart
eller annat sirskilt bevarandevirde inom fastigheten,

— installation av ledningar f6r avlopp, virme, gas eller vatten,

— installation eller indring av eldstad, rokkanal samt anordning
for ventilation, eller

— 3tgird som paverkar brandskyddet.

Mojligheten att i stadgarna féreskriva att styrelsens tillstdnd inte
behovs {or att utféra en dtgird som avses i forsta stycket tas bort.

Styrelsen ska ge tillstdnd till en 3tgird som avses i forsta
stycket om bostadsrittshavaren visar att 3tgirden inte ir ill
pataglig skada eller oligenhet for foreningen. Styrelsens beslut att
inte bevilja tillstdnd till viss 8tgird ska kunna éverprovas av hyres-
nimnden.

En olovligen utférd dtgird ska kunna leda till att bostadsritten
forverkas. Bostadsritten ska dock inte forverkas om det som kan
liggas bostadsrittshavaren till last dr av ringa betydelse, om denne
vidtar rittelse eller om denne anséker om tillstind och fir detta
beviljat (jfr 7 kap. 18 § BRL).

Bostadsrittsférenings ritt att i vissa fall avhjilpa brister pd
bostadsrittshavarens bekostnad ska ocksd omfatta brister som
uppkommit genom férindringsarbeten enligt 7 kap. 7 § BRL.

Inledning

Bostadsrittshavarens ritt att gora dndringar 1 sin ligenhet stricker
sig visentligt lingre in hyresgistens. Allt fler bostadsrittsinne-
havare vill ocksd géra stora forindringar 1 och av ligenheten.
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Troligtvis har prisutvecklingen pd bostadsrittsmarknaden bidragit
till detta.

Enligt 7 kap. 7 § BRL ska styrelsens tillstind sokas 1 vissa situa-
tioner nir bostadsrittshavaren vill férindra ligenheten. Om 3tgirden
inte ir till pataglig skada eller oligenhet for foreningen ska styrelsen
ocksd limna tillstind till den.

Enligt nuvarande regler i 7 kap. 7 § férsta stycket BRL far bostads-
rittshavaren inte utan styrelsens tillstdnd utféra 3tgirder som inne-
fattar

1. ingrepp i en birande konstruktion,

2. indringar 1 befintliga ledningar f6r avlopp, virme, gas eller vatten,
eller

3. annan visentlig forindring av ligenheten.

Exempel pd ingrepp i birande konstruktion ir borttagande av vigg
eller forsvagande av en sidan vigg genom upptagning av valv (prop.
2002/03:12, s. 115 f. och Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen,
En kommentar, uppl. 5 2014, s. 203).

Gillande andra punkten framgir att dndringar av vissa, nirmare
angivna ledningar kriver tillstdnd. Konsekvensen av regeln torde vara
att forflyttningar av vitutrymmen, toalett eller kok inte fir goras
utan tillstdnd (se lagridets yttrande a. prop. s. 192). Elektricitetsled-
ningar omfattas inte av denna punkt eftersom ett sddant krav har an-
setts for ldngtgdende. Storre sddana ledningsdragningar kan dock
kriva tillstdnd enligt tredje punkten.

I punkt tre anges att tillstdnd krivs fér annan visentlig forindring
av ligenheten. I forarbetena ges exempel pd detta (prop. 2002/03:12,
5. 62). Andringar av sidana ledningar och kanaler som féreningen
enligt 12 § svarar f6r och som inte omfattas av punkten 2 ir normalt
hinforliga tll foérevarande punkt. Som visentlig dndring nimns ocksd
att en ligenhets karaktirsdrag inte beaktas och att dess kultur-
historiska virde inte tas till vara (se dven lagridets yttrande s. 192).
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Bor ytterligare preciseringar av tillstdndspliktiga dtgirder ske?

Ursprungligen angavs 1 lagtexten endast att bostadsrittshavaren
inte utan styrelsens tillstdnd fick gora en visentlig forindring av sin
ligenhet. I flera olika sammanhang pétalades svirigheten i att avgora
vad som ir en visentlig férindring. Genom indringar som tridde
1 kraft 1 april 2003 tydliggjordes nigot situationerna d3 tillstdnd till en
forindring behovs (SFS 2003:31). I lagtexten anges uttryckligen nigra
situationer som kriver tillstdnd (se upprikningen i det féregiende
avsnittet). I vrigt har det tidigare angivna kravet pd annan visentlig
forindring behillits. Sidana dtgirder kriver alltsd alltjimt tillstind.

Det uppstdr dock i praktiken fortfarande diskussioner om en
dtgird som en bostadsrittsinnehavare vill vidta dverhuvudtaget ir
tillstindspliktig samt om en 3tgird ir tilliten. Enligt utredningens
mening skulle det vara en foérdel om de tgirder som bér underkastas
styrelsens provning sd ldngt som mojligt kan faststillas 1 férfattning.
En ytterligare precisering bér diarfér kunna sniva in begreppet
visentlig indring ytterligare.

Foreningen har en skyldighet att bevara fastigheten pd bista sitt.
I linje med uttalanden i férarbeten boér det dirfor uttryckligen i
lagtexten komma till uttryck att en bostadsrittshavare inte, i friga
om kulturhistoriska ligenheter, fir indra planlésningen eller vidta
annan 3tgird som skadar ligenhetens sirart eller annat sirskilt
bevarandevirde inom fastigheten utan féreningens medverkan. Det
bér 1 sammanhanget framhillas att en férindring av en ligenhets
kulturhistoriska virde knappast gir att 3terstilla. Nir det giller att
avgodra vad som ir en kulturhistorisk ligenhet bér detta ankomma pd
styrelsen. Viss ledning kan dven himtas frdn bestimmelserna i plan-
och bygglagen (2010:900). Enligt 8 kap. 13 § ir det forbjudet att for-
vanska sirskilt kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. Plan- och bygg-
lagen giller alltid, bdde exteridrt och interiért, dven om dtgirderna
inte kriver bygglov. Fastighetsigaren eller byggherren ir ansvarig fér
att lagen foljs.

Framfor allt sikerhetsaspekten medfér vidare att installation av
eldstad, rokkanal eller anordning for ventilation eller dtgird som pa-
verkar brandskyddet ocks3 alltid ska kriva styrelsens tillstdnd. Nir
det giller ventilation kan anmirkas att dven smirre sddana indringar
kan komma att pdverka ventilationen for andra ligenheter 1 huset.
Slutligen ska det fortydligas att inte enbart indring av ledningar for
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avlopp, virme, gas och vatten kriver tillstdnd utan dven installation
av sidana.

Foreskrifter i stadgarna?

Bestimmelsen 1 7 kap. 7§ BRL ir tvingande pd sd sitt att for-
eningen inte i stadgarna kan ta in en foreskrift som férbjuder
bostadsrittshavare att foreta forindring som inte kan betecknas
som visentlig. Diremot kan bostadsrittshavares handlingsfrihet ut-
okas genom en sirskild stadgebestimmelse.

Enligt utredningens mening boér denna mojlighet att utoka
bostadsrittshavarens frihet att gora stora férindringar 1 ligenheten tas
bort. Négot verkligt behov av en sidan mojlighet synes inte finnas.
Snarare finns det risker med en sidan bestimmelse. Om birande
viggar tas ned eller alltfor stora ingrepp gors kan byggnadens kon-
struktion och héllfasthet komma i fara.

Omvind bevisborda och majlighet att 6verklaga styrelses beslut?

Den stora férindringen 1 2003 ars lagstiftning var bestimmelsen i
7 kap. 7 § andra stycket BRL som inte hade nigon motsvarighet 1
tidigare lagstiftning. Av bestimmelsen foljer att styrelsen inte fir
vigra att ge tillstdnd till en 3tgird om inte dtgirderna ir till pdtaglig
skada eller oligenhet for féreningen. Genom denna regel har om-
ridet for forindringar som en bostadsrittshavare fir gora 1 ligen-
heten 1 viss min vidgats 1 férhillande till tidigare.

Det ir styrelsen som mdste visa att dtgirderna ir till pataglig skada
eller oligenhet fér foreningen. Styrelsen madste siledes ha tungt
vigande skil for att vigra tillstdnd. Som exempel pa dtgirder som kan
vara till skada eller oligenhet fér foreningen nimns i propositionen
forindringar av en ligenhets karaktirsdrag, t.ex. dndrad planlésning,
som gor att ligenheten kan bli svir att avyttra (a. prop. s. 63).

Styrelsens beslut om avslag kan enligt dagens ordning inte éver-
provas. Enda mojligheten for bostadsrittshavaren att vinna framging
ir att vicka talan vid allmin domstol och 3 faststillt att styrelsen ska
ge tillstdnd till en viss dtgird. Inte sillan viljer bostadsrittshavare i
dessa fall att vidta dtgirden olovligen.
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For bostadsrittsféreningen innebir nuvarande regler att den enda
mojligheten till provning av tillitenheten dr att i efterhand kriva
dterstillelse vid allmin domstol och hivda att arbetena inneburit
pitaglig skada foér foreningen. Bostadsrittstoreningen har bevis-
bérdan 1 en sidan prévning. En sddan process dr tidsddande och
riskerar att bli mycket kostsam. De rittsfall som finns speglar de an-
givna férhdllandena och det kan antas att liknande situationer fore-
kommer utan att frigan tas till domstol.

Som exempel kan nimnas en dom frin Svea hovritt den
23 februari 2016 i mdl T 697-15. Dir hade en bostadsrittshavare utan
foreningens tillstdnd tagit upp ett hal i en birande vigg, vilket ostridigt
ansigs som en visentlig indring. Hovritten ogillade dock for-
eningens talan om skyldighet f6r bostadsrittshavaren att terstilla
ligenheten till det skick som féreldg fore ombyggnaden. Hovritten
anforde bla. att féreningen inte férmdtt bevisa att bostadsritts-
havarnas tgird att ldta ta upp ett hil i den birande viggen inneburit
pitaglig skada eller oligenhet f6r féreningen. Inte heller det faktum
att bostadsrittshavarna paborjat hilupptagningen 1 viggen utan att
invinta styrelsens stillningstagande till deras ansékan om tillstind
kunde i sig anses innebira en pataglig oligenhet for féreningen.

Foreningens beslut bor kunna éverprévas pd ett enklare och
billigare sitt in 1dag. En sidan &verprévningsmojlighet av {or-
eningens beslut skulle vara tll stor férdel for bostadsrittshavaren
men dven for foreningen eftersom det di pd férhand blir definitivt
avgjort om en dtgird fir genomféras eller inte.

Naturligen bor det, tvirtom mot hur bevisbérdan ser ut idag,
vara bostadsrittshavaren som infér styrelsen och sedan vid en
eventuell 6verprévning fa visa att dtgirden inte ir till pitaglig skada
eller oligenhet f6r féreningen och ligga fram den tekniska utredning
som behovs for ett stillningstagande. Nigon anledning att indra
bevisbérdan i mil om 3terstillande finns dock inte.

Overprévningen bér limpligen géras av hyresnimnden, som har
behorighet 1 flera andra frigor pd bostadsrittsomridet. Kriterierna
for hyresnimndens prévning bér vara de som redan 1 dag stills upp
for styrelsens beslut enligt 7 kap. 7 § andra stycket BRL. En ansékan
till nimnden betriffande en 3tgird som kriver tillstind ska alltsd
bifallas om inte dtgirden ir till pitaglig skada eller oligenhet for for-
eningen. Nigon tidsfrist for ansékan bedéms inte nédvindig. For-
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farandet forutsitts vara enklare och snabbare in dagens ordning med
faststillandetalan 1 allmén domstol.

Det kan tinkas att méltllstréomningen till hyresnimnderna kom-
mer att 6ka med anledning av utredningens férslag. Utredningens
forslag om omvind bevisbérda antas emellertid leda till att drende-
tillstromningen hejdas ndgot.

Forslaget medfér ocksd foljdindring 1 4 § forsta stycket 3 lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.

Nir det giller frigan om hyresnimndens beslut 1 tillstdndsiren-
dena ska kunna 6verklagas vidare till Svea hovritt kan konstateras att
det finns vissa hyresnimndsbeslut som inte kan éverklagas. De avser
ofta drenden dir det kan férutses att ett dverklagande skulle medféra
att indamélet pd grund av tidsutdrikten forfoll, t.ex. vid byten och
andrahandsupplételser. De tinkta nya drendena bér kunna likstillas
med den motsatta drendetypen, dvs. nir féreningen begir tillstind
att f4 utfora dtgirder 1 ligenheten. Eftersom sddana beslut kan éver-
klagas borde rimligen dven den féreslagna typen av beslut kunna
overklagas till Svea hovritt.

Bor skarpare pafoljder inf6ras f6r den som trots brist pa tillstind
vidtar tillstindspliktig atgird?

Som nimnts 1 det foregiende avsnittet r risken liten att drabbas av
pafoljd for en bostadsrittshavare som inte foljer ett beslut om avslag.
Aven om tillstind har saknats ankommer det pi bostadsritts-
foreningen att 1 efterhand visa att en dtgird var férenad med pitaglig
skada eller oligenhet for foreningen for att tingsritten ska 3ligga
bostadsrittshavaren att dterstilla ligenheten. Kraven har i praxis visat
sig vara hogt stillda.

Forverkandepdfoljd intrider enligt nuvarande ordning i detta sam-
manhang endast vid vanvird enligt 7 kap. 18 § 5 BRL. Ar bostads-
rittshavarens forindring av ligenheten att anse som vanvird av inte
ringa betydelse finns siledes under vissa forhdllanden mojlighet till
forverkande. Det torde dock vara mycket ovanligt att férverkande
sker pd denna grund och i denna situation.

I andra sammanhang nir tillstdnd saknas frin fastighetsigaren
finns forverkandepdfoljd. For bostadsrittsféreningar giller detta om
bostadsrittshavaren utan styrelsens tillstind upplater sin ligenhet 1
andra hand. Foérverkandepafoljden forutsitter hir att forseelsen inte
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ir ringa samt att bostadsrittshavaren efter tillsigelse inte vidtar
rittelse utan dréjsmal. Hirutover giller att bostadsrittshavaren dess-
utom kan undgi forverkandepdfsljd om han eller hon, nir det giller
bostadsligenhet, efter anmodan anséker om tillstind till upplatelsen
hos hyresnimnden och fir ansokan beviljad. Ar bostadsritten for-
verkad, men bostadsrittshavaren vidtar rittelse innan uppsigning
sker, f&r bostadsrittshavaren inte skiljas frdn ligenheten.

Om foreningen vill siga upp bostadsrittshavaren, miste for-
eningen anmoda bostadsrittshavaren att vidta rittelse inom tvd
ménader frin det foreningen fick kinnedom om andrahandsupplétel-
sen. Bestimmelserna om forverkande finns 1 7 kap. 18§ 2 och 19—
21§§ BRL.

Enligt utredningen ir det rimligt att en olovligt utford dtgird enligt
7 kap. 7 § BRL kan leda till att bostadsritten forverkas. Tillsammans
med forslagen 1 de foéregdende avsnitten om ytterligare precisering av
tillstdndspliktiga dtgirder och en méjlighet till Gverprévning bor hogt
stillda krav pd rittssikerhet vara uppfyllda.

Utredningen foreslir mot bakgrund hirav att bestimmelserna 1
7 kap. 18§ BRL ullférs ytterligare en grund fér férverkande,
punkt 5 a. Enligt denna punkt ska bostadsritten vara férverkad om
bostadsrittshavaren utan tillstdnd utfor en tgird 1 strid med 7 §.
I 6vrigt bor bestimmelserna om ringa betydelse (19 §), rittelse (20 §
forsta stycket och 21§), samt mojligheten att undgd férverkande
genom att ansdka om tillstdnd hos hyresnimnden och {8 ansékan
beviljad (20 § andra stycket) ocksa gilla f6r nu aktuellt forverkande.

Avhjilpa brist pa bostadsrittshavarens bekostnad?

Enligt 7 kap. 12 a § BRL far en bostadsrittsforening dtgirda en brist
pa bostadsrittshavarens bekostnad. Bestimmelsen kan tas 1 ansprak 1
fall d& bostadsrittshavaren férsummar sitt ansvar for ligenhetens
skick s att annans sikerhet dventyras eller det finns risk f6r om-
fattande skador pd annans egendom och inte vidtar rittelse s snart
som mojligt efter anmodan.

Utredningen anser att det finns goda skil for att bostadsritts-
foreningen dven gillande bostadsrittshavares férindringsarbeten ska
kunna avhjilpa brister i en bostadsritt pd bostadsrittshavarens
bekostnad. Bestimmelsen i 7 kap. 12 a § BRL bor dirfor dndras s3 att
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det framgdr att sjilvhjilpsritten inte bara avser ligenhetens skick
enligt 12 § utan ocks3 férindringar enligt 7 §.

11.6.3 Bor reglerna for om- eller tillbyggnader som beror
en bostadsrattshavares lagenhet dndras?

Utredningens bedomning: Reglerna f6r om- eller tillbyggnader
som beror en bostadsrittshavares ligenhet bér inte dndras.

I styrelsens ansvar for forvaltningen av féreningens angeligenheter
ingdr ett ansvar for det 16pande underhillet och reparationer av fastig-
heten. Beslut som innebir visentliga férindringar av féreningens hus
eller mark ska emellertid fattas pd foreningsstimma, om inte nigot
annat har bestimts 1 stadgarna (9 kap. 15 § forsta stycket BRL). Som
sidana forindringar riknas storre om- eller tillbyggnader.

For det fall en om- eller tillbyggnad som féreningen vill genom-
féra innebir att en bostadsrittshavares ligenhet forindras eller i sin
helhet behéver tas 1 ansprik av foreningen, ir utgdngspunkten att 4t-
girden inte fir genomféras om bostadsrittshavaren inte accepterar
det. Om bostadsrittshavaren inte ger sitt samtycke, kan itgirden
ind genomfoéras om stimman beslutar det med tvd tredjedelars
majoritet och om beslutet dessutom godkinns av hyresnimnden
(9 kap. 16 § forsta stycket 2 BRL).

Regleringen ir féranledd av att en bostadsrittshavare inte i varje
lige ska kunna siga nej till en ombyggnad som ir starkt motiverad.

Som exempel nimns i férarbetena en angeligen installation av
hiss 1 fastigheten som kriver att viss del av ligenhetsytorna méste
tas 1 ansprak (prop. 1990/91:92, s. 105 f). Bestimmelsen syftar alltsd 1
forsta hand pa fysiska forindringar av sjilva ligenheten. Forindringar
av allminna utrymmen, som tvittstuga eller vinds- och Kkillarférrad,
omfattas emellertid ocksd av bestimmelsen.

I ett beslut frdn Svea hovritt av den 24 oktober 2013 (iren-
de 2789-13) var omstindigheterna sidana att stimman hade beslutat
att parkeringsplatser inte lingre skulle upplitas med bostadsritt. En-
ligt hovrittens mening kunde detta inte anses innebira nigon fo6r-
indring av ligenheten pd grund av om- eller tillbyggnad eller att ndgot
utrymme fysiskt forindras. Stimmobeslutet omfattades dirfér inte av
9 kap. 16 § forsta stycket 2 BRL. Hovritten menade att en sidan
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forindring som foreningen ville 3stadkomma inte kunde ske pd
annat sitt dn genom en dndring av eller ett tilligg tll upplitelse-
avtalet och efter godkinnande av bostadsrittshavaren.

Av det ovan refererade rittsfallet framgr att bostadsrittslagens
avsaknad av regler gillande forindring av rittigheter knutna till
bostadsritten emellandt orsakar praktiska problem. Hur stort
problem som detta utgér i verkligheten ir svirt att siga. Nigra {or-
slag limnas emellertid inte 1 denna del. Utredningen vill dock peka
pd frigestillningen och menar att det kan finnas ett behov av att
utreda frdgan vidare 1 sirskild ordning.

Vid stérre om- och tillbyggnader kan det ibland vara svért for
foreningen att i forvig avgora vilka ligenheter som kan komma att
beréras av arbetet pd ett sddant sitt att de aktuella reglerna blir
tillimpliga, varfér inte sillan manga medlemmar tillfrigas i onddan.

Nir det giller att avgora vilka ligenheter som kommer att beroras
av arbetena finns dock viss ledning att soka 1 rittspraxis. I rittsfallet
RH 2001:24 som gillde en ansékan om godkinnande av ett stimmo-
beslut betriffande balkongbyggen som skulle iga rum &ver vissa
bostadsrittshavares ligenheter, hade hovritten att ta stillning till
tillimpningsomradet for bestimmelsen. Hyresnimnden fann att de 1
foreningens ansokan som motparter uppgivna bostadsrittshavarna
visserligen berdrdes av foreningens beslut pd det sittet att de till-
tinkta balkongerna 6ver deras ligenheter skulle kunna orsaka t.ex.
simre ljusforhdllanden f6r dem. Eftersom féreningsstimmans beslut
enligt nimndens mening emellertid inte innebar att bostadsritts-
havarnas egna ligenheter kom att forindras eller tas i ansprik,
fordrades inte ndgot samtycke av bostadsrittshavarna fér att beslutet
skulle vara giltigt. Nimnden avvisade dirfér féreningens ansokan.
Hovritten idndrade beslutet och 3terforvisade drendet till nimnden
for provning av frigan om balkongbygget kunde godkinnas. Hov-
ritten anférde sammanfattningsvis att dven beslut som inte medfér
forindringar av sjilva ligenheten eller berér gemensamma utrymmen
eller formaner som bostadsrittshavaren har tillgdng till men som
indd menligt inverkar pd bostadsrittshavarens ritt genom att ligen-
heten blir mindre attraktiv och forlorar i virde ska anses omfattade
av skyddsreglerna 1 9 kap. 16 § forsta stycket 2 BRL. Nimnden god-
kinde sedan balkongbyggena med bedémningen att dessa fick anses
ha ringa betydelse for bostadsrittshavarna och det beslutet fast-
stilldes sedan av hovritten.
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Hégsta domstolen har i rittsfallet NJA 2012, s. 198 sedermera ut-
talat att regleringen omfattar beslut som inte innebir att en ligenhet
forindras fysiskt men ind3 menligt inverkar pd en bostadsritts-
havares ritt.

Av rittsfallen kan slutsatsen dras att manga bostadsrittshavare
ofta kan anses berérda vid en stérre om- och tillbyggnad.

Om den berérde bostadsrittshavaren inte samtycker ska ett
stimmobeslut fattas med minst tv3 tredjedelars majoritet och hyres-
nimnden godkinna itgirden. En begiran om godkinnande kan
endast goras av féreningen. Ndgon tidsfrist for nir ansékan ska goras
finns inte angiven.

De som inte ger sitt samtycke eller som inte gir att nd, blir
bostadsrittsféreningens motparter 1 hyresnimnden. Nimndens av-
gorande har sedan rittskraft gentemot dem som varit parter i
drendet. Skulle det 1 efterhand visa sig att det finns en bostadsritts-
havare som ir berdord men inte har samtyckt och som inte varit
upptagen som motpart i hyresnimnden kan beslutet inte genomforas
gentemot denne. Samtycker bostadsrittshavaren inte 1 efterhand far
foreningen anséka om tillstdnd dven gentemot den bostadsritts-
havaren vid hyresnimnden (Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsritts-
lagen, En kommentar, uppl. 52014, s. 375 1.).

Det har riktats viss kritik mot den gillande ordningen. Det har
bl.a. gjorts gillande att férfarandet dr administrativt tungt och resurs-
krivande.

Ett alternativ till den r8dande ordningen skulle kunna vara att
bostadsrittshavarna i stillet for féreningen ges mojlighet att vinda
sig till hyresnimnden inom en tidsfrist i de fall bostadsrittshavaren
har invindningar mot féreslagna férindringar.

Enligt utredningens mening framstdr dock inte problemen med
dagens ordning som sirskilt stora. Aven hyresnimndens representant
1 utredningen menar att dagens ordning fungerar tillfredsstillande,
dven om flera anstkningar foranleds av att bostadsrittshavare for-
hiller sig passiva. Skulle man vinda pa ordningen si att bostadsritts-
havarna sjilva fir vinda sig till hyresnimnden om de har invind-
ningar mot féreslagna forindringar miste styrelsen 1 stillet se till att
samtliga medlemmar delges de foreslagna forindringarna. Annars
vinner inte beslutet laga kraft. Ndgra storre vinster med ett sidant
forfarande kan utredningen inte se.
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Sammantaget anser utredningen att reglerna fér om- eller till-
byggnader som berér en bostadsrittshavares ligenhet inte bor dndras.
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12 Fastighetsmaéaklarens
informationsgivning

12.1 Uppdraget

Om utredaren 1 nigon annan del av uppdraget kommer fram till att en
bostadsrittsférening bor ta fram andra uppgifter dn i dag eller att in-
formationen bor presenteras pd ett nytt sitt, kan det enligt direktiven
finnas skil att gora motsvarande dndringar 1 fastighetsmiklarens
objektsbeskrivning eller i miklarens évriga informationsgivning.

Utredaren ska dirfor ta stillning till om reglerna om fastighets-
miklarens informationsgivning vid férmedling av en bostadsritt bor
indras.

Utredaren ska limna de férfattningsforslag som 6vervigandena
ger anledning till.

12.2 Inledning

Fastighetsmiklaren fyller en viktig funktion vid overldtelser av bo-
stadsrittsligenheter. De anlitas ocksd i1 stor utstrickning vid upp-
litelse av nyuppférda ligenheter.

Fastighetsmiklaren ska ta tillvara bidde siljarens och koparens
intressen. Han eller hon ska ge tlltinkta kopare och siljare de rad
och upplysningar som de kan behéva om bostadsrittsligenheten
samt om andra férhillanden som har samband med &verlitelsen, se 8
och 16 §§ fastighetsmiklarlagen (2011:666).

En fastighetsmiklare ska tillhandahélla en tilltinkt kopare som ir
konsument en skriftlig beskrivning av bostadsrittsligenheten
(objektsbeskrivning). Denna ska bla. innehilla uppgifter om pant-
sittning av bostadsritten, andelstal, ligenhetens storlek, uppliten
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mark, arsavgift, beslutade dndringar av ligenheten och driftskostna-
der.

Fastighetsmiklaren ska dven tillhandahilla féreningens stadgar
och den senast tillgingliga rsredovisningen. Om det inte finns ndgon
drsredovisning, ska foreningens ekonomiska plan tillhandahdllas (se
18 § fastighetsmiklarlagen).

12.2.1 Overviaganden

Bor reglerna for fastighetsmiklarens informationsgivning
vid formedling av en bostadsritt indras?

Utredningens forslag: Fastighetsmiklaren ska ha skyldighet att 1
objektsbeskrivningen dels ange bostadsrittens indirekta netto-
skuld, dvs. ligenhetens andel av foreningens 13n, dels ange de till
ligenheten 6vriga med bostadsritt uppldtna utrymmen.

De delar av utredningens férslag som hinger samman med utform-
ningen av féreningens drsredovisning och utformningen av den eko-
nomiska planen fingas lagtekniskt upp av den skyldighet fastighets-
miklaren har att tillhandahilla foreningens senaste &rsredovisning
samt, om féreningen ir nystartad, den ekonomiska planen (utred-
ningens forslag, se avsnitt 6.4.5 och 7.4.3). De forindringar som
utredningen féreslar for att oka tillgingligheten och konsumentens
forstdelse av bostadsrittsféreningens redovisning kommer dirigenom
konsumenten till del redan med fastighetsmiklarens nuvarande skyl-
digheter.

Sévitt giller bedémningen att drsredovisningen ska innehilla en
kassaflodesanalys och olika nyckeltal tillférsikras konsumenten den
informationen bist genom féreningens upprittade drsredovisning.

Ur ett konsumentskyddsintresse dr det viktigt att de blivande
bostadsrittskoparna fir del av mer litullgingliga uppgifter om
bostadsrittens indirekta nettoskuld, dvs. ligenhetens andel av for-
eningens l&n. D34 skulle konsumenterna pd ett snabbt och enkelt sitt
kunna jimfora olika bostadsritters prissittning. En sddan jimférelse
skulle kunna resultera i en mer differentierad prissittning baserad pd
foreningens belning och dirmed sammanhingande rintekinslighet.
Uppgiften om den indirekta nettoskuldsittningen bér presenteras i
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objektsbeskrivningen. For fastighetsmiklaren kan det knappast vara
vare sig svart eller tidskrivande att utifrdn den senaste tillgingliga ars-
redovisningen och uppgifter om andelstal {6r den aktuella bostads-
ritten 1 den ekonomiska planen eller uppldtelseavtalet ta fram upp-
giften. Nir det giller andelstalet ska det beriknas utifrin insatserna.
Det ir allts3 inte frigan om det andelstal som styr manadsavgiftens
fordelning. Den indirekta skuldsittningen bor uttryckas i kronor.

Nir det giller utredningens 6verviganden rorande skyddet for
den som har tecknat forhandsavtal eller anmalt intresse f6r en bo-
stadsritt paverkar inte de forslag som lagts fram miklarens informa-
tionsplikt (utredningens forslag, se avsnitt 9.8).

Nir det giller pantsittning av bostadsritten har fastighetsmik-
laren en informationsroll. Vanligtvis ir det s3 att fastighetsmiklare
som kan visa ett férmedlingsuppdrag fir ut utdrag ur ligenhetes-
forteckningen. Utredningens forslag om att gora férteckningen
tillginglig for alla kan dock 1 nigon méin underlitta fastighets-
miklarens  informationsinhimtning  (utredningens férslag, se
avsnitt 10.9.2). Nigon f6ljdindring 1 fastighetsmiklarlagen med
anledning hirav behovs dock inte.

Ett ytterligare sammanhang dir det finns skil att éverviga en
indring rorande miklarens informationsgivning dr nir det giller
frdgor om omfattningen av den upplitna bostadsritten, dvs. vad som
ingdr 1 upplatelsen.

Vid 2011 ars 6versyn av fastighetsmiklarlagen tydliggjordes sir-
skilt vilka uppgifter miklaren ska ange i objektsbeskrivningen vid
férmedling av en bostadsritt (prop.2010/11:15 s.28f.). Den nya
fastighetsmiklarlagen innehiller bla. uttryckligen krav pd att wll
ligenheten uppldten mark ska anges (18 § tredje stycket).

Som en konsekvens av utredningens forslag 1 avsnitt 11.6.1 gil-
lande objektet for upplitelsen bor det dvervigas om det i objekt-
beskrivningen bor inféras en motsvarande skyldighet att uttryck-
ligen ange om till ligenheten hérande évriga utrymmen t.ex. balkong
eller takterrass som siljaren nyttjar, utgor en del av upplatelsen eller
inte. En férutsittning for att miklaren ska kunna fullgéra en sddan
skyldighet dr dock att uppgift kan erhdllas pd ett tillférlitligt sitt frin
foreningen. Det ir inte sillan oklart dven for féreningen med vilken
ritt olika typer av utrymmen och/eller funktioner nyttjas och om
dessa ir uppldtna med bostadsritt eller inte. Utredningens forslag
om att 3ligga foreningen en skyldighet att tydligt i upplitelseavtalet
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ange vad upplitelsen avser torde emellertid sikerstilla att korrekt
information limnas 1 vart fall sdvitt giller nyupplitna ligenheter.
Miklaren bor dock i samtliga fall kunna forlita sig pd de uppgifter
som limnas av féreningen. Mot denna bakgrund foéreslds att
fastighetsmiklaren bér ha en skyldighet att 1 objektsbeskrivningen
ange de till ligenheten 6vriga med bostadsritt upplitna utrymmena.
Det kan dven uppmirksammas att fastighetsmiklare inte bara
anlitas for att férmedla forsiljning av befintliga bostadsritter, utan
dven 1 stor utstrickning fér att hitta blivande bostadsrittshavare till
nyproducerade ligenheter, vilka d3 i minga fall inledningsvis tecknar
féor dem bindande férhandsavtal med foreningen. Vid kép av en
bostad som dnnu inte finns utan ir pd planeringsstadiet stills sir-
skilda krav pd fastighetsmiklaren och miklarens kunskaper. Nu-
varande fastighetsmiklarlag ir inte helt anpassad efter att tillimpas
vid férmedling av nyproduktion, och lagen kan dirfér behéva kom-
pletteras med sirskilda bestimmelser for denna typ av férmedling.
Utredningen noterar sledes hir ett vidare utredningsbehov.
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13 Kooperativ hyresratt

13.1 Uppdraget

I lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt finns det regler for den
sirskilda boendeformen kooperativ hyresritt. P4 flera omrdden ir
reglerna utformade pid samma eller liknande sitt som reglerna i
bostadsrittslagen. Enligt direktiven ska utredaren dirfor overviga
om de forslag som limnas pd bostadsrittsomridet bor genomféras
dven nir det giller de kooperativa hyresritterna eller om andra
losningar bor gilla f6r dessa.

13.2 Vad ar kooperativ hyresratt?

Sedan &r 2002 finns en sirskild lag om kooperativ hyresritt, en upp-
latelseform vilken kan beskrivas som en mellanform mellan tradi-
tionell hyresritt och bostadsritt. Idén ir dock gammal och boende-
formen fick stod i en forsokslagstiftning redan 1986."

I maj 2016 fanns det 124 kooperativa hyresrittsféreningar regi-
strerade.’

Boendeformen ir dgnad att ge forutsittningar fér en boendemiljo
med storre inslag av boendedemokrati och sjilvidrvaltning dn vanlig
hyresritt. Okad sjilvforvaltning ger bittre mojligheter att anpassa
boendet till hyresgisternas sirskilda énskemadl.

Boendeformen har kommit att {4 viss inriktning pa ndgra speciella
omrdden dir den torde kunna komplettera de 6vriga upplitelsefor-
merna pd ett bra sitt. Det handlar frimst om utveckling av senior-
boende samt som boendeform 1 mindre kommuner och stider som

! Lagen (1986:1242) om forsdksverksamhet med kooperativ hyresritt.
2Den storsta ir Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB), med drygt 7 500 ligen-
heter. Féreningen har nistan 86 000 kdande medlemmar.
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har svirt att f8 ekonomi i1 nyproduktion med tanke pd marknads-
missiga mojligheter. Férutom ildre ir dven ungdomar en tinkt mal-
grupp, dd dessa tidigt 1 livet oftast saknar tillrickligt eget kapital for
en bostadsritt. Vad giller ungdomar finns dven tankar om att koope-
rativ hyresritt skulle kunna vara en limplig upplitelseform for att i
omsittning pd marknaden for studentbostider (Boverkets rapport
Kooperativa hyresritter — Nya mojligheter {6r den fjirde upplatelse-
formen, 2005).

I den kooperativa hyresritten hyr man sin ligenhet pd ungefir
samma villkor som en vanlig hyresligenhet. Skillnaden ir att man hyr
av en ekonomisk férening, en kooperativ hyresrittsférening. Man
méste dessutom vara medlem 1 foéreningen. Ligenheterna tillhor
foreningen pd ett sitt som gor att de inte kan kopas och siljas.

Ett sitt att upplata bostider med kooperativ hyresritt ir att om-
bilda befintliga hyresritter. Ett annat ir att bygga nytt. Just det
senare fallet har hittills visat sig vicka storst intresse bland hyres-
gister som dnskar bo 1 kooperativ hyresritt.

Nir man blir medlem 1 en kooperativ hyresrittsforening betalar
man en obligatorisk medlemsinsats (2 kap. 8 § forsta stycket lagen
om kooperativ hyresritt). Oavsett om personen 1 frdga innehar en
bostad eller enbart stir i k6 fér en bostad, ska en medlemsinsats
erliggas.

Mojligheten att ha fler medlemmar in ligenheter bygger pd det
faktum att man 1 en kooperativ hyresrittstérening enbart har ett
medlemskap som inte ir kopplad till ndgon ligenhet. Féreningen kan
dé skapa en bostadské f6r dem som ir intresserade av en ligenhet.

I samband med att man tecknar kontrakt erligger man sedan ofta
dven en uppldtelseinsats (2 kap 8 § andra stycket lagen om koopera-
tiv hyresritt). Upplatelseinsatsen uppkommer i samband med att en
ligenhet fir en innehavare. P4 s vis kan medlemsinsatsen hillas lig
medan 1 stillet uppldtelseinsatsen ir hogre. Upplatelseinsatser ir
inget obligatorium, men 1 realiteten anvinds dessa ofta for att till
ndgon del finansiera nyproduktion. Féreningen sjilv beslutar om upp-
litelseinsatsernas vara eller icke vara och lika s& hur stora dessa ska
vara. Beloppen varierar frdn noll kronor till flera tusen kronor per
kvadratmeter.

Boverket rekommenderar att upplitelseinsatsen fo6r en normal-
ligenhet bor befinna sig runt 100 000 kronor. I stillet for generellt
hogre upplételseinsatser for samtliga, ser Boverket méjligheter till att
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vissa frivilliga kan betala en hégre uppltelseinsats och dirmed redu-
cera dess &rshyra (se vidare rapporten Kooperativa hyresritter — Nya
mojligheter f6r den fjirde uppltelseformen, Boverket, 2005).

13.2.1 Hyres- respektive dgarmodellen

Den kooperativa hyresritten kan drivas pd tvd sitt, dels 1 form av en
hyresmodell, dir féreningen blockhyr hela huset av en annan hyres-
vird, eller en dgarmodell,” dir féreningen sjilv dger huset som med-
lemmarna bor 1.

Nigon statistik vad giller férdelningen mellan dgarmodellen och
hyresmodellen finns inte. Bolagsverket registrerar inte 1 vilken form
den kooperativa hyresrittsforeningen ska bedriva sin verksamhet.*
Det existerar inte heller nigon samhillsinstitution som har ansvaret
att se till antalet foéreningar med kooperativ hyresritt och dess
utveckling l3ngsiktigt. Det torde dock vara s3 att det ir hyres-
modellen som 4r ndgot mer anvind med tanke pi att den inte ir lika
utsatt for risker som dgarmodellen.

Vid hyresmodellen ska den hyra som foéreningen betalar for
huset, baseras pd det bruksvirde varje ligenhet har enligt 12 kap. 55 §
jordabalken (1984:694), hyreslagen. Det innebir att den samman-
tagna hyran, blockhyran, fér samtliga ligenheter som hyresvirden
ska ta ut, ska grundas pd de enskilda ligenheternas bruksvirdeshyra.
Om foreningen har beslutat att sjilv 6verta vissa delar av skotsel,
underhdll, férvaltning och andra faciliteter, miste detta beaktas nir
bruksvirdeshyran ska bedémas i jimforelse med andra likvirdiga
ligenheter. Siledes kan hyran bli ligre dn f6r andra likvirdiga ligen-
heter.

Vid dgarmodellen utgor fastighetens kapitalkostnader den storsta
utgiften. Denna modell ger féreningen stérre mojligheter att rdda
over sina kostnader och boendevillkoren 1 évrigt, samtidigt som
kraven pd féreningens ekonomi, kompetens och langsiktighet blir
storre. Hyressittningen 3ligger det styrelsen, pd samma sitt som 1
hyresmodellen, att ansvara fér genom de regler som féreskrivs i
stadgarna, med den skillnaden att man inte behéver ta nigon hinsyn

3 SKB ir ett exempel pé dgarmodellen.
* Enligt uppgift frin SABO finns det cirka 50 féreningar med hyresmodell med koppling till
ett av SABO:s medlemsforetag.
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till ligenheternas bruksvirde enligt hyreslagen. Det blir i stillet
féreningens ekonomi som blir avgérande f6r hur hég hyran ska vara.

I de fall en forening skapas frén grunden av framtida hyresgister
finns det inte sillan en problematik med finansieringen. For att
underlitta denna kan Boverket utfirda kreditgarantier f6r den typen
av 1&n. Vid nyproduktion kan Boverket med dagens lagstiftning er-
bjuda en kreditgaranti pd 95 procent av fastighetens marknadsvirde.
Ifall I3ntagaren inte kan betala och fastigheten méste siljas ger detta
lingivaren ett skydd for kapitalférluster. For att ta del av kredit-
garantin miste dock en avgift erliggas, vilken dr projektunik och
bestims av Boverket genom dess riskbedomning. Avgiftens syfte ir
att ticka upp for statens risk, och dirmed kunna motsvara den for-
lust som kan uppsta.

I vissa fall kan dock produktionskostnaden &verstiga marknads-
virdet varvid medlemmarna kommer att {8 std {or en storre del av
toppfinansieringen (se Bygga och bo 1 kooperativ hyresritt; En hand-
bok fér tillskapande av nya bostider och kooperativa hyresrittsfor-
eningar, Boverket 2005).

13.3 Vilka ar de framsta skillnaderna mellan att bo
i kooperativ hyresratt respektive bostadsratt?

I kooperativ hyresritt ir det féreningen som hyr eller dger huset
dir medlemmarna bor. Det finns siledes ingen fast koppling mellan
andelsritten 1 foreningen, som man vinner genom att betala sin
medlemsinsats, och nyttjanderitten till en specifik ligenhet.

Upplatelseformen ir vidare spekulationsfri, varfér den upplitelse-
insats som foreningen har ritt att ta ut inte har nigon koppling till
ligenhetens tinkta marknadsvirde. I normalfallet blir insatserna dir-
for visentligt ligre for den kooperativa hyresrittsligenheten. Nir
medlemmarna flyttar kan de inte silja den kooperativa hyresritten,
utan den &tergdr till foreningen. Nir man vill flytta, siger man helt
enkelt upp ligenheten och fir sin insats dterbetald. Om bostadsko
finns dr det den som stdr pd tur i kon till ligenheterna som erbjuds
att flytta in och 1 sin tur betala insatsen till féreningen.

I en kooperativ hyresrittsférening begrinsas sammantaget med-
lemmarnas ansvar tll det kapital som satsas 1 féreningen. Insatsen
riskeras emellertid om féreningens ekonomi férsvagas.
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13.4 Overvaganden
13.4.1 Inledning

Utredningen har till uppgift att 6verviga om de férslag som limnas
pd bostadsrittsomrddet bor genomforas dven nir det giller de
kooperativa hyresritterna eller om andra 16sningar bér gilla for dessa.

13.4.2 Bor krav pa komponentavskrivning samt upprattande
av kassaflodesanalys och nyckeltal gdlla aven
for kooperativa hyresrattsforeningar?

Utredningens férslag: Krav pd komponentavskrivning ska in-
foras for kooperativa hyresrittsforeningar enligt dgarmodellen
(jimfoér avsnitt 6.4.5).

Utredningens bedomning: Det bor inféras krav pd att drsredo-
visningen ska innehdlla kassaflédesanalys samt presentation av
nyckeltal i drsredovisningen pd samma sitt som for bostadsritts-
foreningar (se avsnitt 6.5).

En kooperativ hyresrittsférening har till huvudsakligt indamal att
hyra ut ligenheter till sina medlemmar och hirigenom gynna deras
ekonomiska intressen. Foreningen ska i princip inte géra nigra
stora vinster. Foéreningen fir heller inte gd med forlust under alltfor
lang tid, dven om det med hinsyn till vissa hindelser kan vara rimligt
att budgetera med underskott under enskilda dr. For att vil skota
detta uppdrag krivs det att styrelsen i en kooperativ hyresritts-
forening har kontroll 6ver ekonomin pd samma sitt som i en bostads-
rittsférening.

Med stigande kostnader kan trycket frdn enskilda medlemmar pd
att hilla nere hyrorna bli svira f6r styrelsen att hantera om inte de
ekonomiska besluten ir sakligt grundade och vil motiverade. Aven
enskilda styrelseledaméters pldnbok kan ibland fi styra argumen-
tationen, dven om det inte finns lika stort incitament for styrelsen att
agera kortsiktigt som kan vara fallet i en bostadsrittsférening. Nigon
mojlighet att gora en vinst vid en férsiljning finns ju inte. Sedan den
1juli 2016 finns det dock méjlighet for foreningarna att index-
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upprikna medlemsinsatsen si att dterbetalad insats blir hogre dn den
ursprungliga (2 kap. 9 a § lagen om kooperativ hyresritt).

En kooperativ hyresrittsférening ir 1 likhet med en bostadsritts-
forening bokforingsskyldig och ska uppritta arsredovisning. Av
detta foljer bl.a. att féreningen ska gora avskrivningar pa fastigheten.

Inférandet av krav pid komponentavskrivning fér bostadsritts-
foreningar motiveras av det sirskilda ansvar som finns fér att sikra
ekonomin 1 en sddan forening (se avsnitt 6.4.5). Finns d& motsvar-
ande behov av att sikra ekonomin dven i kooperativa hyresrittsfor-
eningar?

Av 2 kap. 4 § forsta stycket 2 lagen om kooperativ hyresritt foljer
bl.a. att det i stadgarna ska anges de grunder som ska gilla for av-
sittningen av medel for att sikerstilla underhllet av huset (mot-
svarande bestimmelse f6r bostadsrittstoreningar finns 1 9 kap. 5§
forsta stycket 7 BRL). De kooperativa hyresrittsforeningarna har sé-
ledes samma behov som bostadsrittsforeningar att sikerstilla att det
kommer att finnas tillrickliga medel for att méta det ldngsiktiga
underhéllsbehovet. Annars finns det risk f6r ekonomisk obalans och
orittvisa mellan generationer av hyresgister genom att hyrorna
riskerar att variera kraftigt over tid.

I likhet med bostadsritt innebir satsat kapital och sjilvférvaltning
en ekonomisk risk. I de kooperativa hyresritter som skapats under
senare &r 1 storstiderna befinner sig insatserna oftast kring en halv
miljon kronor eller till och med mer.

I den kooperativa hyresritten ir man pa sitt och vis mer utsatt dn
1 bostadsritt. I en kooperativ hyresrittsforening finns inte nigon
sikerhet vad giller kapital, féreningen ir ofta hogt beldnad och de
forsta dren dr den ekonomiska situationen svag. I de allra flesta fall
terfdir medlemmen sin insats, men féreningen kan hamna pd
obestind och dirmed gi i konkurs. Detta kan intriffa i fall di fler-
talet hyresgister siger upp sina avtal och nya hyresgister inte gir att
hitta. Fastigheten kommer d att forvandlas till en hyresritt. Moj-
ligheten till dterbetalning gdr dirmed férlorad.

Nimnas kan att SKB inférde komponentavskrivning under ar
2014. SKB anser att ett inférande av krav pd komponentavskrivning
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for kooperativa hyresritter ir bra utifrdn aspekten att det skapas en
samsyn hur fastighetsavskrivningar ska hanteras.’

Sammantaget stiller igarmodellen héga krav pd att fondering gors
s& att det finns tillrickligt mycket kapital f6r att kunna ticka fram-
tida underhillsbehov. For att s3 lingt som mojligt sikerstilla att det
kommer att finnas tillrickliga medel for att mota det langsiktiga
underhdllsbehovet féreslir dirfor utredningen att det dven for
kooperativa hyresrittsforeningar enligt dgarmodellen inférs krav pd
komponentavskrivning.

Savitt giller hyresmodellen skulle det leda for lingt att hivda att
den som hyr ut fastigheten ska skriva av pd visst sitt. Det skulle pa-
verka hyressittningen for foreningen pd ett sitt som har till syfte att
sikra underhdllet 1 dgarforetaget. Sdledes bor det inte inforas nigot
krav pid komponentavskrivning f6ér det dgarbolag som hyr ut till
kooperativ hyresrittsforening.

For att gora ekonomin mer transparent och littare att jimféra pd
lingre sikt bor dven de kooperativa hyresrittsféreningarna enligt
dgarmodellen redovisa nyckeltal samt uppritta kassaflodesanalys pd
sitt som anses limpligt fér bostadsrittsféreningar (se avsnitt 6.5).

Utredningens forslag innebir att BFN:s framtida vigledning for
bostadsrittsféreningar i relevanta delar dven bér omfatta kooperativa
hyresrittsféreningar (se avsnitt 6.4.5 och 6.5).

13.4.3 Den ekonomiska planen och intygsgivningen

Utredningens forslag: Boverket ska ges bemyndigande att med-
dela de verkstillighetsforeskrifter som behovs for tillimpningen
av bestimmelserna om ekonomisk plan 1 4 kap. 2 § lagen om
kooperativ hyresritt samt bestimmelserna om intygsgivning och
intygsgivare i 4 kap. 3 och 4 §§ samma lag (jimfor utredningens
forslag avseende verkstillighetsforeskrifter 1 avsnitten 7.4.2 och
8.5.2).

Bestimmelserna om ekonomisk plan vid ombildning till
kooperativ hyresritt enligt dgarmodellen samt bestimmelserna
om intygsgivning av planen bor dndras pd motsvarande sitt som

5 Skrivelse frin SKB med synpunkter pi utredningens férslag gillande kooperativa hyres-
rittsféreningar av den 9 januari 2017.
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foreslds for bostadsrittsféreningar (se forslag 1 avsnitt 7.4.3
gillande ekonomisk plan och avsnitt 8.5.5 till och med 8.5.7 av-
seende intygsgivningen).

Boverket ska ges bemyndigande att meddela de verkstillighetsfore-
skrifter som behovs for tillimpningen av bestimmelserna om eko-
nomisk plan 1 4 kap. 2 § samt bestimmelserna om intygsgivning och
intygsgivare 1 4 kap. 3 och 4 §§ lagen om kooperativ hyresritt (jim-
for avsnitt 7.4.2 och 8.5.2).

Till skillnad frin bostadsrittstéreningar finns det inga krav for
kooperativa hyresrittsforeningar att uppritta ekonomiska planer di en
fastighet ska uppldtas och hyras ut fér férsta gingen. Boverket har
emellertid i olika sammanhang propagerat f6r att krav pd ekonomisk
plan dven bér finnas vid nyproduktion (dnr: 501-4211/2003 — Koope-
rativ hyresritt — Nya mojligheter f6r den fjirde upplitelseformen
5. 102).

Vid ombildning till kooperativ hyresritt enligt dgarmodellen finns
didremot krav pd att en ekonomisk plan ska upprittas samt att denna
ska granskas av intygsgivare. Reglerna dverensstimmer 1 dessa delar
med vad som giller f6r ekonomisk plan vid ombildning till bostads-
ritt (se 4 kap. 2—4 §§ lagen om kooperativ hyresritt). Nir det giller
kooperativ hyresritt 3terfinns dven hir nirmare bestimmelser om
planens innehdll 1 férordning (se férordningen [2002:106] om koope-
rativ hyresritt).

Eftersom bestimmelserna om ekonomisk plan fér kooperativa
hyresritter samt intygsgivning av densamma har utformats med
bostadsrittslagens bestimmelser som férebild bor bestimmelserna
for kooperativa hyresrittsféreningar indras pi motsvarande sitt som
foreslds for bostadsrittsforeningar (se forslag 1 avsnitt 7.4.3 och 8.5.5
till och med 8.5.7).

13.4.4 Skyddet for den som har tecknat férhandsavtal

Utredningens bedomning: Utredningens forslag gillande for-
handsavtal 1 avsnitt 9.8.2 och med 9.8.3 samt forslaget 1 av-
snitt 9.8.8 gillande redovisning av slutlig kostnad pd férenings-
stimma ir inte relevanta fér kooperativa hyresrittsféreningar.
Inte heller ir forslagen i avsnitt 10.9.2 och 10.9.3 gillande inne-
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hillet 1 ligenhetstorteckningen eller férslaget 1 avsnitt 10.9.1
gillande tidpunkten fér beviljade av medlemskap relevanta for
kooperativa hyresrittstéreningar.

Nir det giller kooperativa hyresrittsforeningar ser utred-
ningen inte heller skl att foresld ndgra sirskilda begrinsningar att
teckna optionsavtal.

Om en bostadsrittsférening vill triffa avtal med bostadssokande om
att 1 framtiden upplita bostadsritt miste skyddsreglerna i 5 kap.
BRL om férhandsavtal iakttas. Nir det giller kooperativ hyresritt
finns inte samma formkrav. Sirskilda bestimmelser finns endast
gillande krav pd sikerhet nir en kooperativ hyresrittsforening avser
att ta ut forskott. Utredningens forslag gillande uppgifter i och frin-
tridande av forhandsavtal 1 avsnitt 9.8.2 och med 9.8.3 idr dirfor inte
relevanta for kooperativa hyresritter.

Likasd beror inte utredningens forslag 1 avsnitt 9.8.8 gillande
slopandet av mgjligheten att redovisa slutlig kostnad pd en férenings-
stimma kooperativa hyresrittsféreningar.

Nir det giller optionsavtal finns 1 lagen om kooperativa hyres-
ritter 1 likhet med bostadsrittslagen inte ndgra sirskilda begrins-
ningar. Utredningen foreslar emellertid 1 avsnitt 9.8.4 att det inte ska
vara mojligt att teckna optionsavtal, sdvil gillande upplitelse som
overlitelse av bostadsrittsligenhet.

Nir det giller kooperativa hyresrittsféreningar finner utred-
ningen inte skil att foresld motsvarande begrinsningar f6r tecknande
av optionsavtal. Utredningen ser inga sirskilda risker for just koopera-
tiva hyresrittsféreningar med dessa avtal som innebir att en férening
avtalar med nigon om en ritt men inte en skyldighet fér den sist-
nimnde att i framtiden férvirva nyttjanderitten.

13.4.5 Skyddet vid dverlatelse, pantsattning och utmatning

Utredningens bedomning: Utredningens forslag 1 avsnitt 10.9.2
och 10.9.3 om innehillet 1 ligenhetsférteckningen ir inte tillimp-
bara f6r kooperativa hyresritter. Inte heller utredningens férslag i
avsnitt 10.9.1 om tidpunkten fér beviljade av medlemskap i en
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bostadsrittsférening passar in  pd kooperativa hyresritts-
féreningar.

For kooperativa hyresrittsforeningar finns ingen skyldighet att gora
pantnoteringar och féra ligenhetsforteckning. Utredningens forslag
1 avsnitt 10.9.2 och 10.9.3 gillande innehdllet i ligenhetsférteck-
ningen ir dirfér inte relevant f6r kooperativa hyresrittstoreningar.

Inte heller utredningens forslag i avsnitt 10.9.1 gillande tidpunk-
ten for beviljade av medlemskap 1 en bostadsrittsforening passar in
pd kooperativa hyresrittsféreningar.

13.4.6 Underhall och forandring av hyresgastens lagenhet

Utredningens bedomning: Reglerna om underhdll och férind-
ring av hyresgistens/bostadsrittshavarens ligenhet ir utformade
pa olika sitt 1 lagen om kooperativ hyresritt respektive i bostads-
rittslagen. Utredningens férslag i avsnitt 11.6.1 om objektet foér
upplitelsen och i avsnitt 11.6.2 om bostadsrittshavarens ritt att
forindra ligenheten passar dirfér inte in pd kooperativ hyresritt.

I 3 kap. lagen om kooperativ hyresritt finns regler gillande ligen-
hetens skick. Till skillnad frin en bostadsrittsférening dr huvud-
regeln att en kooperativ hyresrittsférening har underhdllsansvaret
for ligenheterna. Foreningen har dock mojlighet att 1 sina stadgar
ligga ut underhillsansvaret eller delar av detta pd hyresgisterna.
Foreningen kan dir dven bestimma huruvida hyresgisterna ska svara
for det gemensamma underhillet av fastigheten. Hir finns ocksd en
tydlig skillnad mot bostadsrittsforening, di ligenhetsinnehavarens
underhdllsansvar i en bostadsritt ej fir gilla utrymmen utanfér den
egna ligenheten.

Av ovanstdende foljer att reglerna om underhdll och f6rindring av
hyresgistens ligenhet ir utformade p3 olika sitt 1 lagen om koopera-
tiv hyresritt jimférd med bostadsrittslagen. Utredningens férslag 1
avsnitt 11.6.1 om objektet f6r upplitelsen och i avsnitt 11.6.2 av-
seende bostadsrittshavarens ritt att férindra ligenheten dr dirfoér
inte relevanta fér kooperativa hyresgister.
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14 Konsekvensanalys

14.1 Inledning

Enligt kommittéférordningen (1998:1474) och férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning ska en utred-
ning redovisa ett betinkandes kostnadsmissiga och andra konse-
kvenser.

I utredningens direktiv anges f6ljande. Utredaren ska allsidigt och
grundligt belysa de kortsiktiga och ldngsiktiga konsekvenserna av de
forslag som limnas. Utredaren ska ocksd berikna de ekonomiska
konsekvenser av de forslag som liggs fram. Om férslagen kan
forvintas leda till kostnader for det allminna, ska férslag till finan-
siering limnas. Utredaren ska ocksd redovisa vilka konsekvenser de
forslag som limnas kan f8 for jimstilldheten mellan kvinnor och
man.

Konsekvensanalysen i kapitlet dr upplagd s att det inledningsvis
limnas en évergripande analys dir forslagens generella konsekvenser
behandlas. Direfter redogors mer i detalj f6r de olika forslagens
individuella konsekvenser.

14.2  Overgripande analys
14.2.1 Vilka som berdrs av forfattningsandringarna

Utredningen foreslr i betinkandet en rad férindringar som har till
syfte att stirka konsumentskyddet pd bostadsrittsmarknaden. Fler-
talet av utredningens forslag bedoéms pédverka bostadsritesfor-
eningar/kooperativa hyresrittsféreningar och dess medlemmar samt
presumtiva bostadsrittskdpare (konsumenter). Forslagen om fér-
indringar 1 regelverket kring den ekonomiska planen och intygs-
givningen kommer ocksi att piverka intygsgivarnas arbete. Aven
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andra intressenter sisom byggforetag, kreditinstitut och fastighets-
miklare kommer att beroras av vissa av forslagen. Forslagen kommer
ocksd att medfoéra vissa offentligfinansiella effekter. Dessa konse-
kvenser belyses nirmare 1 avsnitt 14.2.7.

14.2.2 Bostadsrattsféreningar/kooperativa hyresrattsféreningar
och dess medlemmar

Det finns cirka 29 000 registrerade bostadsrittstéreningar och 124
kooperativa hyresrittsféreningar. Av bostadsrittsforeningarna ir
cirka 25 000 ir aktiva.'

Under r 2016 registrerade Bolagsverket 1449 nya bostadsritts-
foreningar och 892 ekonomiska planer. Det dr med andra ord minga
minniskor som berdrs av bostadsrittsmarknaden och inget tyder pd
att tillkomsten av nya bostadsrittsféreningar minskar utan snarare
tvirtom.

Det ir ur ett konsumentperspektiv viktigt att de bostadsritts-
foreningar som bildas vilar pd en ekonomiskt hillbar grund. Utred-
ningens forslag om bl.a. krav pd komponentavskrivning, en teknisk
underhillsplan och skirpta krav pd hur intygsgivarna utses kan
forvintas leda till ett okat fokus pd féreningarnas ekonomiska hall-
barhet. I forlingningen fir dirmed ocksd den enskilde medlemmen
en storre privatekonomisk trygghet med forutsigbara drsavgifter.

S&vil bostadsritternas stigande virde och dess 6kande andel av
den totala utldningen forstirker ocksd betydelsen av att det finns ett
vilfungerande regelverk kring 6verldtelse och pantsittning av
bostadsritter. Utredningens forslag 1 denna del kommer att stilla
nigot storre krav pd foreningen vad giller noggrannhet, tydlighet
och information in tidigare.

Forslaget om komponentavskrivning férvintas leda till att for-
eningen fir en bittre bild av féreningens resultat och stillning.
Komponentmetoden ger dven en starkare koppling till underhills-
planen och behovet av likvida medel. Med en vil dokumenterad
underhéllsplan och en férvaltare som har ett anliggningsregister och
forstdr hur komponentuppdelningen ska gi till, bor det administra-
tiva merarbete som forslaget medfor inte vara alltfér betungande.

! De féreningar som ir vilande har oftast dnnu inte férvirvat ndgot hus.
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Engingskostnaden sivil som den I6pande merkostnaden bedéms
vara av begrinsad natur (se vidare avsnitt 14.3).

En &vergdng till komponentmetoden innebir ocksd att de for-
eningar som 1 dag har mycket ldnga avskrivningstider kommer att
belastas med hogre avskrivningar. Att s blir fallet beror ytterst pd
att foreningarna tidigare inte har tillimpat avskrivningsreglerna s3
som de var tinkta att tillimpas och kan inte sigas vara en direkt
konsekvens av utredningens férslag.

Om avgifterna inte ticker avskrivningarna innebir det att de
boende inte betalar fér den férslitning som sker och att foreningens
féormogenhet 1 nigon mening konsumeras. P4 ndgot sitt mdste
foreningarna pd sikt hantera de underskott som har uppstitt. Hur
det ska goras dr upp till varje forening att bestimma.

14.2.3 Byggforetag/byggmastarbildade foreningar

Vid nyproduktion av hus bildas ofta en bostadsrittsférening av
initiativtagarna till bostadsprojektet. De lagstadgade tre medlem-
marna kan t.ex. bestd av projektoren, entreprendren och fastighets-
igaren, en si kallad byggmaistarbildad férening. I sddana foreningar
limnar styrelsen over till bostadsrittshavarna nir projektet ir
slutfort.

En dylik interimsstyrelse har 1 forsta hand ett vinstintresse och
dirfér kan fattade beslut ibland strida mot féreningens intressen.
Det finns dirfor skil att hir stirka konsumentskyddet.

Utredningens férslag som berér byggmistarbildade féreningar
och dirmed indirekt byggforetagen kan 1 viss min komma att leda
till nigot 6kad administrativ borda och dirmed ékade kostnader for
foreningarna. Detta vigs dock upp av den okade tydlighet, skydd
och information forslagen innebir fér konsumenterna. Det giller
frimst forslagen om att styrelsens val av intygsgivare ska godkinnas
av Boverket och att bostadsrittsféreningen (byggmistarstyrelsen)
ska 3liggas att skriftligen informera férhandstecknarna vid visentliga
forindringar frdn vad som ir avtalat.

Nir det giller forslaget om inférande av krav pd komponent-
avskrivning kan det 1 forlingningen leda till ndgot hojda kalkylnivier
1 nybyggnationen om kalkylerna inte sedan tidigare tagit hojd for
den faktiskt forslitningen. Trenden i1 dag dr emellertid att alltfler f6r-

331



Konsekvensanalys SOU 2017:31

eningar, dven i nyproduktion, viljer att goéra avskrivningar enligt
komponentmetoden.

Sammantaget bedémer utredningen inte att forslagen i sig kom-
mer att leda till att planerade bostadsprojekt inte blir av eller att
byggforetagen skulle vilja att bygga andra boendeformer 1 stillet for
bostadsritter eller kooperativa hyresritter..

Utredningen foresldr dven en skirpt regel nir det giller redovis-
ning av slutlig kostnad, vilket innebir minskade méjligheter for
byggtoretag med representanter 1 den nybildade féreningens styrelse
att undgd att stilla garantier for bostadsrittskdparnas insatser.
Utredningen bedémer att forslaget kan hindra oseriésa investerare
och byggféretag och bidra till sikrare investeringar fér konsumen-
terna. Forslaget kommer ocksd gagna alla de byggféretag som foljer
regler och bestimmelser.

14.2.4 Konsumenter

Under en lingre period har det genomsnittliga priset for bide
nyuppférda och ildre bostadsrittsligenheter stigit kraftigt. P3
1990-talet var det ofta foreningarna och inte de boende som var
hogt skuldsatta. Nir foreningarna gick 1 konkurs var det frimst
banksystemet som tog férlusterna. Till skillnad frdn forr dr det i
dag ofta individerna som ir hogt beldnade och riskerar livsling
skuldsittning. Det ir mot denna bakgrund viktigt att konsument-
skyddet f6r bostadsrittskdpare dr starkt. Detta behov gor sig inte
minst gillande 1 situationen nir en ligenhet ursprungligen upplits
med bostadsritt. D3 stills ofta bostadsrittskoparen mot en starkare
part 1 form av det byggféretag som upptor byggnaden och som har
bildat bostadsrittsféreningen.

Genom utredningens férslag om en mer harmoniserad och trans-
parent redovisning ges den som 6verviger att kopa en bostadsritt en
bittre bild av de ekonomiska dtaganden och risker som férvirvet
innebir in vad som ir fallet i dag.

Aven utredningens andra férslag bla. gillande informations-
skyldighet sedan forhandsavtal har tecknats, skirpta regler kring
stillande av garantier och innehéllet i ligenhetsforteckningen samt
den ekonomiska planen och intygsgivningen syftar till att ge den
blivande bostadsrittshavaren ett starkare skydd dn 1 dag.
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14.2.5 Intygsgivare

Utredningen beddmer att forslagen 1 betinkandet som ror intygs-
givarna generellt kommer att 6ka fortroendet f6r yrkesgruppen som
helhet och inverka positivt pd rekryteringen av nya intygsgivare.

Enligt Boverket ir kvaliteten pd utformningen av ekonomiska
planer/kostnadskalkyler ojimn, liksom iven kvaliteten pd intygs-
givarnas insatser vid utférande av sina uppdrag. Det férhdllandet att
tillimpningen av Boverkets allminna rdd inte ir enhetlig bidrar ocksa
till en ofdrutsigbar situation for intygsgivarna, och bestillarna.
Utredningens férslag om bemyndigande for Boverket att meddela
verkstillighetsforeskrifter férvintas {3 en positivt inverkan pd intygs-
givarnas arbete och medverka till en mer enhetlig praxis.

14.2.6 Andra intressenter sasom fastighetsmaklare
och kreditinstitut

Aven for andra intressenter bedomer utredningen att forslagen
kommer att {3 positiv inverkan. Exempelvis kommer kreditinstitut
och fastighetsmiklare, att 1 det enskilda fallet, {8 bittre forutsitt-
ningar att skaffa sig en uppfattning om féreningens finansiella still-
ning jimfort med i dag. Forslagen om anteckning och &ppenhet
kring pantsittning, utmitning och betalningssikring kommer alltsd
att forbdttra rittssikerheten kring bla. bankernas utlining. For-
slagen bidrar ocks3 till att sikerstilla en hogre kvalitet pd upprittan-
det av planer/kalkyler samt sjilva intygsgivningen, vilket 1 for-
lingningen kommer att gagna kreditinstitut, fastighetsmiklare och
6vriga Intressenter.

14.2.7 Offentligfinansiella effekter
Bokforingsnimnden

Flera av utredningens forslag forutsitter att BFN fyller ut och
kompletterar lagstiftningen. Med anledning av detta har utredningen
underhand inhimtat synpunkter frin BFN:s kansli angdende konse-
kvenserna av utredningens férslag fér nimndens verksamhet. Syn-
punkterna har i huvudsak féljande innebérd.
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Vid ett genomfdrande av forslagen om komponentredovisning,
kompletterande upplysningar, nyckeltal och kassaflédesanalys kom-
mer BFN att behova analysera vilka regler som ir relevanta for
féreningarna 1 nuvarande K2 och K3 och arbeta fram ett sirskilt
regelverk, normgivning, for bostadsrittstéreningar och kooperativa
hyresrittsféreningar. Till det kommer ocksd arbete med att ta fram
en informationsskrift m.m. Enligt nimndens uppskattning kommer
utredningens forslag dirfor att pdverka myndighetens arbete, men
indringarna ir inte storre dn att de fir anses rymmas inom det
ordinarie regelarbetet. BFN bedémer dirfor att ytterligare resurser
inte beh6vs med anledning av utredningens férslag.

Boverket

Utredningens férslag om bemyndigande for Boverket att meddela
verkstillighetsféreskrifter samt mojlighet att meddela erinran och
férordna att beslut om &terkallelse av behorighet som intygsgivare
ska gilla omedelbart kommer att forbittra och férenkla Boverkets
arbete som tillsynsmyndighet.

Boverket fir dven tvd nya arbetsuppgifter genom utredningens
forslag. Dels giller det forslaget att verket ska godkinna de intygs-
givare som foreningen utsett, dels forslaget att Boverket ska vara
behorig myndighet for intygsgivare 1 enlighet med yrkeskvali-
fikationsdirektivet (2005/36/EG). Nir det giller den sistnimnda
arbetsuppgiften férvintas det inte féranleda annat in marginella
merkostnader for verket.

Nir det giller forslaget att verket ska godkinna de intygsgivare
som féreningen har utsett har Boverket uppgett att forslaget kom-
mer att medféra kinnbara kostnadsokningar for verket. Boverket
uppskattar sammantaget att det kommer att behévas ytterligare tvd
heltidstjinster. Boverket riknar med en totalkostnad per anstilld pd
cirka 74 000 kronor per mdnad, s& for tvd heltidstjinster blir det
totalt cirka 1776 000 kronor 1 kostnadsékning per ar. 1,25-1,5 av
dessa tvd tjinster behovs for godkinnandedelen och resterande for
en mer aktiv och riskbaserad tillsyn in vad verket fér nirvarande kan
bedriva.

Utredningen delar Boverkets uppfattning att prévningen av om
godkinnande ska limnas innebir ett merarbete f6r Boverket jimfort
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med i dag. Enligt de uppgifter som utredningen har fitt frin Bolags-
verket om antalet registrerade ekonomiska planer per r (se
avsnitt 8.5.5 och underrubriken Utseendet av intygsgivare) kan man
forvinta sig att antalet irenden kommer att variera beroende pi
konjunkturliget i byggbranschen, men ligga nigonstans mellan 800
900 drenden per ar. I detta antagande ligger att, i flertalet fall nir
kostnadskalkyler anvinds, en ansékan betriffande intygsgivare for
den ekonomiska planen kommer att géras samtidigt. Den prévning
Boverket ska gora dr dock av mycket enkel beskaffenhet. Till det
kommer att Boverket redan enligt gillande ritt ir tillsynsmyndighet.
En del av det arbete som utférs genom prévningen av férenings-
beslutet bor dirfér kunna ha positiva effekter pd tillsynen 1 évrigt
och 1 viss mén innebira arbetsbesparingar.

Boverkets tillsyn har fitt utstd viss kritik, framfér allt frin intygs-
givarhdll. Verket har ocksd vidgdtt att tillsynen inte haft den om-
fattning som den borde haft (i dag ir 1,5 heltdstjinst avsatt for
tillsynen av intygsgivare men f6r nirvarande ir det i praktiken
knappt en heltidstjinst som arbetar med detta). Utredningen kons-
taterar med anledning hirav att det ir nddvindigt att tillsynsfunk-
tionen tilldelas de resurser som den behéver f6r att kunna bedriva en
aktiv och riskbaserad tillsyn och att det ir viktigt att Boverkets
ledning prioriterar arbetet med denna tillsyn.

Sammantaget bedémer utredningen att forslagen resulterar 1 ett
okat resursbehov for tillsynen av intygsgivare. Resursbehovet upp-
skattas ull ytterligare en heltidstjanst utéver den 1,5 heltidstjinst
som dr avsatt i dag, motsvarande 888 000 kronor. Den kostnads- och
resursdkning som det handlar om utgér en mindre del av sdvil
Boverkets finansiella medel som Boverkets totala personal.” Enligt
utredningens bedémning boér dirfér merkostnaden rymmas inom
ramen for Boverkets befintliga anslag.

2 Boverket har omkring 230 anstillda och har ett forvaltningsanslag pd cirka 215 miljoner
kronor.
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Bolagsverket

Nigra av utredningens forslag innebir att en del bostadsritts-
féreningar miste dndra 1 sina stadgar. Det giller bl.a. férslaget om
borttagande av mojligheten att 1 stadgarna foreskriva att styrelsens
tillstdnd inte behdvs for att utféra en dtgird som avses 1 7 kap. 7 §
forsta stycket BRL.

Eftersom stadgeindringar ska anmilas till Bolagsverket for
registrering kan utredningens férslag férvintas leda till nigot okat
antal anmilningsirenden hos Bolagsverket. Hur ménga drenden det
kan handla om liter sig inte uppskattas. Aven om verket i varje
enskilt anmilningsirende gor en prévning om beslutet ir fattat i
ritt ordning bedémer utredningen att merkostnaderna f6r Bolags-
verket med anledning av forslagen kommer att bli begrinsade och
dirfér rymmas inom Bolagsverkets nuvarande anslag.

Domstolsvisendet
Hyres- och arrendendmnderna

I syfte att minska problemen med bostadsrittshavare, som utan
tillstdnd vidtar tgirder i sina ligenheter, foreslir utredningen att
styrelsens beslut 1 frigan ska kunna prévas av hyresnimnd. Den
bostadsrittshavare som vill gora férindringar 1 ligenheten och fir nej
av foreningen ir i dag hinvisad till allmin domstol for att genom
faststillelsetalan {3 sin begiran prévad. Ett sidant forfarandet ir tids-
och kostnadskrivande.

Hyresnimndens expert i utredningen har med férankring hos
flertalet hyresrdd framfért f6ljande. Med hinsyn till de stora privata
virden bostadsritten 1 regel representerar och till att investeringarna
ofta betalar sig antas forslaget, 1 vart fall i Stockholm och évriga stor-
stadsregioner, leda till en icke férsumbar 6kning av antalet drenden.
Utredningen 1 varje drende torde dirtill riskera att bli omfattande
och innehilla tekniskt komplicerat material. Dessutom ir det privat-
personer som, ofta utan juridiskt bistdnd, kommer att féra sin talan
vid nimnden. Hanteringen av dessa drenden antas dirfor bli timligen
tidskrivande. Baserat pd Domstolsverkets kostnadsberikning per
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irende’ jimte en grov uppskattning av piverkan pd irendeantalet
innebir forslaget en merkostnad pi cirka 1,5 miljoner kronor for
hyresnimnderna. Bedémningen ir att hanteringen av denna nya
irendetyp inte kommer att rymmas inom hyresnimndernas nu-
varande budget.

Utredningen delar uppfattningen att antalet drenden inte kommer
att bli férsumbart. Med tiden kommer dock sannolikt en praxis ut-
arbetas som leder till att antalet drenden sjunker. Troligtvis kommer
ocksd forslaget om omvind bevisborda dvs. att bostadsrittshavaren
ska ha bevisbérdan i hyresnimnden leda till att antalet drenden kan
komma att bli ndgot ligre in vad nimnden har uppskattat.

Utredningen uppskattar sammantaget att forslaget innebdr mer-
kostnader f6r drendehanteringen hos hyresnimnderna med drygt en
miljon kronor. Denna kostnad kan inte sigas rymmas inom hyres-
nimndernas nuvarande budget.

Allmdén domstol

Utredningen foresldr, for det fall forindringar i ligenheten vidtas
olovligen, att det ytterst kan medféra att nyttjanderitten foérverkas.
Man kan dirfér tinka sig att forslaget kommer att resultera 1 ndgra
fler m3l om férverkande och &tervinning i allmin domstol.* Utred-
ningen goér dock den bedémningen att antalet tillkommande mél och
irenden sammantaget blir mycket litet eftersom det kan férvintas att
forverkandebestimmelsen frimst kommer att {3 betydelse i fore-
byggande syfte.

Som nimnts 1 det foregdende avsnittet har den bostadsrittshavare
som vill gora forindringar i1 ligenheten och fir nej av foreningen
mojlighet att gd till allmin domstol for att genom faststillelsetalan f3
sin begiran prévad. Genom utredningens férslag om méjlighet till
prévning 1 hyresnimnden kommer sannolikt antalet faststillelsemal 1
de allminna domstolarna att successivt forsvinna. Sddana mél ir
emellertid inte frekvent férekommande, uppskattningsvis kan det

* Enligt Domstolsverket var den genomsnittliga styckkostnaden per irende i hyres- och
arrendenimnden &r 2015 2 663 kronor.

*Ett avhysningsyrkande med grund i férverkandeyrkande kan dven initieras hos Krono-
fogden.
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handla om drygt ett tjugotal mil per ir.” Vidare kan férvintas att
dven antalet mdl om 3terstillande minskar d8 firre bostadsrittshavare
kommer att vidta tgirder utan tillstdnd i framtiden. Forslaget 1
denna del kan dirfor forvintas leda till kostnadsbesparingar om upp-
skattningsvis 1,2 miljoner kronor fér de allminna domstolarna
(utredningen har d& riknat med Domstolsverkets kostnadsnorm
och att faststillelsemdlen i stort sett forsvinner helt frin allmin
domstol, att 3terstillandemdlen minskas med tio per r och att
hilften av méilen per drendetyp genomsnittligt fir prévningstillstdind
till hovritten och ett mil i Hégsta domstolen).*

Hyresnimndens beslut i1 tillstdndsirenden gillande ombygg-
nation foreslds 1 sin tur vara 6verklagbara till Svea hovritt. Det kan
dirfor forvintas att forslaget dven leder till ett ©kat antal drenden
och merkostnader fér hovritten.” Hur stor andel som kommer att
overklagas ir emellertid svart att ha en uppfattning om. Enligt utred-
ningens bedémning kommer sannolikt den nya drendetypen till stor
del att rora minniskor som har férmdga och medel att féra en
process genom tva instanser, vilket kan tala for en hog 6verklagande-
frekvens. For nirvarande provas alla éverklaganden 1 sak, dvs. det
saknas bestimmelser om provningstillstdind avseende hyresnimndens
beslut. I utredningen, Ds 2016:4, Effektivare hyres- och arrende-
nimnder, finns emellertid forslag om inférande av prévningstillstind
vid 6verklagande (se s. 131).

Sammantaget innebir siledes utredningens férslag bide kostnads-
okningar och besparingar for de allminna domstolarna.

Allmén forvaltningsdomstol

Utredningen foresldr att det ska krivas att Boverket ska godkinna de
intygsgivare som féreningen har utsett. Om nigon av intygsgivarna
inte godkinns, ska det beslutet kunna éverklagas till allmin forvalt-
ningsdomstol. Eftersom tidsutdrikten sannolikt blir mindre for
sokanden att ritta sig efter beslutet och vilja en annan intygsgivare

> Hur ménga sidana faststillelsemal som prévas av de allminna domstolarna per 4r har inte
gdtt att statistiske sikerstilla.

¢ Enligt Domstolsverket gillde for ar 2015 fsljande. Styckkostnad for tvistemal uppgick till
17 181 kronor i tingsritt. I hovritt var styckkostnaden per tvistemil 41 052 kronor. Hogsta
domstolen hade en genomsnittlig styckkostnad p 16 390 kronor per tvistemal.

7 Det har inte gdtt att f& fram vad ett genomsnittligt hyresnimndsirende kostar i hovritten.
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in att processa forvintas forslaget inte ge upphov till nigot storre
antal processer i forvaltningsritt och kammarritt. Antalet tll-
kommande mal kan dirfér sammantaget forvintas bli mycket litet
och merkostnader till f6ljd av forslaget bli begrinsade. Dessa mer-
kostnader bedéms kunna finansieras inom befintlig ram fér de
allminna férvaltningsdomstolarna.

Sammanfattningsvis

Det ir forstds svrt att gora ndgra sikra beddmningar av vilken effekt
de nya reglerna kommer att fi och hur minga fler eller firre mal och
irenden 1 domstolarna och hyresnimnderna forslagen kommer att
medféra. Som utredningen redovisat i avsnitten ovan forvintas
forslagen medfora sivil merkostnader som besparingar f6r dom-
stolsvisendet 1 stort. Merkostnaderna kan sammantaget forvintas bli
ndgot storre in besparingarna. Dessa kan dock inte forvintas bli
storre dn att de kan finansieras inom ramen fér befintliga anslag for
domstolsvisendet 1 stort.

14.2.8 Samhillsekonomiska konsekvenser

Utredningens férslag bedoms ha positiva effekter fér sambhills-
ekonomin 1 stort genom att bla. firre osunda bostadsprojekt kan
forvintas komma till stdnd.

Bostadsrittsmarknaden (se avsnittet nedan) har fér samhillet 1
stort en visentlig ekonomisk betydelse. De stigande priserna pd
bostadsritter gor det allt viktigare med ordning och reda pd markna-
den. Hir bedomer utredningen att flera av forslagen kan férvintas ha
positiva effekter och oka rittssikerheten. Vidare leder utredningens
forslag till en mer transparent och harmoniserad redovisning som
kommer att ge den potentiella bostadsrittsképaren en bittre bild av
vilka ekonomiska &taganden och risker som bostadsrittskopet
innebir, vilket 1 férlingningen dven kommer att inverka positivt pd
samhillsekonomin 1 stort.
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Sirskilt om bostadsmarknaden

Boverkets bostadsmarknadsenkit for &r 2016 visar att bristen pd
bostider 1 landet ¢kar. Av landets 290 kommuner bedémer 240 att
det rdder underskott pd bostider pd marknaden vilket dr 57 kom-
muner fler in &r 2015. Enligt Boverket behover dirfor 705 000 nya
bostider byggas fram till &r 2025. En stor andel av dessa bostider
forvintas att byggas som bostadsrittsligenheter.

Utredningens forslag stiller 6kade krav pd foreningarna gillande
tydlighet, information och transparens. Detta kommer férhopp-
ningsvis att ge en Oppnare bostadsmarknad med tryggare och
nojdare konsumenter.

HSB har i en skrivelse till utredningen gjort gillande att utred-
ningens férslag om inférande av komponentmetoden kommer att
leda till att féreningar med underskottsredovisningar skulle tvingas
att 1 ett slag hoja avgifterna med 40-80 procent och tvinga upp
kalkylnivderna 1 nyproduktionen och dirmed orsaka ett totalt
produktionsstopp av bostadsritter.®

Det ir osannolikt att det skulle bli ett byggstopp som konsekvens
av utredningens forslag om obligatorisk komponentredovisning vid
upprittande av arsredovisningar fér bostadsrittsforeningar. Utred-
ningens forslag i sak innebir enbart att en linjir avskrivningsmetod
byts mot en annan linjir avskrivningsmetod. Trenden synes ocksd
vara att alltfler aktorer, bidde forvaltare och byggare, gdr mot kom-
ponentredovisning.

Utredningen bedomer att varken férslaget om komponent-
avskrivning eller ndgot av de 6vriga forslagen i sig kommer att med-
fora att planerade bostadsprojekt inte blir av eller att nya projekt
kommer att minska i antal. Inte heller férvintas forslagen 1 sig leda till
att byggforetagen styr dver byggandet frin bostadsritter/kooperativa
hyresritter till andra boendeformer.

Skulle det vara s3 att &rsavgifterna 1 féreningarna har varit for liga
1 forhdllande till dterinvesteringsbehovet, som en konsekvens av fér
liga avskrivningar har redovisats, s§ kan det emellertid komma att
paverka upplatelse/6verldtelsepriserna (bdde vid nyproduktion och 1
befintliga féreningar). Forhoppningsvis kan dock prissittningen pd

8 Skrivelse av den 29 augusti 2016.
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bostadsritter nd rimligare nivier och 1 bista fall leda till en minskad
boendesegregation.

14.2.9 Ovriga konsekvenser

I det foljande gir utredningen igenom de 6vriga konsekvenser som
ska utredas och bedémas enligt kommittéforordningen (1998:1474)
och férordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regel-
givning.

Forslagen innebir inga kostnader eller konsekvenser for

— kommuner, landsting eller den kommunala sjilvstyrelsen,
— sysselsittning eller offentlig service 1 olika delar av landet,
— mojligheterna att nd de integrationspolitiska mélen, eller

— for jimstilldheten mellan kvinnor och min.

Nir det giller konsekvenserna f6r brottsligheten och det brottsfére-
byggande arbetet har utredningen gjort bedémningen att forslaget
om mojlighet {6r var och en att ta del av bostadsrittsférenings ligen-
hetstorteckning kan férvintas f& en viss stivjande effekt pd
bedrigerier med bostadsritter. Nir det giller optionsavtal om fram-
tida upplételse och overldtelse av bostadsrittsligenhet foreslir utred-
ningen ett férbud mot sddana avtal. Hir bedémer utredningen att
forbudet kan inverka positivt 1 brottsférebyggande syfte d& sidana
avtal emellandt missbrukas fér exempelvis bulvankonstruktioner.

I avsnitt 8.5.4 har utredningen sirskilt gdtt igenom férhdllandet
till relevant EU-lagstiftning. Den féreslagna regleringen stimmer vil
dverens med europarittsliga bestimmelser.

14.2.10 Ikrafttradande och eventuella informationsinsatser

I kapitel 15 limnar utredningen férslag till ikrafttridande som tar
hinsyn tll bostadsrittsféreningarnas/kooperativa  hyresrittsfor-
eningars och andra aktdrers behov att anpassa sig efter regleringen.
De berérda myndigheterna har uppgett att utredningens férslag
kriver uppdatering av informationsbroschyrer och liknande material.
Arbetet med att ta fram sddant material har beaktats vid de ovan
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angivna berikningar av forslagens kostnader. Utredningen gor
bedémningen att nigra ytterligare informationsinsatser med anled-
ning av férslagen inte dr nédvindiga.

14.3  Krav pa komponentavskrivning
14.3.1 Forslag

Forslaget 1 avsnitt 6.4.5 innebir att det 1 bostadsrittslagen och i lagen
om kooperativ hyresritt inférs krav pd att féreningarna i drsredovis-
ningen ska skriva av sin fastighet enligt komponentmetoden.

14.3.2 Bakgrund

I direktiven anges att utredningen ska ta stillning till pa vilket eller
vilka sitt som en bostadsrittsforening/kooperativ hyresrittstorening
bor sikerstilla att det kommer att finnas tillrickliga medel for att
mota det ldngsiktiga underhillsbehovet.

Med utgdngspunkt frdn att det ska vara rittvisa mellan boende-
generationer har utredningen overvigt flera 18sningar pd hur en
forening bist ska reservera medel for att mota det ldngsiktiga under-
hillsbehovet.

Dagens system bygger pd att foreningarna ska reservera medel for
att mota det ldngsiktiga underhillsbehovet dels genom obligatoriska
avskrivningar som leder till en konsolidering som motsvarar vad den
generation som bor 1 huset sliter ut, dels genom ett framitriktad
sparande vars omfattning grundar sig pid en egen framitriktad
bedémning. I grunden ir detta system bra. Att minga foreningar i
dag gir med underskott och sparar fér lite har i de flesta fall sin
grund 1 att man inte tillimpat regelverket pd sitt det var tinkt.

Det finns dock problem med transparensen. Mojligheten att
tillimpa olika &rsredovisningsregelverk gor det bla. svdrt for
presumtiva kopare att jimféra olika féreningars arsredovisningar
med varandra. De skillnader som finns mellan K2 och K3-regel-
verken giller bl.a. redovisning av avskrivningar. Att ha tv separata
regelverk inom en avgrinsad sektor leder till forvirring och trans-
aktionskostnader f6r berérda intressenter. Det gynnar inte konsu-
mentskyddet. Utredningen foresldr dirfér att foreningarnas fastig-
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heter ska skrivas av enligt en och samma metod, komponentmetoden
och att BFN fir i uppdrag att utarbeta en sirskild vigledning for
drsredovisning 1 bostadsrittsforeningar/kooperativa  hyresritts-
foreningar.

14.3.3 Kostnadsmadssiga och andra konsekvenser
som den féreslagna regleringen medfor

Det finns ungefir en miljon bostadsrittsligenheter foérdelade pd
cirka 25000 aktiva bostadsrittsféreningar. Cirka 100000 av dem
byter dgare varje &r.

Majoriteten av landets bostadsrittsféreningar koper stod for
administrativ férvaltning och hjilp med att uppritta drsredovisning.
Valet av drsredovisningsregelverk, K2 eller K3, beror d4 inte sillan pd
vilken férvaltare man har. Det synes vara sd att en knapp majoritet av
bostadsrittsféreningarna upprittar rsredovisning enligt regelverket
K2. Enligt foretridare fér BoRevision’, som ir specialiserade pd
revision inom bostadsrittsforeningar, soker dock fler och fler
forvaltare och enskilda féreningar kunskap och stod for att kunna
overgd till K3 och komponentmetoden.

Nir det giller de kooperativa hyresrittsforeningarna uppskattar
utredningen att det finns knappt 60 féreningar som dger sin fastighet
och dirmed kommer att omfattas av kravet pd komponentavskriv-
ning.'® Det saknas anledning att tro att dessa har valt att tillimpa K3
och komponentavskrivning i1 hdgre omfattning in bostadsritts-
foreningar.!!

Inledningsvis kan konstateras att fér de féreningar som redan i
dag skriver av sina fastigheter enligt komponentmetoden innebir
utredningens foérslag 1 denna del naturligt nog inga kostnads-
okningar.

Enligt BoRevision har det infér évergdngen till K-regelverken
forekommit felaktiga forestillningar om att det dr svirt och kom-
plicerat med komponentavskrivning, men det beror i férsta hand pd

? Deligare Erik Davidsson.

12 Totalt finns det 124 kooperativa hyresrittsforeningar registrerade.

"Den storsta kooperativa hyresféreningen, Stockholms Kooperativa Bostadsférening
(SKB), med drygt 7 500 ligenheter, tillimpar komponentavskrivning av sina fastigheter.
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att man inte har satt sig in 1 reglerna (i tid) eller skaffat ett redskap
for att hantera det pd ett rationellt sitt.

Nir det giller de rent faktiska kostnaderna for inférandet av
komponentmetoden konstaterar utredningen foljande. Inférandet av
komponentavskrivning innebir att féreningen miste gora en teknisk
oversyn av byggnaderna och det ir férenat med viss merkostnad.
Kostnaderna ir dock till stora delar av engingskaraktir och vil
motiverade med hinsyn till den dkade nytta som metoden innebir.
Med en vil dokumenterad underhllsplan och en férvaltare som har
ett anliggningsregister, och forstdr hur komponentuppdelningen ska
gd till, ir engdngskostnaden begrinsad. Det handlar d3, f6r en genom-
snittlig foérening, uppskattningsvis om en engingsinsats pd cirka
15 000-25 000 kronor. Det finns givetvis stora foreningar med flera
byggnader dir det krivs mer arbete och kostnaderna kan bli betyd-
ligt hogre, men de tillhér inte majoriteten av landets féreningar.™
Det som kan medféra ytterligare merkostnader ir om det saknas en
underhdllsplan 1 ildre foreningar och det krivs en omfattande
teknisk inventering.

Komponentmetoden torde dven innebira begrinsade merkostna-
der vad avser den lopande redovisningen, uppskattningsvis 5 000—
8 000 kronor per &r. I detta ligger ocks3 att krav pd ytterligare infor-
mation 1 tilliggsupplysningen om komponentavskrivningen i form
av upplysningar om planerat underhdll/utbyte av den aktuella kom-
ponenten kan tinkas foranleda viss mertid fér styrelsen och
revisorer.

Hur piverkas di avskrivningarnas storlek vid en &verging till
komponentmetoden? Sivida den tidigare avskrivningsprincipen
bygger pd en genomsnittlig avskrivningsprocent som innefattar
byggnaden i sin helhet kan det vara s3 att avskrivningsprocenten inte
representerar forslitningen av enskilda komponenter och dirfor har
varit for 13g. Exempelvis kan det vara si att en forening har bedémt
att byggnaden hiller 1 200 &r och dirfér har skrivit av den med
0,5 procent per dr. I sjilva verket kan det mojligtvis vara sd att
stommen héller 1 200 &r medan tak, fonster och annat behéver bytas
ut oftare. Vid 6verging till komponentavskrivning kommer denna
diskrepans att framkomma varvid avskrivningarna kan bli nigot

2 Exempelvis inférde SKB komponentredovisning &r 2014 och dess fastighetsportfsl)
omfattar 140 registerfastigheter.
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hégre. Detta beror ju d3 inte pd att den nya metoden leder till hégre
avskrivningar i sig utan att de tidigare avskrivningarna har varit for
laga. Detta dr naturligvis ett problem fér den generation som bor 1
huset vid 6vergdngen eftersom de kommer att belastas med nigot
hégre avskrivningar in tidigare. Det beror di pd att dterstiende
avskrivningskostnad (det bokforda virdet vid 6vergidngen) avser den
forslitning de sjilva 8stadkommer samt dven den férslitning som
tidigare generationer av boende inte har betalat fér.

I friga om ett nybyggt svenskt bostadshyreshus borde rimligen
en sammanvigning av intervaller for komponentbyten leda till
procentsatser pa i storleksordningen 2 procent av det totala anskaff-
ningsvirdet for byggnaden. I férekommande fall kan dock kostna-
den f6r avskrivning bli sivil hogre som ligre beroende pd antagandet
om stommens nyttjandeperiod (se artikel om byggnadsavskrivning
av Stellan Lundstrom och Bo Nordlund i Fastighetsnytt den
19 november 2012).

Utredningen har forstielse for att ménga bostadsrittsinnehavare
kan uppleva att de blir straffade foér att tidigare generationer av
boende inte har betalat {6r sin férslitning. Det ligger nira till hands
att denna effekt kommer att skyllas pa reglernas utformning snarare
dn att man inte har redovisat den faktiska forslitningen under de &r
den har intriffat. Att minga bostadsrittsféreningar sedan nigra &r
tillbaka redovisar férluster i drsredovisningarna har 1 de flesta fall sin
grund i dvergingen frin progressiv avskrivning till linjir. Genom att
anvinda progressiv avskrivningsmetod har, frimst nybildade
foreningar under 1990- och 2000-talet, kunnat hilla nere avskriv-
ningarna. Minga av dessa féreningar har anpassat sina drsavgifter till
l8ga avskrivningar, vilket innebir att de uppvisar ett negativt resultat
sedan de har bytt till linjir avskrivning."

Skulle det vara s3 att &rsavgifterna har varit for 13ga 1 forhdllande
till &terinvesteringsbehovet, som en konsekvens av for 13ga avskriv-
ningar har redovisats, kan det ocksd komma att pdverka overlitelse-
priserna (bdde vid nyproduktion och i befintliga féreningar). I stor-

B Det finns cirka 25 000 aktiva bostadsrittsféreningar. Enligt skrivelse frin HSB utgér cirka
25 procent féreningar med byggnader uppférda pd 90-talet eller senare, alternativt ildre
byggnader ombildade till bostadsritt under denna tid. Dessa har foretridesvis anvint sig av
progressiv avskrivningsmetod. Enligt HSB har siledes en fjirdedel av bestdndet samt
nyproduktionen dirfér en marknadsbalans sivil vad giller manadsavgifter/6verldtelsepriser
samt bokféringsmissiga redovisningar givet dessa forutsittningar.
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stadsregionerna kompenseras detta sannolikt av att byggritterna har
gdtt upp mycket 1 virde.

Alla féreningar bor striva efter balans i rikenskaperna. Alter-
nativet till att héja avgifterna i de berérda féreningarna ir att driva
dem med underskott ir efter &r. I teorin kan féreningen lina till
underskotten hur linge som helst, men 1 praktiken slutar det oftast
med obestind, dvs. att foreningen inte i ritt tid kan betala sina
rikningar (se exempelvis rittsutlitande av Daniel Stattin och Carl
Svernlév av den 19 september 2014 gillande bl.a. frigan om konse-
kvenserna av att en bostadsrittsférening redovisar underskott i
resultatrikningen enskilda &r respektive ansamlad férlust 1 det egna
kapitalet). Det dr ingen annan in medlemmarna som i slutindan kan
betala pengar till féreningen och det fir man géra antingen genom
hojda avgifter eller hojda insatser. En underkapitalisering leder
annars till urholkning av bostadsrittens virde. Hur mycket en
enskild férening som uppvisar forlust behover hoja drsavgiften ir
svirbedomt men det kan 1 vissa foreningar bli frigan om kinnbara
héjningar.™

Nir det giller nyproduktionen kan man férvinta sig ndgot hojda
kalkylnivder for att foreningen inte ska starta sin verksamhet med
underskottsredovisning. Att s dr fallet har dock primirt inte sin
grund i utredningens forslag utan 1 6vergingen frin progressiv till
linjir avskrivning. Angiende piverkan pd bostadsmarknaden, se
vidare avsnitt 14.2.8.

Nir det giller forslagens paverkan pd BFN, se avsnitt 14.2.7.

14.4  Boverket ges bemyndigande att meddela
narmare foreskrifter om verkstalligheten
av bestammelserna om ekonomisk plan
och kostnadskalkyl samt intygsgivning
och intygsgivare

Utredningen foresldr att Boverket ges bemyndigande att meddela
nirmare foreskrifter om verkstilligheten av dels bestimmelserna om
ekonomisk plan i 3 kap. 1 § och kostnadskalkyl 1 5 kap. 3 § BRL, dels

4 HSB menar att det kan handla om avgiftshdjningar om 40-80 procent (se skrivelse av den
29 augusti 2016)
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bestimmelserna om intygsgivning och intygsgivare 1 3 kap. 2 och
3 §§ samt 5 kap. 3 § tredje stycket BRL (jimvil 4 kap. 2 § samt 4 kap.
3 och 4 §§ lagen om kooperativ hyresritt). Se avsnitten 7.4.2, 8.5.2
och 13.4.3.

Ett sddant bemyndigande ¢kar samsynen gillande innehillet i den
ekonomiska planen respektive kostnadskalkylen, férenklar och
stramar upp intygsgivningen. P4 sikt leder forslaget till ett bittre
konsumentskydd.

Utarbetandet av sidana foreskrifter fir anses ingd som en del i
Boverkets tillsynsuppgift varfor forslaget inte bedéms innebira
ndgra okade kostnader for verkets del (se dven avsnitt 14.2.7).

14.5 Den ekonomiska planens/kostnadskalkylens
innehall

14.5.1 Kostnadsmassiga och andra konsekvenser
som regleringen medfor

Betriffande upprittande av ekonomisk plan och kostnadskalkyl
foreslds foreningarna f& en ny uppgift. Féreningen ska foga en tek-
nisk underhdllsplan som visar fastighetens underhéllsbehov de kom-
mande 50 dren till planen eller kalkylen (se avsnitt 7.4.3).

For det fall foreningen viljer att képa tjinsten kan kostnaden
uppskattas till 25-30 000 kronor fér en genomsnittlig férening fér
att inventera byggnads delar, volymer m.m. och géra en férsta
modelluppsittning. Direfter sannolikt 2-8 000 kronor for drliga
uppdateringar. Det dr emellertid inte givet att féreningen mdste
képa in tjdnsten att uppritta och fortlopande uppdatera underhalls-
planen. I dag finns flera mojligheter att 3 tillging till den typen av
verktyg vilket mojliggér for féreningarna att genomfora arbetet
sjilva och dirmed hélla nere kostnaderna.

Utredningen féreslir ocksd att kostnaden fér avskrivningar ska
tas med 1 den ekonomiska planen/kostnadskalkylen (redan i dag
rekommenderas att si gors 1 Boverkets allmidnna r3d). Avskriv-
ningskostnaden kommer d3 inte som en 6verraskning f6r bostads-
rittskoparen. Denne fir dirmed ett bittre underlag infor sitt kop.
For att den ekonomiska planen/kostnadskalkylen si lingt som
mojligt ska stimma 6verens med den kommande &rsredovisningen
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bér avskrivningar goéras enligt komponentmetoden, vilket bor
framgd av Boverkets framtida foreskrifter.

Utredningen foresldr ocksd att tidsperspektivet f6r uppgifterna i
den ekonomiska prognosen och kinslighetsanalysen ska indras och
forlingas nigot. Liksom i dag ska uppgifterna omfatta de sex forsta
verksamhetsiren, men foreslis iven omfatta det tionde och det
yugonde verksamhetsret. Tidsperioderna gors dirmed inte lika
beroende av indringar i skattereglerna. Ytterligare en vinst dr att
konsumenten infér sitt kop fir mojlighet att se foreningens eko-
nomiska utveckling pa lite lingre sikt. Forslaget forvintas inte med-
féra annat in forsumbara ekonomiska konsekvenser for for-
eningarna.

14.6 Intygsgivare och intygsgivningen

14.6.1 Kostnadsmassiga och andra konsekvenser
som foérslagen medfor

Utredningens forslag 1 avsnitt 8.5.7 om méjlighet for Boverket att
meddela erinran och férordna att dterkallelse av behorighet ska gilla
omedelbart ir dgnade att férbittra och forenkla verkets arbete som
tillsynsmyndighet.

Boverket fir vidare tvd nya arbetsuppgifter genom utredningens
forslag. Dels giller det forslaget att verket ska godkinna de intygs-
givare som foreningen utsett (se avsnitt 8.5.5), dels férslaget att
Boverket ska vara behorig myndighet for intygsgivare 1 enlighet med
yrkeskvalifikationsdirektivet (2005/36/EG, se avsnitt 8.5.4). For-
slaget att Boverket ska godkinna de intygsgivare som féreningen har
utsett forvintas oka fortroendet f6r systemet med intygsgivare och
férhoppningsvis leda till att firre ekonomiskt osunda bostadsritts-
foéreningar bildas. Nir det giller férslagens ekonomiska konsekven-
ser f6r Boverket, se vidare avsnitt 14.2.7. Forslaget kan ocksd leda
till att det kan bli ndgot dyrare for foreningarna att uppdra intygs-
givare att granska planer och kalkyler om forslaget trider 1 kraft. Sett
till byggprojektets kostnader 1 stort dr dock dessa eventuella mer-
kostnader férsumbara.

Nir det giller eventuella merkostnader for allmin férvaltnings-
domstol med anledning av 6verklagande av Boverkets beslut att inte
godkinna foreningens val av intygsgivare, se avsnitt 14.2.7.
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Slutligen foreslar utredningen 1 avsnitt 8.5.6 att det inférs krav
pd ansvarsforsikring for intygsgivare. Det kan noteras att Boverket
redan i dag rekommenderar intygsgivare att teckna ansvarsfor-
sikring. De intygsgivare som utredningen har kommit 1 kontakt
med har ocksd uppskattat att de allra flesta verksamma intygsgivare
redan 1 dag omfattas av nigon form av ansvarsforsikring. Genom
inférandet av krav pd ansvarsforsikring 6kar den ekonomiska
tryggheten f6r bostadsrittsforeningarna, férhandstecknaren och
bostadsrittshavaren samt inte minst f6r intygsgivaren sjilv.

Kostnaden for att teckna en ansvarsférsikring som intygsgivare
varierar naturligt nog beroende pd bl.a. antal uppdrag och belopps-
missiga villkor. Denna kostnad kommer sannolikt ocksd att éver-
viltras pd bestillaren och 1 sista hand konsumenten. Eftersom
intygsgivarna inte har ndgon branschorganisation som centralt kan
upphandla ansvarstérsikring {6r sina medlemmar, miste intygs-
givarna sjilva upphandla sddan. For en ansvarsforsikring som ticker
upp till fem miljoner kronor kan man {8 rikna med en kostnad om
10 000 kronor per &r."

Nir det giller vilket forsikringsbelopp forsikringen ligst ska gilla
med per skada och &r bér sidana 6verviganden goras av Boverket.

14.7  Skyddet for den som har tecknat férhandsavtal
eller anmalt intresse for en bostadsratt

14.7.1 Skarpta krav pa forhandsavtalets innehall och krav
pa informationsskyldighet for bostadsrattsféreningen

For att undvika tveksamheter om parternas avsikter foresldr utred-
ningen i avsnitt 9.8.2 att det bér inforas krav pd att forhandsavtalet
ska skrivas under av parterna, dvs. bostadsrittsforeningen och fér-
handstecknaren. Det foreslds ocksd att férhandsavtalet ska innehilla
uppgift om i férekommande fall till ligenheten uppliten mark jimte
ovriga med bostadsritt upplitna utrymmen samt gillande beviljat
bygglov. Foérslagen kan varken ses som sirskilt betungande eller

Som en jimférelse kan nimnas att en miklare, som ir ansluten till Miklarsamfundet,
under &r 2016 betalade 3 654 kronor fér en ansvarsforsikring (med rittsskydd inkluderat)
med ett férsikringsbelopp om 2,5 miljoner kronor. Som fristiende miklare och utan
koppling till nigot kollektiv f&r man betala mingdubbelt per ir i premie.
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fororsaka mer dn marginella merkostnader for bostadsritts-
foreningen eller forhandstecknaren.

En brist med férhandsavtal dr att forhandstecknaren inte har
insyn 1 foreningens verksamhet och beslut. Mycket kan hinda fram
till dess upplatelseavtal tecknas. For att forbittra insynen foreslds att
bostadsrittsféreningen ska dliggas en 16pande skriftlig informations-
skyldighet gentemot férhandstecknarna avseende beslut som innebir
visentliga férindringar av férhandsavtalet eller frén vad som annars
har éverenskommits. En sddan informationsskyldighet kan komma
att upplevas som administrativt betungande foér bostadsritts-
foreningar 1 projekt dir det finns manga férhandstecknare. Styrelsen
méste for varje beslut dverviga om férindringen kan sigas vara
visentlig. Om s3 ir fallet 8tgdr dirtill viss administrativ tid for att
forfatta brev samt portokostnad. A andra sidan torde det vara sillan
forekommande att forindringar dr att anses som visentliga och
informationsplikten intrider. De merkostnader som férslaget
orsakar miste dirfor jimfért med byggkostnaden i sin helhet anses
vara forsumbara. Férhandstecknaren fir 4 sin sida en mojlighet till
insyn och tillsammans med forslaget om ritt att frintrida avtalet (se
avsnitt 9.8.3 och nedan) ges ett starkare konsumentskydd.

Utredningen foreslir att forhandstecknaren, efter uppsigning,
ska ha méjlighet att genast frintrida férhandsavtalet om det visar sig
att forutsittningarna visentligen avviker frin vad som avtalats.
Forslaget kan férvintas att nigot 6ka antalet fall dir férhands-
tecknaren bryter férhandsavtal. Detta kan naturligt nog 3 negativa
konsekvenser foér 6vriga forhandstecknare och for bostadsritts-
foreningen. Hur ménga fall av uppsigning det kan bli friga om per &r
ir svirbedémt men det torde rora sig om ett fital. Huruvida den
enskilda féreningen och &vriga forhandstecknare orsakas skada av
forslaget later sig inte beriknas utan beror pi den enskilda for-
eningens ekonomi, efterfrigan pd bostider i omridet osv. Forslaget
forvintas fora det goda med sig att bostadsrittsféreningen mer
nogsamt analyserar vilka féljder olika beslut kan fi fér foreningen
lingsiktigt. Vir bedémning ir dirfér att forslaget 1 forlingningen
kommer att ge positiva effekter sivil for férhandstecknarna, bostads-
rittsforeningen som f6r medlemmarna.
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14.7.2 Optionsavtal

Utredningen féresldr 1 avsnitt 9.8.4 att det inte ska vara tilldtet for
bostadsrittsféreningar att teckna optionsavtal gillande upplitelse av
bostadsrittsligenhet.

Nigot praktiskt behov av optionsavtal finns egentligen inte.
Optionsavtal medfér att optionstecknaren tilldts spekulera 1 pris-
utvecklingen pd bostadsritten medan féreningen vid sjunkande
priser kan hamna i en besvirlig situation. Optionsavtalet riskerar
ocksd, ur konsumentskyddssynpunkt, att medféra andra dtaganden
in bundenhet att forvirva fér optionshavare. Den part som har
optionsritten fir vanligen betala ett pris for rittigheten. Beroende
pa hur avtalet ser ur riskerar optionshavaren att denna avgift inte
dterbetalas, om optionshavaren viljer att inte utnyttja optionen.
Avgiften kan uppgs till héga belopp.

Nir det giller optionsavtal om framtida &verldtelse av bostads-
rittsligenhet foresldr utredningen ocks3 ett forbud 1 avsnitt 9.8.4. Ur
konsumentperspektiv saknas det hir ocks3 ett reellt behov av sidana
optionslésningar. Genom utredningens forslag klargors ritesliget pd
omridet vilket gagnar bostadsrittsmarknaden och dess aktorer.

Vilka ekonomiska konsekvenser forslaget medfor l3ter sig inte
beriknas.

14.7.3 Foravtal som traffas mellan bostadss6kande
och byggféretag

Utredningen féresldr 1 avsnitt 9.8.5 att foravtal som tecknas med
byggféretag som motpart och som syftar till framtida upplitelse av
en viss bostadsrittsligenhet, inte ska vara tillitna. S3dana avtal, t.ex.
boknings- och reservationsavtal, anvinds av byggforetagen infor
tecknandet av foérhandsavtal. Det férekommer ocksd att de rent av
anvinds 1 stillet for att teckna ett férhandsavtal. D3 det kan sigas
rida partsidentitet mellan féreningen och byggféretaget kringgds 1
sidana fall skyddsreglerna som omgirdar férhandsavtalet 1 bostads-
rittslagen. I praktiken utgdér boknings- och reservationsavtal en form
av optionsavtal. Genom ett férbud mot sddana avtal stirks konsu-
mentskyddet. Forslaget medfér att byggféretagen kan bli tvungna
att indra sina arbetsprocesser i samband med forsiljning av bostads-
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ritter. Man kan tinka sig att forslaget kan komma att medféra att
foreningen kommer att registreras ndgot tidigare dn innan.

Det kan hivdas att boknings- och reservationsavtalen inte medfér
ett lika stort dtagande fér konsumenten som foérhandsavtalet och
dirfor kan upplevas som ndgot positivt f6r bostadsképaren. Genom
att teckna ett sddant avtal har den bostadssékande fortfarande stor
valfrihet att vilja huruvida denne verkligen vill genomféra sitt kép
eller ej, till en forhillandevis 18g kostnad. Fér dem som resonerar pd
detta sitt innebir utredningens férslag mindre flexibilitet.

Utredningen har forstdelse f6r att byggforetagen, innan de bérjar
planera fér en byggnation, vill veta hur minga som faktiskt kan
tinka sig att kdpa en bostadsritt 1 det planerade omridet. For att
enkelt f3 reda pd om intresset idr tillrickligt stort upprittar bygg-
foretagen dirfor ofta en lista dver intresserade bostadskopare. En
sidan intresseanmilan har inte nigon bindande verkan vare sig for
byggtoretaget eller bostadsspekulanten och avser inte ndgon specifik
bostadsrittsligenhet varfor byggforetagen dven fortsittningsvis kan
anvinda sig av sidana teckningslistor for att bedoma efterfrigan.

14.7.4 Slutlig kostnad enligt 4 kap. 2 § BRL

For att férhindra kringgdendet av stillande av sikerhet 1 4 kap. 2 §
BRL foreslds att mojligheten for en bostadsrittstorening att redovisa
slutlig kostnad pd en foreningsstimma tas bort (se avsnitt 9.8.8).

Det synes frimst vara mindre byggféretag som kringgir regeln
genom att pd foreningsstimma, dir de sjilva ir de enda medlem-
marna, faststilla att den slutliga kostnaden uppgar till ett visst antal
kronor fastin denna kostnad omgjligt kan vara kind. Nigon siker-
het for insatserna behéver dd inte stillas.

Forslaget leder till att fler foreningar/byggforetag kommer att bli
tvingade att bekosta en banksikerhet eller liknande. Forslaget
bedoms dock inte paverka byggnationen eller priserna pd bostads-
ritter 1 stort di det handlar om ett mindre antal byggféretag som
hittills har utnyttjat systemet pd ett otillbérligt sitt. Konsument-
skyddet stirks dock genom att méjligheten att f3 tillbaka konsumen-
tens insats Okar fér det fall man utnyttjar sin ritt att frintrida
bostadsritten.
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14.8 Skyddet vid 6verlatelse, pantsattning
och utmatning

14.8.1 Overgangen av rattigheter och skyldigheter
mellan bostadsrattshavare

Det saknas i vissa avseenden en samordning mellan bestimmelserna i
bostadsrittslagen och de civilrittsliga bestimmelserna 1 6vrigt, vilket
ibland kan ge upphov till oonskade och olimpliga situationer. Det
giller bla. reglerna for overlitelse och frigan om 6vergingen av
rittigheter och skyldigheter mellan bostadsrittshavare. Utredningen
foresldr dirfor 1 avsnitt 10.9.1 att medlemskap i foreningen vid dver-
ging genom kop, byte och giva ska beviljas frdn overlitelseavtalets
tilltridesdag, eller, om tilltridesdagen har passerats, genast. P4 s8 sitt
minimeras den tid under vilken innehavet av bostadsritten och
medlemskapet i foreningen inte sammanfaller. Forslaget bidrar till
att minska de problem som i dag finns gillande 6vergdngen av
rittigheter och skyldigheter mellan bostadsrittshavare, men ocksd
gentemot foreningen. Man kan 1 férlingningen tinka sig att forslaget
kan resultera i ndgra firre civilrittsliga processer i allmin domstol.
Utredningen kan emellertid inte se att forslaget ger upphov till ndgra
direkta merkostnader f6r ndgon berord part.

14.8.2 Laigenhetsforteckningen

Betriffande ligenhetsforteckningen limnar utredningen 1 av-
snitt 10.9.2 ett antal forslag dir avsikten dr oka rittssikerheten vid
dvergdng, pantsittning, utmitning och betalningssikring av bostads-
ratt.

Utredningen foresldr att uppgifterna i ligenhetstorteckningen ska
vara tillgingliga f6r var och en som vill ta del av dem (med undantag
for sjilva fdngeshandlingen). Vidare féreslds att féreningen, férutom
skyldigheten att 1 ligenhetsférteckningen anteckna pantsittningar,
iven ska vara skyldig att anteckna att en bostadsritt har utmatts eller
betalningssikrats. Det fortydligas ocksd att en kopia av fingeshand-
lingen ska fogas till férteckningen vid alla typer av 6vergingar av
bostadsritt dvs. dven vid familjerittsliga och associationsrittsliga
fing samt att med 6vriga utrymmen avses sddana évriga utrymmen
som ir upplitna med bostadsritt.
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Ur konsumentsynpunkt dr det viktigt att kinna till om en
bostadsritt dr utmitt eller ir foremal fo6r betalningssikring. Genom
inférandet av en skyldighet att anteckna sidant férhallande i for-
teckningen och gora forteckningen tillginglig for var och en okar
konsumentskyddet avsevirt. Koparen skyddas d frin att ligga ut
pengar for att freda sin ligenhet fér annans skuld. Arbetet for styrel-
sen eller extern forvaltare att anteckna dessa foérhillanden ir vidare
mycket begrinsat varfor forslagen inte forvintas orsaka mer in
marginella merkostnader for foreningarna. Samtidigt kan férslaget
om tillginglighet i viss mdn leda till en 6kad efterfrigan pd for-
teckningen och dirmed merarbete for styrelsen.

Forslaget om att var och en ska ha ritt att ta del dven av ligen-
hetsférteckningen kan ocksd forvintas fora det goda med sig att
foreningarna blir mer noggranna med att se till att férteckningen
verkligen lever upp till lagens krav pi korrekt information. Aven
forslaget om fortydligande av revisorns skyldighet att granska
forteckningen bor kunna bidra till att ligenhetsférteckningen ges ett
mer korrekt innehdll bla. gillande pantsittningar. Eftersom denna
skyldighet egentligen redan foreligger forvintas inte forslaget leda
till ndgra okade kostnader for revisionen.

Att det uttryckligen anges att fingeshandlingen ska ges in vid
overgdng av bostadsritt och inte enbart vid vergdng genom &ver-
latelse kan ocks3 tinkas vara positivt bl.a. ur fiskalt intresse.

14.9 Vissa bostadsféreningars och bostadsaktiebolags
skyldighet att fora lagenhetsférteckning m.m.

Utredningen foresldr 1 avsnitt 10.9.4 att skyldighet att fora ligen-
hetsforteckning enligt lagen (1983:1046) om vissa bostadsféreningar
och bostadsaktiebolags skyldighet att foéra ligenhetsférteckning
m.m. ska anpassas till de krav som i dag giller f6r en bostadsritts-
forenings ligenhetsférteckning samt till utredningens forslag
gillande f6érteckningen.

Det gir inte att bilda nigra nya bostadsféreningar eller bostads-
aktiebolag. Det finns emellertid 296 stycken bostadsforeningar
registrerade hos Bolagsverket som pdverkas av utredningens férslag.
Nigon uppgift om hur minga bostadsaktiebolag som finns fore-
ligger inte.
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Utredningens forslag leder till att styrelsen 1 bostadsforeningar
och bostadsaktiebolag fir skyldighet att anteckna ndgot fler upp-
gifter 1 ligenhetsfoérteckningen in i dag, bl.a. foreslds en skyldighet
att anteckna uppgift om pantsittning, utmitning och betalnings-
sikring samt lita de som vill ta del av férteckningen géra det. Vidare
iliges Kronofogdemyndigheten en underrittelseskyldighet till
bostadsféreningarna respektive bostadsaktiebolagen gillande wut-
mitning och betalningssikring av bostadsritt.

De nya uppgifterna ir dock mycket begrinsade. Utredningen kan
dirfor inte se att dessa forslag ger annat dn marginellt 6kad admi-
nistrativ borda eller férorsaka annat in begrinsade merkostnader for
bostadsféreningarna och bostadsaktiebolagen. Inte heller den
utdkade underrittelseskyldigheten for Kronofogdemyndighetens del
forvintas innebira annat dn férsumbara merkostnader f6r myndig-
heten.

Utredningen féresldr dven att de formkrav som giller fér 6ver-
latelse av bostadsritt (6 kap. 4 § andra stycket BRL) och fastighet
(4 kap. 1 § andra stycket JB) dven ska gilla for dverlitelse av andel 1
en bostadsférening eller en aktie i ett bostadsaktiebolag. Forslaget
innebir att en sidodverenskommelse mellan parterna om en annan
kopeskilling dn den som anges 1 kdpehandlingen blir ogiltig. I stillet
ir det pris som anges 1 kdpehandlingen bindande for parterna, dven
om det 1 vissa fall kan jimkas. Nuvarande regel innebir att kop blir
ogiltigt om parterna 1 képehandlingen har angett en annan kope-
skilling in den verkliga. Vilken verkan som denna ogiltighetspafsljd
far for tredje man ir 1 dag oklart. Genom férslaget klargérs detta.
Eventuella ekonomiska konsekvenser av férslaget l3ter sig inte
beriknas.

14.10 Underhall och fordndring av bostadsrattshavarens
lagenhet

Utredningens férslag i avsnitt 11.6.1 om att upplételseavtalet ska
skrivas under av parterna och att avtalet dven ska innehilla uppgift
om eventuell uppliten mark samt &vriga med bostadsritt upplitna
utrymmen kan férvintas stirka konsumentskyddet vid kép av
bostadsritt. Eventuella tveksamheter om parternas avsikter mini-
meras och det blir tydligt f6r kdparen vad som verkligen uppldts med
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bostadsritt. Exempelvis representerar en balkong eller en takterrass,
1 vart fall 1 storstadsomridena, ett hogt virde. Det ir dirfér for den
enskilde av stor vikt att veta om denna uppldts med bostadsritt eller
enbart med nyttjanderitt.

Betriffande bostadsrittshavarens ritt att forindra ligenheten
preciserar utredningen de tillstdndspliktiga 8tgirderna 1 7 kap. 7 §
forsta stycket BRL ytterligare (se avsnitt 11.6.2). Forslaget kan
forvintas f8 positiva effekter for sivil den enskilde bostadsritts-
havaren som for féreningen eftersom det blir en 6kad tydlighet om
vilka dtgirder som kriver styrelsens tillstdnd. Nigra direkta ekono-
miska konsekvenser férvintas inte forslaget medféra.

Utredningens forslag om slopande av méjligheten att i stadgarna
foreskriva att styrelsens tillstdnd inte behdvs for att utfora en
tgird som avses i 7 kap. 7 § forsta stycket BRL ger upphov till
ndgot 6kat administrativt arbete fér de foreningar som med anled-
ning av forslaget mdste dndra i sina stadgar. D3 stadgeindring ska
anmilas till Bolagsverket kan forslaget dven ge upphov till nigot
okat antal anmilningsirenden hos Bolagsverket (se avsnitt 14.2.7).

I syfte att stivja olovliga dtgirder i bostadsrittsligenheter foreslar
utredningen att en olovligen utférd 3tgird ytterst ska kunna leda till
att bostadsritten forverkas samt att bostadsrittsféreningen i vissa
fall aven ges ritt att avhjilpa brister som uppkommit genom for-
indringsarbeten pd bostadsrittshavarens bekostnad. Man kan tinka
sig att utredningens férslag kommer att resultera 1 nigra fler mil om
forverkande 1 allmin domstol. Langsiktigt dr det dock troligt att den
nya forverkandegrunden frimst kommer att f8 betydelse i fore-
byggande syfte.

Forslaget om att ge foreningen ritt att avhjilpa vissa brister pd
bostadsrittshavarens bekostnad kan i sig 6ka antalet fall dir
bostadsrittshavaren fir betala. Men det rér sig om fall dir detta dr
den riktiga utgdngen och dir féreningen annars hade fitt betala.
Utredningens bedémning dr dirfor att i den man forslaget har ndgra
ekonomiska konsekvenser s3 handlar det om omférdelningar 1 friga
om vem som fir betala av foreningen eller bostadsrittshavaren och
mojligen att man i ndgra fall undviker onodiga tvister.

Den bostadsrittshavare som vill géra forindringar i ligenheten
och fir nej av féreningen ir 1 dag hinvisad till allmin domstol for att
genom faststillelsetalan & sin begiran provad. Det ir dyrt och
tidskrivande. Utredningen foresldr att styrelsens beslut ska kunna
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overklagas till hyresnimnd. Eftersom det minga gdnger ir enklare
for en enskild att gora en kostnadsfri ansdkan till hyresnimnd utan
risk, &tminstone 1 forsta instans, att f3 st for motpartens rittegings-
kostnad férvintas forslaget leda till att den enskilde i1 flertalet fall
overklagar i stillet f6r att vidta 3tgird i sin ligenhet utan tillstidnd.
Den som utan tillstind utfor dtgirder kommer dock allgjimt att {8
hanteras genom bostadsrittsforeningens ansékan till allmin domstol
om 4terstillande.

Se vidare avsnitt 14.2.7 nir det giller forslagets paverkan pd hyres-
nimnd och allmin domstol.

14.11 Fastighetsmaklarens informationsgivning

Utredningen foresldr 1 avsnitt 12.2.1 att fastighetsmiklaren 1 objekts-
beskrivningen ska ange dels bostadsrittens indirekta nettoskuld, dvs.
ligenhetens andel av féreningens 13n, dels 1 férekommande fall de till
ligenheten 6vriga med bostadsritt upplitna utrymmen.

Uppgift om vilken indirekt nettoskuld bostadsritten ir behiftad
med mojliggor, pd ett snabbt och enkelt sitt, en jimforelse av olika
bostadsritters prissittning. En sidan jimforelse skulle kunna
resultera i en mer differentierad prissittning baserad pé foreningens
beldning och dirmed sammanhingande rintekinslighet. For fastig-
hetsmiklaren kan det knappast vara varken svirt eller tidskrivande
att utifrdn den senast tillginliga drsredovisningen och uppgifter om
andelstal f6r den aktuella bostadsritten 1 den ekonomiska planen
eller upplitelseavtalet att ta fram uppgiften. Forslaget forvintas
dirfor inte foranleda annat in marginella merkostnader fér fastig-
hetsmiklarna.

Inte heller bedomer utredningen att forslaget om att i objekts-
beskrivningen uttryckligen ange vilka 6vriga utrymmen som ir
upplitna med bostadsritt kommer att medféra nigra egentliga
kostnadsékningar for fastighetsmiklaren. Diremot bidrar preciser-
ingen till en 6kad tydlighet f6r bostadsspekulanten om vilka ut-
rymmen som verkligen ingdr i uppldtelsen.
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14.12 Forslagen gallande kooperativ hyresratt

Gillande utredningens férslag om krav pd komponentavskrivning
hinvisas till konsekvensbedomningen 1 avsnitt 14.3. Nir det giller
utredningens forslag gillande den ekonomiska planen och intygs-
givningen hinvisas till konsekvensbedémningarna i avsnitten 14.4 till
och med 14.6.
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15 Ikrafttradande
och dvergangsbestdmmelser

15.1 Ilkrafttradande

Det ir angeliget att utredningens forslag genomférs s snart som
mojligt. Det mdste dock tas hinsyn till bostadsrittsférening-
arnas/kooperativa hyresrittsforeningarnas och andra aktérers behov
av omstillningstid for att anpassa sig till regleringen. Det dr fram-
for allt forslaget om inférande av krav pd komponentavskrivning
som forutsitter praktiska férberedelser for foreningarna, men idven i
viss mén fér BFN. Limpligt ir vidare att férslaget om komponent-
avskrivning trider 1 kraft vid ett arsskifte. Utredningens ovriga
forslag bor trida i1 kraft vid samma tidpunkt. Med beaktande av detta
samt remissforfarandet och den tid som behévs fér den fortsatta
beredningen inom Regeringskansliet samt riksdagsbehandlingen
beddémer vi att ikrafttridandet tidigast kan ske den 1 januari 2019.

15.2  Overgdngsbestimmelser

Flera av utredningens forslag till férfattningsindringar avser civil-
rittsliga rittsregler. Dirvid giller den allminna rittsgrundsatsen att
de nya bestimmelserna inte ir tillimpliga for rittigheter och skyldig-
heter som grundas pd civilrittsliga rittsregler och som har upp-
kommit fore ikrafttridandet, om inget annat sigs. Det behover alltsd
inte uttryckas 1 en sirskild 6vergdngsbestimmelse.

De nya bestimmelserna ska bli tillimpliga pd bostadsritter som
upplatits fore ikrafttridandet.

Utgdngspunkten nir det giller ikrafttridandet av processrittslig
lagstiftning ir att nya regler ska bérja tillimpas genast efter ikraft-
tridandet. Det innebir att de ska tillimpas pd varje processuell fore-
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teelse som intriffar efter det att regleringen har tritt 1 kraft.
Utredningen anser dock att tillstdndsfrdgor och tvister betriffande
sidana férindringar som avses 1 7 kap. 7 § BRL, vilka har anhingig-
gjorts fore ikrafttridandet, bor bedémas enligt dldre bestimmelser
dven efter ikrafttridandet. Detta miste uttryckas i en 6vergdngs-
bestimmelse. Betriffande utredningens andra forslag kan utred-
ningen diremot inte se nigot behov av en sirskild vergdngs-
reglering for det fallet att en tvist pdgdr vid ikrafttridandet.

Betriffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har
getts in till Bolagsverket for registrering fore ikrafttridandet bor
3 kap. 3 § samt 5 kap. 3 § BRL tillimpas i deras ildre lydelser.

I ett antal fall ser utredningen skil att frimst av tydlighetsskil
stilla upp 6vergdngsbestimmelser for att tvekan inte ska rida.
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16 Forfattningskommentar

16.1 Forslaget till lag om andring i utsékningsbalken
(1981:774)

6 kap.
3§

Paragrafen innehller sedan tidigare bla. en skyldighet f6r Krono-
fogdemyndigheten att underritta bostadsrittsféreningen vid ut-
mitning av en bostadsritt. Genom hinvisning fran lagen (1978:880)
om betalningssikring for skatter, tullar och avgifter till 6 kap.
utsokningsbalken giller sddan underrittelseskyldighet dven vid
betalningssikring av bostadsritt.

Genom tilligget i andra stycket utstricks underrittelseskyldig-
heten till bostadsforeningar och bostadsaktiebolag. Tilligget dr en
konsekvens av utredningens forslag om att bostadsféreningar och
bostadsaktiebolag ska vara skyldiga att 1 ligenhetsforteckningen
anteckna att en andel eller aktie har utmitts eller blivit féremadl for
betalningssikring. Kronofogdemyndigheten 3liggs enligt forslaget
en motsvarande underrittelseskyldighet som i dag foreligger gent-
emot bostadsrittsféreningar.

Ovriga dndringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

Overvigandena finns i avsnitt 10.9.4.
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16.2  Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

4§

Paragrafen innehdller bestimmelser om hyresnimndens uppgifter
samt anvisning om behérig hyresnimnd.

Genom tilligget 1 forsta stycket 3 anges att hyresnimnden ska ha
till uppgift att prova en tvist om dtgird i ligenhet enligt 7 kap. 7a §
BRL. Tilligget ir en konsekvens av utredningens forslag att styrel-
sens beslut att inte bevilja tillstdnd till ombyggnadsatgird 1 ligenhet
ska kunna 6verprévas av hyresnimnden. Nigon tidsfrist fér ansékan
till hyresnimnden bedéms inte nédvindig. En ansékan till nimnden
betriffande dtgird som kriver tillstind ska bifallas om inte dtgirden
ir ull pdtaglig skada eller oligenhet for foéreningen. Bevisbordan
fvilar den enskilde bostadsrittshavaren. Overvigandena finns i
avsnitt 11.6.2.

16.3  Forslaget till lag om andring i lagen (1983:1046)
om skyldighet for vissa bostadsféreningar och
bostadsaktiebolag att fora lagenhetsforteckning
m.m.

29

Paragrafen innehdller formféreskrifter vid éverldtelse av en andel i en
bostadsférening eller en aktie 1 ett bostadsaktiebolag.

Andringarna i bestimmelsen innebir en anpassning till det form-
krav som giller vid overltelse av bostadsritt respektive fastighet
(6 kap. 4 § andra stycket BRL och 4 kap. 1 § JB).

Andringarna i det andra stycket innebir att en sidodverenskom-
melse mellan parterna om en annan képeskilling in den som anges i
kopehandlingen ir ogiltig. I stillet dr det pris som anges 1 képehand-
lingen bindande for parterna, dven om det 1 vissa fall kan jimkas
(prop. 1991/92:110s. 21).

Genom tilligget 1 tredje stycket inférs en bestimmelse om pres-
kription fér talan om ogiltighet av 6verl3telse.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

Overvigandena finns i avsnitt 10.9.4.
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3§

Paragrafen innehiller bestimmelser om skyldighet f6r styrelsen att
fora ligenhetsforteckning.

Genom tilligget 1 andra stycket punkten 1, beligenhet och rums-
antal, anpassas innehdllet i bostadsférenings och bostadsaktiebolags
ligenhetsférteckning till innehdllet 1 motsvarande férteckning for
bostadsrittsféreningar.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

Overvigandena finns i avsnitt 10.9.4.

3a§

Paragrafen, som ir ny, innehdller bestimmelser om skyldighet for
styrelsen att i ligenhetsforteckningen anteckna om en andel eller
aktie har pantsatts, utmitts eller betalningssikrats. Genom hinvis-
ning till bestimmelse 1 féreningslagen tydliggérs revisorns gransk-
ningsskyldighet av férteckningen.

Andringarna motiveras av att samma konsumentskydd gor sig
gillande f6r uppgifter 1 férevarande férteckningar som for uppgifter 1
bostadsrittsforenings ligenhetsforteckning.

Overvigandena finns i avsnitt 10.9.4.

49

I paragrafen finns bestimmelser om vem som har ritt att ta del av
ligenhetsforteckningen.

Andringarna innebir att det inte lingre enbart ir andels- eller
aktiedgaren som har ritt att ta del av uppgifterna i ligenhetsférteck-
ningen. Forteckningen, med undantag for fingeshandlingen, ska
hillas tillginglig hos bostadsféreningen eller hos bostadsaktiebolaget
for var och en som vill ta del av den. Fingeshandlingen undantas d&
denna inte sillan innehéller uppgifter som ir av kinslig natur for den
enskilde. Andels- eller aktiedgaren har allgjimt ritt att begira utdrag
ur férteckningen.

Overvigandena finns i avsnitt 10.9.4.
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16.4  Forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614)

3 kap.
39

Paragrafen innehiller bestimmelser om vilka som kan utses till
intygsgivare samt om krav pd intygsgivares opartiskhet.

I ett nytt forsta stycke anges 1 klartext att det dr bostadsritts-
foreningen som utser intygsgivare. Detta ir ingen saklig nyhet.
Andringen ir frimst foranledd av det nya kravet enligt 3 a§ att
féreningens val av intygsgivare ska vara godkint av Boverket.

Tredje stycket ir ocksd nytt. Av stycket f6ljer att intygsgivaren ska
ha en forsikring for den ersittningsskyldighet som kan uppkomma i
intygsverksamheten. Kravet innebir att den som anséker om
behorighet som intygsgivare ska visa att han eller hon omfattas av
forsikring for skadestdndsansvar enligt 10 kap. 1 a § BRL. Kravet pd
ansvarsforsikring bér ocksd omfatta dem som redan erhéllit behorig-
het som intygsgivare. Nir det giller vilket férsikringsbelopp for-
sikringen ligst ska gilla med per skada och &r bor sddana évervigan-
den goras av Boverket.

Overvigandena finns i avsnitt 8.5.5 och 8.5.6.

3 kap.
3a§

Paragrafen dr ny och innebir att forenings val av intygsgivare enligt
3 § ska vara godkint av regeringen eller den myndighet som reger-
ingen bestimmer. Av bostadsrittsforordningen framgir att det 1
praktiken dr Boverket som ska gora denna prévning. Godkinnandet
ir en forutsittning for att ett intyg ska anses utformat enligt
bostadsrittslagen och for att planen ska kunna registreras. Skilen foér
denna ordning har angetts i allminmotiveringen, avsnitt 8.5.5.

I paragrafen anges vad Boverket ska beakta vid bedémningen av
om godkinnande ska ges. Verket ska beakta endast de omstindig-
heter som anges 1 paragrafen. For det forsta ska Boverket bedoma
om intygsgivarna ir fristiende i enlighet med de krav som uppstills i
3 § andra stycket. For det andra ska Boverket bedéma om de tvd
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utsedda intygsgivarna kan anses som fristdende 1 férhillande till
varandra. Som utvecklats i allmdnmotiveringen ir det inte ovanligt
att intygsgivarna samarbetar parvis, vilket minga gdnger kan vara
fordelaktigt. Men det ir inte limpligt att samma personer stindigt
samarbetar. Det ir siledes nir Boverket bedémer att samma perso-
ner har arbetat tillsammans 1 alltfor stor utstrickning som skil kan
finnas att inte godkinna foreningens val pd denna grund. Under-
kinnandet bor i denna situation formuleras s att féreningen ir fri
att behdlla en av de tvd utsedda intygsgivarna, om foéreningen sd
onskar.

Andringarna kan féranleda att en intygsgivare i hogre grad in
tidigare fir samarbeta med intygsgivare frin annan ort dn dir han
eller hon sjilv dr verksam.

Om Boverket inte godkinner den ena eller nigon av de utsedda
intygsgivarna kan foreningen utse en eller tvd nya intygsgivare. Ett
annat alternativ ir att 6verklaga Boverkets beslut. Ritten att dver-
klaga framgdr av 11 kap. 5 §.

Krav pd godkinnande giller ocksd vid utseende av intygsgivare
for intygande av en kostnadskalkyl. Det framgdr av hinvisningen i
5 kap. 3 § uill forevarande paragraf.

4 kap.
2§

Paragrafen innehéller bestimmelser om att Bolagsverkets tillstdnd
méste inhdmtas till upplitelse av bostadsrittsligenhet om upplatel-
sen sker innan den slutliga kostnaden fér féreningens hus har
redovisats 1 en registrerad ekonomisk plan eller pi en férenings-
stimma. Den sikerhet som foreningen ir skyldig att stilla for att
tillstdind ska kunna erhillas av Bolagsverket ska ticka det samman-
lagda beloppet av de insatser och upplitelseavgifter som avses med
bostadsrittsféreningens ansékan om tillstand.

Andringen i forsta stycket innebir att den tidigare gillande mojlig-
heten, att redovisa den slutliga kostnaden pa féreningsstimma, har
tagits bort. Som utvecklats i allminmotiveringen, avsnitt 9.8.1, ir
borttagandet av méjligheten féranledd av att det férekommer att
frimst mindre byggféretag kringgdr bestimmelsen om stillande av
sikerhet genom att redovisa slutlig kostnad pd foéreningsstimma,
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fastin den slutliga kostnaden oméjligt kan vara kind di t.ex. huset
innu inte dr firdigstille. P s§ sitt undgdr dessa byggforetag att
bekosta en banksikerhet eller liknande till men foér bostadsritts-
képarna.

I 4 kap 2§ tredje stycket anges att féreningen ska &terstilla
sikerheten sedan ett &r har forflutit efter det att den slutliga kostna-
den (som inte finns i den ekonomiska planen) har redovisats pa en
foreningsstimma. Foreningsstimmans beslut 1 forsta och tredje
stycket har siledes olika betydelser. Enligt forsta stycket ska slutlig
kostnad redovisas pd foéreningsstimman for att mojliggora bostads-
rittsuppltelse och i tredje stycket for att mojliggora f6r foreningen
att hos Bolagsverket begira att sikerheten som forvaras hos
Bolagsverket &terstills till féreningen som 1 sin tur ska &terstilla den
till garantiutstillaren. Ordalydelsen i det tredje stycket kan dirfor
vara oférindrad dven om mojligheten att redovisa slutlig kostnad pd
féreningsstimma 1 forsta stycket tas bort.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

4 kap.
k)

Paragrafen innehiller bestimmelser om formkrav vid upplitelse av
ligenhet med bostadsritt.

Andringen i forsta stycket innebir att det inférs ett uttryckligt
krav pd att upplatelseavtalet ska undertecknas av parterna. Anmirkas
kan att det i 1 kap. 9 § ges mojligt till upplitelseavtal i elektronisk
form, vilka d4 ska undertecknas med elektronisk signatur.

Andringen i andra stycket innebir en precisering av upplitelse-
avtalet pd s sitt att till ligenheten i férekommande fall uppliten
mark jimte évriga med bostadsritt upplitna utrymmen ska anges i
avtalet. S3som utvecklats 1 allminmotiveringen, avsnitt 11.6.1, fore-
kommer det inte sillan oklarheter om vad som verkligen omfattas av
upplitelsen, t.ex. gillande mark men dven gillande takterrasser och
balkonger. Det ir inte ovanligt att det 1 allminna ordalag uttrycks si
att “till bostadsritten hor mark/balkong/terrass”. For det fall
marken eller utrymmena formellt inte ir upplitna med bostadsritt
utan enbart med nyttjanderitt ir huvudregeln att féreningen svarar
for underhallet.
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Paragrafen har ocks3 dndrats sprakligt.

5 kap.
3§

Paragrafen innehdller bestimmelser om formkrav fér férhandsavtal
och krav pd kostnadskalkyl.

Andringarna i forsta stycket innebir foljande. Det inférs ett
uttryckligt krav pd att forhandsavtalet ska undertecknas av parterna.
Anmirkas kan att det enligt 1 kap. 9 § torde vara mojligt med avtal 1
elektronisk form, vilka di ska undertecknas med elektronisk signa-
tur. Vidare preciseras uppgifterna i férhandsavtalet pé s sitt att till
ligenheten 1 forekommande fall uppliten mark jimte Gvriga med
bostadsritt upplitna utrymmen ska anges 1 avtalet (motsvarande
indringar foreslds ocksd for upplitelseavtalet, se forfattningskom-
mentaren till 4 kap. 5 §).

Genom ett nytt andra stycke infors krav pd att det av férhands-
avtalet ska framgd uppgift om gillande bygglov. Som utvecklats i
allminmotiveringen, se avsnitt 9.8.2, har normalt bostadsritts-
foreningen fitt bygglov beviljat vid tecknande av férhandsavtal. Vid
nyproduktion finns dock oftast inte nigot firdigt hus. Bygglovet
kan dirfoér innehdlla viktig och grundliggande information fér
konsumenterna vid tecknande av férhandsavtal. Aven i ombildnings-
fallen kan det vara viktigt att kidnna till sdan information.

Ovriga dndringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

5 kap.
3a§

Paragrafen, som ir ny, innehdller en bestimmelse om en skriftlig
informationsskyldighet for bostadsrittsféreningen gentemot {or-
handstecknarna vid visentliga forindringar av férhandsavtalet eller
vad som annars overenskommits. Det ankommer 1 férsta hand pd
styrelsen att bedéma om en férindring ir visentlig eller ej. Som
visentlig forindring riknas t.ex. byggnation av garage ovan mark 1
stillet f6r under mark och andra in ringa férindringar av ligenhetens

367



Foérfattningskommentar SOU 2017:31

storlek eller utférande. Informationsskyldigheten bor gilla fram till
dess upplételseavtal tecknas.

5 kap.
49

I paragrafen i dess nuvarande lydelse finns bestimmelse om att en
férening och en férhandstecknare méste iaktta alla de krav som stills
upp 13 § f6r att férhandsavtalet inte ska vara ogiltigt.

Tilligget i forsta stycker innebir att alla avtal, férutom férhands-
avtal enligt 3 §, vars syfte ir framtida upplitelse av en viss ligenhet
med bostadsritt, dr ogiltiga. Optionsavtal om upplitelse har blivit
vanligare pd senare tid bl.a. 1 samband med ombildning till bostads-
ritt, se avsnitt 9.8.4. Sidan spekulation i prisutvecklingen pd bostads-
ritten gagnar oftast inte foéreningen. Som utvecklas i allminmoti-
veringen, avsnitt 9.8.5, dr det ocksd vanligt att byggforetag anvinder
sig av s.k. boknings- och reservationsavtal med krav pd boknings-
avgift infor tecknandet av forhandsavtal, eller rent av i stillet f6r att
teckna férhandsavtal. Dessa avtal ir i sjilva verket en form av
optionsavtal. Byggforetaget & sin sida forbinder sig att férmedla en
bostadsritt som i ett senare skede uppldts av bostadsrittsféreningen.
D3 i stort sett partsidentitet rider mellan en byggmaistarbildad for-
ening och byggforetaget kan skyddsreglerna kring férhandsavtal och
forskott kringgds genom tecknandet av sidana avtal. De avtal som
forbjuds ir siledes de dir spekulanten bokar upp sig f6r en specifik
ligenhet 1 det hus byggféretaget ska uppféra. Anmirkas kan att
byggféretagen utan hinder av den nya bestimmelsen kan undersoka
om intresset ir tillrickligt stort fér en byggnation genom bl.a. en
intresseanmilan. En sddan anmilan har inte ndgon bindande verkan
vare sig f6r byggforetaget eller f6r bostadsspekulanten.

5 kap.
89

I paragrafen finns bestimmelser om nir forhandstecknaren har ritt
att siga upp ett forhandsavtal.
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Genom indringen i punkten 3 anges uttryckligen att férhands-
tecknaren fir siga upp férhandsavtalet om det visar sig att forutsitt-
ningarna visentligen avviker frin férhandsavtalet eller frin vad som
annars har avtalats. I sak innebir det egentligen inget nytt. Redan i
dag torde, med beaktande av den allminna rittsgrundsatsen om hiv-
ning, férhandsavtal kunna frintridas om det visar sig att forutsitt-
ningarna visentligen brister som en férhandstecknare utgdtt ifrdn nir
han eller hon undertecknade avtalet.

Bestimmelsen omfattar alla typer av visentliga avvikelser, dvs.
faktiska fel, radighetsfel och rittsliga fel.

Overvigandena finns i avsnitt 9.8.3.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

6 kap.
1§

I paragrafen finns bestimmelser om ritt att utdva bostadsritten efter
overgang.

I ett nytt andra stycke preciseras nirmare fran vilken tidpunkt ett
beviljat medlemskap 1 féreningen ska gilla. Syftet med dndringen ir
att 1 hogre grad samordna bestimmelserna 1 BRL med de civilrittsliga
bestimmelserna gillande 6vergdngen av rittigheter och skyldigheter
mellan bostadsrittshavare. Som utvecklas i allminmotiveringen, se
avsnitt 10.9.1, férekommer det t.ex. att en kdpare av en bostadsritt
beviljas medlemskap i1 foreningen fore tilltridesdagen enligt kope-
avtalet. Genom medlemskapet 6vergdr ansvaret gentemot féreningen
for t.ex. skador pd ligenheten pd koparen, som blir bostadsritts-
havare 1 samband med att medlemskap beviljas. Vanligen ir det
siljaren som bir risken mellan parterna fram till tilltridet. Genom
indringen mimimeras dessa problem d3 ett beviljat medlemskap ska
gilla frin overlitelseavtalets tilltridesdag, eller om tilltridesdagen har
passerat genast. Medlemskapet giller siledes per den tilltridesdag
som anges 1 det éverldtelseavtal med stod av vilket medlemskap har
beviljats. I andra fall av 6vergdng av bostadsritt in genom 6verltelse
(t.ex. genom bodelning, arv och testamente eller bolagsskifte) finns
oftast inte ndgon bestimd tilltridesdag, varfér medlemskap, som 1
dag, ska gilla frin beslutsdagen.

Ovrig 4ndring i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.
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6 kap.
S5a§

Paragrafen, som ir ny, innebir att ett avtal om framtida 6verltelse av
bostadsritt ir ogiltigt.

I dag representerar bostadsritter ett betydande formogenhets-
virde som inte 1 ndgon storre utstrickning ur ett konsumentskydds-
perspektiv skiljer sig fran fastighetsinstitutet. Jimforelse kan dirfor
goras med kop av fast egendom dir rittstillimpningen uppritthillit
principen att loften om kép ir ogiltiga (se bl.a. NJA 1977 s. 509). Ur
konsumentperspektiv saknas vidare ett reellt behov av optionslos-
ningar di dessa mest synes anvindas i spekulation.

Overvigandena finns i avsnitt 9.8.4.

7 kap.
7§

Paragrafen behandlar de férindringar av ligenheten som en bostads-
rittshavare fir gora. Enligt gillande ritt gir grinsen vid ingrepp i1 en
birande konstruktion, indring av ledningar fér avlopp, virme, gas
eller vatten eller annan visentlig f6rindring av ligenheten.

Tilliggen 1 forsta stycket 1 form av de nya punkterna 2, 4 och 5,
samt dndring och omrubricering av nuvarande punkt 2 har gjorts for
att tillstindssituationerna ska blir klarare. Ligenhetsbegreppet ir
detsamma hir som 112 §.

Tillstdndspliktiga Atgirder i punkten2 avser kulturhistoriske
virdefulla ligenheter dir man dndrar planlésningen eller vidtar annan
tgird som skadar ligenhetens sirart eller annat sirskilt bevarande-
virde inom fastigheten. Nir det giller att avgdéra om ligenhet ir
kulturhistorisk virdefull bor detta grunda sig pd en bedémning av
styrelsen. Finns det ett beslut frdn kommun eller annan myndighet
om sddan klassificering bér detta sjilvklart godtas. Viss ledning kan
dven himtas frin bestimmelsen 1 8 kap. 13 § plan- och bygglagen
(2010:900). I de fall styrelsen har uppfattat att ligenheterna ir
kulturhistoriskt virdefulla boér sidan information spridas bland
bostadsrittshavarna.

Tillstdndspliktiga dtgirder 1 punkten 3 avser inte bara indring av
ledningar f6r avlopp, virme, gas eller vatten utan dven installation av
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sddana. Installation av sddana ledningar kan orsaka foreningen mer-
kostnader vid framtida omdragningar av gemensamma ledningar.

Tillstindspliktiga atgirder i punkten 4 avser installation eller
indring av eldstad, rékkanal samt anordning fér ventilation och till-
stdndspliktiga dtgirder. Tillstdndspliktiga dtgirder enligt punkten 5
avser dtgirder som pdverkar brandskyddet. Det ir framfor allt siker-
hetsaspekten som medfér att dtgirderna i1 punkterna 4 och 5 alltid
ska kriva styrelsens tillstdnd. Nir det giller ventilation kan anmairkas
att dven smirre sddana indringar kan pdverka ventilationen i 6vriga
delar av huset.

Genom indringen 1 andra stycket 8liggs bostadsrittshavaren
bevisbordan fér att dtgirden inte ir till pataglig skada eller oligenhet
for foreningen. Han eller hon fir infér styrelsen ligga fram den
tekniska utredning som behdvs for ett stillningstagande. Enligt
nuvarande praxis dvilar bevisbérdan bostadsrittsféreningen.

Borttagandet av paragrafens tredje stycke innebir att mojligheten
att 1 stadgarna foreskriva att styrelsens tillstdnd inte behovs for att
utfora en dtgird som avses i forsta stycket har tagits bort. Som
utvecklas i allminmotiveringen, avsnitt 11.6.2, tas bestimmelsen bort
d3d det kan finnas risker for sdvil foéreningen som for enskilda
bostadsrittshavare med en sddan bestimmelse.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

7 kap.
7a§

Paragrafen, som ir ny, innehdller en bestimmelse om méjlighet till
overprovning 1 hyresnimnd av styrelsens beslut att neka tillstind till
viss dtgird i ligenhet.

Styrelsens beslut om avslag kan enligt dagens ordning inte éver-
provas. Enda mojligheten {6r bostadsrittshavaren att vinna framgéng
ir att vicka talan vid allmin domstol och {3 faststillt att styrelsen ska
ge tillstdnd till en viss dtgird. Inte sillan viljer bostadsrittshavare i
dessa fall att vidta 3tgirden olovligen. For bostadsrittsforeningen
innebir nuvarande regler att den enda mojligheten till prévning av
tilldtligheten ir att 1 efterhand kriva 3terstillelse vid allmin domstol
och hivda att arbetena inneburit pdtaglig skada fér foreningen.
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Som utvecklats i allminmotiveringen, avsnitt 11.6.2, bor krite-
rierna f6r hyresnimndens prévning vara de som stills upp for styrel-
sens beslut enligt 7 kap. 7 § andra stycket. En ansékan till nimnden
betriffande en dtgird som kriver tillstdnd ska alltsd bifallas om det ir
visat att dtgirden inte ir till pataglig skada eller oligenhet for for-
eningen. Bestimmelsen har sin bakgrund 1 att skador eller oligen-
heter f6r en bostadsrittshavare i manga fall ocksd indirekt drabbar
foreningen. Det dr bostadsrittshavaren som har bevisbérdan fér att
dtgirden inte medfér nigon skada eller oligenhet fér féreningen.
Det fir bedémas frin fall till fall vilken utredning som d& ska krivas,
men det torde 1 allminhet inte innebira annat 4n att bostadsritts-
havaren tillhandahiller ritningar och andra utredningar 1 den om-
fattning som dnd3 m3ste tas fram vid en ombyggnad. Nigon tidsfrist
for ansdkan bedéms inte nédvindig.

7 kap.
12a§

I paragrafen finns bestimmelser om foreningens ritt att avhjilpa
brist 1 ligenhetens skick.

Bestimmelsen kan tas 1 ansprik i fall di bostadsrittshavaren
férsummar sitt ansvar s att annans sikerhet dventyras eller det finns
risk fér omfattande skador pd annans egendom och bostadsritts-
havaren inte vidtar rittelse s snart som mojligt efter anmodan.

Andringen innebir att bestimmelsen utvidgas pi si sitt att
sjilvhjilpsritten inte bara avser ligenhetens skick enligt 12 § utan
ocks3 forindringar enligt 7 §.

Overvigandena finns i avsnitt 11.6.2.

7 kap.
18§

I paragrafen finns bestimmelser om férverkande. Forverkande-
pafoljd intrider, gillande brister 1 ligenheten, enligt nuvarande
ordning bara vid vanvird enligt punkten 5.

I paragrafen inférs en ny punkt, 5 a, som innebir att ytterligare en
grund for forverkande inférs. Nyttjanderitten till en bostadsritts-
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ligenhet ir forverkad om bostadsrittshavaren utan tillstdnd utfér en
dtgird i1 strid med 7 § forsta stycket.

Bestimmelserna om ringa betydelse i 19§, rittelse 1 20 § forsta
stycket och 21§, samt mojlighet att undgd forverkande genom att
ansoka om tillstdnd hos hyresnimnd och & ansékan beviljad 1 20 §
andra stycket giller dven f6r den nya férverkandegrunden.

Genom den nya férverkandemojligheten ges bostadsrittsfor-
eningen ett verktyg for att forhindra dtgirder som det inte finns
tillstdnd till samtidigt som bostadsrittshavaren har alla méjligheter
att respektera regelsystemet. Redan nu giller generellt for for-
verkandepdfsljd att vertridelsen inte fir vara av liten betydelse for
bostadsrittsféreningen.

Overvigandena finns i avsnitt 11.6.2.

7 kap.
20§

I paragrafen finns bl.a. bestimmelser om rittelseanmaning fére upp-
signing. Av andra stycket framgdr att bostadsrittshavaren har
mojlighet att vidta rittelse genom att, utan drojsmél, anséka om
tillstdnd till andrahandsuppldtelsen under férutsittning att ansékan
beviljas.

Genom tilligget 1 andra stycket ges bostadsrittshavaren mojlighet
vid dtgird enligt 7 § att vidta rittelse genom att soka tillstdnd hos
hyresnimnd ull &tgirden, under forutsittning att ansdkan beviljas.
Andringen ir en konsekvens av inférandet av den nya forverkande
grundeni18 § 5 a.

Overvigandena finns i avsnitt 11.6.2.

7 kap.
21§

I paragrafen finns bla. en skyldighet fér féreningen att vid kinne-
dom om otilliten andrahandsupplitelse gora rittelseanmaning inom
viss tid. Om s& inte sker har bostadsrittshavaren ritt att behilla
ligenheten.
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Genom tilligget 1 andra stycket gors denna skyldighet for for-
eningen 4ven gillande pd den nya férverkandegrundeni 18 § 5 a.
Overvigandena finns i avsnitt 11.6.2.

9 kap.
10§

Paragrafen anger vad ligenhetsférteckningen ska innehdlla for
uppgifter.

Andringen i forsta stycket innebir en precisering av uppgifterna pa
s sitt att till ligenheten 1 férekommande fall 6vriga med bostadsritt
uppldtna utrymmen ska anges i ligenhetsforteckningen. Sisom
utvecklats 1 allminmotiveringen, avsnitt 11.6.1, férekommer det inte
sillan oklarheter om vad som verkligen omfattas av upplitelsen, t.ex.
gillande takterrasser och balkonger. Det ir inte ovanligt att det 1 all-
minna ordalag uttrycks s att ”till bostadsritten hor balkong/terrass”.

Tilliggen i tredje stycket innebir foljande. For det fall féreningen
underrittas om att en bostadsritt har utmitts eller betalningssikrats
ska det, 1 likhet med pantsittning, genast antecknas 1 férteckningen.
Ur konsumentsynpunkt dr det minst lika viktigt att kinna till om en
bostadsritt dr utmitt eller ir féremadl for betalningssikring som om
den ir pantforskriven. Annars riskerar kdparen att {3 ligga ut pengar
for att freda ligenheten frin exekutiv f6rsiljning f6r annans skuld.
Redan enligt dagens ordning giller, for det fall en bostadsritt utmits
eller betalningssikras, att Kronofogdemyndigheten ska underritta
bostadsrittsféreningen (11-14 §§ lagen om betalningssikring for
skatter, tullar och avgifter och 6kap. 3§ andra stycket andra
meningen utsdkningsbalken).

I det tredje stycker har dverlatelse bytts ut mot évergdng och 6ver-
litelseavtalet har ersatts av fingeshandlingen. Overlitelse betyder i
princip kép, byte eller giva eller dirmed jimférligt fing. Termen
dverging ir ett vidare begrepp in 6verlitelse och innefattar dven
familjerittsliga och associationsrittsliga fing. Andringarna innebir
sdledes att fingeshandlingen ska ges in till féreningen i samband med
overgdng av bostadsritt.

Overvigandena finns i avsnitt 10.9.2.

Paragrafen har ocks3 dndrats sprikligt.
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9 kap.
11§

Enligt paragrafens nuvarande lydelse ir uppgifterna 1 ligenhets-
forteckningen enbart tillgingliga f6r bostadsrittshavaren.
Uppgifterna i ligenhetsférteckningen ir inte av s kinslig natur
att det med hinsyn till den enskildes intressen hindrar en dppenhet
kring forteckningen. Inte heller bestimmelserna 1 personuppgifts-
lagen (1998:204) talar emot att uppgifterna i forteckningen gors till-
gingliga f6r var och en. Nir det giller fastigheter framgir samma
uppgifter av fastighetsregistret, vilket ir tillgingligt for alla.
Andringen innebir att ligenhetsférteckningen, med undantag for
fingeshandlingen, ska hillas tillginglig hos féreningen f6r var och en
som vill ta del av den. Fangeshandlingen undantas eftersom den inte
sillan innehiller for den enskilde kinsliga uppgifter. Om forteck-
ningen férs med automatiserad behandling, ska féreningen ge var
och en som begir det tillfille att hos féreningen ta del av en aktuell
utskrift eller annan aktuell framstillning av forteckningen. Aven vid
sidan utskrift eller framstillning ska fingeshandlingen undantas.
Bostadsrittshavaren ska allgimt ha ritt att begira ett utdrag ur
forteckningen betriffande ligenhet som han eller hon innehar med
bostadsritt.
Overvigandena finns i avsnitt 10.9.2.

9 kap.
26 §

Av paragrafen framgir att bestimmelserna 1 féreningslagen om
revision 1 tillimpliga delar giller dven for bostadsrittsféreningar. Av
paragrafen foljer dven att bestimmelserna 1 bokféringslagen
(1999:1078) och 1 drsredovisningslagen (1995:1554) giller f6r ekono-
miska féreningar och dirmed ocksd for bostadsrittsforeningar.

Genom tilligget i1 forsta stycket fortydligas att revisorn dven ska
uttala sig huruvida ligenhetsforteckningen har skétts pd ett riktigt
sitt. Overvigandena hirom finns i avsnitt 10.9.2.

Andra stycket ir nytt. Av stycket framgdr att en bostadsritts-
forening ska fordela anskaffningsvirdet for en fastighet pd bety-
dande komponenter. Typiskt sett har en fastighet betydande kom-
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ponenter som férbrukas visentligt olika. I en fastighet med till-
horande byggnad, ir mark en sidan komponent. Aven byggnaden
har ett flertal betydande komponenter sisom stomme, stammar,
fasad, tak och liknande. Dessa komponenter har vanligtvis visentlig
olika nyttjandeperioder och byts dirfér ut med olika tidsintervall i
takt med sin férbrukning. Hur avskrivning ska géras av de olika
komponenterna framgdr av &rsredovisningslagen och tillimpning av
god redovisningssed.
Overvigandena finns i avsnitt 6.4.5.

11 kap.
3§

I paragrafen anges i friga om bostadsritt vilka beslut som kan
overklagas frin hyresnimnd till Svea hovritt.

Tilligget 1 forsta stycket innebir att det ir mojligt att verklaga
hyresnimndens beslut gillande tillstdnd till dtgird i ligenhet enligt
7 kap.7a8§.

Det finns vissa hyresnimndsbeslut som inte kan 6verklagas. De
avser ofta drenden dir det kan férutses att ett éverklagande skulle
medféra att indamadlet f6rfoll, dvs. vid byten och andrahandsupp-
latelser. S3 dr inte fallet med den nya drendetypen.

De tinkta nya drendena bér kunna likstillas med den motsatta
drendetypen, dvs. nir féreningen begir tillstdnd att i utfora drgirder
1 ligenheten. Eftersom sidana beslut kan overklagas bor rimligen
dven denna typ av beslut kunna éverklagas till Svea hovritt.

Overvigandena finns i avsnitt 11.6.2.

11 kap.
k)

Liksom tidigare kan beslut om att avsld en ansékan om behorighet
eller att terkalla behérigheten 6verklagas till allmin forvaltnings-
domstol.

Enligt 3 kap. 3 § utser foreningen sjilv sina intygsgivare nir den
behover intyg om en ekonomisk plan. For att intyget ska vara giltigt
krivs dock dessutom, enligt 3 kap. 3 a§, att Boverket har godkint
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foreningens val. Kravet pd godkinnande ir en nyhet. Om Boverket

underkinner valet, har det 1 férevarande paragraf getts mojlighet att

overklaga beslutet. Detsamma giller om Boverket underkint valet av

intygsgivare for intygande av en kostnadskalkyl, se 5 kap. 3 §.
Overvigandena finns i avsnitt 8.5.5.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

Punkr 1.
Lagen trider 1 kraft den 1 januari 2019.

Punkt 2.

I 3 kap. 3 och 3a8§§ har inférts krav pd att intygsgivarna ska ha
godkints av Boverket. Motsvarande ska, enligt 5 kap. 3 §, gilla vid
intygande av kostnadskalkyler. Overgingsbestimmelsen ir avsedd
for situationen att den ekonomiska planen eller kostnadskalkylen har
getts in for registrering fore ikrafttridandet men att registrering inte
har hunnit ske fére denna tidpunkt. Dirvid ska de ildre bestimmel-
serna vara tillimpliga betriffande utseendet av intygsgivarna.

Punkt 3.

Kriterierna for bostadsrittshavarens ritt att férindra ligenheten har
preciserats. I och med ikrafttridandet omfattar de nya bestimmel-
serna alla upplitelser av bostadsritt, oavsett nir upplitelsen har
gjorts. Nir talan har vickts fore ikrafttridandet och talan grundas pd
7 kap. 7 § 1 dess ildre lydelse ska den gamla bestimmelsen liggas till
grund f6r beddmningen.

Punkt 4.
De nya bestimmelserna innebir att en bostadsrittshavare som utan
tillstdnd utfore drgirder i ligenheten enligt 7 kap. 7 § ytterst kan f3
sin nyttjanderitt férverkad (7 kap. 18§ 5 a §).
Overgingsbestimmelsen innebir att de nya bestimmelserna fir
tillimpas, pd dtgirder 1 ligenhet som foéretagits utan tillstdnd foére
ikrafttridandet, enbart d& foreningen efter ikrafttridandet tillsagt en
bostadsrittshavare att vidta rittelse.
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Punkt 5.

Enligt forevarande overgdngsbestimmelse forutsitter féreningens
ritt att avhjilpa en brist pd bostadsrittshavarens bekostnad att denne
efter ikrafttridandet har uppmanats att avhjilpa bristen i ligenhetens
skick. Hirigenom ir bostadsrittshavaren efter inférandet av ritten
for foreningen alltid tillforsikrad méjligheten att sjilv dtgirda
bristen si linge detta sker s& snart det kan ske.

Punkt 6.

Tilligget 1 9 kap. 26 § andra stycket innebir att bostadsrittsfor-
eningar 1 drsredovisningen ska tillimpa komponentavskrivning. Det
innebir att en bostadsrittsférening ska fordela anskaffningsvirdet
for en fastighet pd betydande komponenter t.ex. stomme, stammar,
fasad, tak och liknande. Dessa komponenter har vanligtvis visentlig
olika nyttjandeperioder och byts dirfér ut med olika tidsintervall i
takt med sin férbrukning.

Overgingen till komponentmetoden ir férknippat med vissa
kostnader och arbete, t.ex. miste féreningarna géra en teknisk 6ver-
syn av byggnaderna. Bostadsrittsforeningarna som berérs av ind-
ringen kommer att behova viss tid pd sig for att anpassa sig till
tillimpningen av den nya bestimmelsen. Forevarande 6vergdngs-
bestimmelse dr utformad med beaktande av detta.

16.5 Forslaget till lag om a@ndring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

2 kap.
20§

Av paragrafen framgdr att bestimmelserna 1 féreningslagen om
revision och sirskild granskning giller dven for kooperativa hyres-
rittsforeningar.

Andra stycket ir nytt och ir innehdllsmissigt identiskt med 9 kap.
26 § andra stycket BRL. Av stycket framgdr att en kooperativ
hyresrittstérening ska fordela anskaffningsvirdet f6r en fastighet pa
betydande komponenter. Typiskt sett har en fastighet betydande
komponenter som férbrukas visentligt olika. I en fastighet med
tillhérande byggnad, ir mark en sidan komponent. Aven byggnaden
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har ett flertal betydande komponenter sisom stomme, stammar,
fasad, tak och liknande. Dessa komponenter har vanligtvis visentligt
olika nyttjandeperioder och byts dirfér ut med olika tidsintervall i
takt med sin foérbrukning. Hur avskrivning ska goéras av de olika
komponenterna framgdr av &rsredovisningslagen och tillimpning av
god redovisningssed.

Overvigandena finns i avsnitt 13.4.2 och 6.4.5.

4 kap.
)

Paragrafen innehdller bestimmelser om vilka som kan utses till
intygsgivare samt om Kkrav pd intygsgivares opartiskhet. Bestim-
melsen ir i sak identisk med bestimmelsen i 3 kap. 3 § BRL.

I ett nytt forsta stycke anges 1 klartext att det ir den kooperativa
hyresrittsféreningen som utser intygsgivare. Detta dr ingen saklig
nyhet. Andringen ir frimst féranledd av det nya kravet enligt 4 a §
att foreningens val ska vara godkint av Boverket.

Tredje stycket ir ocksd nytt och innebir att intygsgivaren ska ha
en forsikring for den ersittningsskyldighet som kan uppkomma 1
intygsverksamheten. Den som ansdker om behorighet som intygs-
givare ska visa att denna omfattas av forsikring for skadestinds-
ansvar enligt 10 kap. 1 a § BRL. Kravet pd ansvarsforsikring omfattar
ocksd dem som redan erhdllit behorighet som intygsgivare. Nir det
giller vilket forsikringsbelopp forsikringen ligst ska gilla med per
skada och &r bor sddana verviganden goras av Boverket.

Overvigandena finns i avsnitt 13.4.3 samt 8.5.5 och 8.5.6.

4 kap.
4a§

Paragrafen ir ny och innebir att férenings val av intygsgivare enligt
4 § ska vara godkint av regeringen eller den myndighet som reger-
ingen bestimmer. Av forordningen framgir att det i praktiken ir
Boverket som ska gora denna prévning. Godkinnandet ir en férut-
sittning for att planen ska kunna registreras. Skilen fér denna ord-
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ning har angetts 1 allminmotiveringen, avsnitt 13.4.3 och 8.5.5.
Bestimmelsen ir identiskt med 3 kap. 3 a § BRL.

I paragrafen anges vad Boverket ska beakta vid bedémningen av
om godkinnande ska ges. Verket ska beakta endast de omstindig-
heter som anges i paragrafen. For det forsta ska Boverket bedéma
om intygsgivarna ir fristdende 1 enlighet med de krav som uppstills 1
3 § andra stycket. For det andra ska Boverket bedéma om de tvd
utsedda intygsgivarna kan anses som fristdende 1 férhillande till
varandra. Som utvecklats i allminmotiveringen ir det inte ovanligt
att intygsgivarna samarbetar parvis, vilket minga ginger kan vara
fordelaktigt. Men det ir inte limpligt att samma personer stindigt
samarbetar. Det ir siledes nir Boverket bedomer att samma perso-
ner har arbetat tillsammans 1 alltfér stor utstrickning som skil kan
finnas att inte godkinna féreningens val pd denna grund. Under-
kinnandet bor i denna situation formuleras s att féreningen ir fri
att behdlla en av det tvd utsedda intygsgivarna, om foreningen s
onskar.

Om Boverket inte godkinner den ena eller nigon av de utsedda
intygsgivarna kan foreningen utse en eller tv nya intygsgivare. Ett
annat alternativ ir att 6verklaga Boverkets beslut (se 6 kap, 3 §).

6 kap.
39

Liksom tidigare kan beslut som rér tillstdnd till forskott enligt 2 kap.
13§ och beslut om behérighet som intygsgivare enligt 4 kap. 4 §
overklagas till allmin férvaltningsdomstol.

Enligt 4 kap. 4 § utser foreningen sjilv sina intygsgivare nir den
behover intyg om en ekonomisk plan. For att intyget ska vara giltigt
krivs dock dessutom, enligt 4 kap. 4 a§, att Boverket har godkint
féreningens val. Kravet pd godkinnande ir en nyhet. Om Boverket
underkinner valet, har det 1 férevarande paragraf getts mojlighet att
overklaga beslutet.

Overvigandena finns i avsnitt 13.4.3 och 8.5.5.
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Ikrafttridande och overgingsbestimmelser

Punkt 1.
Lagen trider 1 kraft den 1 januari 2019.

Punkt 2.

I 4 kap. 4 och 4 a §§ har inforts krav pd att intygsgivarna ska ha god-
kints av Boverket. Overgingsbestimmelsen ir avsedd for situa-
tionen att den ekonomiska planen/kostnadskalkylen har getts in for
registrering fore ikrafttridandet men att registrering inte har hunnit
ske fore denna tidpunkt. Dirvid ska de idldre bestimmelserna vara
tillimpliga betriffande utseendet av intygsgivarna.

Punkt 3.

Tilligget i 2 kap. 20 § andra stycket innebir att kooperativa hyres-
rittsféreningar 1 &rsredovisningen ska tillimpa komponentavskriv-
ning. Det innebir att en f6érening ska foérdela anskaffningsvirdet for
en fastighet pd betydande komponenter t.ex. stomme, stammar,
fasad, tak och liknande. Dessa komponenter har vanligtvis visentlig
olika nyttjandeperioder och byts dirfér ut med olika tidsintervall i
takt med sin férbrukning.

Overgingen till komponentmetoden ir forknippat med vissa
kostnader och arbete, t.ex. miste féreningarna géra en teknisk over-
syn av byggnaderna. De kooperativa hyresrittsfreningar som berors
av dndringen kommer att behova viss tid pd sig for att férbereda sig
pd tillimpningen av den nya bestimmelsen. Forevarande 6vergdngs-
bestimmelse ir utformad med beaktande av detta.

16.6  Forslaget till lag om andring i
fastighetsmaklarlagen (2011:666)

18§

Paragrafen innehiller bestimmelser om skyldighet for fastighets-
miklare att tillhandahilla en tilltinkt képare, som ir konsument, en
skriftlig beskrivning av bostadsrittsligenheten (objektsbeskrivning).
Denna ska bl.a. innehdlla uppgifter om pantsittning av bostadsritten,
andelstal, ligenhetens storlek, uppliten mark, arsavgift, beslutade
dndringar av ligenheten och driftskostnader.
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Genom tilligget 1 andra stycket ska vid férmedling av bostadsritt
dven till ligenheten med bostadsritt uppldtna 6vriga utrymmen samt
ligenhetens andel av foéreningens 1n anges 1 objektsbeskrivningen.
Andringen gillande upplitna 6vriga utrymmen ir en konsekvens av
utredningens forslag i avsnitt 9.8.2 och 11.6.1 om att sddan uppgift
ska framgd av forhandsavtalet respektive uppldtelseavtalet. De ut-
rymmen som oftast blir aktuella dr balkonger och takterrasser.
Andringen innebir att det tydliggérs huruvida dessa utrymmen
utgor en del av upplatelsen eller inte.

Ur ett konsumentskyddsintresse dr det viktigt att de blivande
bostadsrittskoparna 1 samband med forvirvet far del av mer littll-
gingliga uppgifter om bostadsrittens indirekta nettoskuld, dvs.
ligenhetens andel av féreningens l&n. Genom denna uppgift kan man
pa ett snabbt och enkelt sitt jimfora olika bostadsritters prissitt-
ning. Det andelstal som avses beriknas utifrin insatserna. Det ir si-
ledes inte frdgan om andelstal som styr ménadsavgiftens fordelning.
Med foreningens 1dn aves den uppgift som dterfinns i1 foreningens
senaste tillgingliga arsredovisning. Bostadsrittens andel av for-
eningens 1an bér uttryckas 1 kronor.

Overvigandena finns i avsnitt 12.2.1.

16.7  Forslaget till forordning om andring i
forordningen (2016:157) om erkdannande av
yrkeskvalifikationer

Bilagan till forordningen

I bilagan anges de myndigheter som ir behoriga myndigheter for
reglerade yrken 1 Sverige.

Punkten 15 b ir ny. Intygsgivare ir ett reglerat yrke enligt forord-
ningens definition. D3 ska ocksd en behorig myndighet f6r denna
yrkeskategori utses. Tilligget innebir att Boverket anfortros upp-
giften att vara behorig myndighet for intygsgivare i enlighet med
yrkeskvalifikationsdirektivet (2005/36/EG).

Intygsgivare omfattas automatiskt av sivil den nya lagen som
forordningen 1 och med att direktivets definitioner &terges i den
horisontella lagen. Bostadsrittslagen och bostadsrittsférordningen
innehdller emellertid dven egna bestimmelser om dmsesidigt erkin-
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nande avseende kvalifikationer frin andra linder (3 kap. 3 § forsta

stycket p. 2 BRL och 10 a § BRF). Dessa bestimmelser ¢verensstim-

mer med yrkeskvalifikationsdirektivets syfte och bor inte upphivas.
Overvigandena finns i avsnitt 8.5.4.

16.8 Forslaget till forordning om andring i
bostadsrattsforordningen (1991:630)

1§

I paragrafen finns verkstillighetsféreskrifter om innehdllet 1 den
ekonomiska planen. I den ekonomiska planen ska bla. finnas en
beskrivning av fastigheten och uppgift om tidpunkt fér upplitelse
och inflyttning, kostnad fér fastigheten, kostnader for nodvindigt
underhill och andra 4tgirder, finansieringsplan, foreningens l6pande
kostnader och intikter samt en ekonomisk prognos och en kinslig-
hetsanalys.

Tilligget om avskrivningar 1 forsta stycket punkten 8 motiveras
med att den ekonomiska planen sd lingt som méjligt bor harmoniera
med den framtida verksamheten. Det ska kunna vara méjligt att
bedéma hur féreningens kostnader kan 6ka 1 reala termer. De
ekonomiska planerna blir annars missvisande. Som en konsekvens av
utredningens forslag 1 avsnitt 6.4.5 ska avskrivning ske enligt
komponentmetoden.

Andpra stycket dr nytt. 1 stycket stills krav pd att en teknisk under-
hallsplan, som visar fastighetens underhdlls- och &terinvesterings-
behov de kommande 50 dren ska bifogas planen. Enligt nuvarande
ordning finns det, férutom uppgiften om kostnad f6r underhall 1 den
ekonomiska prognosen, inget krav pd att redovisa framtida underhill
pd lingre sikt. Vid ombildning ska dock till den ekonomiska planen
fogas ett besiktningsprotokoll som redovisar husets skick (se 9 kap.
20 § BRL, jfr prop. 1981/82:169 s. 34 {.). Skiilet till denna ordning ir
att det ansetts visentligt att hyresgisterna vid sitt stillningstagande
till ombildningen fir kinnedom om sddana kostnadsékningar som
kan férutses. Dessa kostnader ska anges 1 den ekonomiska planen.

Som framhillits 1 allminmotiveringen, avsnitt 7.4.3, visas sam-
bandet mellan féreningens lingsiktiga hillbarhet och faktorer som
direkt paverkar bostadsrittshavarnas personliga ekonomi, t.ex. i
form av hojda rsavgifter genom kravet pd en teknisk underhillsplan.
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Kravet pd teknisk underhillsplan omfattar fé6rutom nyproduktion
och ombildningsfallen dven situationen d3 en ny ekonomisk plan ska
upprittas enligt 3 kap. 4 § BRL dvs. sedan den ekonomiska planen
har upprittats har det intriffat ndgot som ir av visentlig betydelse
fér bedémningen av foreningens verksamhet. Det kan d handla om
att férhallandena har dndrats s kraftigt att den ursprungliga planen
inte lingre ir rittvisande. Om det ror sig om férsimringar innebir
detta att den ursprungliga planen inte ger den bostadssékande det
skydd som regelverket mot ekonomiskt oh&llbara bostadsprojekt ir
avsett att ge (se prop. 2002/03:12 s. 37 {f.).

Med beaktande av att en fastighets livslingd ir ldng och stérre
underhéllsbehov kan férvintas dyka upp férst efter 30 &r bor den
tekniska underhllsplanen omfatta en lingre tidsperiod.

De nirmare uppgifterna om vad den foreslagna tekniska under-
hillsplanen ska innehilla, hur den ska foljas upp och uppdateras bér
utformas av Boverket.

Motsvarande ska dven gilla for kostnadskalkyler enligt 8 § BRF.

Ovriga dndringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktr.

4a§

Paragrafen innehiller nirmare bestimmelser om den ekonomiska
prognosen som ska ingd 1 den ekonomiska planen. Tanken med
kravet pd ekonomisk prognos ir att man pd detta sitt infér intygs-
givningen ska fista uppmirksamhet pd foreningens ekonomi under
ett antal ir framdt.

Andringen i tredje stycket innebir frimst att tidsperspektivet for
uppgifterna i den ekonomiska progonosen férlings. Uppgifterna ska
omfatta de sex férsta verksamhetsdren men dven det tionde och det
tjugonde verksamhetsdret. Enligt nuvarande ordning ska prognosen
omfatta de sex forsta verksamhetsdren och det elfte verksamhetsiret.
Att det elfte verksamhetsiret omfattas beror pd att det enligt tidigare
gillande regler var forst dd som fastighetsskatten slog igenom fullt
ut. Fér nybyggda bostadshus finns 1 dag en avgiftsbefrielse 1 15 &r
vad giller kommunal fastighetsavgift. Med beaktande hirav samt det
faktum att de flesta storre underhdllsdtgirder dyker upp forst efter
25-50 &r dr ett skil till att prognosperioden bor forlingas. En s ldng
tidsperiod som 25-50 4r ir dock knappast en meningsfull prognos-
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horisont, eftersom s& mycket annat kan intriffa. En ekonomisk
prognos over driftskostnader m.m. har inte nigot storre virde efter
20 &r. Tiden direfter dr alltfor osiker och beroende av forutsitt-
ningar som inte gir att forutse.

Overvigandena finns i avsnitt 7.4.3.

4b§

Paragrafen innehdller nirmare bestimmelser om den kinslighets-
analys som ska ingd 1 den ekonomiska planen. Syftet med kinslig-
hetsanalysen ir att visa hur resultaten 1 den ekonomiska prognosen
utvecklas under alternativa antaganden om rintenivd och inflations-
niva.

Andringarna innebir frimst att tidsperspektivet for uppgifterna i
kinslighetsanalysen férlings. Uppgifterna ska omfatta de sex forsta
verksamhetsiren men idven det tionde och det tjugonde verksam-
hetsdret. Se vidare forfattningskommentaren till 4 a § ovan.

7§

Paragrafen innehdller en bestimmelse om att Boverket limnar all-
minna rdd om utformningen av planerna.

Genom indringarna inférs ett nytt forsta stycke 1 vilket Boverket
ges bemyndigande att meddela nirmare foreskrifter om verkstillig-
heten av bestimmelserna om ekonomisk plan i3 kap. 1 §.
Motsvarande foreskriftsritt ges ocksd nir det giller kostnadskalkyler
1 5kap. 3§. Med verkstillighetsforeskrifter avses frimst tillimp-
ningsforeskrifter av rent administrativ karaktir, men ocksd 1 viss
utstrickning materiellt utfyllande regler. I materiellt hinseende fir
dock en reglering i lag inte tillféras ndgot visentligen nytt i form av
verkstillighetsforeskrifter. N&got som kan uppfattas som nya
dligganden for enskilda eller nya ingrepp i enskildas personliga eller
ekonomiska forhdllanden fir siledes inte beslutas 1 denna form (se
rérande denna friga t.ex. RA 2005 ref. 39, RA 2010 ref. 88, HFD
2013 ref. 37 samt prop. 1973:90 s. 211 och 1980/81:KU25 5. 129 1.).

Ovriga dndringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

Overvigandena finns i avsnitt 7.4.2.
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8§

I paragrafen finns nirmare bestimmelser om kostnadskalkylen, bl.a.
upprittandet av den och innehillet i den.

I ullagget 1 andra stycket ges Boverket bemyndigande att meddela
nirmare foreskrifter om verkstilligheten av bestimmelserna om
kostnadskalkyl enligt 5 kap. 3§ BRL. Se vidare férfattningskom-
mentaren till 7 § ovan.

Ovriga dndringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

Overvigandena finns i avsnitt 7.4.2.

99

Av paragrafen framgdr att det ir Boverket som fattar beslut om
behérighet som intygsgivare samt att verket ska se till att det finns
ett limpligt antal intygsgivare och utdva tillsyn Sver deras verk-
samhet.

Tredje stycket ir nytt. Hir ges Boverket bemyndigande att med-
dela de verkstillighetsféreskrifter som behévs f6r tillimpningen av
bestimmelserna om intygsgivning och intygsgivarna i 3 kap 2 och
3 §§ samt 5 kap. 3 § tredje stycket BRL. Genom férslaget far Bo-
verket behorighet att mer 1 detalj ange t.ex. vad intygsgivare ska
granska i1 den ekonomiska planen/kostnadskalkylen och vilken
utbildning och vilka kunskaper som krivs for att {3 behorighet att
utfirda intyg om att en ekonomisk plan/kostnadskalkyl ir héllbar.
Kraven pd intygsgivares oberoende och opartiskhet kan ocksi
regleras mer ingiende. Se vidare férfattningskommentaren till 7§
ovan.

Overvigandena finns i avsnitt 8.5.3.

10§

Paragrafen innehiller bestimmelser om behérighet for intygsgivare.

Tilligget 1 forsta stycket innebir att det krivs att den som ansoker
som intygsgivare har tecknat en ansvarsforsikring enligt 3 kap. 3 §
tredje stycket BRL for att behorighet ska kunna meddelas honom
eller henne.
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En intygsgivare som uppsdtligen eller av oaktsamhet har dsidosatt
sina dligganden enligt 3 kap. 2 § eller 5kap. 3§ BRL ska, enligt
10 kap. 1a § BRL, ersitta bostadsrittsféreningen eller bostadsritts-
havaren den skada som dirigenom uppkommit. Eftersom friga ir
om ett personligt tiodrigt ansvar fér intygsgivaren ir forekomsten av
en ansvarsforsikring 1 de flesta fall en férutsittning f6r att denne ska
ha faktisk mojlighet att ersitta de skadelidande den ofta omfattande
skada som en vdrdslés intygsgivning kan resultera i. Skadestinds-
ansvaret blir annars en falsk trygghet for bostadsrittsforeningen och
bostadsrittshavaren, i fall dir ansvarsforsikring saknas.

Kravet pd ansvarsforsikring ska ocksd omfatta dem som erhdllit
behérighet som intygsgivare (10 ¢ forsta stycket 1). Nir det giller
vilket forsikringsbelopp férsikringen ligst ska gilla med per skada
och &r bér sidana éverviganden goéras av Boverket.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

Overvigandena finns i avsnitt 8.5.6.

10c¢§

Paragrafen reglerar Boverkets skyldighet att dterkalla behorigheten
for en intygsgivare. Intygsgivares behorighet kan iterkallas nir som
helst, om det finns skil till det.

Tilligget 1 andra stycket innebir att en erinran bér kunna med-
delas i de fall dir en varning framstdr som en alltfor string pafoljd
men forseelsen inte ir av sd enkel karaktir att den kan bedémas som
ringa. Det rér sig om fall dir intygsgivare handlat olimpligt men
indd inte alltfér klandervirt (jfr prop. 2010/11:15 s. 40 angdende
inférande av mojlighet f6r Fastighetsmiklarnimnden att meddela
erinran). Angdende sanktioner, se ocksd regeringens skrivelse, En
tydlig, rittssiker och effektiv tillsyn (skr. 2009/10:79 s. 42 1.).

Tredje stycket ir nytt. Hir regleras att Boverket eller, efter
dverklagande, domstol fir besluta att en 3terkallelse av behorighet
ska gilla omedelbart. Det ir angeliget att intygsgivare inte kan for-
droja verkstillighet av beslut om 4terkallelse genom att dverklaga.
Skyddet for konsumenter fordrar d i regel att intygsgivaren inte kan
ita sig nya uppdrag. Dirfér bor det finnas en méjlighet att férordna
att beslutet ska gilla omedelbart. Att en iterkallelse giller omedel-
bart ir 1 stort sett alltid befogat nir dterkallelsen grundar sig pd att
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intygsgivaren inte lingre uppfyller de formella kraven fér regist-
rering. Nir registreringen dterkallas pd grund av att intygsgivaren 1
andra avseenden 3sidosatt sina skyldigheter enligt lagen kan det 1
sidana fall finnas utrymme for olika bedémningar och intygsgivaren
kan vid en domstolsprévning anses ha handlat pd ett acceptabelt sitt,
eller 1 varje fall inte ha 3sidosatt sina skyldigheter s& grovt att regist-
reringen ska dterkallas. Det bor dirfor vara den instans som beslutar
att dterkalla behorigheten 1 varje enskilt fall som tar stillning till om
beslutet bor gilla omedelbart eller inte.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast av spriklig karaktir.

Overvigandena finns i avsnitt 8.5.7.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

Punkt 1.
Foérordningen trider 1 kraft den 1 januari 2019.

Punkt 2.

Overgingsbestimmelsen ir avsedd for situationen att den ekono-
miska planen eller kostnadskalkylen har getts in f6r registrering fére
ikrafttridandet men att registrering inte har hunnit ske fére denna
tidpunkt. Dirvid ska de ildre bestimmelserna om innehéllet 1 den
ekonomiska planen/kostnadskalkylen.

Punkt 3.

I 10§ finns en ny bestimmelse om meddelande av behérighet. I
10 ¢ § har mgjligheten inforts fér Boverket att meddela erinran och
fatta beslut som ska gilla omedelbart. De nya bestimmelserna ska
tillimpas 1 drenden som har initierats hos Boverket efter ikraft-
tridandet. For andra fall ska bestimmelserna 1 deras ildre lydelse
tillimpas.
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16.9 Forslaget till forordning om andring i
forordningen (2002:106) om kooperativ hyresratt

1§

I paragrafen finns verkstillighetsféreskrifter om innehdllet 1 den
ekonomiska planen. I den ekonomiska planen ska bla. finnas en
beskrivning av fastigheten och uppgift om tidpunkt fér upplitelse
och inflyttning, kostnad fér fastigheten, kostnader for nodvindigt
underhall och andra 4tgirder, finansieringsplan, féreningens lopande
kostnader och intikter samt en ekonomisk prognos och en kinslig-
hetsanalys.

D3 bestimmelsen och indringarna i stort sett dr identiska med
vad som giller f6r bostadsrittsforeningars ekonomiska plan hinvisas
till férfattningskommentaren till 1 § BRE.

4a§

Paragrafen innehdller nirmare bestimmelser om den ekonomiska
prognosen som ska ingd i den ekonomiska planen. Bestimmelsen
och indringarna ir identiska med 4 a § BRF. Se dirfor vidare forfatt-
ningskommentaren till denna bestimmelse.

4b§

Paragrafen innehdller nirmare bestimmelser om den kinslighets-
analys som ska ingd i den ekonomiska planen. Bestimmelsen och
dndringarna ir identiska med 4 b § BRF. Se dirfor vidare forfatt-
ningskommentaren till denna bestimmelse.

6§

Paragrafen innehdller en bestimmelse om att Boverket limnar
allminna r8d om utformningen av planerna. Boverket saknar enligt
dagens regler foreskriftsritt.

Genom indringarna inférs ett nytt forsta stycke 1 vilket Boverket
ges bemyndigande att meddela nirmare féreskrifter om verkstillig-
heten av bestimmelserna om ekonomisk plan 1 4 kap. 2 § lagen om
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kooperativ hyresritt. Se vidare forfattningskommentaren tll 7§
BRF.

7§

I paragrafen finns bestimmelser om att det ir Boverket som fattar
beslut om behérighet som intygsgivare samt att verket ska se till att
det finns ett limpligt antal intygsgivare och utdva tillsyn 6ver deras
verksamhet.

Tredje stycket ir nytt. Hir ges Boverket bemyndigande att
meddela de verkstillighetsféreskrifter som behovs for tillimpningen
av bestimmelserna om intygsgivning och intygsgivarna i 4 kap. 3 och
48§ lagen om kooperativ hyresritt. Se vidare forfattningskom-

mentaren till 9 § BRF.

8§

Paragrafen innehéller bestimmelser om behérighet for intygsgivare.

Tilligget 1 forsta stycket innebir att det krivs att den som ansoker
som intygsgivare har tecknat en ansvarsforsikring enligt 4 kap. 4 §
tredje stycket lagen om kooperativ hyresritt {or att behorighet ska
kunna meddelas honom eller henne. Se vidare forfattningskom-
mentaren till 10 § BRF.

8c§

Paragrafen reglerar Boverkets skyldighet att dterkalla behorigheten
for en intygsgivare. Intygsgivares behorighet kan dterkallas nir som
helst, om det finns skil till det.

Tilligget 1 andra stycket innebir att en erinran bér kunna med-
delas 1 de fall dir en varning framstdr som en alltfor string pafoljd
men forseelsen inte dr av si enkel karaktir att den kan bedémas som
ringa.

Tredje stycket ir nytt. Hir regleras att Boverket eller, efter over-
klagande, domstol fir besluta att en terkallelse av behorighet ska
gilla omedelbart.

Se vidare forfattningskommentaren till 10 ¢ § BRF.
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Ikrafttridande och overgingsbestimmelser

Punkt 1.
Foérordningen trider 1 kraft den 1 januari 2019.

Punkt 2.

Overgingsbestimmelsen ir avsedd for situationen att den ekono-
miska planen har getts in for registrering fére ikrafttridandet men
att registrering inte har hunnit ske fore denna tidpunkt. Dirvid ska
de ildre bestimmelserna vara tillimpliga betriffande innehéllet i den
ekonomiska planen.

Punkt 3.

I 8 § finns en ny bestimmelse om meddelande av behorighet. I 8 ¢ §
har mojligheten inférts f6r Boverket att meddela erinran och fatta
beslut som ska gilla omedelbart. De hir nya bestimmelserna ska
tillimpas 1 drenden som har initierats hos Boverket efter ikraft-
tridandet. For andra fall ska bestimmelserna 1 deras ildre lydelse
tillimpas.
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Sarskilt yttrande

Sarskilt yttrande av Jonas Svensson

Jag limnar hir ett sdrskilt yttrande pd omriden dir min uppfattning
avviker frdn utredningens om hur konsumentskyddet p& bostads-
rittsmarknaden bér stirkas.

L4t mig redan nu nimna att det finns skil att 6verviga en ny
utredning med inriktning enbart pd redovisningen i bostadsritts-
foreningar (brf).

Utredningens f6rslag till redovisning i brf

Utredningens férslag innebir att Bokféringsnimnden (BFN) ska
utarbeta ett allmint rdd for redovisning i brf. Det ska baseras pd
nuvarande normgivning (K2/K3) med komponentavskrivningar som
drivkraft for att 6ka sparandet i brf. Enligt min uppfattning leder
detta inte till ett indamdlsenligt sparande och dirmed inte till ett
tillrickligt konsumentskydd. Utredningen foresldr att komponent-
avskrivningar ska tillimpas. For den delen av anskaffningsvirdet som
en brf inte har underhillsansvar f6r, dvs. inre underhall 1 ligenheter,
ska avskrivning ske i enlighet med avskrivningstiden f6r byggnadens
stomme. Avskrivningar blir enligt utredningen en form av sparande 1
foreningen for att sikerstilla att det finns medel f6r att kunna byta
ut komponenter nir s blir aktuellt, alternativt uppféra en ny bygg-
nad nir den gamla ska rivas och ir helt avskriven. Sannolikheten fér
att det ska finnas tillrickliga medel for att uppfora en ny byggnad
efter avskrivningstiden med de medel som sparats miste anses vara
vildigt 1dg, sirskilt med hinsyn tll att avskrivningarna inte tar
hinsyn till f6rindringar 1 penningvirdet. Utgifterna fér att uppfora
en ny byggnad vid avskrivningstidens slut kan dirfér vara betydligt
hégre in den ursprungliga utgiften. Detta innebir att utredningens
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forslag inte nir malet med att det ska finnas medel f6r brf:s framtida
utgifter.

Sparandet 1 en brf blir siledes, med utredningens forslag, in-
skrinkt till att motsvara avskrivningen pd komponenternas anskaff-
ningsvirden. Mojligheten till ytterligare sparande behills emellertid
genom avsittningar till s.k. yttre fond, men det ir ett alternativ som
visat sig fungera diligt. Utredningen ligger heller inte nigot for-
bittringsférslag 1 denna del. Den kombinerade modellen med dels
avskrivningar, dels avsittning till yttre fond ir for de flesta mycket
svar att forstd. I kombination med att en brf under enstaka eller flera
3r kan uppvisa forlust utan dtgirder frin bri:s styrelse gor det dnnu
svarare for féreningens medlemmar och andra intressenter att forstd
om tillrickliga medel finns fér att finansiera framtida utgifter.

Vidare tar, som nimnts ovan, utredningens férslag inte hinsyn till
foérindringar i penningvirdet. Det gor inte nuvarande normgivning
(K2/K3) heller, men d& utredningens utgingspunkt ir att boende
ska betala for ”sin” f6rslitning av byggnaden blir det nédvindigt att
beakta férindringar i penningvirdet. Vid en avskrivningstid pd 100 &r
kommer de boende belastas med lika stor avskrivningskostnad den
forsta dagen som den sista. 100 &r bedémer jag vara en rimlig av-
skrivningstid fér det avskrivningsunderlag som utgérs av byggna-
dens stomme, grund, stomkompletteringar/innerviggar samt inre
ytskikt och vitvaror (de sistnimnda punkterna ansvarar brf-inne-
havarna f6r och enligt utredningen ska de ha samma avskrivningstid
som stommen). Allt detta uppgdr ofta till ca. 65 % av byggnadens
anskaffningsvirde. Omriknat till verkligt penningvirde med ett
inflationsantagande om 2 % (Riksbankens mal) innebir det att den
krona som belastar resultatrikningen dag 1 dr vird 14 6re om 100 ar.
Boende dag 1 kan allts§ komma att bira mer dn 7 ginger sd stor andel
av anskaffningsvirdet. Utredningen viljer dessvirre att férbise detta
forhallande.

Konsumenterna, dvs. nuvarande och framtida boende 1 en brf,
behover forstd redovisningen for att kunna fatta vilgrundade beslut.
Vilka framtida avgifter de boende behover betala fér att finansiera
framtida utgifter ir enligt min bedémning angeliget for en konsu-
ment att forstd, och dirfér bér redovisningen sjilvklart utformas
utifrdn det behovet. Utredningens forslag har ingen 6sning pd det.

Med hinsyn till komplexiteten med komponentavskrivningar
forutsitts, enligt min uppfattning, att en brf alltid har en kvalificerad
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revisor. Detta skulle dessutom i hog grad bidra till férstirkt konsu-
mentskydd.

Branschens forslag om redovisning i brf

FAR har medverkat till att ta fram det som i utredningen betecknas
som “branschens” férslag. Det utgdr frin vad som ir mest relevant
for en lisare av drsredovisningen i en brf att forstd, nimligen om
foreningen tar in tillrickligt med avgifter for att finansiera planerade
utgifter. FAR anser att “branschens” forslag uppfyller det kravet,
och jag delar den bedémningen. De viktigaste utgdngspunkterna i
“branschens” forslag dr (se dven kap. 6 p. 6.4.4 1 utredningen):

e drsredovisningen ska pd ett tydligt och enhetligt sitt presentera
ett antal obligatoriska nyckeltal och annan information som gér
det enklare att f6rstd foreningens ekonomi

e resultatrikningen ska kunna fungera som ett underlag for
bedémning av hur stora avgifter frin medlemmarna som kan vara
rimliga. Detta innebir att redovisningen mdste vara utformad si
att en forening med sund ekonomi inte ska behéva redovisa
underskott dver tiden

e bade avskrivningar och fondavsittningar ersitts med ett obliga-
toriskt ”sparande”. Detta sparande redovisas som kostnad 1
resultatrikningen och storleken beror pd det planerade behovet
av framtida ersittningsinvesteringar under en rullande tidsperiod,
t.ex. 30 4r. Ett sddant sparande har likheter bdde med avskriv-
ningar och med fondavsittningar. En fordel ir att synsittet dr
framitriktat. Det blir ocksd litt att f6rstd varfér sparandet ir pd
en viss nivd. En annan férdel ir att tv3 parallella system ersitts
med ett och att hela effekten redovisas i resultatrikningen.

Utredningen anger ndgra skil till varfér “branschens” férslag inte
foreslds. Dessa berérs nedan.

Utredningen vill inte se fler normgivningar fér redovisning in
dagens beroende pd att det skulle bli kostsamt. ”Branschens” férslag
skulle formodligen innebidra férindringar i arsredovisningslagen
(ARL), men sidana 4ndringar ir fullt motiverade. Dessutom anser
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jag att en ny normgivning for brf ir s& angeligen att kostnaden for
en lagindring kan férsvaras.

Utredningen tror inte att styrelserna 1 brf pd ett relevant sitt kan
bedéma tidpunkten for respektive storleken pd framtida utgifter.
Med ett sddant synsitt finns det minga andra delar i utredningens
forslag dir styrelsens forméga sitts pd vil sd hirda prov, tex. vid
identifiering av komponenter och bedémning av nyttjandeperioder.
Styrelserna 1 brf tillsitts av medlemmarna och férvintas ta ansvar pd
sdvil kort som lang sikt. Detta giller inte minst framtida underhills-
kostnader och investeringar.

Utredningen anser att 30 &r dr en for kort tidshorisont fér att
beakta framtida utgifter. Jag anser att 30 &r dr den period som ir
mojlig att 6verblicka med rimlig precision och som utgor ett relevant
tidsperspektiv f6r medlemmarna i en brf. Skulle lagstiftaren mena att
40 eller 50 &r dr mer relevant stiller det naturligtvis dnnu hogre krav
pa styrelserna men kan vara godtagbara alternativ.

Konsekvenser av utredningens forslag

I kapitel 14 beskrivs konsekvenser av utredningens forslag. Konse-
kvenser behandlas ur flera perspektiv men ytterst marginellt fér de
viktigaste intressenterna. Jag saknar t.ex. en konsekvensutredning av
vad forslaget skulle innebira f6r en brf som idag nyttjar K2:s regel-
verk och baserar sina avgifter pa detta, i synnerhet fér en brf som har
upprittat en ekonomisk plan baserad pa progressiva avskrivningar.

Minga brf uppvisar idag forluster men klarar ind3 av de lopande
utgifterna. Vid en dverging till komponentavskrivning blir sannolikt
den genomsnittliga avskrivningsnivin inte 1 % (bedéms vara den
vanligaste avskrivningsnivin fér en byggnad inom K2-regelverket)
utan snarare mer in dubbelt s3 hog. En analys av detta skulle med all
sikerhet visa pid behov av nigot slags overgingsregler, t.ex. en
mojlighet att ta i ansprk inbetalda insatser for att ticka forluster.

Utredningens forslag leder sdledes inte till en dandamélsenlig redo-
visning 1 brf. Som jag nimnde inledningsvis finns det dirfor
anledning att sirskilt utreda hur redovisningen kan férindras for att
stirka konsumentskyddet.
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Revision i brf

Revision ir en viktig del av konsumentskyddet runt en brf. And3
behandlar utredningen inte revision mer in upplysningsvis. For att
sikerstilla det konsumentskydd en rittvisande redovisning ger
bedémer jag att det ir nodvindigt att infora krav pd kvalificerade
revisorer 1 brf. Idag kan t.ex. en boende i en férening, helt utan
erfarenhet av revision, utses till revisor. I relativt smé aktiebolag
finns det krav pd auktoriserad eller godkind revisor samtidigt som en
enklare redovisningsnormgivning (K2) tillimpas. Intressenterna ir
dessutom vanligtvis {3 1 dessa aktiebolag. Det ir inte rimligt att stilla
ligre krav p8 revision i en brf.
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Kommittédirektiv 2015:97

Starkt konsumentskydd pa bostadsriattsmarknaden

Beslut vid regeringssammantride den 1 oktober 2015

Sammanfattning

En sirskild utredare ska se 6ver konsumentskyddet pd bostadsritts-
marknaden. Syftet med &versynen ir att identifiera omriden dir
konsumentskyddet behover stirkas. I uppdraget ingdr bla. att ta
stillning till

e om innehdllet i den ekonomiska planen bor dndras,
e om det finns anledning att skirpa regelverket kring intygsgivare,

e om det rittsliga skyddet f6r férhandstecknare och andra blivande
foreningsmedlemmar behéver forbittras,

e om skyddet mot rittsforluster 1 samband med 6verldtelse och
pantsittning av en bostadsritt bér stirkas,

o pd vilket eller vilka sitt som en bostadsrittstorening bor siker-
stilla att det kommer att finnas tillrickliga medel f6r att mota det
langsiktiga underhillsbehovet,

e om det i irsredovisningen bor lyftas fram uppgifter som ir
sirskilt viktiga for bostadsrittsféreningens intressenter,

e om reglerna om fastighetsmiklarens informationsgivning vid
férmedling av en bostadsritt bor dndras, och

e om reglerna f6r om- eller tillbyggnader som berér en bostads-
rittshavares ligenhet bor dndras.
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Utredaren ska limna de férfattningsférslag som 6vervigandena ger
anledning till.
Uppdraget ska redovisas senast den 14 april 2017.

Behovet av en utredning
Bostadsrittsmarknaden behéver ett starkt konsumentskydd

Ett av huvudindamilen bakom bostadsrittslagen (1991:614) ir att
bostadsrittshavarna ska erbjudas en tryggad besittning till sina
ligenheter och ett lingsiktigt stabilt boende. For att detta dindamadl
ska uppnds krivs att det finns ett gott rittsligt skydd for bostads-
rittshavare och f6r dem som avser att képa en bostadsritt.

En bostadsritt representerar ett stort ekonomiskt virde f6r den
enskilde bostadsrittshavaren. Ofta dr kdpet av bostadsritten den
storsta affir som han eller hon gor i livet. Aven for samhillet i stort
har bostadsrittsmarknaden stor ekonomisk betydelse.

I Sverige finns det ungefir en miljon bostadsrittsligenheter for-
delade pd cirka 29 000 bostadsrittsforeningar. De senaste dren har
det genomsnittliga priset f6r bdde nyuppforda och ildre bostads-
rittsligenheter stigit kraftigt. Under 2014 omsattes nirmare
104 000 bostadsritter, till ett sammanlagt virde av nistan 178 miljar-
der kronor. Medelpriset i riket {f6r en bostadsritt var drygt 1,7 miljo-
ner kronor. De regionala skillnaderna var dock stora. De dyraste
bostadsritterna fanns i Stockholms lin dir medelpriset 2014 var
cirka 2,7 miljoner kronor. Det ligsta medelpriset fanns i Vister-
norrlands lin dir en genomsnittlig bostadsritt kostade cirka
460 000 kronor.

Statistiken frdn 2014 kan jimféras med den frdn 2004. D3 om-
sattes omkring 85 000 bostadsritter, till ett sammanlagt virde av
56 miljarder kronor. Medelpriset 1 riket var knappt 670 000 kronor, 1
Stockholms lin ungefir 1,2 miljoner kronor och i1 Visternorrlands
lin ungefir 130 000 kronor.

Det dr mot denna bakgrund viktigt att konsumentskyddet pd
bostadsrittsmarknaden ir starkt. Detta behov gor sig inte minst
gillande 1 samband med att en ligenhet ursprungligen upplits med
bostadsritt. D3 stills ofta bostadsrittsképaren mot en starkare part i
form av det byggforetag som uppfér byggnaden och som har bildat
bostadsrittsféreningen. Den obalans mellan parterna som detta 1
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allminhet innebir motiverar att samhillet vidtar dtgirder tll skydd
for den svagare parten. Hirigenom uppnds ocksd en effektivare
marknad.

Konsumentskyddet pd bostadsrittsmarknaden behovs bide for
att motverka férekomsten av ekonomiskt osunda bostadsritts-
foreningar och fér att ge den som overviger att kopa en bostadsritt
en god bild av vilka ekonomiska dtaganden och risker som forvirvet
innebir. Ett starkt konsumentskydd har betydelse inte bara fér den
enskilda bostadsrittskdparen utan dven for andra intressenter som ir
beroende av stabila forhillanden for sin verksambhet, t.ex. bygg-
foretag, bostadsrittsféreningar och kreditgivare.

Behovet av tydliga och dndamélsenliga regler gor sig gillande dven
utanfér de situationer d& det finns ett renodlat konsumentfér-
hillande. Det giller bl.a. d en bostadsritt 6verlits mellan tv3 privat-
personer. De stigande priserna pd bostadsrittsligenheter gor det allt
viktigare med ordning och reda p& marknaden.

Konsumentskyddet i dag

Det konsumentskydd som lagstiftningen pd bostadsrittsomradet
innehdller ir sammansatt av flera olika komponenter. Reglerna har
storst betydelse 1 samband med den ursprungliga upplitelsen av en
ligenhet med bostadsritt. Men vissa av dem ir viktiga dven for det
langsiktiga forhillandet mellan bostadsrittsforeningen och dess
medlemmar och aktualiseras ocksd nir en bostadsritt éverldts mellan
tvd privatpersoner.

Av stor betydelse fér konsumentskyddet dr de regler som ska
bidra till att bostadsrittsféreningarna dr ekonomiske hillbara bide
nir de inleder sin verksamhet och senare. Hit hor bla. reglerna om
ekonomisk plan och intygsgivare samt reglerna om bokféring,
redovisning och revision.

Den ekonomiska planen och arsredovisningen har ocksd bety-
delse for den enskilde bostadsrittskoparens mojligheter att infor-
mera sig om sina dtaganden och om eventuella risker med kéopet.
Information om &tagandena ska ocks3 finnas i ett avtal om upplételse
av bostadsritt och 1 den objektsbeskrivning som en fastighets-
miklare ska tillhandahilla vid férmedling av en bostadsritt.
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Aven bestimmelserna om forhandsavtal innehsller ett flertal kon-
sumentskyddsregler. Ett sddant avtal kan ingds mellan en bostads-
rittsforening och en blivande bostadsrittshavare. Forhandsavtalet
innebir att féreningen dr skyldig att 1 framtiden upplita en ligenhet
med bostadsritt &t den som tecknar sig f6r ligenheten. Tecknaren dr
3 sin sida skyldig att forvirva ligenheten med bostadsritt. Konsu-
mentskyddsaspekten ir central f6r reglerna om férhandsavtal, som
bl.a. omfattar krav pd kostnadskalkyl och en sirskild uppsigningsritt
for forhandstecknaren.

Kritiken

Konsumentskyddet p& bostadsrittsmarknaden fungerar generellt
sett vil. De flesta bostadsrittstéreningar vilar pd en hillbar ekono-
misk grund och har goda férutsittningar att erbjuda sina medlemmar
ett langsiktigt tryggt boende. I de flesta fall finns det ocksd goda
mojligheter f6r en blivande bostadsrittshavare att i f6rvig bedéma
vilka 3taganden och risker kopet av en bostadsritt innebir for
honom eller henne.

Under senare tid har emellertid flera aspekter av konsument-
skyddet ifrdgasatts. Det har hivdats bade att reglerna kan mojliggora
att bostadsritt uppldts av en bostadsrittsforening som inte ir
ekonomiskt hillbar och att det i vissa situationer kan vara svirt for
den som avser att képa en bostadsritt att bedéma vilka risker detta
innebir.

I den allminna debatten har bl.a. frigor som har koppling till den
ekonomiska planen, intygsgivarna och bostadsrittsféreningarnas
redovisning lyfts fram som viktiga att se dver.

Bostadsrittsligenheternas ¢kade virde forstirker ocksd betydel-
sen av att det finns ett vilfungerande regelverk kring ¢verldtelse och
pantsittning av bostadsritter.

Regeringen tar synpunkterna pd stort allvar. Det finns starka skil
att genomfora en bred dversyn av det rittsliga skyddet for aktdrerna
pa bostadsrittsmarknaden.
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Uppdraget
Allménna utgingspunkter

Utredaren ska se over de frigor som anges nedan. Om utredaren
anser det motiverat och utredningstiden medger det, fir utredaren ta
upp iven andra frigor som har koppling till bostadsrittsomridet.
Utredaren ska limna forslag till de férfattningsindringar som han
eller hon anser vara befogade.

Syftet med &versynen ir att identifiera omrdden dir konsument-
skyddet behover stirkas. En viktig utgdngspunkt dr emellertid att
den enskilda bostadsrittshavaren inte endast méter andra aktorer i
egenskap av konsument. Nir ndgon har férvirvat en bostadsritt blir
han eller hon ocksd medlem 1 bostadsrittsféreningen och dirmed
delaktig 1 ett foretag. Av detta foljer att dven regler som frimst tar
sikte pd forhdllandet mellan en medlem och féreningen kan ha
betydelse f6r bostadsrittshavarens l8ngsiktiga ekonomiska trygghet.
En annan {6ljd ir att det inte ligger 1 bostadsrittshavarnas intresse att
det infors regler som 1 onddan férsvirar f6r en bostadsrittsférening
att driva sin verksamhet.

Utredaren ska beakta de administrativa konsekvenserna fér bo-
stadsrittsféreningarna och fér andra som kan beréras av de forslag
som han eller hon limnar. Forslagen bor 1 mojligaste man utformas
s& att inga onddiga administrativa kostnader uppstdr. Andra viktiga
intressen som ska beaktas dr borgenirsskyddet, skattekontrollen och
bekimpandet av ekonomisk brottslighet.

I lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt finns det regler fér den
sirskilda boendeformen kooperativ hyresritt. P4 flera omrdden ir
reglerna utformade pd samma eller liknande sitt som reglerna 1 bo-
stadsrittslagen. Utredaren ska dverviga om de férslag som limnas pa
bostadsrittsomridet bor genomforas dven nir det giller de koopera-
tiva hyresritterna eller om andra l6sningar bor gilla fér dessa.

Den ekonomiska planen

Innan en bostadsrittsférening fir upplita ligenheter med bostads-
ritt miste den ha upprittat en ekonomisk plan (se 3 kap. 1§ bo-
stadsrittslagen). Planen ir en teknisk och ekonomisk beskrivning
som ska géra det mojligt att bedoéma foreningens verksamhet. I bo-
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stadsrittsférordningen (1991:630) finns det nirmare bestimmelser
om vilka uppgifter en ekonomisk plan ska innehilla.

Den ekonomiska planen upprittas och skrivs under av for-
eningens styrelse. Den ska vara férsedd med intyg av tvd s.k. intygs-
givare som bl.a. har tll uppgift att préva om gjorda berikningar ir
vederhiftiga och om den ekonomiska planen framstdr som héllbar.
Intygsgivarna ska utses av foreningen bland dem som Boverket har
gett behorighet att utfirda intyg (se 3 kap. 2 och 3 §§ bostads-
rittslagen samt 9 § bostadsrittsforordningen).

Upplatelse av ligenheter med bostadsritt fir inte ske innan den
slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i den ekono-
miska planen eller pd en foreningsstimma. Om Bolagsverket ger
tillstdnd wll det, fir upplitelse dock ske dven om den slutliga kost-
naden f6r husen inte dr kind. S3dant tillstdnd ska limnas om en eko-
nomisk plan har registrerats och féreningen har stillt betryggande
sikerhet hos Bolagsverket for dterbetalning av bostadsrittshavarnas
insatser och upplatelseavgifter (se 4 kap. 2 § bostadsrittslagen).

Syftet med den ekonomiska planen ir inte 1 férsta hand att ge den
enskilde spekulanten pd en bostadsritt information om kostnader
och risker som ir foérknippade med den bostadsritt som upplatelsen
giller. Planens huvudsakliga syfte ir 1 stillet att vara ett underlag for
intygsgivarnas bedémning av féreningens ekonomiska stabilitet (se
prop. 1971:12 .78, prop. 1990/91:92 s.79 och prop. 2002/03:12
s. 30 f.). Vid ombildning frin hyresritt till bostadsritt har den eko-
nomiska planen ett sirskilt syfte, nimligen att vara ett beslutsunder-
lag for hyresgisterna (se 9 kap. 20§ bostadsrittslagen och prop.
1981/82:169 s. 34).

De mer detaljerade uppgifterna om en viss ligenhet fir den
bostadssdkande tillgdng till forst infoér att han eller hon binder sig
for ligenheten, dvs. nir ett férhandsavtal eller ett upplitelseavtal ska
triffas. Sidana avtal ska bl.a. innehélla uppgift om de belopp som ska
betalas som insats, &rsavgift och upplitelseavgift (se 4 kap. 5§ och
5 kap. 3 § bostadsrittslagen).

Regeringen anser inte att det finns skil att dndra systemets
grundliggande struktur. Det huvudsakliga syftet med den ekono-
miska planen bér alltsi dven fortsittningsvis vara att utgdra ett
underlag for intygsgivarnas bedémning.

Det finns iven med denna utgdngspunkt anledning att se 6ver
den ekonomiska planens innehdll och 6verviga om detta behover
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forindras. De nirmare uppgifter som ska finnas i1 planen framgdr av
1 § bostadsrittsférordningen. Bland dessa kan nimnas en beskriv-
ning av fastigheten, tidpunkt f6r uppldtelse och inflyttning, kostnad
for fastigheten, kostnader foér nodvindigt underhdll och andra
dtgirder, finansieringsplan, féreningens lopande kostnader och
intikter samt en ekonomisk prognos och en kinslighetsanalys.
Boverket har i allminna rdd om ekonomiska planer fér bostads-
rittstoreningar (BFS 1995:6) mer detaljerat beskrivit vilka upp-
lysningar som bor limnas 1 den ekonomiska planen.

I ett tidigare lagstiftningsirende analyserades mojligheten att
stilla krav pd att en mer individuellt anpassad information ska limnas
1 den ekonomiska planen, t.ex. nigon form av bedémning av boende-
kostnaden. Slutsatsen blev att det knappast skulle vara rimligt att
kriva att en bostadsrittsforening ska limna sidan information. Det
pekades ocksd pd att information av det aktuella slaget kan fis frin
annat hill. Dessutom ansdgs det finnas en risk fér att sddan infor-
mation invaggar en spekulant 1 en falsk sikerhet (se prop. 2002/03:12
s.321).

Dessa uttalanden har enligt regeringen fortfarande fog for sig.
Den ekonomiska planen bor i huvudsak innehdlla information om
foéreningens verksamhet pd en overgripande nivd. Detta utesluter
dock inte att det kan finnas skil att 1 planen tydligare lyfta fram
sambandet mellan féreningens lingsiktiga héllbarhet och faktorer
som direkt pdverkar bostadsrittshavarnas personliga ekonomi, t.ex. 1
form av hojda arsavgifter.

Det kan t.ex. dvervigas om det av den ekonomiska planen innu
tydligare ska framgd hur det 16pande underhillsbehovet ser ut och
hur det ska finansieras, hur féreningen avser att gora avskrivningar
pd sina byggnader eller avsittningar till fonden fér yttre underhall
och hur dessa faktorer pdverkar foreningens ekonomi och &rs-
avgifternas storlek.

En annan friga ir vilket tidsperspektiv uppgifterna i planen bér
ha. Enligt nuvarande regler ska uppgifterna i den ekonomiska
prognosen och kinslighetsanalysen avse de sex forsta verksamhets-
dren och det elfte verksamhetsiret (se 4a och 4 b §§ bostadsritts-
forordningen). Det kan enligt regeringen ifrdgasittas om det inte bor
limnas uppgifter om férhdllandena pd dnnu lingre sikt. En byggnads
livslingd 4r vanligtvis mycket l&ng och underhillsbehovet okar
typiskt sett med byggnadens 3lder.
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Vidare kan det 6vervigas om de uppgifter som limnas i den
ekonomiska planen 1 hogre grad bor tas fram pd samma sitt som de
uppgifter som limnas i féreningens &rsredovisning. Det har nimligen
hivdats att de regler som giller f6r den ekonomiska planen medger
att en férening anvinder berikningsmetoder som inte skulle vara
tillitna i en &rsredovisning. Uppgifterna i den ekonomiska planen
skulle dirmed bli missvisande 1 forhllande till de uppgifter som ska
tas in 1 foreningens drsredovisning.

En annan frdga som har lyfts fram ir hur en bostadsrittsforening
1 den ekonomiska planen bor behandla en s.k. latent skatteskuld som
belastar féreningens fastighet. En sddan behéver inte betalas férrin
hela eller delar av fastigheten avyttras eller nir féreningen upploses.
Det kan overvigas om det behovs sirskilda regler om hur fére-
komsten av en latent skatteskuld ska redovisas i den ekonomiska
planen.

Dessutom kan det évervigas om styrelsens ansvar fér uppgifterna
1 den ekonomiska planen bor skirpas 1 nigot avseende.

Utredaren ska med dessa utgingspunkter ta stillning till

e om innehdllet 1 den ekonomiska planen bor dndras i ndgot
avseende, och

e om styrelsens ansvar f6r uppgifterna 1 den ekonomiska planen
bor skirpas.

Utredaren ska limna de férfattningstérslag som évervigandena ger
anledning till.

Intygsgivarna

Det ir som nimns ovan bostadsrittsforeningen som utser de tvi
intygsgivare som ska granska den ekonomiska planen. Intygsgivarna
ska viljas bland dem som Boverket har gett behérighet att utfirda
intyg eller bland dem som i en annan stat inom Europeiska ekono-
miska samarbetsomridet (EES) driver en verksamhet som omfattar
utfirdande av liknande intyg (se 3 kap. 3 § bostadsrittslagen och 9 §
bostadsrittsférordningen).

Behorighet som intygsgivare fir ges endast till den som har
nodvindig utbildning 1 fastighetsritt och foretags- eller fastighets-
ekonomi samt kunskaper om byggverksamhet och férvaltning av
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fastigheter (se 10 § bostadsrittsférordningen). For nirvarande finns
det 65 personer som har getts behérighet av Boverket.

Intygsgivarnas bedomning dr det viktigaste inslaget 1 det skydds-
system av offentlig natur som kringgirdar byggprojekt som avser
bostadsritter. Det har sagts att det nuvarande regelsystemet mot
ekonomiskt ohllbara bostadsprojekt stir och faller med kvaliteten
av den granskning som intygsgivarna genomfor (se prop. 2002/03:12
s. 41).

P4 senare tid har det framkommit att det finns flera svagheter 1
systemet. Bland annat har det sagts att jivsreglerna for intygsgivare
inte dr tillrickligt utvecklade. I dag ir det inte tilldtet att utse ngon
till intygsgivare om det finns ndgon omstindighet som kan rubba
fortroendet for intygsgivarens opartiskhet. Ingen av de tvd intygs-
givarna fir heller ha nigon koppling till det projekt som den ekono-
miska planen avser. De fir inte vara anstillda hos ett foretag eller
ndgon annan som har deltagit i bildandet av bostadsrittsféreningen
eller ha hyilpt till med att uppritta den ekonomiska planen (se 3 kap.
3 § bostadsrittslagen). I allminhet finns det emellertid inget som
hindrar att t.ex. ett byggféretag dterkommande anlitar samma intygs-
givare for att granska de ekonomiska planerna 1 féreningar som
byggtoretaget ir med och bildar. Det har hivdats att detta kan leda
till att det uppstdr ett lojalitetstérhillande mellan intygsgivarna och
byggtoretaget, vilket kan inverka negativt pd fortroendet for
Intygsgivarna.

En nirliggande friga ir om det ir limpligt att samma intygsgivare
regelbundet arbetar tillsammans, vilket ir méjligt 1dag. Det har
pastdtts att ett sddant arbetssitt kan leda till att de tv8 intygsgivarna
utvecklar en intern praxis, som inte nddvindigtvis stimmer med den
praxis som tillimpas av andra intygsgivare.

En idé som har forts fram i debatten ir att den ena eller bida
intygsgivarna ska utses av en myndighet, t.ex. Boverket, 1 stillet for
av bostadsrittsféreningen. En sddan ordning skulle kunna stirka
intygsgivarnas sjilvstindighet och oka fortroendet fér systemet.
Samtidigt skulle emellertid kostnaderna f6r myndigheten och andra
berérda kunna 6ka.

Andra sitt att stirka systemet skulle kunna vara att infora regler
om att intygsgivarna ska avligga prov innan de ges behorighet av
Boverket eller att de ska underkastas ett mer preciserat utbildnings-
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krav. Krav pd dterkommande prov eller utbildningar for att inte
forlora behorigheten skulle ocksd kunna stillas upp.

En intygsgivare dr skadestdndsskyldig f6r skador som drabbar en
bostadsrittsforening eller en bostadsrittshavare om intygsgivaren
uppsdtligen eller av oaktsamhet 3sidositter sina aligganden (se
10 kap. 1a§ bostadsrittslagen). Nir den bestimmelsen inférdes
overvigdes om det ocksd borde inféras ett krav pd ansvarstorsikring
for intygsgivare. Den ddvarande regeringen ansig att det di inte
fanns ullrickliga skil att infora ett sddant krav (se prop. 2002/03:12
s. 49). Frigan bor nu 6vervigas pa nytt.

Utredaren ska mot denna bakgrund ta stillning till

¢ om det finns anledning att skirpa regelverket kring intygsgivarna,
t.ex. nir det giller utbildningskrav, kunskapsprov och jiv,

e om uppgiften att utse intygsgivare bor ligga pd en myndighet,
t.ex. Boverket, eller om verket pd nigot annat sitt bor {3 en mer
aktiv roll i sasmmanhanget, och

e om det bér inforas ett krav p ansvarsférsikring f6r intygsgivare.

Utredaren ska limna de férfattningstérslag som évervigandena ger
anledning till.

Skyddet for den som har tecknat ett forhandsavtal

eller anmilt intresse for en bostadsriitt

En bostadsrittsforening far ingd ett avtal om att 1 framtiden upplata
en ligenhet med bostadsritt. Ett sddant férhandsavtal ir bindande
for bdde foreningen och férhandstecknaren. Foreningen ir skyldig
att uppldta ligenheten med bostadsritt it den som har tecknat sig for
ligenheten medan férhandstecknaren & sin sida ir skyldig att
forvirva ligenheten med bostadsritt (se 5kap. 1§ bostadsritts-
lagen). Syftet med reglerna om férhandsavtal dr frimst att gora det
mojligt f6r en bostadssékande att kunna pdverka utformningen av
den egna ligenheten redan under produktionen av féreningens hus
(se prop. 1990/91:92 s. 84 1.).

Ett forhandsavtal fir bara ingds om det finns en kalkyl over
kostnaderna for projektet. Kalkylen ska vara forsedd med intyg av
tvd intygsgivare. Av intyget ska det bla. framgd att gjorda berik-

408



SOU 2017:31

ningar ir vederhiftiga och att kalkylen framstdr som hillbar (se
5 kap. 3 § bostadsrittslagen).

En forening fir ta emot forskottsbetalning av en forhands-
tecknare om Bolagsverket ger tillstind till det. Sidant tillstind ska
ges om det finns en kostnadskalkyl och om féreningen har stillt be-
tryggande sikerhet hos Bolagsverket for dterbetalning av férskottet
till férhandstecknaren (se 5 kap. 2 och 5 §§ bostadsrittslagen).

Utover det som foljer av allminna avtalsrittsliga regler fir en
forhandstecknare 1 vissa fall siga upp och genast frintrida for-
handsavtalet. Uppsigningsritten giller om ligenheten inte upplats
med bostadsritt senast vid inflyttningen, om upplitelse inte sker
inom skilig tid efter den beriknade tiden f6r upplitelsen eller om de
avgifter som ska betalas f6r bostadsritten dr visentligt hogre in de
som angavs 1 férhandsavtalet (se 5 kap. 8 § bostadsrittslagen).

Vid sidan av férhandsavtalen férekommer det en rad olika sorters
avtal eller avtalsliknande konstruktioner som syftar ull att — med
varierande grad av bundenhet — lita presumtiva bostadsrittsképare
anmila sitt intresse for en ligenhet. Det kan t.ex. handla om teck-
ningslistor, intresseanmilningar, reservationsavtal eller optionsavtal.

Ett fungerande konsumentskydd p3 bostadsrittsmarknaden
forutsitter att det finns ett indamdlsenligt skydd dven fér dem som
har tecknat ett forhandsavtal. Ocksd de personer som pa ndgot annat
sitt har anmilt intresse for en bostadsritt kan behova ett rittslige
skydd, sirskilt i de fall en sddan person har betalat for att f3 sittas
upp pd en teckningslista eller liknande.

I rittsfallet NJA 2013 s.117 prévade Hogsta domstolen om
styrelseledaméterna 1 en bostadsrittsférening kunde goras skade-
stdndsskyldiga gentemot féreningen for en skada som uppstdtt pd
grund av ett beslut som fattades nir styrelseledaméterna var de enda
medlemmarna i féreningen. Hogsta domstolen fann att ett beslut
som fattats med samtycke av alla som var medlemmar nir beslutet
fattades inte kan leda till skadestdndsskyldighet for styrelseleda-
moterna, dven om det skulle vara ett ogynnsamt beslut for fore-
ningen och oavsett om det vid tidpunkten for beslutet fanns perso-
ner som hade ingdtt reservationsavtal om att teckna férhandsavtal
for bostadsritterna i féreningen.

Enligt regeringens mening kan det, bl.a. mot bakgrund av Hogsta
domstolens slutsats 1 rittsfallet, ifrigasittas om skyddet for for-
handstecknare och andra blivande medlemmar ir tillrickligt starke.
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Skyddet kan stirkas pd flera sitt. Till exempel skulle styrelseleda-
moternas ansvar kunna indras si att samtycke av s.k. interims-
medlemmar i en byggmaistarbildad férening inte fritar ledaméoterna
frdn ansvar eller s& att skadestindsansvaret gentemot personer som
dnnu inte har blivit medlemmar utvidgas. Hinsyn bér dock tas bl.a.
till att styrelsen miste ha rimlig handlingsfrihet for att kunna
genomféra byggprojektet och till att skadestdndansvaret s3 lingt det
ir mojligt bor vara férutsebart for styrelseledaméterna.

Som den d&varande regeringen uttalade nir reglerna om for-
handsavtal inférdes gor framfor allt hinsynen till 6vriga medlemmar
1 foreningen att den grundliggande principen om avtalsbundenhet
méste respekteras dven vid forhandsavtal (jfr prop. 1990/91:92 5. 92).
Det kan dnd3 6vervigas om det finns utrymme att vidga mojligheten
for en forhandstecknare att siga upp avtalet. Det skulle t.ex. kunna
inféras en uttrycklig méjlighet att siga upp avtalet om uppférandet
av bostadsrittsféreningens hus dndras pd ett sitt som skadar for-
handstecknaren eller féreningen.

En annan friga som har aktualiserats 1 rittspraxis ir om det ir
mojligt f6r en bostadsrittsforening att vid sidan av férhandsavtal
anvinda sig av optionsavtal. I rittsfallet RH 2014:25 fann hovritten
att ett avtal var ett giltigt optionsavtal nir en bostadsrittsforening
forband sig att vid en senare tidpunkt l3ta en person 3 ett antal
ligenheter som var upplitna med hyresritt upplitna pd sig med
bostadsritt. Optionsavtal omfattas inte av reglerna om férhands-
avtal. Det kan 6vervigas om det finns anledning att inféra sirskilda
regler for den typen av avtal, t.ex. regler till skydd for féreningen och
dess medlemmar eller fér féreningens motpart.

Utredaren ska mot denna bakgrund ta stillning till

e om det finns anledning att stirka det rittsliga skyddet for for-
handstecknare och andra blivande f6reningsmedlemmar, och

e om det boér inféras sirskilda regler om optionsavtal.

Utredaren ska limna de férfattningstérslag som évervigandena ger
anledning till.
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Skyddet vid dverldtelse, pantsittning och utmitning

En bostadsritt dr 16s egendom. Nir den 6verldts mellan tvd privat-
personer giller dirfor koplagen (1990:931). Dessutom finns det 1
bostadsrittslagen regler som har betydelse f6r det rittsliga skyddet
for siljare, kopare, bostadsrittstorening och kreditgivare. Det giller
exempelvis reglerna om koparens ritt till medlemskap 1 foreningen
(se 2 kap. bostadsrittslagen), reglerna om 6vergdng av bostadsritt
(se 6 kap. bostadsrittslagen) och reglerna om medlems- och ligen-
hetstorteckning (se 9 kap. 8-11 §§ bostadsrittslagen).

Prisutvecklingen pd bostadsrittsmarknaden goér det allt viktigare
att det finns ett starkt skydd for alla inblandade 1 samband med 6ver-
litelse och pantsittning.

De gillande reglerna kan emellertid orsaka problem. Det ir t.ex.
vanligt att en kopare av en bostadsritt beviljas medlemskap i for-
eningen fore tilltridesdagen enligt kopeavtalet. D3 évergdr ansvaret
gentemot foreningen for t.ex. skador pd ligenheten pd képaren, som
blir bostadsrittshavare i samband med att medlemskapet beviljas (se
6 kap. 1 och 6 §§ bostadsrittslagen). Samtidigt dr det typiskt sett
siljaren som bir risken mellan parterna fram till tilleridet.

Om nigot ovintat intriffar eller om ndgon av parterna inte lever
upp till sina dtaganden, kan det uppstd komplicerade situationer som
kan vara svdra for de inblandade att hantera. Det kan dirfoér 6ver-
vigas om dvergdngen av rittigheter och skyldigheter inte enbart ska
vara kopplad till att medlemskap 1 féreningen beviljas utan ocks till
tilltridet.

Regeringen foresldr i lagrddsremissen Modernisering av lagen om
ekonomiska féreningar, som beslutades den 28 maj 2015, att reglerna
kring medlemsforteckningen 1 bla. bostadsrittsféreningar ska
skirpas. Bland annat foreslds att revisorns ansvar for att granska att
medlemsforteckningen skéts pd ett korrekt sitt ska fortydligas.

I en bostadsrittsforening har dven ligenhetsforteckningen stor
betydelse. I denna ska det finnas uppgift om bl.a. bostadsrittshava-
rens namn och eventuell pantsittning av bostadsritten (se 9 kap.
10 § bostadsrittslagen). Det kan 6vervigas om reglerna kring ligen-
hetsférteckningen bor férindras for att oka sikerheten i samband
med 6verldtelse och pantsittning.

Bland annat mot bakgrund av att aktdrerna pd bostadsrittsmark-
naden 1 allminhet ir lekmin kan det ocksd finnas skil att dverviga
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om skyddet mot rittsférluster 1 samband med 6verldtelse och pant-
sittning ska stirkas pd ndgot annat sitt.

Nir en bostadsritt utmits ska Kronofogdemyndigheten under-
ritta bostadsrittsféreningen om utmitningen (se 6 kap. 3 § utsok-
ningsbalken). Tidpunkten for underrittelse till foreningen har
betydelse for foretridesordningen mellan & ena sidan utmitningen
och & andra sidan 6verldtelser och pantsittningar av bostadsritten.
Att utmitning har gjorts har dirfér stor betydelse for samtliga in-
blandade vid t.ex. en férsiljning av bostadsritten. Det finns emeller-
tid ingen skyldighet fér bostadsrittsféreningen att 1 ligenhets-
forteckningen ange att bostadsritten har blivit utmitt. En sidan
anteckning skulle underlitta f6r alla intressenter att informera sig
om utmitningen.

Utredaren ska med dessa utgdngspunkter ta stillning till

e om inte bara medlemskapet 1 féreningen utan ocks3 tilltridet till
bostadsritten ska ha betydelse f6r 6vergdngen av rittigheter och
skyldigheter mellan bostadsrittshavare,

e om reglerna kring ligenhetsférteckningen bor skirpas och om
skyddet mot rittsforluster 1 samband med overldtelser och pant-
sittningar bor stirkas pd ndgot annat sitt, och

e om en bostadsrittsférening bor vara skyldig att anteckna 1 ligen-
hetsforteckningen att en bostadsritt har utmitts.

Utredaren ska limna de férfattningstérslag som évervigandena ger
anledning till.

Bostadsrittsforeningens redovisning

En bostadsrittsforening dr skyldig att skota sin 16pande bokforing 1
enlighet med bokféringslagen (1999:1078) och uppritta en &rsredo-
visning 1 enlighet med &rsredovisningslagen (1995:1554).
Arsredovisningen fyller en viktig funktion i konsumentskyddet.
Genom den ska presumtiva bostadsrittskdpare och andra intressen-
ter kunna skaffa sig en rittvisande bild av féreningens ekonomiska
stillning och resultat. Det ir dirfér av stor betydelse att uppgifterna
1 drsredovisningen idr korrekta och att de redovisas pd ett tydligt och
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begripligt sitt. Det bér vara mojligt att forstd drsredovisningen dven
for en lekman.

Reglerna om hur &rsredovisningen ska utformas har dven en
direkt betydelse for skyddet av bostadsrittsféreningens egna kapital
och for foreningens ldngsiktiga ekonomiska stabilitet. Bland annat
har reglerna om avskrivningar pd foéreningens byggnader betydelse
for den konsolidering som bér ske fér att féreningen ska kunna klara
det I8pande underhillet och oférutsedda utgifter. Detta syfte har
ocksd féreningens avsittningar av medel till fonden for yttre under-
hall.

P23 senare tid har det visat sig att minga bostadsrittsforeningar
har anvint sig av en metod for avskrivning av byggnadernas virde
som leder till att avskrivningarna under en inledande tid, som kan
vara l&ng, blir mycket l3ga (s.k. progressiv avskrivning). P4 detta sitt
kan féreningen hélla nere &rsavgifterna utan att behéva redovisa en
forlust 1 &rsredovisningen. Detta kan emellertid pd sikt bl.a. leda till
att féreningen fir svirt att finansiera underhillet av sina byggnader.

Bokféringsnimnden beslutade 1 april 2014 att fortydliga vig-
ledningen till sitt allminna rdd om 4rsredovisning i mindre ekono-
miska foreningar (BFINAR 2009:1, K2). Dir anges nu att linjir,
degressiv och produktionsberoende avskrivning ir de metoder som
kan anvindas pd byggnader och att den metod ska viljas som bist
dterspeglar hur tillgingens ekonomiska virde forbrukas. Progressiv
avskrivning tas inte upp som en metod som kan anvindas. En sidan
metod ir alltsi normalt sett inte férenlig med god redovisningssed
och de féreningar som har anvint metoden miste vilja en annan
avskrivningsmetod. Om en sidan foérening har anpassat sina &rs-
avgifter till 13ga avskrivningar, kan den komma att uppvisa ett nega-
tivt resultat under l&ng tid efter att den har bytt till en metod med
hégre avskrivningar, om den inte héjer avgifterna. Detta behover
inte 1 sig vara ett problem — det kan hivdas att det ir viktigare att en
bostadsrittsférening 6ver tid har en god likviditet 4n att den varje
enskilt &r redovisar ett positivt resultat. For en lekman kan det
emellertid vara svirt att sitta det negativa resultatet i sitt samman-
hang och f6rstd vad som ligger bakom det.

Dessutom skiljer sig principerna fér avskrivning mellan Bok-
foringsnimndens allminna rid f6r mindre ekonomiska foéreningar
(K2) och nimndens huvudregelverk for drsredovisning och koncern-
redovisning (BFINAR 2012:1, K3). Redovisningen 1 tvd 1 dvrigt lika
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foreningar kan med tiden komma att skilja sig dt avsevirt beroende
pd att féreningarna har valt att tillimpa olika allminna rdd. Detta gor
det svérare att jimfora féreningarna.

Verksamheten 1 en bostadsrittsforening dr sddan att intressen-
ternas behov av information kan skilja sig fr&n vad som giller for
foretag 1 6vrigt. Det har dirfor hivdats att det dr s svdrt att utifrn
drsredovisningen bedéma en bostadsrittsforenings ekonomiska
stillning och resultat att foreningens ekonomi inte fir tillrickligt
genomslag pd prissittningen av bostadsrittsligenheterna. Om allt
annat ir lika skulle en bostadsritt i en férening med svag ekonomi
kunna fi samma pris vid en &Sverlitelse som en bostadsritt 1 en
férening med god ekonomi, trots att den ekonomiska risken kan
vara betydligt hogre 1 féreningen med svag ekonomi.

Det kan mot denna bakgrund évervigas om drsredovisningen 1 en
bostadsrittsférening bor fokusera pd andra uppgifter dn vad redo-
visningen 1 andra féretag gor, s att viss information som ir sirskilt
viktig for féreningens intressenter lyfts fram pd ett tydligare sitt.
Det skulle t.ex. kunna handla om en kassaflddesanalys eller en
beskrivning av hur det framtida underhillsbehovet kan komma att
paverka bostadsrittshavarnas personliga ekonomi, t.ex. 1 form av
héjda drsavgifter.

Av betydelse fér denna friga ir att Bokforingsnimnden 1 maj
2015 uttalade att foreningar som tillimpar nimndens allminna rad
fér mindre ekonomiska féreningar (K2) inte kan uppritta en kassa-
flodesanalys med stod av det regelverket eller 1ita en kassaflodes-
analys upprittad enligt andra regler ingd 1 drsredovisningen. Detta
kan innebira att det krivs lagindringar fér att en bostadsritts-
forening ska kunna tillhandahdlla sddan information i sin rsredo-
visning.

Enligt regeringen ir det vidare helt centralt att en bostadsritts-
forening har lingsiktig mojlighet att skota sitt underhdll. Det har
ifrigasatts om reglerna om avskrivning pd féreningens byggnad ir
det mest indamalsenliga sittet att uppnd detta. Ett alternativ skulle
kunna vara att ligga okad vikt vid avsittningar till fonden for yttre
underhdll.

I sammanhanget bor det dock beaktas att svensk redovisnings-
lagstiftning sedan l&ng tid har priglats av en strivan efter enhetliga
regler for olika foretag. S3 ldngt det ir mojligt bor olika foretag
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kunna jimféras med varandra, iven om de ir av olika storlek eller
form eller ir verksamma i olika branscher.
Utredaren ska med dessa utgingspunkter ta stillning till

o pd vilket eller vilka sitt som en bostadsrittsférening bor siker-
stilla att det kommer att finnas tillrickliga medel f6r att mota det
langsiktiga underhillsbehovet, och

e om det i en bostadsrittsférenings &rsredovisning bor lyftas fram
uppgifter som ir sirskilt viktiga fér en sddan férenings intressen-
ter.

Utredaren ska limna de forfattningsforslag som 6vervigandena ger
anledning tll.

Fastighetsmdklarens informationsgioning

Fastighetsmiklare fyller en viktig funktion vid 6verlitelser av bo-
stadsrittsligenheter. De anlitas ocksd 1 viss utstrickning vid upp-
litelse av nyuppforda ligenheter. Miklaren ska ta till vara bide silja-
rens och koparens intressen. Han eller hon ska ge tilltinkta kdpare
och siljare de rad och upplysningar som de kan behéva om bostads-
rittsligenheten samt om andra férhdllanden som har samband med
overlatelsen, se 8 och 16 §§ fastighetsmiklarlagen (2011:666).

En fastighetsmiklare ska vidare tillhandah3lla en tilltinkt képare
som ir konsument en skriftlig beskrivning av bostadsrittsligenheten
(objektsbeskrivning). Denna ska bl.a. innehilla uppgifter om pant-
sittning av bostadsritten, andelstal, ligenhetens storlek, arsavgift,
beslutade dndringar av ligenheten och driftskostnader. Miklaren ska
dven tillhandahdlla féreningens stadgar och den senast tillgingliga
drsredovisningen. Om det inte finns nigon arsredovisning, ska for-
eningens ekonomiska plan tillhandahillas (se 18 § fastighetsmiklar-
lagen).

Om utredaren i nigon annan del av uppdraget kommer fram till
att en bostadsrittsférening bor ta fram andra uppgifter in 1 dag eller
att informationen boér presenteras pi ett nytt sitt, kan det finnas skil
att géra motsvarande indringar i objektsbeskrivningen eller i
miklarens 6vriga informationsgivning.

Utredaren ska dirfor ta stillning till
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e om reglerna om fastighetsmiklarens informationsgivning vid
férmedling av en bostadsritt bor dndras.

Utredaren ska limna de férfattningsforslag som 6vervigandena ger
anledning till.

Underbdll och forindring av bostadsrittshavarens ligenbet

Nir en ligenhet upplits med bostadsritt ligger det primira ansvaret
for underhdllet av ligenheten pa bostadsrittshavaren. Han eller hon
ska pd egen bekostnad hilla ligenheten 1 gott skick, om inte nigot
annat har bestimts i stadgarna. Bostadsrittshavaren svarar dock inte
for reparation av ledningar fér bl.a. avlopp, virme och vatten om
foreningen har forsett ligenheten med ledningarna och dessa tjinar
fler in en ligenhet. For reparationer pd grund av brand, vattenskador
och ohyra svarar bostadsrittshavaren bara 1 vissa fall (se 7 kap. 12 §
bostadsrittslagen).

Om bostadsrittshavaren férsummar sitt underhillsansvar i sidan
utstrickning att nigon annans sikerhet dventyras eller det finns risk
for omfattande skador pd nigon annans egendom och inte efter
uppmaning avhjilper bristen, fir féreningen avhjilpa bristen pd
bostadsrittshavarens bekostnad (se 7 kap. 12 a § bostadsrittslagen).

Foreningen kan 1 stadgarna modifiera bostadsrittshavarnas
underhéllsansvar. Exempelvis kan féreningen ta pi sig ansvar for
underhdll som annars skulle ligga pd bostadsrittshavarna. Det ir
dock inte méjligt att utstricka en bostadsrittshavares underhalls-
ansvar till att avse sddant som inte hor till den egna ligenheten.

Grinsdragningen mellan vad som omfattas av bostadsritts-
havarens respektive foreningens underhillsansvar ir emellertid inte
helt klar. Inte minst giller detta nir mark har upplatits tillsammans
med bostadsritten, men iven 1 andra situationer rader det osikerhet
om vad som giller. Svirigheten att avgéra vem som ansvarar for en
viss dtgird orsakar problem i madnga bostadsrittsforeningar.

En nirliggande frga ror bostadsrittshavarens ritt att bygga om
och goéra andra stérre forindringar i sin ligenhet. Enligt 7 kap. 7 §
bostadsrittslagen miste bostadsrittshavaren begira styrelsens till-
stdnd for att f3 utfora en dtgird som innefattar ingrepp i en birande
konstruktion, dndring av befintliga ledningar fér avlopp, virme, gas
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eller vatten eller ndgon annan visentlig forindring av ligenheten.
Om 4tgirden inte ir till pdtaglig skada eller oligenhet f6r f6reningen,
ska styrelsen limna tillstdnd till den. Bestimmelsen fick sin nu-
varande lydelse ar 2003. Ett av syftena med de indringar som di
gjordes var att reglerna skulle bli tydligare (se prop. 2002/03:12
s. 60 f.). Det har emellertid visat sig att reglerna fortfarande ir svira
att tillimpa och att det inte sillan uppstdr konflikter om huruvida en
dtgird ir tilliten.

Ett sirskilt problem ir att det kan vara svirt att {3 wll stind en
dverprovning av ett styrelsebeslut att inte tillita en viss dtgird.
Bostadsrittshavaren dr hinvisad tll att 1 en faststillelsetalan vid
tingsritten yrka att domstolen ska forklara att bostadsrittshavaren
har ritt att vidta dtgirden. Ett sddant f6rfarande dr komplicerat och
kostsamt. Dirfor dr det inte ovanligt att bostadsrittshavare viljer att
ignorera styrelsens beslut och genomfér férindringarna utan
tilldtelse. I det liget ir féreningen hinvisad till att kriva terstillelse
vid tingsritten.

Det skulle enligt regeringens mening vara en stor férdel om
styrelsens beslut i dessa fall kunde &verprévas pd ett enklare och
billigare sitt in 1 dag. En sidan 6verprévning skulle t.ex. kunna goras
av hyresnimnden, som har behérighet i flera andra frigor pad
bostadsrittsomridet.

Aven nir det giller storre om- eller tillbyggnader av féreningens
hus finns det tillimpningsproblem. Om en sidan 3tgird innebir att
en bostadsrittshavares ligenhet forindras eller i sin helhet behdver
tas 1 ansprik av foreningen, dr utgingspunkten att dtgirden inte fir
genomfdras om bostadsrittshavaren inte accepterar det. Om bostads-
rittshavaren inte ger sitt samtycke, kan &tgirden indd genomforas
om stimman beslutar det med tvd tredjedelars majoritet och om
beslutet dessutom godkinns av hyresnimnden (se 9 kap. 16 § forsta
stycket 2 bostadsrittslagen).

Vid storre om- eller tillbyggnadsitgirder kan det vara svért for
foreningen att i forvig avgora vilka ligenheter som kommer att
berdras av arbetet pd ett sddant sitt att de aktuella reglerna blir
tillimpliga. Detta kan medfora att féreningen méste tillfriga minga
medlemmar 1 onddan. De medlemmar som inte ger sitt samtycke
eller som inte gir att nd blir féreningens motparter 1 hyresnimnden.
Forfarandet kan dra ut pd tiden och bli kostsamt fér alla inblandade.
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Det bor overvigas om reglerna kan dndras si att tillimpnings-
omridet blir tydligare och férfarandet mindre komplicerat.
Utredaren ska dirfor ta stillning till

e om bostadsrittshavarnas och féreningens underhillsansvar bor
dndras 1 nigot avseende,

e om reglerna om bostadsrittshavarens ritt att férindra ligenheten
bér dndras, t.ex. genom att det inférs en sirskild méjlighet till
overprovning av styrelsebeslut, och

e om reglerna f6r om- eller tillbyggnader som berér en bostads-
rittshavares ligenhet bor dndras.

Utredaren ska limna de férfattningstérslag som évervigandena ger
anledning till.

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhimta synpunkter frdn de myndigheter, organisa-
tioner och intressenter i &vrigt som ir berdrda.

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga och
lingsiktiga konsekvenserna av de férslag som limnas. I det ingdr bl.a.
att analysera forslagens betydelse for bostadsmarknaden, f6r bostads-
rittsforeningarna och deras medlemmar, for presumtiva kopare av en
bostadsritt och for samhillet 1 6vrigt.

Nir det giller uppdraget att ta stillning till om det finns anled-
ning att skiirpa regelverket kring intygsgivarna ska utredaren félja
och beakta genomforandet av det moderniserade yrkeskvalifikations-
direktivet, i synnerhet 1 friga om de krav for att ett yrke ska 3
regleras som stills upp 1 direktivet (Europaparlamentets och ridets
direktiv 2013/55/EU av den 20 november 2013 om indring av direk-
tiv 2005/36/EG om erkinnande av yrkeskvalifikationer och férord-
ning [EU] nr 1024/2012 om administrativt samarbete genom infor-
mationssystemet fér den inre marknaden [IMI-férordningen]).

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som limnas
kan f3 for jimstilldheten mellan kvinnor och min.
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Utredaren ska berikna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som liggs fram. Om férslagen kan forvintas leda till kostna-
der f6r det allmiinna, ska forslag till finansiering limnas.

Uppdraget ska redovisas senast den 14 april 2017.

(Justitiedepartementet)
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FORSLAG TILL NYTT REGELVERK
E(")R BOSTADSRATTSFORENINGARS
ARSREDOVISNINGAR

En skrivelse till Utredningen om stirkt konsumentskydd pd bostads-
rittsmarknaden.

INLEDNING OCH PROBLEMBESKRIVNING

Sverige har cirka 24 800 aktiva bostadsrittsféreningar och drygt
1 miljon bostadsrittsligenheter. En bostadsrittshavare ska klara de
forpliktelser och &taganden som féljer av ett innehav av en
bostadsritt 1 form av egen finansiering. Underlaget f6r bedomning
av féreningens ekonomi och bostadsrittshavarens forpliktelser idr
miklarprospekt, Hemnet, &rsredovisning, stadgar, irsmoteshand-
lingar och eventuell annan information som limnas av bostads-
rittsforeningen och dess styrelse. Historiskt, och utifrin nuliget,
kan konstateras att konsument har vildigt svirt att forstd den
ekonomiska status som presenteras 1 drsredovisningar och for att
kunna goéra en bedémning av ekonomin méiste kompletterande
information inhimtas. Det yttersta beviset f6r detta ir den bristande
korrelationen mellan risk fér framtida Aarsavgiftshdjningar och
overldtelsepriset. Risken kan exempelvis bestd av hog skuldsittning,
och dirmed rinterisk 1 féreningen, eller behov av stora utbetalningar
for investering 1 underhdll och reparationer for vilka ett sparande
och/eller l&neutrymme inte finns. Diremot fungerar korrelationen
drsavgifter och 6verldtelsepriser med ett starkt samband.

Idag finns &rsredovisningslagens regler kring hur ekonomiska
foreningar ska redovisa sin verksamhet och tvi K-regelverk (K2/K3)
utgivna av Bokféringsnimnden (Bfn). Dessa anger bland annat tvd
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olika sitt att redovisa bedémd forbrukning av en byggnad (anligg-
ningstillgdng) utifrdn tvd standardiserade sitt som tyvirr passar
bostadsrittsféreningar daligt. Anledningen till detta ir flera, men de
huvudsakliga kan sigas vara:

En bostadsrittstérenings byggnads anskaffningsvirde dr utbetald
av foreningen, men ansvaret for att uppritthdlla den 1 bra skick ir
delat mellan den enskilde medlemmen och féreningen. Exempelvis ir
oftast alla ytskike, vitvaror, kok, badrum, insida fonster och dérrar
dverlagt p3 den enskilde att reparera och underhlla. Enligt ArL ska
hela anskaffningsvirdet skrivas av pd bedémd nyttjandeperiod och
enskild medlem kommer dirfér att betala ovanstdende delar tvad
ginger.

Enligt Bostadsrittslagen 9 kap., 5§, pkt 7 ska det av stadgarna
framgd “grunderna fér avsittning av medel for att sikerstilla
underhillet av foreningens hus”. Oftast dr detta lost antingen genom
att ett schablonbelopp angetts i stadgarna som kan ha varit kopplat
till exempelvis den ursprungliga anskaffningskostnaden, eller i bista
fall att foreningen ska arbeta med en uppdaterad underhéllsplan. Idag
arbetas det i varierande grad med uppdaterade underhillsplaner. Och
det dr heller inte ovanligt att dessa antingen inte ir uppdaterade,
styrelserna inte forstdr dessa ibland ritt komplexa dokument,
och/eller att resultatet frin dessa underhillsplaner inte kopplas till
beslut vid &rsmotet. Avsittning till yttre reparationsfond ir ett
stimmobeslut om omdisponering av eget kapital och har olyckligtvis
ingen direkt koppling till resultatrikningen, sparbehovet eller att
motsvarande medel finns i kassan for dessa utbetalningar nir de
behovs. Det dr diremot en vanlig missuppfattning som tar sig
uttryck i stil med: ”vi fattade beslut om avsittning till yttre underhll
vid senaste stimman si kan vi inte anvinda dem istillet for att hoja
drsavgifterna”?

Begreppen underhdll och investering ir klart uttryckta 1 redovis-
ningsregelverken men for gemene man ir dessa oftast samma sak. En
underhéllsplan kan ofta vara just bara underhill, men kan dven inne-
fatta investeringar om dessa ir nira forestdende. Ingdr Ater-
investeringar och detta inte beaktas finns risk for att sparbehovet
hamnar tillsammans med avskrivningarna och att dirigenom nivin
for arsavgifter viljs pd felaktiga grunder. Det finns dven risk att
planen utelimnar nigon viktig del eller missbedémer volym eller
pris.
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Virre ir dock att inflationseffekten fér en byggnad i en bostads-
rittsférening, som pd grund av de linga tidshorisonterna som fére-
kommer, oftast ir betydande. En enklare uppstillning av mellan-
skillnaden fér anskaffningskostnaden och &teranskaffningskostna-
den, givet tre olika inflationsnivier och olika tidsperioder, pdvisar att
det sparande/kassafldde som genereras av avskrivningar och givet
redovisningsmissig balans snabbt tappar motsvarighet till behovet
for dteranskaffning. Denna mellanskillnad méste fingas pa annat sitt
for att undvika finansiella 6verraskningar i foreningarna.

Antagande 20 ar 40 ar 60 ar 80 ar 100 ar

Inflation 1 % 22 % 49 % 82 % 122 % 170 %
Inflation 2 % 49 % 121 % 228 % 388 % 624 %
Inflation 3 % 81 % 226 % 489 % 964 % 1822 %

Bostadsrittsbranschen har med 8 undantag tillimpat progressiv
avskrivningsmetod sedan 90-talets fastighetskris p& nyproduktionen
och i samband med ombildningar av hyresfastigheter till bostads-
rittsforeningar. Av det totala bostadsrittsbestindet har dessa bygg-
nader uppforda pd 90-talet eller senare en andel av cirka 23 procent.
Om man tll dessa ligger hyresfastigheter som ombildats till
bostadsritt frin 90-talet till idag ir en inte orimlig uppskattning att
cirka 20-25 procent av alla bostadsrittstoreningar drabbats av ett
strukturellt skifte 1 synsitt 1 drsredovisningarna. Detta sedan Bfn i
april 2014 uttalat att progressiv avskrivningsmetod inte ir en tilliten
avskrivningsmetod for bostadsrittsforeningar. Progressiv avskriv-
ningsmetod innebir att avskrivningar gérs med sma belopp 1 bérjan,
vilka stiger med tiden. Ritt tillimpade med vanligen 120 4rs horisont
och 2 procent &rlig uppskrivning av avskrivningen si motsvarar
metoden en inflationsbeaktad avskrivningsmodell med nivén utifrén
riksbankens inflationsmél. Vill man férvanska statistik kan man
omvandla avskrivningen till ett procentuellt virde for ett tidigt &r i
en sddan avskrivningsplan, anvinda en helt annan avskrivnings-
metod, och dirmed komma fram till uppseendevickande tids-
horisonter fér ett fullstindigt avskrivande av byggnaden. Men det dr
knappast att betrakta som seridst. Dessa ligre avskrivningsbelopp
medger ligre drsavgifter {or en redovisningsmissig balans och hégre
overlatelsepriser eftersom de samvarierar. Konsekvensen av att detta
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tillimpats sedan cirka 25 3r, ir att bostadsrittsforeningar 1 hog grad
fungerar utifrdn ett kassaflddesperspektiv. Med andra ord: identi-
fierade utbetalningar sitter nivin fér nddvindiga arsavgifter och
eventuellt behov av att férindra dessa.

Forindrad avskrivningsmetod har pdverkat en stor andel av
bestdndet till att hamna i underskottsredovisningar. Detta eftersom
drsavgifterna skulle behdva dndras pd ett kraftfullt sitt for att uppnd
en redovisningsmissig balans, utan att dessa vixande kassor skulle
behovas pd vildigt lang tid.

For dldre bostadsrittstoreningar har de nya K-regelverken mest
tillfort en del osikerhet kring val av K-regelverk, di frigan om
aktivering av 3terinvesteringar i K2 generellt inte varit tilldten.
Konsekvensen av att iterinvesteringar inte fir aktiveras, dvs. att
liggas p balansen och férdelas ut som kostnad 6ver flera dr, betyder
att storre dterinvesteringar blir rejila negativa resultatforindringar
just de ar de genomfors. I bista fall finns balanserade vinstmedel,
dvs. overskott frin tidigare 3r, i motsvarande utstrickning annars
kommer det egna ursprungliga andelskapitalet att behova tas i
ansprik. Enligt K3 ska byggnaden delas in i limpliga komponenter,
exempelvis tak, fénster, el- och styrutrustning mm, med individuellt
bedémd avskrivningstid. Det innebir att det liggs oproportionerligt
stora resurser och tid pd att gora en avskrivningsmodell som ménga
ginger tappat relevans i forhdllande till dteranskaffningskostnaden
for respektive komponent pd grund av inflationen. Gors denna
komponentindelning pd tvd exakt likadana byggnader men som
anskaffats vid olika tidpunkter och tll olika virde s3 kommer
foljaktligen avskrivningen bli helt olika trots samma 3terinvesterings-
behov. Detta medfor dven att for de 1 idldre foreningar, med ofta
vildigt liga anskaffningsvirden, att incitamenten for att spara for
dteranskaffningskostnaden ir 1agt d3 hogre drsavgifter sinker over-
litelsevirdena. Finns det inga krav eller vildigt proaktiva styrelse-
ledaméter som pd frivillig vig arbetar framdtriktat och strukturerat
med forvaltningen och nivin fér nédvindiga arsavgifter pd lingre
sikt ir risken vildigt stor f6r 6verraskningar for de boende 1 form av
plotsliga reparationsbehov och &rsavgiftshojningar. Vid undersok-
ningar hos och i dialog med foéretridare for styrelser framkommer
tydligt att de viktigaste frigestillningarna for dessa ir ekonomisk
trygghet. Denna trygghet behover bestd dels av proaktiv ekonomisk
ridgivning samt hog nivd pd tillginglighet och service hos den
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forvaltare som stodjer dem. Ytterst efterstrivas jimna och foérut-
sigbara boendekostnader.

BRANSCHENS FORSLAG

Med detta som bakgrund triffades foretridare frin HSB, Riks-
byggen, Bostadsritterna och SBC. Bostadsorganisationerna var over-
ens om att nytt eget regelverk for bostadsritters redovisningar vore
onskvirt. Det beslutades att tillsammans med FAR, som det tidigare
forts en dialog 1 frigan med, gemensamt (gruppen kallas branschen)
verka for ett nytt regelverk. Diskussioner har iven férts med
Fastighetsigarna, som har anslutit sig till branschens férslag nedan.

Gruppen landade i ett huvudforslag som innehiller ansatsen att
framtidsplanera genom att lita en fackman utféra en 30-8rig under-
hills- och ersittningsinvesteringsplan nedan kallad Framtidsplan.
Och utifrin denna ta det genomsnittliga dterinvesteringsbehovet for
ersittningsinvesteringsdelen och lita detta utgéra en resultat-
pdverkande post. Motbokning fér detta skulle utgdras av en avsitt-
ningspost, reserverad for ersittningsinvesteringar, pd balansrik-
ningens finansieringssida. Vid genomférandet av sjilva Ater-
investeringen bokas detta mot avsittningen. Finns inte tillricklig
avsittning gjord ska mellanskillnaden bokas mot resultatrikningen.
Om avskrivningar samtidigt tas bort, och byggnader fir virderas till
det ligsta av anskaffningsvirdet eller verkligt virde, tas de dubbla
systemen for att underhilla byggnaden/allokera en anskaffnings-
kostnad 6ver tid bort. P4 s3 sitt blir det betydligt littare att f6rstd
redovisningen fér konsumenten.

Konsekvensen fullt utférd och med transparens i redovisningarna

skulle bli:

o Generellt s3 forflyttas fokus i redovisningarna frin historien till
framtiden.

e Om resultatrikningen visar O eller r positivt s sparar féreningen
till det behov som bedéms behévas de nirmsta 30-dren givet att
en Framtidsplan finns.

e Lisare av en drsredovisning fir en betydligt bittre och mer “ritt-
visande bild” av féreningens ekonomiska status samt vilka risker
for ekonomiska dverraskningar foreningen stdr infér.
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e Styrelsen som avlimnar drsredovisningen fir ett verktyg att féra
resonemang om drsavgifterna, vilka stdrre reparationer for-
eningen stir infor respektive har utfért, samt vilken utveckling av
3rsavgifterna de anvint som beslutsunderlag.

e Genom att byggnaderna kontinuerligt besiktas och Framtids-
planen uppdateras kommer risken f6r éverraskningar minimeras.
Bra upphandlingar kan utféras 1 tid for de dtgirder som behover
goras. Det bor 1 forlingningen ge jimna och mer férutsigbara
3rsavgiftsnivier.

Nackdelar med systemet som diskuterats ir att en fackmannamissigt
utford plan skulle bli f6r kostsam f6r mindre bostadsrittsféreningar.
Hir kan tilliggas att en sddan plan uppskattningsvis kostar mellan
25 000-40 000 kronor’ att uppritta forsta gingen nir alla ytor och
volymer behéver inventeras. Men nir den vil dr pd plats har den
sannolikt en mindre dterkommande uppdateringskostnad om 2 000
8 000 kronor per tillfille. Beddmningen baseras p& normalféreningar
och avvikelser kring lingre restid for fackman, minga olika bygg-
nadskroppar mm kan férekomma. Som en reservutging f6r mindre
bostadsrittsféreningar skulle dirfor ett system kunna inféras dir ett
schablonbelopp fir anvindas istillet f6r det via planen framtagna
genomsnittsvirdet. I ett forsta forslag diskuterades nigot som skulle
innebira att denna vig bara skulle anvindas som nodutging och
incitament for att gora en korrekt Framtidsplan fortfarande ska
foreligga. Exempelvis skulle 2 procent av byggnadens anskaffnings-
virde eller 300 kronor per kvm boyta vara héga men anvindbara
schabloner som alternativregler for ett terinvesteringsparande att
belasta resultatrikningen med. Dock inneh8ller bdda dessa ett behov
av oversyn, eftersom kopplingen till anskaffningsvirdet har pro-
blemet att bli urholkat av inflationen fér ildre foreningar samt
schablonbelopp behéver uppdateras i framtiden.

En viktig friga ir att avgdra hur lng tidshorisonten f6r Framtids-
planen ska vara. Normalt utgérs storre 3terinvesteringar av stam-
byten, takomliggningar, fénsterbyten, fasadrenoveringar/puts/om-
mélning, hissutbyte, drineringar, utbyte/renovering av uppvirm-
ningssystem mm vilka har olika frekvenser. Stambyten ir det som av
dessa oftast dr mest ingripande/kostsamma och behéver goras med
en frekvens av cirka 40-60 &r beroende pd lokala omstindigheter och
teknisk kvalitet pd installationen. Detta skulle tala f6r en ldng tids-
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horisont pd planen. En lingre tidshorisont innebir ocks ett jimnare
genomsnittsvirde di storre dtgirder alltid finns med. Samtidigt
innebir en vildigt l8ng tidshorisont ett storre inslag av osikerhet och
héjer genomsnittsbeloppet pd ett omotiverat sitt. En alltfor ldng
tidshorisont gor ocksd att ett ”sparkrav” kan bli vil betungande di
dteranskaffningskostnaden sannolikt alltid kommer &verstiga anskaff-
ningskostnaden betydligt. Krav pd frekvent uppdaterande av planen
medfor ett automatiskt inflationsbeaktande och fér att inte kompli-
cera det med nuvirdesberikningar har detta valts bort. Forslaget till
tidshorisont som togs var dirfér 30 &r, men sivil denna som reserv-
utgdng/alternativregler var ndgot som limnades att finkalibrera i ett
senare skede.

KONCEPTUALISERINGEN OCH UNDERLATTANDE
FOR INTRESSENT ATT FORSTA

En annan icke ovisentlig del av branschens resonemang ir att gora en
konceptualisering, eller ett slags “kylskdpsmirkning”, av en bostads-
rittsférenings ekonomi. Motivet till det ir att ytterligare underlitta
for intressenter att kunna jimféra olika bostadsrittsféreningars
ekonomi, samt skapa incitament for en styrelse att jobba fér bra
virden. Ett antal nyckeltal har diskuterats kring utifrdn kriterierna:
mest anvindarvinliga, kriva minst insats for att framstilla, kon-
trollerbarhet, och utan att de blir f6r minga och omfattande fér
intressent att lira sig och forst.

De nyckeltal som féreslds ir:

o Arsavgift/kvm (Totala drsavgifter/Total boyta)

e Sparande fér terinvesteringar (Framtidsplanen)/kvm (Genom-
snittlig kostnad fér dterinvesteringar enligt Framtidsplanen/Total
boyta)

o Skuldsittning/kvm (Totala rintebirande skulder enligt senast
avlimnande &rsredovisning/kvm boyta)

e Rintekinslighet (1 % rinteférindring av totala rintebirande
skulderna motsvarar X % av totala drsavgifterna)

e Energikostnad (Totala energikostnader/Total boyta)
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Nyckeltalen skulle basera sig pa senast avlimnade drsredovisning och
vara granskade av revisor.

Ovanstiende nyckeltal gdr med forslaget relativt litt att ta fram
ur de flesta ekonomisystem pd marknaden och koppla till en ars-
redovisningsmall. Det finns manga andra nyckeltal som skulle kunna
anvindas exempelvis kassalikviditet, kassaflode, soliditet, klimat-
paverkan m.fl. men efter moget 6vervigande och med 6nskan att
vilja sdvil {8 som de mest dndamalsenliga ir forslaget att stanna vid
dessa. Hur den faktiska konceptualiseringen skulle ske limnas 6ppet,
men ett visualiserande exempel kan ses pd bilden nedan.

Konceptforslag/exempel for “kylskapsmarkning” invckewma)
N
\y

ey
.

ARSAVGIFT PER

KVADRATMETER A

FRAMTIDSPLAN 185 kr/kvmi
7500 krfkvm
16%

193 kr/fkvm

Tinkbara konsekvenser av och invindningar mot branschens férslag:

Forslaget skulle sannolikt hoja rsavgiftsbehovet generellt jim-
fort med dagens nivder.

I nyproduktionen skulle ansvaret f6r en redovisningsmissig balans
forflyttas frin kassaflddesmissig balans (men redovisningsmissiga
underskott) och 20-driga underhillsplaner ull att dven omfatta 30-
drigt sparansvar for dven det dterinvesteringsbehov som identifieras. I
praktiken betyder detta sannolikt 5-15 % hogre ménadsavgifter in
dagens tillimpning med underskottsredovisningar.

I det befintliga ildre bestindet kan en del f6éreningar utan veder-
hiftigt och systematiskt underhillsplanerande kopplat till ekono-
miska prognoser & ett uppvaknande kring det reella behov av
utbetalningar de stdr infér. Hir dr det svirare att generalisera di det
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beror pd s3 spridda faktorer s3 som byggnadens lder och skick, vald
drsavgifts- samt finansieringsstrategi mm.

Varje ekonomisk férening har som indamdl att gynna med-
lemmarnas ekonomiska intresse, men det kan missbrukas genom att
kortsiktigt hilla ner drsavgifterna. Och med branschens forslag blir
det svirare for en styrelse att inte transparent redovisa sdvil att
systematik 1 planeringen finns som faktiska framtida behov och
dirmed den ekonomiska situationen. Eller annorlunda uttryckt: om
en kritisk massa av bostadsrittsféreningar redovisar transparent
enligt forslaget, kommer det bli visentligt svirare for en kopare att
vilja en forening med uteblivet redovisande av sdvil nyckeltal som
systematik i forvaltningen av féreningens byggnadsunderhall.

En styrelse skulle kunna férbise viktiga komponenter, eller pris-
sitta dessa l3gt 1 Framtidsplanen och dirigenom {3 ett ligre sparkrav
och nédvindig nivd f6r drsavgifterna? Teoretiskt ja, men formkrav
pd en Framtidsplan kan stillas dir exempelvis avvikelser frin att
omfatta normala komponenter inte ska vara godkinda. Likasi kan
revisorsgranskning goras, krav pd angivande av fackmannamissigt
utférande 1 form av redogérelse for detta, samt pd vilket sitt priserna
fér komponenterna har satts. Hir bér dven fordelen med en
individuell plan fér varje byggnad jimfért med en standardiserad
modell fér avskrivningar betonas. Genom att ta hinsyn till varje
byggnads unika férutsittningar vad betriffar de faktiska utbetal-
ningar féreningen stdr infor s blir sparbehovet betydligt mer triff-
sikert 4n generaliseringar kring historik. Aterinvesteringar kostar
olika mycket fér samma sak om de ligger pd olika stillen i landet.
Hur ofta de behover goras beror likasd pd geografisk plats, specifikt
slitage som andel teknisk utveckling av just den investeringen. Dessa
parametrar anses av minga omhindertas av komponentavskrivningar
men som ovan visar léser inte komponentavskrivningar problemet
med vilken &rsavgiftsnivd som behovs for att klara framtidens ut-
betalningar. De utgoér snarare en misstro om “rittvisande bild”,
ligger fokus pd fel arbete i en bostadsrittsférenings styrelse och
utgor ett skrivbordsresonemang om rittvisa mellan generationer
som fungerar vildigt diligt i praktiken och fér konsument i slut-
indan att forsta.

Nyckeltalen ir tinkta att presenteras p en drsredovisnings fram-
sida och vara baserade pd uppgifterna 1 densamma. Dirtill finns
mojligheten att ldta styrelsen kommentera dessa nyckeltal 1 férvalt-
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ningsberittelsen och dir beritta om finansierings- och arsavgifts-
strategi. Hir kan exempelvis styrelsen limna kommentarer om
eventuella avvikelser frin det normala som exempelvis att Den liga
skuldsittningen per kvm boyta har varit en medveten sparstrategi dd
nyuppléning avses genomféras med 25 % av kostnaden fér kom-
mande stamrenovering dr 20XX. Efter nyupplining kommer nyckel-
talet forindras till cirka ZZZ kronor/kvm boyta” eller “Framtids-
planekostnaden ir yy kronor men ytterligare sparande genom ett
positivt Arets resultat 4r &stadkommit genom hégre &rsavgifter for
att mojliggéra en planerad nyinvestering 1 solceller pd taket &r
20XY”.

Till drsredovisningen behovs dven en upplysning eller f6rbehills-
information till lisaren. Denna skulle innehdlla uppgiften att den
styrelse som avlimnar &rsredovisningen har gjort det med den
kunskap och férvaltningsmandat de suttit pd men att kommande
styrelse/er kan gora andra bedémningar/indra 1 dessa beroende pd
forindrade behov och/eller faktorer 1 omvirlden och att foreslagna
tgirder och satt drsavgiftsnivd ir just en bedéomning och inte ir en
garanti for kommande. Detta dr en mycket viktig ansvarsfriga att
klargora direkt 1 sjilva &rsredovisningen.

EXEMPELUTKASTOFGR EN NY NORM ELLER EGET
REGELVERK FOR ARSREDOVISNING |
BOSTADSRATTSFORENINGAR

Norm for arsredovisning i Bostadsrattsforeningar

1 Grundlaggande principer

[Den kritiska frigan dr om detta avsnitt kommer eller ska kunna
hinvisa till ARL.]

2 Utformning av arsredovisningen samt upplysningar

[Viktigast hir ir att det som bilaga 1 kommer att finnas en mall/exem-
pel for hur en rsredovisning utformas.]
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3

Fastigheten

Anskaffningsvirde

2.1

Fastighetens anskaffningsvirde utgors av samtliga utgifter
som ir direkt hinférliga till forvirvet.

22 Det sker ingen uppdelning av anskaffningsvirdet pd bygg-
nad, byggnadstillbehor, mark, markanliggningar och tomt-
rittsavtal.

Kommentarer:

Utgifter fér uttagande av pantbrev i fastigheten ir mer kopplat till
fastigheten in enskilda 18n och ska ingd som en del i fastighetens
anskaffningsvirde.

Tillkommande utgifter

2.3

2.4

25

2.6

Tillkommande utgifter efter att fastigheten har anskaffats
delas upp 1 tre olika kategorier:

a) Nyinvesteringar

b) Kompletteringsinvesteringar

c¢) Ersittningsinvesteringar samt

d) Lopande underhill och reparationer

Nyinvesteringar ir delar eller funktioner som inte tidigare
fanns pd fastigheten. Detta kan exempelvis vara installation
av hiss om hiss inte fanns tidigare, inredning av vind till
bostad eller tillbyggnad av nytt gemensamt foérrdd.

Kompletteringsinvesteringar ir utgifter fér renovering av en
fastighet med ett vid forvirvstillfillet kint renoveringsbehov.
Detta ska avse dtgirder som specificeras i en renoveringsplan
som upprittas 1 samband med férvirvet och tgirderna ska
vidtas senast det femte rikenskapsdret efter det ar forvirvet

skedde.

Ersittningsinvesteringar dr utgifter for att ersitta delar eller
funktioner som fanns sedan tidigare i fastigheten. Det kan
exempelvis avse byte av stammar, renovering av fasad eller
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byte av tak. Ersittningsinvesteringar ir underlag fér berik-
ning av avsittningar till féreningens “reserv for ersittnings-
investeringar”. Atgirder dir utgiften dr mindre 4n 10 % av
3rets nettoomsittning eller 3tgirder som beriknas behéva
upprepas inom 10 4r, klassificeras aldrig som ersittnings-
investeringar.

2.7 Lopande underhdll och reparationer ir utgifter som inte
ingdr i ndgon av de tre 6vriga kategorierna.

Kommentarer:

I vissa situationer ir det inte uppenbart vilken kategori en viss utgift
ska hinféras till. Extra svdr ir denna klassificering nir olika delar av
en dtgird passar till olika kategorier. Foljande exempel ska utgora
vigledning for klassificeringen.

Byte av fonster dr normalt en ersittningsinvestering och ingdr i
underlaget f6r berikning av avsittningar till féreningens “reserv for
ersittningsinvesteringar”. Lopande underhdll tillhér normalt kate-
gorin l6pande underhdll och reparationer. Om ett utbyte av fénstren
visentligen kan skjutas pd framtiden eller helt undvikas genom en
mer omfattande renovering av fénstren, di kan det vara motiverat att
klassificera renoveringen som en ersittningsinvestering. Detta kan
inte avse lopande renoveringar utan en storre engingsitgird som
utférs for att undvika eller visentligt skjuta fram ett utbyte.

I samband med ersittningsinvesteringar ir det vanligt att det nya
materialet pd ndgot sitt har hogre prestanda dn det utbytta. Exem-
pelvis kan nytt golvklinker i1 trapphuset vara mer slitstarkt och dirfor
littare att underhdlla, hdlla rent och kriver dessutom firre repara-
tioner. Denna typ av bittre material jimfoért med tidigare innebir
normalt inte att utgiften helt eller delvis ska klassificeras som ny-
investering. Huvudregeln ir att prestandahdjningar som dr kopplade
till allmin utveckling och forbittring av material och prestanda inte
innebir att ett utbyte av materialet klassificeras som nyinvestering.
Bedémningen kan dock vara en annan om en &tgird blir betydligt
dyrare dn vad som skulle varit méjligt med ett billigare fullgott alter-
nativ. I en sidan situation kan det vara motiverat att den tillkom-
mande utgiften, som hade kunnat undvikas, klassificeras som ny-
investering.
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Exempel 2.1 Utbyte av fonster

En forening ska byta ut de gamla tviglasfénstren. Bytet till nya
tviglasfonster kostar totalt 3 000 tkr. Nya tviglasténster kommer
bidra till en bittre virmeekonomi i féreningen samt tystare inom-
husmiljé eftersom tekniken for konstruktion av fonster utveck-
lats jimfort med de ursprungliga fénstren. Dessutom var de
gamla fonstren slitna och otita. Oavsett att bytet innebir forbitt-
ringar ska hela utgiften klassificeras som ersittningsinvestering.
Ingen del klassificeras som nyinvestering eftersom de forbitt-
ringar som uppnds beror pa allmin materialutveckling, och det ir
inte ett mojligt alternativ att ersitta med fénster med samma
prestanda som de gamla.

Ett alternativ f6r foreningen ir att ersitta fonstren med nya
treglasfénster. Totala kostnaden blir d& 3 400 tkr. Férbittringarna
pd virmeekonomi och inomhusmiljé blir d3 visentligt storre dn
vid byte till tviglasfonster. Eftersom byte till treglasfonster ir
dyrare dn det realistiska basalternativet kan féreningen klassificera
den tillkommande utgiften som nyinvestering. Den del som
klassificeras som nyinvestering kan dock inte vara mer in den
tillkommande utgiften (400 tkr) oavsett hur mycket bittre, 1
teknisk bemirkelse, treglas ir jimfort med nya tviglas.

Normalt ansvarar medlemmarna sjilva for utbyte och renovering av
badrum och koék i ligenheterna. Det kan dock férekomma att
foreningen beslutar att bekosta ombyggnad av samtliga badrum. En
sddan tgird klassificeras normalt som en ersittningsinvestering och
ska ingd 1 underlaget for berikning av “reservering fér framtida
ersittningsinvesteringar”. Detta oavsett att standarden pi de nya
badrummen antagligen blir hogre in det ursprungliga utférandet.
Att ersitta dldre badrum med nya badrum med dagens normalstan-
dard, ska inte till nigon del klassificeras som nyinvestering. Diremot
kan det vara motiverat att klassificera viss del som nyinvestering om
de nya badrummen utrustas med jacuzzi dir det tidigare var vanliga
badkar.

Stambyten ir normalt ersittningsinvesteringar. Den visentliga
utgiften 1 samband med stambyten ir ofta att kok eller badrum
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behéver byggas om till f6ljd av stambytet. Om detta ir fallet ska
detta bedomas enligt samma principer som ovan anges avseende byte
av badrum.

Redovisning

2.8

2.9

2.10

2.11

2.12

Fastighetens anskaffningsvirde redovisas som en tillging 1
balansrikningen. Det ska inte ske nigra avskrivningar av
virdet.

Nyinvesteringar ska redovisas som tillgdng 1 balansrikningen
tillsammans med fastighetens anskaffningsvirde. Det ska
inte ske nigra avskrivningar av virdet.

Kompletteringsinvesteringar ska redovisas som tillging 1
balansrikningen tillsammans med fastighetens anskaffnings-
virde. Det ska inte ske ndgra avskrivningar av virdet.

Ersittningsinvesteringar ska redovisas som en direkt minsk-
ning av reserven for ersittningsinvesteringar. Till den del
reserven for ersittningsinvesteringar inte ticker utgiften ska
den 6verskjutande delen redovisas som kostnad 1 resultatrik-
ningen med benimningen “Kostnadsférd ersittningsinveste-
ring”. Det ir alltid tlldtet att redovisa en hel eller del av en
ersittningsinvestering som kostnad 1 resultatrikningen dven
om det finns ett outnyttjat saldo i “reserven fér framtida
ersittningsinvesteringar”. Se vidare avsnitt 3.

Lopande underhdll och reparationer ska redovisas som
kostnad 1 resultatrikningen det dr dtgirden utférs.

Nedskrivning

2.13

2.14

434

Om fastighetens bedomda nettoférsiljningsvirde ir ligre in
det bokférda virdet ska det bokférda virdet skrivas ner will
nettoférsiljningsvirdet. Nedskrivningen redovisas som en
direkt minskning av tillférda medel 1 eget kapital.

Om foreningen iger flera fastigheter ska nedskrivnings-
behovet beriknas pd samtliga fastigheter kollektivt (portfsl;-
virdering).
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2.15

Om nedskrivning skett men nettoforsiljningsvirdet sedan
okar igen ska nedskrivningsbeloppet ter foras upp till det
ursprungliga anskaffningsvirdet inklusive utgifter fér kom-
pletteringsinvesteringar och nyinvesteringar. Aterforing av
nedskrivningar redovisas som en direkt ¢kning av tillférda
medel 1 eget kapital.

Upplysningar

2.16

3

Foreningen ska 1 not ange vad som ir fastighetens ursprung-
liga anskaffningsvirde, tillkommande nyinvesteringar tidi-
gare 3dr, drets tillkommande nyinvesteringar, tidigare &rs
nedskrivningar, rets nedskrivningar samt &rets &terférda
nedskrivningar. I noten ska dven anges &rtal for anskaff-
ningen, ursprungligt byggnadsir samt taxeringsvirde. Om
foéreningen ager flera fastigheter som anskaffats samma &r far
upplysningarna avse sammanslagna belopp. Om féreningen
iger flera fastigheter anskaffade olika &r ska upplysningarna
delas upp pd fastigheter med olika anskaffningsir. Redo-
gorelsen ska utformas enligt bilaga 1.

Reserv fér ersattningsinvesteringar

Redovisning

3.1

3.2

Foreningen ska &rligen gora en reservering for en reserv for
framtida ersittningsinvesteringar. Reserven redovisas pd
sirskild rad 1 balansrikningen med benimningen "Reserv for
framtida ersittningsinvesteringar”. Reserveringen redovisas
som en kostnad i resultatrikningen med benimningen
“Reservering for framtida ersittningsinvesteringar”.

Storleken pd den drliga reserveringen ska beriknas som 1/30-
del av summan av de nirmaste 30 &rens bedémda utgifter for
ersittningsinvesteringar. Utgifterna ska beriknas baserat pd
prisnivin det r avsittningen gors.
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Som en forenklingsregel fir avsittningens storlek far
bestimmas till 2% av byggnadens taxeringsvirde eller
300 kronor/boa/kvm.

Reservering behéver inte goras om saldot pd reserven uppgér
till mer dn de nidrmaste 30 drens bedémda utgifter for ersitt-
ningsinvesteringar. Utgifterna ska beriknas baserat pd pris-
nivin det ir drsredovisningen avser.

Upplysningar

3.5

3.6

3.7

Foreningen ska 1 not, med belopp, redogéra for ersittnings-
investeringar innevarande &r och de 9 nirmast féregdende
dren. Redogorelsen ska utformas enligt bilaga 1. Detta oav-
sett om ersittningsinvesteringarna bokférts som en reducer-
ing av reserven for ersittningsinvesteringar eller kostnads-
forets direkt 1 resultatrikningen.

Foreningen ska i not, med belopp 1 &rets penningvirde, redo-
gora f6r de nirmaste 10 rens planerade ersittningsinveste-
ringar. Redogorelsen ska utformas enligt bilaga 1.

Foreningen ska i not redogora for &rets forindring av
reserven for ersittningsinvesteringar. Redogorelsen ska
utformas enligt bilaga 1. Om 4rets reservering ir mindre in
0,5 % av byggnadens taxeringsvirde eller om reservens saldo
ir mindre in de nirmaste 10 &rens planerade ersittnings-
investeringar, ska skilen till detta anges i anslutning till
redogérelsen dver drets forindring av reserven.

Eget kapital och forvarv eller inlosen av egna
andelar/bostadsratter

Eget kapital

4.1

4.2

436

Foreningens egna kapital ska delas upp 1 tillférda medel,
balanserat resultat och drets resultat.

Som balanserat resultat fir endast redovisas summan av
tidigare &rs resultat. Det far inte ske ndgon omforing mellan
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4.3

balanserat resultat och tillférda medel. T enlighet med
Bostadsrittslagen 9 kap. 27§ fir utdelning till bostadsritts-
havarna ske baserat pd balanserad vinst inklusive irets
resultat.

Som tillférda medel redovisas alla férindringar 1 eget kapital
férutom &rets resultat och utdelningar till medlemmarna.
Detta inkluderar:

Insatser

Forlagsinsatser

Erh8llen ersittning for nya andelar/bostadsritter
Ersittning for avyttrade andelar/bostadsritter

Tillférda medel reduceras bland annat med

— Nedskrivningar

— Betalning f6r inl8sta andelar/bostadsritter

Egna andelar/bostadsritter

44

4.5

4.6

Om foreningen forvirvar eller 18ser in en bostadsritt frin en
medlem redovisas detta olika beroende pd syftet. Om
foreningens syfte ir att fore utgdngen av nista rikenskapsdr
dter avyttra bostadsritten till en ny medlem ska den erlagda
ersittningen redovisas som en omsittningstillging med
benimningen *Tillfilligt innehav av egen bostadsritt”. Om
syftet inte idr att avyttra bostadsritten innan utgdngen av
nista rikenskapsdr ska den erlagda ersittningen redovisas
som en direkt minskning av tillférda medel i eget kapital.

Nir féreningen avyttrar en bostadsritt som redovisas som
*Tillfilligt innehav av egen bostadsritt”, redovisas vinst eller
forlust netto 1 resultatrikningen.

Nir foreningen uppliter en ny bostadsritt eller en bostads-
ritt som tidigare terldsts och redovisats som en minskning
av tillférda medel, ska viss del av den erhillna ersittningen
redovisas som tillférda medel 1 eget kapital och resterande
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del redovisas som o©kning av reserven for ersittnings-
investeringar.

4.7 Den del av den erhillna ersittningen enligt punkt 4.6 som
ska redovisas som 6kning av tillférda medel 1 eget kapital ska
vara s stor att tillférda medel per andel (med hinsyn till
bostadsrittens andel) ska vara samma foére som efter
redovisningen av den nya bostadsritten.

Kommentar:

Om andelstalen i foreningen beriknas baserat p yta s ska posten
tillférda medel 1 eget kapital 6ka lika mycket som den totala ytan
som omfattas av féreningens andelar.

Om den ersittning som erhdlls ir mindre dn vad som ska avsittas
till posten tillférda medel s3 fors hela den erhillna ersittningen till
tillférda medel och ingen del redovisas som 6kning av reserven for
ersittningsinvesteringar.

4.8 Om en forvirvad andel 1 en 4rsredovisning redovisats som
*Tillfilligt innehav av egen bostadsritt” men inte avyttrats
innan den dirpd foljande &rsredovisningen patecknas av
styrelsen, ska det erhillna beloppet omféras frén posten
*Tillfilligt innehav av egen bostadsritt” till *Tillforda medel”.

Exempel 4:1 Inlost andel/bostadsritt

I maj &r 01 Aterkdper en foérening en bostadsritt. Avsikten ir att
pa nytt silja bostadsritten till en ny medlem. I boksluten per
31/12 &r 01 och 31/12 &r 02 redovisas den erhdllna ersittningen
under posten “Tillfilligt innehav av egen bostadsritt”.

I april &r 04 pitecknar styrelsen &rsredovisningen for &r 03. Den
dterkopta bostadsritten har dnnu inte avyttrats till nigon ny
medlem varfér den erhdllna ersittningen omférs till “Tillforda
medel” 1 balansrikningen per 31/12 &r 03.
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Upplysningar

44

4.5

I not ska foreningen limna en redogorelse for drets for-
indring av eget kapital. Redogorelsen ska utformas enligt
bilaga 1. Upplysningen behéver inte limnas om &rets for-
indring av eget kapital endast avser arets resultat.

Om balanserat resultat och &rets resultat tillsammans ir
negativt ska féreningen ange detta i forvaltningsberittelsen
och redogora for pd hur manga ars sikt féreningen planerar
att 3terstilla balanserat resultat till en positiv nivd. Upp-
lysningen behéver inte limnas om underskottet dr mindre in
drets totala intikter. Om underskottet ir stoérre dn drets
intikter multiplicerat med fem, ska huvudsakliga skal till
underskottet anges i férvaltningsberittelsen.

Kommentar:

Denna normgivning baseras pd synsittet att balanserade resultat
endast tillfilligt ska vara negativa. Detta ir visentligt bland annat
mot bakgrund av att resultatrikningen inte belastas med avskriv-
ningar pd fastighetens anskaffningsvirde. Endast undantagsvis ska
planen for att dterstilla ett negativt balanserat resultat till positiv nivd
vara lingre dn 20 3r och en styrelse bor kunna pivisa den ekono-
miska hillbarheten 1 hindelse av att strukturellt underskott fére-

ligger.

X

X

Inventarier

Forsta gangen denna norm tillampas

ETT EXEMPEL HOS EN BOSTADSRATTSFORENING

Bostadsrattsforeningen Mandarinen 1:7

Organisationsnummer 7132xxX-XXXX
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Arsredovisning for rikenskapsaret 20x2

Forvaltningsberattelse

Resultatrakning

Not 20x2 20x1
Nettoomséttning
Arsavgifter X
Hyresintakter X X
Ovrigt X X
Summa nettoomsattning XX XX
Kostnader for fastighetsforvaltning
Reparationer och underhall X X
Driftkostnader X X
Administration X X
Ovriga kostnader X X
Summa kostnader for fastighetsforvaltning -XX -XX
Resultat fore finansiella poster XX XX
Ranteintakter X X
Rantekostnader X X
Summa finansnetto -XX -XX
Resultat efter finansiella poster -XX -XX
Reservering for framtida ersattningsinvesteringar 1 X X
Kostnadsford ersattningsinvestering 1 X X
Summa for byggnadsinvesteringar -XX -XX
Arets resultat XXX XXX
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Balansrakning

Not 20x2 20x1
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader, byggnadsinventarier och mark 2 X X
Summa anlaggningstillgangar XX XX
Omsattningstillgangar
Kundfordringar X X
Ovriga fordringar X X
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter X X
Kortfristiga placeringar X X
Kassa och bank X X
Summa omsattningstillgangar XX XX
Summa tillgangar XXX XXX
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5
Tillférda medel X X
Balanserat resultat X X
Rrets resultat X X
Summa eget kapital XX XX
Reserv for ersattningsinvesteringar 3 XX XX
Avsittningar
Ovriga avsattningar X X
Summa avsattningar X X
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut X X
Ovriga 18ngfristiga skulder X X
Summa langfristiga skulder XX XX
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut X X
Leverantdrsskulder X X
Ovriga skulder X X
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter X X
Summa kortfristiga skulder XX XX
Summa eget kapital och skulder XXX XXX
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Bygenader och mark

Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvirde.

Om nettoforsiljningsvirdet dr ligre in redovisade virdet skrivs
redovisade virdet ner ull nettoforsiljningsvirdet. Nedskrivning
redovisas som en direkt minskning av tillférda medel i eget kapital.

Ersittningsinvesteringsfonden

Investeringsfonden 6kas med drliga avsittningar, upplitelseavgifter
och ersittningar vid avyttringar av nya bostadsritter.

Ersittningsinvesteringsfonden minskas med utgiften for nya
ersittningsinvesteringar.

I den mén ersittningsinvesteringen overstiger tillginglig reserv
for ersittningsinvestering ska 6verstigande belopp kostnadsforas
samma ar det genomfors samt redogdras for med avseende pd av-
vikelse frin tidigare &rs uppskattade sparbehov.

Not 2 Byggnader och mark

Byggnaden pd foreningens fastighet Mandarinen 1:7 uppférdes
ursprungligen &r 19xx.

(thr)

19xx Fastigheten anskaffas X
19xx Kompletteringsinvestering x X
20x2 Nyinvestering x X
Redovisat vérde XX
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Not 3 Reserv for ersittningsinvesteringar

Genomfoérda och planerade ersittningsinvesteringar bestir av
foljande:

Genomfdrda ersattningsinvesteringar 20y3 - 20x2: (tkr)
20y3 Ktgard x X
20y6 Rtgard x X
20y9 Atgard x X
20x1 Atgard x X
20x1 Atgard x X
20x2 Ktgard x X

Planerade investeringar 20x3 - 20z2

20x4 Rtgard y X
20x6 Rtgard y X
2020 Ktgard y X
20z1 Ktgard y X

Varje dr gors avsittningar till en reserv for planerade ersittnings-
investeringar. Reservens storlek har utvecklat sig enligt foljande:

20x2 20x1
Ingaende saldo X X
Rrets utnyttjande av reserven X X
Rrets avsattningar X X
Utgivande av ny bostadsratt X X
Utgéende saldo XX XX
Rrets avsattning i % av byggnadens anskaffningsvrde X% X%
Utgéende saldo i % av narmaste 10 arens
planerade ersattningsinvesteringar X% X%

Om drets avsittning understiger 0,5 % av taxeringsvirdet ska
sirskild motivering limnas.

[Att drets avsittning understiger 0,5 % av taxeringsvirdet beror pd
att ....]

443



Bilaga 2

SOU 2017:31

Om utgdende saldo ir mindre in summan av de nirmaste
10 drens ersittningsinvesteringar ska sirskild motivering limnas.
[Att utgdende saldo ir mindre in summan av de nirmaste 10 &rens
ersittningsinvesteringar beror p att...]

Framtidsplanen har utférts av Fackman , ”Bra p byggen AB”

Datum fér senaste uppdatering var , 201X-11-01, samt den
styrelsebehandlades, 201X-12-06 Planen innehiller samtliga pd
brf:en ansvariga komponenter med undantag av stommen. Planen
innehéller dven nyinvestering av carport med laddplatser fér 5 elbilar,
omliggning av foreningens uppfartsvig 201X samt solcellsanligg-
ning pd huvudbyggnadens tak 201X. Nyinvesteringen ingdr
(ingdr €j) 1 det belopp som ligger till underlag fér reservering for
ersittningsinvestering och dirigenom sparar (sparar inte) féreningen
1 m&nadsavgiften dven for detta.

Not 5 Forindring i eget kapital

Balanserat- och

20x2 Tillforda medel arets resultat
Ingdende saldo X X
Upplatelse av ny bostadsratt X

Nedskrivning av fastigheten X

Rrets resultat X
Utgaende saldo XX XX
20x1

Ingaende saldo X X
Upplatelse av bostadsratt X

Nedskrivning av fastigheten X

Rrets resultat X
Utgaende saldo XX XX

LITE OM UNDERHALLS- OCH
ERSATTNINGSINVESTERINGSPLANERING

En vederhiftig Framtidsplan inneh8ller alla de komponenter som
beldper pd foreningens ansvar att underhilla och gora ersittnings-
investeringar f6r under angiven tidsperiod. I praktiken betyder detta
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normalt alla delar s§ som stammar, tak, fasad, fonster, hiss/ar och
balkonger 1 férekommande fall, uppvirmningssystem, el — regler-
utrustning, ventilation mm. D3 en forening dven kan ha planerat
underhdll fo6r markarbeten eller dtaganden som inte avser sjilva
byggnaden sd som exempelvis, staket, drineringar, gemensamhets-
ytor och tridgird bér dven dessa inkluderas di de representerar ett
framtida utbetalningsbehov samt behdver beaktas for att identifiera
lampligt drsavgiftsuttag.

Normalt gors en plan genom att identifiera alla byggnads-
volymer/ytor/férekomster s som exempelvis, tak 700 kvm, fénster
36 dubbelfonster, 18 balkongdérrar, putsad fasad x kvm osv.

Dessa delar 8sitts 1 samband med en besiktning en utbytes/4t-
girdsfrekvens som kan vara 10-50 &r.

En kostnadsbedémning for dtgird gors for varje dtgird. Denna
kostnadsbedémning kan antingen goras genom regelritt offert-
upphandling/prisférfrigan men vanligen s koper de flesta in pris-
uppgifterna frin en leverantér som tillhandahdller uppdaterade
kalkylpriser.

Genom att sld thop volymer med pris samt 3sitta &r for drgird
erhdlls en matris som gir att summera 1 kolumner f6r varje kom-
mande &r. Dirigenom erhdlls en nominell utbetalningsplan for bade
reparationer som ersittningsinvesteringar. Reparationer dr normalt
mindre belopp och héller en relativt jimn nivd 6ver tid och ingir
normalt 1 det budgetutrymme fér reparationer som bostadsritts-
foreningen drligen budgeterar for. Ritt utférd plan ger en styrelse
ryggraden 1 sin verksamhetsplanering for sitt styrelsearbete samt
dokumenterar dven fér kommande styrelser vad som ligger framfor
foreningen sd att dessa dtgirder kan planeras 1 tid.

EGET REGELVERK ELLER ANPASSNING
AV BEFINTLIGA

Branschens inriktning har varit att férbittra f6r konsument pd ett sd
indamadlsenligt sitt som mojligt och direfter f3 ett 16sningsforslag
provat utifrdn nuvarande lagar och regler och méjliga alternativ.
Efter uppvaktning av justitiedepartementet var det glidjande nir
Kommittédirektivet 2015:97 Stirkt konsumentskydd p& bostads-
rittsmarknaden presenterades.
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Direktivet inneholl bland annat nedanstiende for utredaren att
ta stillning till

o pd vilket eller vilka sitt som en bostadsrittsférening bor siker-
stilla att det kommer att finnas tillrickliga medel f6r att méta det
langsiktiga underhéllsbehovet,

e om det i arsredovisningen bor lyftas fram uppgifter som ir
sirskilt viktiga f6r bostadsrittsforeningens intressenter.

“Enligt regeringen idr det vidare helt centralt att en bostadsritts-
forening har langsiktig mojlighet att skota sitt underhdll. Det har
ifrigasatts om reglerna om avskrivning pd féreningens byggnad ir
det mest indamé&lsenliga sittet att uppnd detta. Ett alternativ skulle
kunna vara att ligga 6kad vikt vid avsittningar till fonden for yttre
underhill. I sasmmanhanget bor det dock beaktas att svensk redovis-
ningslagstiftning sedan ling tid har priglats av en strivan efter
enhetliga regler f6r olika féretag. S3 lingt det ir méjligt bér olika
foretag kunna jimforas med varandra, dven om de ir av olika storlek
eller form eller ir verksamma i olika branscher. ”

Ovanstiende direktiv kan men behéver inte tolkas som att
bostadsrittsféreningar miste behandlas som aktiebolag eller vilken
niringsverksamhet som helst och dirfor fir inga sirregler férekom-
ma.

Enligt branschens férmenande finns sannolikt olika alternativ
jamfért med idag. Detta som allt ifrdn ett eget regelverk frikopplat
fran Arsredovisningslagen inkorporerat under Bostadsrittslagen till
undantagsbestimmelser/tolkningar kring synsittet avskrivningar 1
ArL som Bokféringsnimnden kan uttala fér just bostadsritts-
foreningar likt de gjorde kring avskrivningsmetoder. Det finns dven
mojlighet till att inféra andra organ in Bokféringsnimnden som
normgivande dven om man tycka att deras direktiv frn regeringen
kring ”"Bokféringsnimnden ska verka for att regelverket dr enkelt
och anpassat till anvindarens behov” borde vara tillrickligt for att
inte befista en dilig ordning och/eller forvirra redovisningarna for
anvindarna. Sjilvklart finns f6rstdelse for att anpassningar och/eller
sirregler fér vissa branscher inte ir énskvirda och riskerar att fler
branscher knackar pd dorren.

Nir verkligheten ir sddan att
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e anvindarna knappt férstdr redovisningarna,

e en ekonom inte utifrin dagens &rsredovisningar kan bilda sig en
tillfredstillande bra uppfattning om framtiden och féreningens
kostnader utan kompletterande information,

e redovisningarna berdr s& minga konsumenter som cirka 1 miljon
bostadsrittsinnehavare och deras nirstiende,

e redovisningarna har betydelse for overldtelsevirden for konsu-
menter som omfattar ver 2 275 miljarder 2016 vilket ir storre dn
de samlade svenska offentliga finanserna 2016 och mer in hilften
av Sveriges BNP 2015,

s& anser vi ind3 att omradet fortjinar ett eget regelverk for ett bittre
konsumentskydd.

Detta dven om det givetvis finns en liten kostnad med omaket att
behéva administrera en avvikelse eller sirregel. Det dr for konsu-
menten och “anvindarna” sannolikt viktigare att regelverken ir
anpassade for dem in att regelverken dr anpassade till andra branscher.

SLUTORD

Ett permanentande av dagens regelverk, vare sig standardisering kring
K3 gors eller inte, betyder att dagens ordning kring drsredovisningar
som dr svéra att forstd bestdr. D3 nyproduktionen dven fortsittnings-
vis gor kalkyler med bokféringsmissiga underskott betyder detta att
bostadsrittsbestdndet fylls pd med nya féreningar med strukturella
redovisningsmissiga underskott men som kan ha kassaflddesmissigt
hillbara kalkyler. Alternativet till detta dr forbud mot underskotts-
redovisningar vilket allt annat lika betyder cirka 70-100 procent
hogre Aarsavgiftsnivder eller i praktiken nyproduktionsstopp av
bostadsrittsligenheter. Dagens regelverk gor dven att det ildre
bestindet som inte arbetar med framtidsplanering manga ginger kan
bli negativt dverraskade. Detta eftersom avskrivningsvirdena oftast dr
rejilt urholkade av inflationen och tron om att avskrivningarna lser
detta dr utbredda.
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Branschens forslag diremot:

o forflyttar styrelsefokus i bostadsrittsforeningar till att planera for
framtiden med beaktande av varje byggnads unika férutsittningar

e underlittar f6r intressent att forstd den ekonomiska statusen 1
foreningens ekonomi, att gora jimforelser samt att prissitta detta

o skapar framférhillning och jimnare drsavgiftsuttag
e att medlemmar i samband med &rsméten kan goéras delaktiga 1 vad

foreningen stir infor och dess ekonomiska konsekvenser.

Vi ir 6vertygande om att detta ir vad en styrelse bor ligga sin tid pd
istillet for diskussioner kring s& kallad “historisk rittvisa”, eller att
kortsiktigt bortse infor de ibland storre dtgirder som behover goras.
L3t bostadsrittsféreningarna sitta pa helljuset istillet for att kora
bilen med slickta lysen och blicken i backspegeln — alla vinner pa det.

Stockholm som ovan
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Kronologisk férteckning
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. For Sveriges landsbygder
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S

w

6.

Fi.

. For en god och jimlik hilsa.

En utveckling av det
folkhilsopolitiska ramverket. S.

. Svensk social trygghet i en

globaliserad virld. Del 1 och 2. S.

Se barnet! Ju.

7. Straffprocessens ramar och

8.

9.

10.

11.
12.

13.

14.

15.

16
17.

18.
19.

domstolens beslutsunderlag
i brottmal — en bittre hantering av
stora mil. Ju.

Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet 2017.
Kirnavfallet — en friga i stindig
férindring. M.

Det handlar om oss.

—unga som varken arbetar eller studerar. U.
Ny ordning fér att frimja god sed

och hantera oredlighet i forskning. U.

Vigskatt. Volym 1 och 2. Fi.

Att ta emot minniskor pd flyke.
Sverige hésten 2015. Ju.
Finansiering av infrastruktur med
privat kapital? Fi.
Migrationsirenden

vid utlandsmyndigheterna. Ju.
Kvalitet och sikerhet

pd apoteksmarknaden. S.

. Sverige i Afghanistan 2002-2014. UD.

Om oskuldspresumtionen och ritten att
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Uppdrag: Samverkan. Steg pd vigen
mot fordjupad lokal samverkan
fér unga arbetslésa. A.

20.

21.

22.

23.
24.

25.

26.

Tilltrdde for nybérjare — ett dppnare
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Systematisk forteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Uppdrag: Samverkan. Steg pd vigen
mot férdjupad lokal samverkan
for unga arbetslésa. [19]

Ett arbetsliv i férindring — hur paverkas
ansvaret for arbetsmiljon? [24]

Ett nationellt centrum fér kunskap om
och utvirdering av arbetsmiljs. [28]

Finansdepartementet
Karens for statsrdd och statssekreterare. [3]
Vigskatt. Volym 1 och 2. [11]
Finansiering av infrastruktur med
privat kapital? [13]
digitalforvaltning.nu. [23]
Delningsekonomi. P4 anvindarnas villkor.
[26]
Vissa frdgor inom fastighets- och stimpel-
skatteomridet. [27]

En omreglerad spelmarknad. Del 1 och 2.
(3]

Justitiedepartementet
Se barnet! [6]

Straffprocessens ramar och domstolens
beslutsunderlag i brottmal
— en bittre hantering av stora mil. [7]

Att ta emot minniskor pd flykt.
Sverige hdsten 2015. [12]
Migrationsirenden
vid utlandsmyndigheterna.[14]

Om oskuldspresumtionen och ritten att
nirvara vid rittegdngen. Genomférande
av EU:s oskuldspresumtionsdirektiv. [17]
Brottsdatalag. [29]

Stirkt konsumentskydd
pd bostadsrittsmarknaden. [31]

Miljo- och energidepartementet
Kraftsamling for framtidens energi. [2]

Kunskapslidget pd kirnavfallsomridet 2017.
Kirnavfallet — en friga i stindig
férindring. [8]

Frin virdekedja till virdecykel — s fir
Sverige en mer cirkulir ekonomi. [22]

Néringsdepartementet

For Sveriges landsbygder
— en sammanhdllen politik f6r
arbete, hillbar tillvixt och vilfird. [1]

Socialdepartementet

For en god och jimlik hilsa.
En utveckling av det
folkhilsopolitiska ramverket. [4]

Svensk social trygghet i en globaliserad
virld. Del 1 och 2.[5]

Kvalitet och sikerhet
pd apoteksmarknaden. [15]

Lis mig! Nationell kvalitetsplan
for vird och omsorg om ildre personer.
Del 1 och 2. [21]

Samlad kunskap — stirkt handliggning.
(25]

Utbildningsdepartementet

Det handlar om oss.
—unga som varken arbetar eller studerar. [9]

Ny ordning fér att frimja god sed
och hantera oredlighet i forskning. [10]

En nationell strategi fér validering [18]

Tilltride fo6r nyborjare — ett dppnare och
enklare system for tilltride till hog-
skoleutbildning. [20]

Utrikesdepartementet
Sverige i Afghanistan 2002-2014. [16]
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