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Ordlista

bostadsrittslagstiftning, bostadsrittslagen (1991:614) och
bostadsrittsférordningen (1991:630).

bostadsutvecklare, den niringsidkare (vanligen ett féretag) som planerar
och genomfor byggprojektet, koparens faktiska motpart.

byggbolag, byggstyrelsens avtalsmotpart for uppférandet av byggnaden.
Ar vanligen en del av bostadsutvecklarens koncern.

byggmiistarbildad bostadsrittsforening, av bostadsutvecklaren bildad
bostadsrittsforening vars styrelse ofta bestar av representanter fran
bostadsutvecklarens koncern.

byggstyrelse, av bostadsutvecklaren tillsatt styrelse i bostadsrittsforeningen,
se ovan.

forhandsavtal, avtal mellan byggmistarbildad bostadsrittsférening och képare
dir koparen forbinder sig att forvirva bostadsritten och bostadsrittsforeningen
blir skyldig att upplata bostadsritten.

konsument, en fysisk person som handlar huvudsakligen for indamal som faller
utanfoér niringsverksamhet, vanligen en privatperson.

konsumentlagstifining, lagar som reglerar forhallandet mellan siljaren
(niringsidkaren) och koparen (konsumenten).

medlem, képaren blir tillsammans med de andra kdparna efter upplatelse medlem
i bostadsrittsféreningen.

medlemsstyrelse, styrelse vald av boende medlemmar, som nir huset star klart tar
over driften av bostadsrittsforeningen efter byggstyrelsen.

niringsidkare, fysisk eller juridisk person som handlar f6r indamal som har
samband med den egna niringsverksamheten, se "bostadsutvecklare".

upplatelseavtal, avtal mellan byggmistarbildad bostadsrittsférening och kopare
forsta gingen bostadsrittsféreningen upplater ligenheten med bostadsritt.
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Sammanfattning och rekommendationer

En konsument som koper en vara eller en tjinst omfattas i de allra flesta fall av
sdrskild konsumentskyddslagstiftning. Kép av nyproducerad bostadsritt omfattas
inte av denna lagstifining. Det sker istillet inom ramen for

en foreningsbildningsprocess som regleras av bostadsrittslagen. Man képer
normalt sin bostadsritt genom att teckna ett bindande forhandsavtal med

en bostadsrittsforening som en bostadsutvecklare har bildat och tillsatt

en byggstyrelse i. Koparen ir inledningsvis inte medlem i bostadsrittsféreningen
och har dirfor vare sig insyn eller inflytande i byggprocessen. Koparen ir ofta
bunden av férhandsavtalet i mer 4n tva ar innan tilltridet till bostaden.

Sedan bostadsrittslagen fick sin nuvarande utformning 1991 har marknaden
f6r nyproducerade bostadsritter forindrats. Bostadspriserna har okat kraftigt
samtidigt som koparen idag finansierar en stor del av byggkostnaden genom sin
insats. Nir priserna sjénk under hésten 2017 uppmirksammades det att en del
kopare hade svart att fullfolja sina kop. Tillsammans med andra indikationer pa
risker f6r koparna har Riksrevisionen funnit skil att granska konsumentskyddet
vid kop av nyproducerade bostadsritter.

Syfte och fragestillningar

Syftet ar att granska om regeringen och myndigheterna har gjort tillrickligt for
att koparnas intressen ska tillvaratas vid kép av nyproducerade bostadsritter.
Granskningen innefattar foljande fragor:

1. Sikerstiller gillande regler vid kép av nyproducerade bostadsritter
ett indamalsenligt skydd f6r koparna mot visentliga risker?

2. Far koparna tillricklig och anpassad information om visentliga risker och
andra f6rutsittningar infér kop?

3. Har regeringen och berérda myndigheter sammantaget gjort indamalsenliga
insatser for att tillvarata koparnas intressen vid kép av nyproducerade
bostadsritter?

Granskningens resultat

Riksrevisionens dvergripande slutsats ir att regeringen inte har gjort tillrickligt
for att sikerstilla att koparnas intressen tillvaratas vid kép av nyproducerade
bostadsritter. Granskningen visar att skyddet for kopare av nyproducerade
bostadsritter har grundliggande brister jimfort med skyddet pa andra
konsumentmarknader. Képaren far dessutom inte tillricklig information om
risker och inte heller det konsumentskydd som till exempel konsumentinriktad
tillsyn ger pa andra marknader.
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Képare av nyproduktion saknar ett &ndamalsenligt skydd

Enligt Riksrevisionen ir koparens stillning pa detta omrade sirskilt svag da
byggstyrelsen, som bostadsutvecklaren tillsitter, ger bostadsutvecklaren ett stort
inflytande till nackdel for koparen.

Grunden till koparens svaga stillning ir att avtalsmotparten ir
bostadsrittsforeningen, och inte niringsidkaren, det vill siga den
bostadsutvecklare som driver byggprojektet. Darmed giller
bostadsrittslagstiftningens princip att den enskilde medlemmens intresse maste
vigas av mot foreningens intresse (det vill siga samtliga medlemmar). Detta ir
en vilmotiverad princip nir bostadsrittsforeningen bestar av boende medlemmar
och drivs av en medlemsstyrelse. Riksrevisionen menar dock att den principen
inte fungerar tillfredsstillande nir en byggmistarbildad bostadsrittsférening
siljer nyproducerade bostadsritter. Byggstyrelsen kan i praktiken agera utifran
bostadsutvecklarens intressen snarare in féreningens. Képaren kan heller inte
kriva det som normalt giller i en konsumentrelation.

Principen om féreningsintresset innebir dven att byggstyrelsen har ritt att fatta
beslut om dndringar av bostadens utformning och av bostadsrittsféreningens
ekonomi. Koparna, som ir de framtida medlemmarna, har inga mojligheter att
paverka besluten och har begrinsade mojligheter att kriva rittelse. Om koparen
vill driva en rittslig process fér hivning av férhandsavtalet kan det innebira hoga
rittegdngskostnader for koparen om denne férlorar. Dirutéver har képaren varken
inflytande eller insyn i det entreprenadavtal som tecknas mellan byggstyrelsen och
byggbolaget f6r uppforandet av huset. Det innebir att képarna forst i efterhand
kan veta vad foreningen faktiskt har bestillt av byggbolaget. Nir medlemmarna
ska ta over styrelsearbetet 4r det inte heller sikert att exempelvis ritningar och
avtal med byggbolaget finns dokumenterade.

Riksrevisionen bedomer vidare att féreningsbildningsprocessens komplexitet
forstirker koparens kunskapsunderlige. Sa vil f6r koparen som f6r en del miklare
ir det till exempel svart att forstd vad forhandsavtalen och upplatelseavtalen
innebir. Det idr vidare byggstyrelsen som anlitar miklare, intygsgivare och
besiktningsmin som har olika informations- och kontrolluppdrag under
byggprocessen, vilket ytterligare forstirker byggstyrelsens stillning i forhillande
till koparen.

Under processen tar képaren privatekonomiska risker som inte omfattas av

ett skydd som motsvarar det som finns mot liknande risker, pa exempelvis de
finansiella marknaderna. Képare som tecknar ett férhandsavtal bir en stor
privatekonomisk risk vid prisnedgingar pa bostadsmarknaden som i virsta fall
kan resultera i personlig konkurs. Eftersom kreditavtalet normalt tecknas langt
efter forhandsavtalet sikras inte den 15 procentiga kontantinsats som gor att
kopare pa den vanliga bostadsmarknaden har en marginal f6r att klara

en prisnedging. Det saknas ocksd en gemensam syn pa vad som utgér en héllbar
féreningsekonomi. Det mojliggor ett utrymme for variation och Riksrevisionen
har i en genomgang av ett stort antal ekonomiska planer sett kraftigt varierande
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ekonomiska forutsittningar. Vissa kopare loper dirfor hogre risk att raka ut for
stora avgiftshojningar som kan minska virdet pa koparens bostadsritt betydligt.

Det saknas tydlig information om risker

Riksrevisionens slutsats ir att koparna inte far tillricklig och anpassad
information om visentliga risker och andra forutsittningar infor sina kop.
I bostadsrittslagstiftningen finns inga informationskrav. Riksrevisionens
genomging av siljmaterial inf6r kop visar att det dr inriktat pa livsstil och
sillan ger information om risker férknippade med férhandsavtalet eller
féreningens ekonomi.

Riksrevisionen bedésmer samtidigt att informationsatgirder inte kan l5sa de
grundliggande brister i konsumentskyddet som beror pi lagstiftningen.

Regeringen har inte gjort tillriackligt for att forbattra
konsumentskyddet

Riksrevisionens slutsats ir att regeringen inte har gjort indamalsenliga insatser
for att tillvarata koparnas intressen vid kép av nyproducerade bostadsritter. Frigan
om konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden har utretts 2015-2017 pa
regeringens initiativ. Utredningen har inte féranlett regeringen att limna nagra
torslag till riksdagen.

Rekommendation

Riksrevisionen konstaterar att det finns brister i skyddet fér kopare
av nyproducerade bostadsritter. Riksrevisionen riktar dirf6r f6ljande
rekommendation till regeringen:

e Se over bestimmelserna i bostadsrittslagen och andra relevanta foreskrifter

for att sikerstilla att kopare av nyproducerade bostadsritter omfattas av

ett indamalsenligt konsumentskydd, i linje med andra

konsumentmarknader. Skyddet bér innebira att niringsidkaren har

ett ansvar for leverans av varan till képaren. Denna 6versyn bor vidare beakta:

— Dbehovet av att fortydliga fastighetsmiklarens roll och informationsansvar
vid férmedling av nyproduktion

— behovet av att begrinsa képarnas privatekonomiska risk efter tecknandet
av férhandsavtal, till exempel vid prisnedgangar

— behovet av bestimmelser som definierar vad som utgér en hallbar
ekonomi i en byggmastarbildad bostadsrittsférening

— Dbehovet av att inféra bestimmelser for att koparen infér kop av
nyproducerade bostadsritter ska fa information om risker.

RIKSREVISIONEN 9
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1 Inledning

1.1 Motiv till granskning

Att kopa den egna bostaden kan vara en av de viktigaste affirerna i en persons liv,
delvis for att hemmet 4r en trygghet med stor praktisk betydelse, men dven for att
det ofta ror sig om mycket pengar.

Kop av en nyproducerad bostadsritt sker oftast langt innan fastigheten ir
fardigbyggd. Koparen och den av bostadsutvecklaren bildade
bostadsrittsforeningen ingér ett bindande avtal, kallat fsrhandsavtal, dir képaren
lovar att kopa bostadsritten. Bostadsutvecklaren har inflytande i processen fran
utformningen av marknadsféring, under tiden som bygget pagar och fram till att
lagenheterna ir firdigstillda. Bostadsutvecklaren har dirmed ett informations-
och kunskapsovertag i férhillande till koparen. Képaren av en nyproducerad
bostadsritt har vanligtvis begrinsade kunskaper bade om byggprocesser och om
hur bostadsrittsforeningars ekonomi fungerar.

Kop mellan en konsument och en niringsidkare regleras vanligen av

en konsumentskyddande lag. Det ir till exempel fallet nir en privatperson anlitar
en niringsidkare f6r bygge av en ny villa.! Képet av en nyproducerad bostadsritt
regleras i bostadsrittslagen, vilken tillkom primirt for att mojliggsra

ett gemensamt dgande f6r de boende och som huvudsakligen reglerar relationen
mellan medlemmar i en bostadsrittsférening. Bostadsrittslagen har direfter
anpassats med vissa regler till skydd for képaren av nyproducerade bostadsritter.

En utredning fran 2017 konstaterade att bostadsrittsmarknaden behéver ett starkt
konsumentskydd, och limnade bland annat férslag som giller ett 6kat skydd vid
kop av nyproducerade bostadsritter.2 Det finns ocksd exempel pa personer som
velat frantrida eller hiva férhandsavtalen och som forlorat stora summor pengar.
Det har dven framkommit att nybildade bostadsrittsféreningar ir hogt skuldsatta.*
Kopare har dessutom framfort klagomal pa bostadsritternas utformning och

T Hir giller konsumenttjénstlagen (1985:716).

2 SOU 2017:31, Stirkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden. Utredningen limnade till exempel
férslag om att de som tecknat férhandsavtal ska ha ritt till information om visentliga dndringar
under byggtiden och att ritten att frantrida férhandsavtalet om visentliga dndringar gérs under
byggtiden ska fortydligas. Utredningens férslag bereds i Regeringskansliet.

3 Hellekant, "Hon &r en av ménga: Kan inte kdpa sin nya borétt”, 2018-10-20.

4 TT, "Fl varnar for stora féreningsskulder”, 2019-03-27 och Finansinspektionen, Boldnerapport, 2019,
s. 14. Av Finansinspektionens rapport framgar att nybildade féreningar 4r relativt hégt skuldsatta
i forhallande till genomsnittet bland samtliga féreningar.

RIKSREVISIONEN 11
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kvalitet.> Mot denna bakgrund har Riksrevisionen funnit skil att granska
konsumentskyddet vid kép av nyproducerade bostadsritter.

1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet ir att granska om regeringen och berérda myndigheter har gjort tillrickligt
for att koparnas intressen ska tillvaratas vid kop av nyproducerade bostadsritter.
Granskningen innefattar foljande fragor:

1. Sikerstiller gillande regler vid kop av nyproducerade bostadsritter
ett indamalsenligt skydd f6r koparna mot visentliga risker?

2. Far koparna tillricklig och anpassad information om visentliga risker och
andra f6rutsittningar inf6r kop?

3. Har regeringen och berérda myndigheter sammantaget gjort indamalsenliga
insatser for att tillvarata koparnas intressen vid kép av nyproducerade
bostadsritter?

Avgransningar

Granskningen ir inriktad pa konsumentskydd pa den del av
nyproduktionsmarknaden dir en privatperson képer en bostadsritt i en férening
som leds av en byggstyrelse som tillsatts av en niringsidkare. Overlatelse av
befintlig bostadsritt mellan privatpersoner omfattas inte av granskningen.

1.3 Beddmningsgrunder

Ett konsumentférhillande definieras vanligen som en relation dir en privatperson
handlar f6r privata dndamal av en niringsidkare, det vill siga en verksamhet som
oavsett organisationsform drivs for niringsindamal.¢ Vid nyproduktion av
bostadsritter bildar bostadsutvecklaren en bostadsrittsforening och tillsitter
styrelsen med personer som har anknytning till bostadsutvecklaren. Detta innebir
att bostadsrittsféreningen i praktiken drivs av bostadsutvecklaren fram till att
medlemsstyrelsen tilltrider. Riksrevisionen menar att den som képer

en nyproducerad bostadsritt dirmed i praktiken har en avtalsrelation med

en niringsidkare. Riksrevisionen utgar dirfor fran att den som koper

en nyproducerad bostadsritt bér omfattas av konsumentskydd.”

5 Sveriges Radio, "Riskfyllt att képa grisen i sidcken”, 2018-10-24 och Boverket, Kartliggning av fel,
brister och skador inom byggsektorn, 2018.

6 | konsumentlagstiftningen avses med konsument en fysisk person som handlar huvudsakligen for
andamal som faller utanfor niringsverksamhet. Se till exempel 2 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor
i konsumentférhallanden.

7 Denna syn pa képrelationen framkommer till exempel i forskning (Bjérkdahl, "Avtalsférutsattningar
och stillda sikerheter”, 2019) och delas dven av Konsumentverket (intervju med féretradare for
Konsumentverket, 2019-09-26).
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Det ¢vergripande malet f6r konsumentpolitiken ir "vil fungerande
konsumentmarknader och en miljomassigt, socialt och ekonomiskt hallbar
konsumtion”.8 Nir detta mal lades fast framhélls att konsumenternas stillning
behover stirkas med hjilp av lagstadgade rittigheter och relevant konsumentstod,
eftersom konsumenten befinner sig i kunskapsmaissigt underlige i férhallande till
niringsidkare.? Denna syn pa behovet av skydd for konsumenten som den svagare
parten i en avtalsrelation om kop ir enligt Riksrevisionen tillimplig vid kép av
nyproducerade bostadsritter.10

1.3.1 Utgangspunkter fér bedémning av skyddsreglerna

Kopare av nyproducerade bostadsritter ir som ovan nimnts att betrakta som
konsumenter.” Enligt Riksrevisionen ir det dirfor rimligt att, vid bedémning av
skyddsreglerna vid kop av nyproducerade bostadsritter, jimféra de bestimmelser
som finns i bostadsrittslagen med bestimmelserna i konsumentrittsliga lagar.

Nir en konsument képer en vara eller en tjinst av en niringsidkare giller olika
konsumentrittsliga lagar.1? Gemensamt f6r dessa ir att de syftar till att tillvarata
konsumenternas intressen och att de dr tvingande till f6rman f6r konsumenten.
Det innebir att de rittigheter som lagarna ger koparen inte kan begrinsas.
Niringsidkaren kan alltsd inte ge koparen sidmre villkor dn vad lagen foreskriver,
men formanligare avtalsvillkor giller alltid. Lagen (1994:1512) om avtalsvillkor

i konsumentforhéllanden (avtalsvillkorslagen) anger dessutom att niringsidkare
kan forbjudas att anvinda avtalsvillkor som ir oskiliga mot konsumenterna.’3

Den konsumentrittsliga lagstiftningen ger konsumenter ritt att kriva att
niringsidkaren levererar en vara eller en tjinst i enlighet med vad som avtalats
och att niringsidkaren rittar till fel. Konsumenten kan kriva prisavdrag eller
rittelse om det ir fel pa varan eller tjinsten. Om leveransen ir férsenad kan
konsumenten till exempel hélla inne betalning eller begira ersittning for skada
som férseningen orsakat.

8 Prop.2019/20:1, utg.omr. 18, s. 54, bet. 2015/16:CUT, rskr. 2015/16:76.

9  Prop.2015/16:1, utg.omr. 18, s. 54, bet. 2015/16:CUT, rskr. 2015/16:76.

10 Regeringens syn pa behovet av skydd fér konsumenten framkommer &ven i direktivet till utredningen
om stirkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden, Kommittédirektiv 2015:97, s. 2-3.

" Prop. 1990/91:92, bet. 1990/91:91:BoU13, rskr. 1990/91:164. Regeringen framhél| att
konsumentaspekter beh6vde beaktas (s. 85) och féreslog dirfér till exempel att kostnadskalkyler
skulle upprittas och granskas av intygsgivare (s. 87) och att férhandsavtalen skulle kunna frantradas
(s. 91-94).

12 Till exempel konsumentképlagen (1990:932), konsumenttjanstlagen (1985:716), lagen (2005:59)
om distansavtal och avtal utanfér affirslokaler (distansavtalslagen) och konsumentkreditlagen
(2010:1846).

13 Bestdimmelserna giller avtalsvillkor i sa kallade standardavtal, vilket innebir att konsumenten
inte kunnat paverka utformningen av villkoren. Bestimmelserna giller inte nér naringsidkaren
och konsumenten gemensamt kommit éverens om villkoren, vilket i avtalsvillkorslagen benimns
individuellt férhandlade villkor. Oskiliga avtalsvillkor kan férbjudas av Patent-
och marknadsdomstolen.
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Nir en konsument avtalar om uppforande av ett smahus, smihusentreprenad,
omfattas detta av konsumenttjinstlagen. Dirmed giller allminna regler om bland
annat ansvar och rittigheter vid leverans och fel. Vid smahusentreprenader finns
dven en sirskild bestimmelse som anger att om inte annat framgir av ett skriftligt
avtal eller av omstindigheterna i 6vrigt giller vad konsumenten pastar har avtalats.
Det giller till exempel arbetets omfattning.'*

1.3.2 Utgangspunkter for bedémning av information infér kop

Riksdagen har pa senare ar flera ginger stillt sig bakom férstirkningar av
konsumentskyddet, bland annat pa omraden dir konsumenterna kan vara utsatta
for privatekonomiska risker.’s Konsumentens kunskapsmissiga underlige
gentemot niringsidkaren har framhallits i férarbetena till dessa lagar’¢ som motiv
till att stirka kraven pi den information som niringsidkare ska ge konsumenterna
infor deras kopbeslut. Av forarbeten framgar att konsumenten boér fa information
om till exempel risker med skuldsittning och andra privatekonomiska risker.1”?
Dessutom anges att niringsidkarens information till konsumenterna bor vara
tydlig och saklig.1®

Riksrevisionen utgir vidare fran att kopare som ingar férhandsavtal om kop av
bostadsritt tar privatekonomiska risker som i vissa delar ir jimférbara med vad
som férekommer pa exempelvis de finansiella marknaderna. Riksrevisionen har
dirfor jaimfort de bestimmelser om krav pa information som finns

i bostadsrittslagen med de bestimmelser i konsumentrittsliga lagar som avser
finansiella instrument. Distansavtalslagen och lagen om virdepappersmarknaden
har till exempel krav pa att kopare av finansiella instrument ska upplysas om
risker. Distansavtalslagen innehaller dessutom bestimmelser som anger att
information ska ges pa ett klart och begripligt sitt.’® Lagen om

4 Se 51 § konsumenttjinstlagen (1985:716). Vid smahusentreprenad giller vad konsumenten pastar
har avtalats om arbetets omfattning, priset eller grunderna fér hur priset bestdms, tiden for
betalning samt tiden fér arbetets avslutande. Fler bestimmelser i konsumenttjanstlagen som
kan vara relevanta framgar av kapitel 3 i denna rapport.

15 Prop. 2015/16:197, bet. 2016/17:CUS5, rskr. 2016/17:32, prop. 2017/18:129, bet. 2017/18:CU36,
rskr. 2017/18:404, prop. 2017/18:72, bet. 2017/18:CU20, rskr. 2017/18:262 samt prop. 2017/18:220,
bet. 2017/18:KrU8, rskr. 2017/18:363.

6 Lagen (2016:1024) om verksamhet med bostadskrediter, kreditupplysningslagen (1973:1173),
lagen (2005:59) om distansavtal och avtal utanfér affdrslokaler, konsumentkreditlagen (2010:1846)
och spellagen (2018:1138).

17" Prop. 2015/16:197, s. 100, prop. 2017/18:72, s. 42—46, prop. 2017/18:129, s. 28 samt
prop. 2017/18:220, s. 150.

18 Ofta ndmns &ven att niringsidkaren ska vara mattfull i sin marknadsféring, men det har inte
Riksrevisionen granskat i denna rapport.

19 1 2kap. 2 § lag (2005:59) om distansavtal och avtal utanfér affirslokaler, som avser icke-finansiella
tjdnster anges krav pa information specificerat i 18 punkter. Enligt 2 kap. 3 § ska denna information
ges pa ett klart och begripligt satt. | 3 kap. 3 § angéende finansiella tjanster anges krav pa
information specificerat i 17 punkter samt krav pa att informationen ska ges pa ett klart och
begripligt sitt.
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virdepappersmarknaden anger att informationen ska ge kunderna rimliga
majligheter att forsta arten av de investeringstjinster och finansiella instrument
som erbjuds och vilka risker som dr forknippade med dem.20

De risker Riksrevisionen bedémer att det bér finnas information om vid kép
av nyproducerade bostadsritter ir:

o risker kopplade till férhandsavtalets konstruktion
o risker kopplade till bostadsrittsféreningens ekonomi
o risker kopplade till bostadsrittens utformning och kvalitet.

1.3.3 Utgangspunkter for bedémning av regeringens och
myndigheternas insatser

Riksrevisionen utgar fran att regeringen har ansvar for att koparnas intressen
tillvaratas vid kép av nyproducerade bostadsritter och att regeringen ska se till

att berérda myndigheter, Boverket, Fastighetsmiklarinspektionen,
Finansinspektionen och Konsumentverket, har forutsittningar att inom sina
respektive ansvarsomraden verka for att koparnas intressen tillvaratas.
Riksrevisionen utgar fran att respektive myndighet ska utfora sitt uppdrag inom
ramen for sitt mandat.2t Om myndigheten saknar mandat att atgirda nagot som ar
problematiskt inom det egna ansvarsomradet utgar Riksrevisionen fran att
myndigheten bér informera regeringen.

1.4 Metod och genomférande

I granskningen har Riksrevisionen gjort en kartliggning av konsumentrisker och
en genomging av lagstiftningen. Material om tillgéinglig information

i nyproduktionsprojekt samt material om hur ekonomin ser ut i dessa
bostadsrittsforeningar har samlats in och analyserats i tvd delstudier (se
bilaga 3 och 4). Riksrevisionen har under granskningen intervjuat foretridare
for Riksbanken, Miklarsamfundet, tre bostadsutvecklare, tva banker,

tvd miklarfirmor, en arkitektfirma och fyra juristbyrier som foretrider kopare
i drenden som anknyter till omradet. Riksrevisionen har ocksd intervjuat

tva intygsgivare?? och en byggnadsingenj6r. Dirutéver har tjinstemin pa
Regeringskansliet samt foretridare for Konsumentverket,
Fastighetsmiklarinspektionen, Boverket och Finansinspektionen intervjuats
(se bilaga 1).

20 9 kap. 14 § andra stycket lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden. | samma lag framgar att
kunden ska fa vigledning om och varningar fér de risker som &r férknippade med investeringar
(9 kap. 15 § forsta stycket) samt att kunden ska fa information om samlade kostnader (9 kap. 15 §
andra stycket).

21 Myndigheternas uppdrag framgar framfér allt av respektive myndighets instruktion, se vidare
avsnitt 2.2.

22 Se beskrivning av intygsgivarnas uppgifter i avsnitt 2.7.2.
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For att besvara frigestillning 1 har Riksrevisionen jamfort koparens skydd vid kop
av nyproducerade bostadsritter med det rittsliga skydd som finns pi andra
konsumentmarknader. De aspekter som jamfors ir om generella principer om
konsumentskydd finns uttryckta i de bestimmelser som ska tillimpas vid kép av
nyproducerade bostadsritter och om nuvarande regler ger ett tillrickligt skydd for
de risker som ir specifika pa detta omréide.

For att besvara fragestillning 2 har Riksrevisionen gitt igenom information fér
103 nyproduktionsprojekt spridda pa 26 bostadsutvecklare dir inflyttning sker
2019 eller 2020 (se bilaga 3). Denna projektspecifika information omfattar
bofaktablad, siljmaterial, tekniska beskrivningar, materialbeskrivningar,
kostnadskalkyler och ekonomiska planer. Riksrevisionen har idven gitt igenom
information pa bostadsutvecklarnas webbplatser, samt riktat fragor till
miklarféretag om informationsgivning. Informationen fran genomgéingen

har dven kompletterats med intervjuer med aktorer som ir inblandade

i byggprocessen.

For att besvara fragestillning 3 har Riksrevisionen studerat myndigheternas
instruktioner, regleringsbrev och arsredovisningar. D4 Konsumentverket,
Fastighetsmiklarinspektionen och Boverket bedriver tillsyn som har till syfte att
ge skydd till konsumenter har Riksrevisionen tagit del av anmilningar och beslut
fran tillsynsverksamheten frin respektive myndighet. Riksrevisionen har dven
genomfort intervjuer med representanter fran de granskade myndigheterna och
tjinstemin pi Regeringskansliet.

Granskningen har genomférts av en projektgrupp bestiende av projektledaren
Johannes Osterstrom och projektmedarbetarna Annelie Jansson Westin och Asa
Weinholt. Revisor Axel Ekéus har bidragit i analysen av kostnadskalkyler och
ekonomiska planer. Referenspersonen Erika P. Bjérkdahl® har varit knuten till
projektet och gett synpunkter pa savil ett granskningsuppligg som ett utkast

till granskningsrapporten.

Foretridare f6r Regeringskansliet (Justitiedepartementet, Finansdepartementet),
Boverket, Fastighetsmiklarinspektionen, Finansinspektionen och
Konsumentverket har fatt tillfille att faktagranska och i 6vrigt limna synpunkter
pa ett utkast till granskningsrapporten.

23 Forestandare vid Institutet for fastighetsrittslig forskning (IFF) och docent i civilritt vid
Juridiska institutionen pa Uppsala universitet.
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2 Bakgrund

2.1 Lagstiftningen pa bostadsriattsmarknaden

2.1.1 Utvecklingen av lagstiftningen om bostadsratter

Konsumentkooperativ var férebild fér 1930-talets lag

Nir boendeformen bostadsritt infordes pa 1930-talet var forebilden bland annat
konsumentkooperativ och folkrorelser. Syftet med den forsta lagen om
bostadsritt* var att ge manniskor mojlighet att kopa en bostad med relativt lag
kontantinsats och trygga medlemmarnas ritt till sina bostéider. Bostadshuset
skulle dgas gemensamt av de boende, med en boenderepresentativ styrelse.
Medlemmarna i bostadsrittsféreningen skulle ges inblick

i bostadsrittsforeningens arbete och ekonomiska planer skulle motverka osikra
byggprojekt och daligt skotta bostadsrittsféreningar.2s

Kritik mot byggmdistarbildade foreningar lag bakom ny lag 1971

Under de foljande artiondena dndrades bostadsrittsmarknaden.
Bostadsrittsféreningarna bildades inte lingre av de blivande bostadsritthavarna
sjilva, utan av de rikstickande kooperativa organisationerna HSB och Riksbyggen.
Mot bakgrund dels av denna utveckling, dels av den kritik som hade framférts mot
sa kallade byggmaistarbildade bostadsrittsforeningar, gjordes en 6versyn av
bostadsrittslagstifiningen som resulterade i en ny bostadsrittslag som tridde

i kraft den 1 juli 1972.26

Denna lag innebar bland annat att mojligheten att ta ut férskott och triffa
forhandsavtal forbjods och att koparna dirmed bands vid kopet frst nir
upplatelseavtal tecknades. Ett motiv till detta var att det ansigs problematiskt
att forhandstecknarna inte blev medlemmar i bostadsrittsféreningarna forrin
i ett sent skede och dirmed inte kunde delta i beslut eller fa insyn i den av
byggbolaget tillsatta bostadsrittsféreningen. Dirfor skulle de bostadssckande
inte bindas vid kopet forridn vid upplatelsen,?” d4 de ockséd blev medlemmar

i bostadsrittsforeningen.2

24 Lag (1930:115) om bostadsritt.

25 SOU 2017:31, s. 83-84.

26 Bostadsrittslagen (1971:479).

27 Forsta gangen en ligenhet i ett nyproducerat hus siljs skriver képaren pé ett upplatelseavtal
med bostadsrittsféreningen som motpart. Upplatelse av ldgenhet med bostadsritt regleras
i bostadsrittslagen och innebir att den som tecknat upplatelseavtalet har nyttjanderitt
till lagenheten.

28 Prop. 1971:12.
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Kraftig prisutveckling och ombildningar var motiv till ny lag 1991

Utvecklingen efter tillkomsten av 1971 ars bostadsrittslag praglades bland annat
av ett 6kat antal ombildningar fran hyresritt till bostadsritt och en kraftig
prisutveckling pa bostadsritter. Bostadsrittslagen sags dérfor 6ver igen,? vilket
ledde fram till att en ny bostadsrittslag® tridde i kraft den 1 juli 1991. Denna lag
giller, med vissa dndringar, fortfarande.

I huvudsak har 1991 ars lag samma innehéll som den tidigare lagen fran 1971.
Den centrala férindringen ir att mojligheten att anvinda forhandsavtal har
aterinforts. Det huvudsakliga motivet till detta var att mojliggora tillval, det vill
siga att koparen skulle kunna vilja inredning, tapeter och utrustning i ligenheten.
For att detta skulle vara mojligt behovde képaren i ett tidigt skede i byggprocessen
forbinda sig att faktiskt kopa ligenheten nir den hade firdigstillts.

2.1.2 Bestammelser i nuvarande bostadsrittslag

Bostadsrittslagen ir en lag med huvudsakligen associationsrittsliga regler.
Associationsrittsliga lagar syftar till att reglera relationer och ansvar mellan
medlemmar i en forening eller delidgare i ett bolag.?2 Bostadsrittslagen innehéller
iven bestimmelser som inte ir associationsrittsliga, till exempel bestimmelser
om férhandsavtal och annat som rér kép av nyproducerade bostadsritter:3

e krav pd att férhandsavtal ska vara skriftliga, ange beriknad tidpunkt f6r
upplételse och beriknade avgifter f6r bostadsritten samt belopp som limnas
i forskott (jamfor 5 kap. 3 §)

e krav pi att kostnadskalkyl upprittas innan férhandsavtal far tecknas
(jamfor 5 kap. 3 §)

o krav pd att ekonomisk plan upprittas innan avtal om upplatelse far tecknas
(jamfor 3 kap. 1 §)

o krav pa att kostnadskalkyl och ekonomisk plan granskas av tvi oberoende
intygsgivare (jamfor 5 kap. 3 § andra stycket respektive 3 kap. 2 §)

o ritt att frantrida férhandsavtalet om avgifterna blir visentligt hogre 4n
det som angavs i forhandsavtalet (jamfor 5 kap. 8 § punkt 3)

e krav pd att bostadsrittsféreningen stillt betryggande sikerhet hos
Bolagsverket for 4terbetalning av forskott till fsrhandstecknarna
(jamfor 5 kap. 5 § punkt 2).

2 SOU 1988:14.

30 Bostadsrittslag (1991:614).

31 Prop. 1990/91:92, s. 84.

32 FAR Online, ”Associationsritt”, hamtad 2020-01-09.

33 Aven bestimmelser i lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa formégenhetsrittens
omrade och lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhallanden ér tillimpliga vid kép av
nyproducerade bostadsritter.
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Syftet med kostnadskalkyler och ekonomiska planer 4r dels att sikerstilla att
bostadsrittsféreningar dr ekonomiskt sunda, dels att ge kopare tillf6rlitlig
information om féreningarnas ekonomi. Systemet med intygsgivare syftar till att
sikerstilla att sd dr fallet.3* Boverket beslutar om behérighet for intygsgivare som
uppfyller ett antal kvalifikationskrav.3 Intygsgivarna ska bland annat intyga att
berikningarna i kostnadskalkyler och ekonomiska planer ir tillférlitliga och
framstar som hallbara.3¢

2.1.3 Fastighetsmaklarlagen

De flesta kop av nyproducerade bostadsritter fsrmedlas genom fastighetsmiklare.
Fastighetsmiklarlagen (2011:666) giller miklarens férmedling av de flesta typer
av bostider, inklusive bostadsritter. Miklaren ska enligt lagen exempelvis ge
uppgifter om fastigheten som kan ha betydelse f6r en képare?” och erbjuda

en skriftlig berikning av boendekostnaderna.s

2.2 Myndigheternas uppgifter avseende nyproduktion

Boverket ska utfirda allminna rdd om utformningen av de ekonomiska planer och
de kostnadskalkyler som bostadsrittsféreningarna ska uppritta. Myndigheten ska
vidare besluta om behérighet for de intygsgivare som ska granska de ekonomiska
planerna och kostnadskalkylerna samt utéva tillsyn 6ver intygsgivarna.

Fastighetsmdklarinspektionen ansvarar for registrering och tillsyn av
fastighetsmiklare och informerar miklare och konsumenter om god
fastighetsmiklarsed. Fastighetsmiklare fsrmedlar dven nyproducerade
bostadsritter.

Finansinspektionen ansvarar for tillsyn, regelgivning och tillstindsprévning som
ror finansiella marknader och finansiella foretag, diribland banker och andra
kreditinstitut. Myndigheten ska bland annat verka f6r att det finansiella systemet
ir stabilt med vil fungerande marknader som ger ett hogt skydd for konsumenter.

Konsumentverket dr forvaltningsmyndighet f6r konsumentfragor och ska bland
annat bevaka och analysera marknader ur ett konsumentperspektiv.
Konsumentverket bedriver tillsyn utifrdn marknadsféringslagen (2008:486) och
lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhallanden. Myndigheten kan

34 Prop.1990/91:92, s. 78-79 och s. 87.

35 9-11 §§ bostadsrittsférordningen (1991:630).

36 5kap. 3 § andra stycket och 3 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614). Den exakta formuleringen
i bostadsrittslagen &r att "gjorda berdkningar dr vederhiftiga” och att kalkylen respektive den
ekonomiska planen "framstar som hallbar”.

37 16 § fastighetsmiklarlagen (2011:666).

38 18 { fjarde stycket fastighetsmiklarlagen (2011:666).
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ingripa om till exempel marknadsforing eller standardvillkor i avtal inte f5ljer
lagstiftningen och da begira att foretagare rittar sig.

2.3 Kopprocessen vid nyproduktion av bostadsritter

Att bygga ett flerbostadshus tar flera &r. Képaren av en nyproducerad bostadsritt
kommer oftast i kontakt med byggprojektet i ett tidigt skede, det vill siga innan
sjilva bygget har startat.

Figur 1 Schematisk bild éver képprocessen i nyproducerade bostadsritter.

— Férening skapad — Ekonomisk plan godkind — Styrelseposterna éverlamnas
— Kostnadskalkyl godkind till bostadsrattsképarna

Infor Under Efter
Bostadsutvecklare

Marknadsféring, informationsmaterial med mera

Bostadsrittsforening  (leds av byggstyrelse)
Upphandling miklare och
byggentreprenader, byggprocess

Férhands- Upplatelse-
avtal avtal Tilltrade

Kopare (konsument)

Kéilla: Riksrevisionens sammanstillning

Ett nyproduktionsprojekt startar, i de allra flesta fall, med att en bostadsutvecklare
koper en fastighet med mark eller en tomtritt och tar fram de bygghandlingar som
krivs for bygglov. Efter att bostadsutvecklaren har prévat marknadens efterfragan, till
exempel genom att lata képare teckna icke bindande bokningsavtal, bildar
bostadsutvecklaren en bostadsrittsforening (byggmistarbildad bostadsrittsférening)
och tar fram en kostnadskalkyl. I en kostnadskalkyl ska kostnader samt samtliga
forutsittningar som har betydelse for bostadsrittsféreningens verksamhet
redovisas.» Styrelsen i den byggmistarbildade bostadsrittsforeningen tillsitts i detta
skede av bostadsutvecklaren med de representanter som bolaget viljer, det vill

siga byggstyrelsen.

Denna byggmistarbildade bostadsrittsférening kan nu teckna férhandsavtal med
kopare som binder dem att i framtiden bli medlemmar och kopa en bostad till

39 Férutom ekonomiska férhallanden kan en kostnadskalkyl exempelvis innehalla bestimmelser for
mark- eller vattenomraden, uppgifter om en ny detaljplan behéver tas fram, nédvindiga lov som
kravs for tillatligheten av ett bostadsprojekt osv. Boverkets allménna rad (2017:7) om ekonomiska
planer och kostnadskalkyler avser bland annat den kostnadskalkyl som &r en férutsittning for
bostadsrittsféreningen ska fa teckna férhandavtal. Enligt BFS 2017:7 ska kostnadskalkylen ge
en rittvisande bild av féreningens verksamhet.
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ett avtalat pris. Bostadsrittsféreningen ir skyldig att upplata ligenheter med
bostadsritt. Forhandstecknarna blir inte medlemmar i féreningen forrin
upplételseavtalet tecknas.

I denna fas gor byggstyrelsen en upphandling och triffar avtal (entreprenadavtal)
med ett byggbolag om genomftrandet av byggprojektet. Byggbolaget ingar oftast
i bostadsutvecklarens koncern.

Nir styrelsen bedosmer att de ekonomiska forutsittningarna dr tillrickligt kinda
kan en ekonomisk plan tas fram som beskriver bostadsrittsféreningens ekonomi.
Den ekonomiska planen ir en forutsittning for att forhandstecknarna ska kunna
underteckna upplatelseavtal. Direfter sker tilltridet (inflyttning) beroende pa hur
byggprocessen fortskrider och vad som avtalats.

For att inflyttningen ska kunna ske krivs generellt en slutbesiktning och

ett slutbesked. Besiktningen utgar formellt frin det entreprenadavtal som finns
mellan byggstyrelsen och byggbolaget. Brister som uppdagas vid besiktningen
atgirdas normalt av byggbolaget.*0 Slutbeskedet ges av kommunens
byggnadsnimnd.*

2.4 Utvecklingen pa nyproduktionsmarknaden

Sedan den nuvarande bostadsrittslagen inférdes 1991 har ett antal avgérande
forindringar skett pd nyproduktionsmarknaden for bostadsritter.

Prisutvecklingen pa bostadsrdtter har varit snabb

Sedan mitten av 1990-talet har priserna pa bostider i huvudsak gatt upp

i Sverige.*2 Det reala priset f6r en genomsnittlig bostadsritt har ckat med nistan
400 procent sedan ar 2000 medan hushéllens reala 16ner under samma tidsperiod
okade med 34 procent.* Priset f6r en bostadsritt har dirmed gatt fran att kosta
19 genomsnittliga manadsléner ar 2000 till 70 genomsnittliga manadsléner

ar 2017.# Detta forhallande har gjort att hushallen tar storre 1an 4n tidigare for att
kunna finansiera sina bostadskop.* De 6kande bostadspriserna och hushallens
okade belaningsgrad har tagits upp av Riksbanken och Finansinspektionen som
en risk for den finansiella stabiliteten.*6

40 Enligt allmédnna bestimmelser for totalentreprenader, ABT 06.

4110 kap. 4 § samt 34-37 {§ plan- och bygglagen (2010:900).

42 Detta med undantag fér begrinsade nedgangsperioder 2008, 2011 och 2017.

43 Riksrevisionens berdkningar samt SCB, "Léneutveckling 1992-2018", himtad 2019-08-28.

44 Hir avses priset for en genomsnittlig bostadsritt dividerat med den genomsnittliga
bruttomanadslénen under det aktuella aret.

45 Under 2018 uppgick den genomsnittliga skuldkvoten (skulden dividerat med nettolénen)
bland nya bolanetagare till 398 procent. Finansinspektionen, Boldnerapport, 2019, s. 11.

46 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport, 2019, s. 4.
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Riskfordelningen vid finansiering av nyproduktion har férdndrats

Nir nuvarande bostadsrittslag utformades i borjan pa 1990-talet stod staten f6r
en stor del av rinterisken genom statliga rintebidrag.” Bostadsrittsforeningarna
kunde dirmed finansiera storsta delen (6ver 90 procent) av byggkostnaderna med
hjilp av statligt subventionerade lan.*® Den nyblivne medlemmen betalade bara
ndgra procent av byggkostnaden och bostadsrittsféreningarna hade istillet hoga
avgifter (motsvarande avgiftsnivan i hyresritter) for att kunna bira
kapitalkostnaderna. Det betyder att képarens potentiella forlust vid prisnedgangar
kunde vara begrinsad till en relativt liten insats.

Efter bostadskrisen pa 1990-talet genomférdes en omliggning av bostadspolitiken
eftersom statens atagande ansags vara for stort, riskfyllt och kostsamt.* De statliga
subventionerna togs bort och de risker som staten tidigare hade burit flyttades
over pa andra aktorer, inledningsvis bostadsutvecklarna och byggbolagen.

Idag finansieras en mindre del av byggkostnaden som lan

i bostadsrittsforeningen, istillet sker finansieringen genom att koparnas insats
(bostadsrittens pris) ticker cirka 75 procent av byggkostnaden.s Risken for
stigande rintor eller andra forindrade ekonomiska férhallanden (till exempel
prisnedgangar) birs dirmed av koparna.

Nya aktérer pd nyproduktionsmarknaden

Under den senaste 5-10-drsperioden har ett stort antal nya bostadsutvecklare
kommit in pa nyproduktionsmarknaden, vilket inneburit fler och dven mindre
aktorer som saknar tillrickligt eget kapital for att finansiera byggprojekten. Dessa
aktorer anvinder férhandsavtal for att i ett tidigt stadium binda upp kopare och
pa sa sitt kunna visa tillrdcklig anslutningsgrad nir de s6ker finansiering hos
banken. Det innebir att forhandsavtal idag ofta tecknas lang tid, upp till tva ar,
innan upplatelse.s!

47 SOU 2017:108, s. 239ff.

48 SOU 1999:72, s. 48. Intervju med Ingrid Uggla, 2019-09-02.

49 SOU 2017:108, s. 242ff.

50 Riksrevisionens berdkningar utifran 102 undersskta nyproduktionsféreningar (se bilaga 4).
51 Intervju med féretrddare fér Creo advokatbyra, 2019-01-24.
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3 Konsumentskyddande regler

I detta kapitel besvarar Riksrevisionen frigan om gillande regler ger
ett indamalsenligt skydd mot visentliga risker for koparna.

3.1 Operationaliserade bedé6mningsgrunder

Riksrevisionen utgér frin att det av riksdagen faststillda malet for
konsumentpolitiken bér gilla dven vid kop av nyproducerade bostadsritter

(se avsnitt 1.3). Riksrevisionen utgér fran att grundliggande konsumentskyddande
principer i konsumentlagstiftningen bér, dir det 4r motiverat, ha sin motsvarighet
i det regelverk som giller vid kép av nyproducerade bostadsritter. I avsnitt 3.2
jamfors bestimmelser om:

oskiliga avtalsvillkor

e tidpunkt for leverans

o pafsljder vid férseningar och fel

e tvistlsning och oberoende aktorer
e avbestillning och betinketid.

Riksrevisionen utgir dven fran att det bor finnas ett anpassat konsumentskydd
mot de privatekonomiska risker som har sin grund i de sirskilda férutsittningar
som finns vid kép av nyproducerade bostadsritter. Riksrevisionen utgar

i avsnitt 3.3. fran

o att koparen bor ha ett skydd mot ekonomiska risker som motsvarar
det som giller p4 andra konsumentmarknader dir képaren tar
privatekonomiska risker

e att koparens insats, utifrdn intentioner i bostadsrittslagen, bor vara skyddad
under den tid som det foreligger risk

e att bostadsrittsforeningens ekonomi bor vara hallbar, inte enbart pa dag
ett utan ocksa en tid efter det.5

3.2 )amférelse av konsumentskyddande bestimmelser

I avsnittet redovisas resultatet av Riksrevisionens genomgang av
konsumentskyddande bestimmelser i konsumentskyddslagstiftningen
och bostadsrittslagstifiningen.

52 Prop. 1990/91:92, s. 78-79 och s. 87.
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3.2.1 Bestimmelser om oskaliga avtalsvillkor ar tillampliga vid
kép av nyproduktion men far sillan praktisk verkan

Nir niringsidkare anvinder si kallade standardvillkor>? vid f6rséljning av varor
och tjanster ska bestimmelserna i avtalsvillkorslagen tillimpas.5* Avtalsvillkoren
ir oskiliga om:5s

o villkoren ger koparen simre rittigheter 4n vad som anges i till exempel
konsumentkoplagen och konsumenttjinstlagen.s¢

o villkoren inte balanserar koparens och niringsidkarens rittigheter.

o villkoren #r vilseledande eller oklart formulerade s att koparen inte f6rstar
sina rittigheter eller skyldigheter.

Genom avtalsvillkorslagen inférlivades EG-direktivet om oskiliga villkor

i konsumentavtals” med svensk ritt. I bilagan till direktivet finns den si kallade gra
listan. Listan ir vigledande och innehaller exempel pa avtalsvillkor som kan anses
oskiliga. Enligt listan dr exempelvis ett villkor oskiligt om det ger niringsidkaren
ritt att ensidigt dndra villkoren utan nagot giltigt skil eller om koparen binds vid
villkor som denne inte haft nigon verklig mojlighet att ta del av innan avtalet
ingicks. Listan 4r inte en del av avtalsvillkorslagen men Konsumentverket hinvisar
till den i sin beredning av drenden om oskiliga avtalsvillkor.s

[ forarbetena till bostadsrittslagen framgar att regeringen ansag att avtalslagens
bestimmelse i 36 § om oskiliga villkor skulle vara tillimplig dven pa villkoren

i forhandsavtal. Regeringen menade att den som tecknar férhandsavtal ir att
betrakta som konsument och att sirskilt hinsyn ska tas till dennes behov

av skydd.s

Byggstyrelsen behéver inte beakta framtida medlemmars intressen

Koparens motpart vid kép av nyproducerade bostadsritter dr

en bostadsrittsforening, inte en niringsidkare. Det innebir att de principer om
medlemsintressen och féreningsintressen som giller i bostadsrittslagstiftningen
ska tillimpas. Detta paverkar mojligheten att tillimpa bestimmelserna om
oskiliga avtalsvillkor p4 samma sitt som vid andra kop.

53 Standardvillkor dr villkor som &r utformade i férvag och avsedda att anvindas i flera avtal
och som inte varit fsremal fér individuell férhandling mellan parterna.
54 Lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhallanden (avtalsvillkorslagen).
55 Konsumentverket, "Klaga, angra eller anmila — vad siger lagen”, himtad 2019-10-17.
56 Villkoren &r oskiliga om de star i strid med tvingande ritt, bade férfattningar och réttsprinciper.
57 Radets direktiv 93/13/EEG av den 5 april 1993 om oskiliga villkor i konsumentavtal
(EGT L 95, 21.4.1993, s. 29-34, Celex 31993L0013).
8 Intervju med féretradare f6r Konsumentverket, 20719-09-26.
59 Prop. 1990/91:92, 5. 91.
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Enligt den s kallade likhetsprincipen far styrelsen i en bostadsrittsférening inte
fatta beslut som innebir nackdelar eller fordelar f6r enskilda medlemmar.s
Vidare ska styrelsen vara lojal med f6reningen och dess medlemmar enligt den

sa kallade lojalitetsprincipen. Dock finns dven samtyckesprincipen som innebir
att om alla medlemmar samtycker kan foreningen fatta beslut som innebir avsteg
fran de forstnimnda principerna.s' Dessa principer giller dven for den
bostadsrittsforening och den byggstyrelse som bostadsutvecklaren tillsitter

i projektets byggskede.

Ett rattsfall fran 2013 har visat konsekvenserna av att samtyckesprincipen
tillimpas nir en byggmistarbildad forening fattar beslut som kan fa langtgiende
foljder for de framtida medlemmarna, det vill séiga de képare som dnnu inte ir
medlemmar i féreningen. I det aktuella fallet hade en byggstyrelse beslutat att
bygga ett separat parkeringshus istillet f6r ett parkeringsgarage under huset utan
att justera priset. Nir den medlemsstyrda bostadsrittsforeningen tog 6ver ansag
de att byggstyrelsen med uppsét dirigenom hade skadat foreningen. Fallet
provades av Hogsta domstolen som kom fram till att byggstyrelsen inte hade
agerat i strid med samtyckesprincipen, eftersom alla medlemmar i den dévarande
byggmaistarbildade féreningen hade stillt sig bakom beslutet.6?

Hogsta domstolens dom innebir att byggmastarbildade bostadsrittsforeningar
inte behover beakta framtida medlemmars intressen.®* Byggmaistarbildade
bostadsrittsforeningar har dirmed mdjlighet att fatta beslut som kan innebira att
bostadens utformning och bostadsrittsforeningens ekonomi kan férindras pa

ett sitt som ir till nackdel for framtida medlemmar. Risker for forseningar eller
tordyringar som intriffar under byggprocessen kan da overforas till koparna, som
framtida medlemmar i bostadsrittsforeningen. Bostadsutvecklaren har med andra
ord via den byggmistarbildade bostadsrittsforeningen moéjlighet att undvika att
bira kostnaden for brister i exempelvis planeringen av bygget. Overféringen kan
ske genom att kostnader minskas (kvaliteten sinks) i ndgon annan del av bygget,
eller genom att den totala kostnaden for projektet hojs med ett storre lan

i bostadsrittsforeningen (eftersom detta endast 4r en preliminir siffra

i kostnadskalkylen).

60 7 kap. 42 { lagen (2018:672) om ekonomiska féreningar. Att inte heller féreningsstimman far fatta
beslut som ger otillbérlig fordel at en medlem till nackdel fér féreningen eller nagon annan medlem
framgar av 6 kap. 38 § i samma lag.

61 Se exempelvis SOU 2017:31 s. 226 och Ostberg, "Nagot om framtida medlemmars intresse
och SAS-principen i ljuset av NJA 2013 s. 117", 2019.

62 NJA 2013 s. 117. Bostadsrittsféreningen bestod enbart av medlemmar med anknytning
till bostadsutvecklaren.

63 Detta har dven konstaterats inom ramen for juridisk forskning, se Ostberg, "Nagot om framtida
medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA 2013",s. 117, 2019.
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Grundldggande konsument- och avtalsrittsliga principer sdtts ur spel

I det tidiga skede som forhandsavtal tecknas finns det lite information som &r
faststilld om bostadens utformning och om bostadsrittsforeningens ekonomi.s
Underlaget som ingar i avtalet 4r dirfor ofta begrinsat i omfattning, och foremal
for dndringar. Vidare har byggstyrelsen moéijlighet att, s som beskrivits ovan,
besluta om dndringar som kan drabba de framtida medlemmarna negativt. Den s
kallade spegelbildsprincipen, som innebir att kopare och siljare 4r 6verens och
har samma bild av vad som har avtalats, tillimpas dirmed inte vid kép av
nyproducerade bostadsritter.ss

Forutsittningarna f6r och innehallet i férhandsavtalet skiljer sig fran vad som
giller nir en konsument képer en nyproducerad villa. Konsumenten har da

en direkt avtalsrelation med niringsidkaren och avtalet innehaller generellt sett
mer omfattande specifikationer pd hur bostaden ska utformas. Ett sddant avtal dr
inte heller tillatet att ensidigt indra om parterna inte kommer 6verens om annat.
Det som konsumenten hivdar har avtalats angdende arbetets omfattning giller
dessutom om inget annat framgar av skriftligt avtal eller av omstindigheterna

i 6vrigt.®

Avtalskonstruktionen gor att képaren inte har en direkt relation
med bostadsutvecklaren eller byggbolaget

Koparens motpart vid kop av en nyproducerad bostadsritt dr inte
bostadsutvecklaren utan den bostadsrittsforening som startats av
bostadsutvecklaren. Byggbolaget ir bostadsrittsforeningen motpart for
genomforandet av bygget. Den byggmistarbildade bostadsrittsféreningen och
dess styrelse bestar oftast av representanter fran bostadsutvecklarens koncern.

64 Kostnadskalkylen ir till sin definition preliminar. Bostadens utformning beslutas ofta
efter att fsrhandsavtalet tecknats.

65 Bjorkdahl, "Avtalsférutsittningar och stillda sikerheter — forvirvarens skydd vid upplatelse
av bostadsritt”, 2019.

66 51 § konsumenttjinstlagen (1985:716).
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Figur 2 Schematisk bild 6ver avtalsférhillanden mellan parterna i processen.

Férhandsavtal och

Entreprenadavtal upplatelseavtal

Tillsdtter
byggstyrelsen

Eventuell
marknadsféring "
Koépare (konsument)

Direkt avtals-
relation saknas

Koparen har dirmed inte ndgon direkt avtalsrelation med byggbolaget eller
bostadsutvecklaren. Om exempelvis en byggstyrelse beslutar om forindringar
under byggprocessen som innebir att koparen inte anser att denne fatt den
kvalitet som denne anser utlovades i samband med férhands- eller
upplatelseavtalen maste koparen rikta sig till bostadsrittsforeningen och dess
styrelse, inte till bostadsutvecklaren eller byggbolaget. Medlemsstyrelsen kan fa
hantera medlemmars krav lang tid efter att byggstyrelsen limnat 6ver ansvaret
till medlemsstyrelsen. Medlemsstyrelsens moéijlighet att rikta kravet vidare till
bostadsutvecklaren beror pa vad som har avtalats i det entreprenadavtal som
tecknades mellan byggstyrelsen och byggbolaget i ett tidigt skede.” Om
entreprenadavtalet inte medger att medlemsstyrelsen kan rikta képarnas krav pa
rittelse vidare mot byggbolaget kan kdparna sjilva, som medlemmar

i bostadsrittsforeningen, behova sta for kostnaderna for att genomfora atgirderna.
Inom konsumentskyddslagstiftningen &r det en sjilvklarhet att niringsidkaren ir
den motpart som behover std for rittelser. Hur konsumentens majlighet att kriva
rittelse paverkas beskrivs i avsnitt 3.2.3.

Riksrevisionen har i granskningen sett flera exempel pa att byggstyrelsens roll
samt avtalsrelationen paverkar kdparens stillning. Att byggstyrelser beslutar om
forandringar som kan vara negativa ur képarens synvinkel dr ndgot som uppges
av ett antal aktérer som 4r inblandade i eller har insyn i byggprocessen.s Vidare
framgar i Riksrevisionens genomging av bostadsrittsféreningars ekonomiska
redovisning att det i vissa fall skett férindringar som &r negativa ut képarens

67 Resonemanget bygger pa att byggbolaget 4r del i samma koncern som bostadsutvecklaren.
68 Intervju med foretradare for arkitektfirma, 2019-06-12, intervju med féretridare for
Bostadsjuristerna, 2019-09-11 och telefonintervju med byggingenjér, 2019-09-13.
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synvinkel.® Det framgér dven av en kopares anmilan till Konsumentverket att
tvister ocksd uppstir om vem som bir ansvar for att l6sa grundliggande problem
som paverkar mojligheten att bo i bostaden.” Det finns 4ven flera exempel pa att
byggbolag kan ta ett direkt ansvar for att [6sa kunders klagomal pa bostaden, trots
att de rent formellt inte har en avtalsrelation med kunden.” Eftersom detta inte
regleras av lagstiftningen dr kunden hir beroende av byggbolagets policy for
dessa atgirder.

3.2.2 Bestammelser om tidpunkt fér leverans ar otydliga
i bostadsrattslagen

Flera nyproduktionsprojekt har under senare tid blivit férsenade pa grund av
omstindigheter som att detaljplaner inte dr beslutade, att bygglov dréjer eller att
bygget drar ut pa tiden av andra skil. Media har under den tidsperiod som
granskningen har pagitt rapporterat om flera fall med férseningar av tilltride.”
Forseningarna kan uppga till flera ar utan att koparen har ritt att frantrida avtalet.
I praktiken kan det innebira att den bokade ligenheten vid tilltridet inte lingre
passar for koparens syften. 73

I konsumentskyddslagstiftningen finns bestimmelser som anger att varan

eller tjinsten ska levereras enligt avtal eller inom skilig tid. Exempelvis anges

i konsumentkoplagen att en vara ska levereras enligt avtal eller utan onsdigt
dr6jsmal™ och i konsumenttjinstlagen att ett uppdrag ska avslutas inom avtalad
tid eller inom skilig tid utifrdn vad som 4r normalt.”s

I bostadsrittslagstiftningen finns ingen direkt motsvarighet till
konsumentskyddslagstiftningens bestimmelser om tidpunkt f6r leverans.

I kopprocessen for nyproducerade bostadsritter finns tva tidpunkter som &r
mojliga att betrakta som tidpunkter for leverans. Den forsta tidpunkten ir
upplatelsen som innebir att képaren far nyttjanderitt till ligenheten och blir
medlem i bostadsrittsféreningen.” Upplatelse innebir oftast inte att képaren
far tilltride till ligenheten, eftersom tidpunkten f6r upplatelse vanligtvis ligger
flera manader, ibland upp till ett &r, fére tidpunkten for tilltride (inflyttning).

69 Exempelvis 6kar skuldsittningen i vissa fall mellan kostnadskalkyl och ekonomisk plan.
Det finns dven ett exempel pa motsatsen dir skuldsittningen minskar. Se bilaga 4.

70 Anmilan avsdg en alltfér hég temperatur i bostaden. Konsumentverket, anmélan 2019/398049.

71 Intervju med féretradare fér Ikano bostad, 2019-09-12.

72 Se till exempel Hellekant "Advokaten: Miljarder star pa spel om képarna far rétt” 20719-03-04,
Hellekant "Képare far storstryk — férsening spelade ingen roll” 20719-05-31, Hellekant
"Braket om férsenade bostider tas vidare” 2019-06-13 och Lundberg "Képare fastlasta vid
férsenade nybyggen” 2019-08-21.

73 Intervju med féretradare fér Creo Advokatbyra, 2019-01-24.

745 § konsumentkdplagen (1990:932).

75 24 § konsumenttjinstlagen (1985:716). Detta giller dven vid smahusentreprenader.

76 4 kap. 5 § bostadsrittslagen (1991:614). Av 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614)
framgér att en beriknad tidpunkt fér upplatelse ska anges i férhandsavtalet.
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Upplatelsen, och den nyttjanderitt som f6ljer av upplatelsen enligt
bostadsrittslagen, innebir dérfor inte att koparen far tillgang till varan, det vill
siga ligenheten. Det idr dirfor, enligt Riksrevisionen, snarast inflyttningen, som
ger koparen tilltride till ligenheten, som ir den egentliga tidpunkten f6r leverans.
Nir det giller tidpunkt f6r inflyttning konstaterar Riksrevisionen att det inte finns
nagra krav i bostadsrittslagen om att tidpunkten for inflyttning ska anges till
exempel i forhandsavtalet eller i upplatelseavtalet.”

Aven om tidpunkten for inflyttning inte behover anges vare sig i férhandsavtal
eller upplételseavtal si ska, som nimnts ovan, en beriknad tidpunkt for upplatelse
anges i férhandsavtalen. Det forefaller vara vanligt forekommande att den
byggmistarbildade bostadsrittsféreningen i avtalen anger ett preliminirt
tidsspann, till exempel ett kvartal, som tidpunkt f6r upplatelse.” Riksrevisionens
genomging av ett antal tingsrittsdomar visar att tingsritterna i de flesta fall anser
att ett angivet tidsintervall uppfyller bostadsrittslagens krav pa att beriknad
tidpunkt ska anges. Enligt tingsritterna syftar kravet om tidpunkt till att faststilla
en tydlig bortre tidsgrins for nir den beriknade upplatelsen ska ske. Dirmed
behover inte tidpunkt anges som ett datum, utan kan anges som ett intervall dir
det sista datumet i intervallet ir startpunkt f6r bedomning av om upplatelsen ir
forsenad i forhallande till vad som avtalats, det vill siga att det framgar med
tydlighet nir bostadsrittsféreningen faktiskt befinner sig i dréjsmal

med upplatelsen.”

3.2.3 Bestammelser om pafoljder vid férseningar och fel finns men ar
svara att tillampa

Flera statliga utredningar® och forskningsprojekt! har under de senaste 20 dren
funnit att det finns betydande konstruktionsfel och brister i de projekt som
genomfors inom byggsektorn. Boverket konstaterar i sin senaste kartliggning att
det vanligaste felet 4r problem med fukt, det vill siga att fasader och tak &r otita s
att byggnaderna inte skyddas fran intringande vatten. Aven fuktskador i vatrum

77 Av 1 och 8 {§ bostadsrittsférordningen (1991:630) framgar att kostnadskalkylen och den
ekonomiska planen ska innehalla uppgifter om upplatelse och inflyttning. Det finns dock inget krav
i lagstiftningen pa att kostnadskalkylen eller den ekonomiska planen ska hinvisas till och inga som
bilagor i férhands- eller upplatelseavtal.

78 Julius, "Férhandsavtal, upplatelse och tilltrdde vid nyproduktion av bostadsritter”, 2019.

79 Riksrevisionen har gatt igenom tretton tingsrittsdomar. Samtliga &r fran Stockholmsomradets
tingsrétter. Elva av dessa har liknande argumentation, i ett fall férlikades parterna och i ett fall férde
tingsrétten en annan argumentation och kirandens talan bifslls. Domarnas malnummer framgar
av referenslistan.

80 SOU 2000:44, SOU 2002:115, Fi 2004:15, Utmidirkt samhidillsbyggnad. Slutrapport fran byggkommittén.

81 Josephson och Saukkoriipi, Sldseri i byggprojekt, 2005, Boverket, Fel och brister i nya bostdider —

Vad kostar det egentligen?, 2007, Boverket, Kv. Krénet — En studie av ett samverkansprojekt med strategi
att reducera felkostnader, 2007 och Boverket, Effektiv logistik i innerstadsprojekt - En studie av
MKB Fastighets AB, 2009.
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eller ventilationsproblem bedéms vara vanliga. Kartliggningen visar vidare att
manga fel och brister uppticks forst efter att garantitiden har gatt ut.s

Boverket har i sin kartliggning inte kunnat verifiera huruvida det uppstar fler fel,
brister och skador vid byggande av bostadsritter jimf{6rt med byggande av
hyresritter. Diaremot framhaller Boverket att det kan vara ett problem att det finns
en byggstyrelse som inte alltid har incitament att fatta beslut som sammanfaller
med medlemsstyrelsens mer lingsiktiga intressen.®3 Boverket konstaterar dven att
antalet bostadsutvecklare har 6kat markant under 2000-talet, fran en handfull till
atskilliga hundra. Myndigheten menar att en sidan marknad har skapat utrymme
fér mindre seriosa aktorer med kortsiktiga vinstintressen och att det 6kar risken
for att det uppstar fel och skador.8* Enligt Boverket verkar det finnas ett morkertal
i statistiken Gver antalet fel, brister och skador. Varken bostadsutvecklaren eller
koparen vill att informationen om problemen blir kiinda, di det dels riskerar att
skada bostadsutvecklarens rykte, dels riskerar att minska virdet pa koparens
bostadsritt. Parterna gor dirmed ofta upp i godo.®

Riksrevisionen har intervjuat jurister som hjilper medlemsstyrelser att driva
irenden mot byggbolag. Juristerna beskriver att de har flera drenden dir kopare
sitter fast i nyproducerade bostadsritter som de inte kan silja vidare till ett rimligt
pris eftersom det pagatt felavhjilpanden gillande centrala funktioner i bostaden
under flera ar.86

Givet att det har visat sig uppsta brister och fel pa byggmarknaden beskrivs nedan
de mojligheter som képaren har att {3 felen atgirdade.

Konsumentlagstifiningens mdjligheter att rikta krav mot néringsidkaren saknas
i bostadsridttslagstiftningen

I konsumentskyddslagstifiningen finns bestimmelser som ger koparen ritt att
vidta flera atgirder mot niringsidkaren, om leveransen av varan eller tjinsten ir
férsenad, eller om det ir fel pa det som levereras. En vara anses felaktig om till
exempel egenskaper, mingd eller kvalitet avviker fran det som avtalats.®” Vid fel
kan koparen till exempel halla inne betalning, kriva omleverans eller kriva att fa
varan reparerad.s® Vid forsening har képaren ritt att halla inne betalning, kriva att
siljaren fullgor avtalet eller hiva avtalet.®> Om koparen av nigon anledning

inte kan rikta sina krav mot den som salt varan, f6r att denne till exempel gitt

82 Boverket, Kartldggning av fel, brister och skador inom byggsektorn, 2018.

83 Boverket, Kartldggning av fel, brister och skador inom byggsektorn, 2018.

84 Boverket, Kartldggning av fel, brister och skador inom byggsektorn, 2018.

85 Boverket, Kartldggning av fel, brister och skador inom byggsektorn, 2018.

86 Intervju med foretradare for Bostadsjuristerna, 2019-09-11.

87 16-19 §§ konsumentksdplagen (1990:932).

8 10-14, 22-29 och 30-31 §§ konsumentképlagen (1990:932) och 9 § punkt 3, 16 och
25-32 §§ konsumenttjanstlagen (1985:716).

89 Bestimmelser om paféljder och skadestandsskyldighet vid fel och dréjsmal framgér av
10-34 §§ konsumentksplagen (1990:932) och 9-34 §§ konsumenttjanstlagen (1985:716).
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i konkurs eller upphért med verksamheten, kan képaren rikta sina krav mot
tidigare siljled, till exempel en tillverkare eller grossist. Detta brukar
kallas direktkrav.2

Aven bestimmelserna i bostadsrittslagstiftningen ger koparen méjlighet att vidta
vissa atgirder. En kopare har till exempel ritt att siga upp ett férhandsavtal om
upplatelsen, genom férsummelse av foreningen, inte sker inom skilig tid efter
den tid som beriknats i fsrhandsavtalet eller om avgifterna blir visentligt hogre dn
vad som angavs i forhandsavtalet.”! Nir ett férhandsavtal sigs upp har koparen ritt
att fa tillbaka inbetalat forskott och fa ersittning for eventuell skada.®2 Dessa
atgirder kan dock inte riktas mot niringsidkaren, det vill siga bostadsutvecklaren,
eftersom koparens motpart i férhandsavtalet ir bostadsrittsforeningen. Om

ett fsrhandsavtal hivs ir det dirmed bostadsrittsféreningen och dess medlemmar
som kommer att bira de eventuella ekonomiska konsekvenserna av

en uppsigning och som far betala ersittning for skada. Det saknas motsvarighet

i bostadsrittslagstiftningen till bestimmelsen om s kallade direktkrav

i konsumentskyddslagstiftningen.

Riksrevisionen har gatt igenom ett antal tingsrittsdomar som rort fall dir kopare
har velat siiga upp forhandavtal med hinvisning till att upplatelserna varit
forsenade i forhillande till den tidpunkt som angetts i avtalen. I flera av domarna
har tingsritterna bedomt att en férsening pa 6-8 veckor ir att betrakta som skiligt
och att képarna dirfor inte har haft ritt att frantrida forhandsavtalen. Enligt
tingsritterna ir dessa foérseningar att betrakta som “inom skilig tid”, givet den
langa projekterings- och byggtiden.” I ett fall har Stockholms tingsritt bedomt att
en forsening pa tio veckor innebar att upplitelsen inte skett inom skilig tid och
koparen har dirmed haft ritt att hiva férhandsavtalet pa grund av férsening med
tilltrddet.>* Inga fall har hittills tagits till hogre instans 4n tingsritten och det
saknas dirmed praxis om vad som ir skilig tid.

Uppldtelsen begrinsar koparens mojlighet att hévda fel

Vid kop av varor och tjinster framgar oftast parternas dtagande mot varandra

i samma avtal under hela képprocessen. Vid kép av nyproducerade bostadsritter
foregis tilltridet (leveransen av bostaden) av upplatelsen, som innebir att képaren
far en forindrad stillning genom att den efter en medlemsprévning blir medlem
i bostadsrittsforeningen.

9 46 § konsumentkoplagen (1990:932. Aven 29 § forsta stycket konsumentkreditlagen (2010:1846)
innebdr direktkrav: Vid kreditkép far képaren mot kreditgivarens krav pa betalning framstilla
samma invindningar pa grund av képet som han eller hon kan géra mot siljaren.

91 5kap. 8 § bostadsrittslagen (1991:614).

92 5kap. 9 § bostadsrittslagen (1991:614).

93 Domarnas malnummer framgar av referenslistan.

94 Stockholms tingsritt dom den 21 juni 2018 i mal nr T 1893-18.
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Medlemskapet innebir ett accepterande av foreningen "som den 4r”. Det kan
innebdra att koparen har en viss bild av féreningen och bostaden utifran sitt
underlag inf6r férhandsavtalet som inte lingre behover gilla. Tidigare i detta
kapitel redovisas hur byggstyrelsen under tiden kan ha fattat beslut som inte
noédvindigtvis maste utgd fran koparens intresse.® Upplételsen sker ofta en tid
innan bostaden ir firdig, och képaren blir dirmed medlem

i bostadsrittsforeningen innan det dr mojligt att utvirdera bostadens
utformning och kvalitet.

Efter upplatelsen har en képare ritt att inf6r inflyttning kriva att fel i bostaden
avhjilps. Koparen har dven ritt till nedsittning av drsavgiften tills felen &r
avhjilpta samt ritt till ersittning for eventuell skada. Om felavhjilpandet drar ut
pa tiden har kdparen ritt att siga upp upplitelseavtalet.% Krav pa rittelse av fel
ska enligt bostadsrittslagen riktas mot bostadsrittsforeningen, inte mot
bostadsutvecklaren eller mot byggbolaget. Det f6r med sig den ovan redovisade
osikerheten om bostadsrittsforeningen kan eller vill driva kraven vidare mot
byggbolaget. Konsumentverket har i en rapport papekat att koparen i den hir
situationen far dubbla roller, eftersom koparen kommer att stilla kraven mot den
férening som personen samtidigt sjilv 4r medlem 1.7 Det finns inget hinder

i bostadsrittslagstiftningen for att lata rittelserna ske pa bostadsrittsforeningens,
det vill siga koparnas, bekostnad (se avsnitt 3.2.1).

Om felen i en ligenhet 4r av en sddan art att képaren vill hiva sitt upplatelseavtal
kan bostadsrittsféreningen ersitta koparen utifran ligenhetens marknadsvirde.
Eftersom fel kan f6érvintas paverka marknadsvirdet negativt riskerar koparen

i praktiken att fa bira kostnaden for felen dven om denne lyckas

hiva upplatelseavtalet.

Aven medlemsstyrelsens mdjligheter att aberopa fel kan vara begrinsade

I en konsumentrelation sker ofta leveransen av en vara eller tjinst samlat eller
dtminstone inom samma képprocess. Overlimningen av styrelseposterna fran
byggstyrelsen till medlemsstyrelsen innebir en 6verlimning av makten 6ver de
flesta beslut som fattas i bostadsrittsféreningen. Detta sker generellt en tid efter
att koparna har flyttat in, och har inte reglerats i bostadsrittslagstiftningen.

95 Om beslut fattats langt bakat i tiden finns inga verktyg for kdparen att paverka om byggstyrelsen
redan gett sig sjilv ansvarsfrihet pa en stimma. Genom att engagera évriga medlemmar att inte
ge ansvarsfrihet pa stimma kan skadestand eventuellt krivas f6r beslut som fattats under det
senaste aret.

9 7 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614). Uppsidgning far ske om bristen &r av visentlig betydelse.

97 Konsumentverket, Konsumentrapport 2017, s. 42.
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Minga byggstyrelser behiller majoriteten i styrelsen efter inflyttning for att
bibehalla ritt kunskap for att kunna slutféra byggprojektet.®® Det hinder ocksa
att byggstyrelsens majoritet sikras genom att stadgarna utformas si att
bostadsutvecklarens foretridare ges majoritet bade i styrelsen och pa stimman.”
Koparna har di begrinsad insyn och bestimmanderitt 4dven efter upplételsen.
De har exempelvis inget formellt inflytande 6ver pigiende processer for att
utkriva rittelser av byggbolaget for exempelvis brister som patriffats

i slutbesiktningen. Endast i efterhand kan medlemmarna vilja att inte ge
ansvarsfrihet till byggstyrelsen.

Det finns inga krav pa vad som ska limnas 6ver frin byggstyrelsen till
medlemsstyrelsen. Medlemmarna i bostadsrittsféreningen kan dirmed inte
sikerstilla att nédvindig dokumentation (i form av exempelvis entreprenadavtal
eller ritningar) limnas 6ver fran byggstyrelsen. Det finns da en risk for att
medlemsstyrelsen inte vet vad som ir bestillt eller vad den kan kriva frin
byggbolaget. Det hinder dven att medlemmarna i bostadsrittsforeningen bérjar
rikta en mingd krav mot medlemsstyrelsen utifran fosrhands- eller
upplatelseavtalen, vilket kan gora att styrelsens arbete blir splittrat.100

Nir det giller en medlemsstyrelses faktiska mojlighet att aberopa fel gentemot
byggbolaget beror den pa hur avtalsvillkoren i det entreprenadavtal som den
foregiende byggstyrelsen har tecknat med byggbolaget ir utformade. Vidare kan
skadestandskrav riktas mot den tidigare byggstyrelsen om denna inte ges
ansvarsfrihet pd stimman. Foretridare f6r en juridisk byrd menar dven att det dr
mycket svart att driva igenom skadestdndskrav mot tidigare byggstyrelse om
denna har getts ansvarsfrihet pa en stimma. De flesta nyblivna medlemmar &r
sannolikt inte medvetna om att stimmobeslutet om att ge byggstyrelsen
ansvarsfrihet kan vara avgérande for den egna samt féreningens moéijlighet att
rikta krav gentemot bostadsutvecklaren.1o!

3.2.4 Tvister tas inte upp av Allmédnna reklamationsnimnden

Om en konsument och niringsidkare inte kan komma &verens, till exempel vid
forseningar eller fel pa en vara eller tjinst, kan konsumenten anmila det till
Allminna reklamationsnimnden, ARN.192 Oskiliga standardvillkor kan anmilas

9% Prop.1971:12, s. 81. Nyblivna medlemmar har inte alltid kunskaper om vad driften av
en bostadsrittsférening innebir. Vissa bostadsutvecklare erbjuder utbildningar fér den tilltradande
medlemsstyrelsen. Se exempelvis Riksbyggen, "Ekonomisk trygghet i ditt bostadskép”,
hamtad 2019-09-01.

99 Se exempelvis Bostadsrittsféreningen Block i Visjon, Stadgar fér bostadsriittsforeningen
Block i Visjon, 2017.

100 Intervju med féretriddare fér Bostadsjuristerna, 2019-09-11.

101 Intervju med féretriddare fér Bostadsjuristerna, 2019-09-11.

102 Konsumentverket, "Klaga, angra eller anmila”, himtad 2019-10-17. Anmilan kan dven géras
till nadgon av de nimnder som |8ser konsumenttvister, till exempel Fastighetsmarknadens
Reklamationsndmnd som |8ser tvister om fastighetsmaiklare.
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till Konsumentverket, som kan vilja att driva drendet vidare och uppmana
foretaget till rittelse. Om foretaget inte rittar sig kan Konsumentombudsmannen,
KO, ta drendet vidare genom att utfirda foreliggande eller gi till domstol.103

Tvister mellan kopare och bostadsrittsforeningar tas inte upp av ARN.1* Det finns
heller ingen nimnd fo6r tvistlésning for dessa drenden. Kopare idr dirmed i forsta
hand hinvisade till att kontakta advokatbyraer, och direfter eventuellt driva tvisten
i allmin domstol. Képaren riskerar di att i bira bade sina egna och motpartens
rittegdngskostnader.

3.2.5 Byggstyrelsen anlitar alla aktérer som ska vara oberoende

P4 konsumentmarknader agerar vanligen konsumenten som bestillare gentemot
niringsidkaren, vilket innebir att konsumenten till exempel kan anlita
besiktningsman vid smahusentreprenader.!%s Byggstyrelsens roll som foretridare
for bostadsrittsféreningens gemensamma intresse innebir att detta inte giller vid
kop av nyproducerad bostadsritt. Byggstyrelsen har rollen som bestillare och utser
dirfor samtliga aktorer som utgor kontrollstationer eller har som roll att bevaka
flera partsintressen. Byggstyrelsen utser:

o miklare som siljer at bostadsrittsféreningen.
e intygsgivare for kostnadskalkyl och ekonomisk plan.
o besiktningsman for slutbesiktningen.

3.2.6 Inga bestimmelser om avbestillning och betanketid
i bostadsrattslagen

I konsumentskyddslagstiftningen finns bestimmelser om avbestillning av en vara
eller en tjinst. Képaren har ritt att avbestilla en vara innan den har levereratsto¢
eller en tjianst innan den avslutats,?” men maste dé ersitta siljaren for till exempel
fraktkostnader'® eller for den del av tjinsten som redan har utforts.10°

Det finns vidare bestimmelser som innebir att képaren ges viss betinketid innan
avtal ingas. I distansavtalslagen anges till exempel att konsumenten, i rimlig tid
innan avtal ska ingds, ska fi information till exempel om tjinsternas egenskaper
och om risker med tjinsterna.l10

103 Konsumentverket, "Konsumentombudsmannen”, himtad 2019-10-17.
104 ARN, "Tvister som vi inte prévar”, hamtad 2019-10-18.

105 Jmf. 54 § konsumenttjinstlagen (1985:716).

106 37 § konsumentkdplagen (1990:932).

107 42-44 § konsumenttjinstlagen (1985:716).

108 41 § konsumentkdplagen (1990:932).

109 42 § konsumenttjénstlagen (1985:716).

10 3 kap. 3 § lagen (2005:59) om distansavtal och avtal utanfér affdrslokaler.
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Bostadsrittslagstiftningen innehéller inte nagra bestimmelser om avbestillning
eller betanketid.

3.2.7 Riksrevisionens bedémning

Koparens motpart vid kép av nyproducerade bostadsritter dr

en bostadsrittsférening, inte en niringsidkare. Dirmed ska principerna om
medlemsintressen och féreningsintressen i bostadsrittslagstiftningen tillimpas.
Detta paverkar mojligheten att tillimpa bestimmelserna om oskiliga avtalsvillkor
pd samma sitt som vid andra kép. En dom i Hogsta domstolen innebér att
byggmistarbildade bostadsrittsféreningar inte behover beakta framtida
medlemmars intressen och dirmed kan fatta beslut om bostadens utformning
och bostadsrittsforeningens ekonomi som ér till nackdel for koparen.

Bostadsrittslagens bestimmelser om tidpunkt for leverans ir otydliga. Bade
upplatelsen och tilltridet, det vill siga inflyttningen, kan ses som tidpunkter

for leverans. Bostadsrittslagen kriver inte att tidpunkt for inflyttning ska anges

i nagot avtal vid kép av nyproducerad bostadsritt. I konsumentskyddslagstifiningen
ir bestimmelserna om tidpunkt f6r leverans tydliga och kopplade till koparens ritt att
till exempel kriva ersitining fran siljaren eller siga upp avtalet.

Vid kop av varor och tjanster kan koparen rikta sig direkt till niringsidkaren for att
fa fel atgirdade. Kopare av nyproducerade bostadsritter som uppticker fel kan inte
vinda sig till niringsidkaren, det vill siga bostadsutvecklaren eller byggbolaget,
utan maste vinda sig till den egna bostadsrittféreningen. Det kan innebira att
koparen sjilv, eller bostadsrittsforeningen som bestir av andra kopare, far

bekosta rittelsen.

Kopare av nyproducerade bostadsritter har inte samma mojligheter till stod vid
tvister som giller vid kép av andra varor och tjinster. Kopare ir hinvisade till att
kontakta advokatbyraer och att driva sina drenden i domstol, med risk att sjilva fa
betala rittegingskostnaderna om domstolen démer till motpartens fordel.

Eftersom byggstyrelsen anlitar miklare, intygsgivare och besiktningsmin, aktérer
som har olika informations- och kontrolluppdrag under byggprocessen, kan det
uppsti en beroendestillning dem emellan som inte dr gynnsam ur

ett konsumentskyddsperspektiv.

Bostadsrittslagen, till skillnad mot konsumentlagstifiningen, innehaller
inte heller nagra bestimmelser om avbestillning eller betinketid.
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3.3 Privatekonomiska risker vid kép av nyproducerade
bostadsritter

Vid kop av nyproducerade bostadsritter finns det vissa sirskilda forutsittningar
som kan utgéra en risk for koparen. I det hir avsnittet beskriver Riksrevisionen
dessa risker och redogor for i vilken utstrickning det finns skydd mot

sddana risker.

3.3.1 Svagt skydd for képaren mot prisnedgangar under tiden fram
till tilltrade

Forhandsavtalet kan utgora en privatekonomisk risk for képaren nir det sker

en prisnedging pa bostadsmarknaden eller nir forutsittningarna for kopet
forindras pa grund av att det hinder nagot oviintat i livet. Det uppdagades nir
bostadspriserna sjénk efter finanskrisen 2008-2009'"* och iven under 2017-2018
nir priserna pa bostadsritter i Sverige sjénk med cirka 10 procent under

ett halvars tid.12

Vid tecknandet av férhandsavtalet ger banken ett preliminirt lanelsfte, men
laneloftet giller endast i 3—-6 manader. Koparen ir dirfor inte garanterad att fa
nagot 1an vid tilltridet om forutsittningarna for laneloftet skulle ha forindrats.
Manga som képer en nyproducerad bostadsritt har dessutom redan ett ldn i sin
befintliga bostad. Om bostadspriserna sjunker under perioden frin tecknande av
férhandsavtal till tilltride sa sjunker virdet bade pa den nya och den gamla
bostaden. En relativt begrinsad prisnedging kan di utradera koparens insats.
Tabell 1 beskriver hur olika nedgangar skulle paverka ett hushall som anvinder
overskottet fran en beldnad bostad som insats till det nya boendet. Som tabellen
visar kan en marginal pa 375 000 kronor snabbt forsvinna och bli ett betydande
negativt belopp vid en prisnedgang.

Tabell 1 Exempel pi effekten av prisnedgangar fér hushall som tecknat férhandsavtal.

Virde befintlig Virde nyproduktion Marginal for att

bostad* (insatskrav 15 %) klara insatskrav
Vid teckningstillfallet 4000 000 5500 000 375000
Prisnedgang 10 procent 3 600 000 4950 000 —490 000
Prisnedgang 20 procent 3200 000 4 400 000 -1 360 000

* Beldnad till 70 procent av viirdet vid teckningstillfiillet (2 800 000 kronor). Exemplet exkluderar
effekten av en eventuell reavinst som koparen kan ha gjort pa sin ursprungliga bostad.

Kéilla: Riksrevisionens berdkningar.

M Svenska Dagbladet, "Skanska @ndrar sina boavtal”, 2008-12-10.
12 | Stockholm var nedgéngen ytterligare nagra procent stérre, se Valuegard HOX bostadsrittsprisindex
perioden juni 2017 till januari 2018. Valueguard, ”Index/mer info”, himtad 2019-06-05.
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Om forindringar i exempelvis prisliget leder till att koparen inte lingre far det
tinkta lanet ger det inte kdparen ritt att frantrida férhandsavtalet. Om képaren
inda frantrider utgor det ett avtalsbrott. Bostadsrittsforeningen har da ritt att
rikta skadestdndskrav mot koparen motsvarande mellanskillnaden mellan tecknat
pris och det pris som féreningen lyckas silja bostaden for (inklusive
miklarkostnader).1? Eftersom mellanskillnaden tas ut pa képarens bekostnad kan
bostadsrittsforeningen dessutom ha svaga incitament att férsoka fa ut hogsta
moijliga pris vid omférsiljningen. Vid Riksrevisionens intervjuer med advokater
och foretridare for banker framkommer att den mindre prisnedging som
intriffade under hosten 2017 har orsakat stora forluster hos vissa kopare.+

Som exempel kan nimnas en anmilan till Fastighetsméklarinspektionen dir

en kopare som inte lingre kan fullfolja avtalet dr skyldig bostadsrittsforeningen

1 miljon kronor.115

Képarens risk kan inte begrinsas och kan vara komplex att férsta

Den som tecknar ett fsrhandsavtal tar en risk som delvis kan likstillas med den
privatekonomiska risk som konsumenter tar vid handel med terminer pa den
finansiella marknaden. En termin ir ett avtal mellan tva parter om en framtida
affir dir priset dr forutbestdmt. Skillnaden mellan verenskommet pris och priset
vid slutdagen blir den eventuella vinsten eller férlusten. En skillnad mellan

en termin och ett forhandsavtal ir att en termin kan siljas vidare nir képaren
behover skydda sig fran ytterligare forluster. Ett forhandsavtal far inte 6verlatas till
nigon annan in make eller maka.!16 Koparen kan alltsa inte skydda sig mot
ytterligare prisnedgingar genom att 6verlata forhandsavtalet.!”” Dessutom tar
képaren en ytterligare stor risk om en befintlig bostad behalls under tiden da
koparen ir bunden, si som beskrivs i tabellen.

En annan skillnad som mildrar risken ir att priserna pa bostadsmarknaden inte
forandras lika snabbt och ofta som &r vanligt pa de finansiella marknaderna.

A andra sidan ir formodligen det avtalade priset pa den framtida bostaden hogre
in vad kopare normalt investerar i enskilda finansiella instrument. De finansiella
marknaderna ir dessutom foremal for tillsyn av att de konsumentskyddande
bestimmelserna efterlevs. Ett antal regleringar och branschéverenskommelser
begrinsar om och hur finansiella instrument far marknadsforas. Virdepapper
som har ansetts alltfor riskfyllda har till och med tillfilligt f6rbjudits pa initiativ av
EU.118 P4 marknaden f6r nyproduktion har Riksbanken tagit upp riskerna med

113 Konsumentverket, "Séga upp férhandsavtal”, himtad 2019-11-05.

114 Foretradare fér Creo Advokatbyra, 2019-01-24, och foretradare fér Altrium Advokatbyré, 2019-09-09.

115 Fastighetsmiklarinspektionen, beslut dnr 4.1-1789-15.

116 5 kap. 6 § bostadsrittslagen (1991:614).

17 Nar képaren tecknat upplatelseavtal kan dock bostaden siljas. Upplatelseavtalet innebér att kparen
blir medlem i bostadsrittsféreningen efter medlemsprévningen, och ett medlemskap dverlats
genom ett dverlatelseavtal, det vill sdga en vanlig bostadsférsiljning.

118 ESMA beslut (EU) 2018/795, (EU) 2018/1466, (EU) 2018/2064 och (EU) 2019/509.

@
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forhandsavtal i en rapport,’ men eftersom det inte finns nagon utpekad
tillsynsmyndighet har det inte gjorts ndgon bedémning av vilken risk det dr
rimligt att en kopare tar.

Pé virdepappersmarknaden finns reglerat att kunderna ska ges rimliga
mojligheter att forstd arten av investeringstjinsten och dess risker.!2° For fonder
finns till exempel ett fondfaktablad som innehaller en graderad riskskala. Vid
investering i mer komplexa instrument miste niringsidkaren dessutom stilla
ett antal fragor till konsumenten for att sikerstilla att denne forstar riskerna.12!
Detta giller sirskilt nir koparen riskerar att forlora ett stérre belopp dn den egna
insatsen. Som tabell 1 visar 16per tecknare av férhandsavtal en sddan risk, men
skyddsregler om krav pa information saknas helt i bostadsrittslagstiftningen

(se avsnitt 4.2.6).

Bristande kontroll av kiparens ekonomi

I konsumentkreditlagen uttrycks att konsumenten inte ska ges krediter om denne
saknar ekonomiska forutsittningar att fullgora sitt dtagande.'22 I den preliminira
kreditbedomning som normalt gors infor bostadskop i det befintliga
bostadsbestandet savil som vid undertecknande av forhandsavtal begir kparen
ett lanelsfte frin banken. Nir detta sker goér banken en prévning av képarens
ekonomi genom en "kvar att leva pa”-kalkyl.’23 T denna summeras hushillets
inkomster, den schabloniserade ligstanivan for hushéllets levnadsomkostnader
och bostadens manadskostnad. For att inte underskatta manadskostnaden for
bostaden vid ett stigande rintelige prévas en hogre rintesats in dagens rinta.
Vidare provas om képarens kontantinsats (som ofta kommer fran f6rsiljning av
den tidigare bostaden) ir tillricklig, minst 15 procent av bostadens virde.

P4 marknaden f6r befintliga bostadsritter kan laneldftet ge koparen ett visst
sikerstillande av att det tinkta lanet kan tas upp da tidpunkterna f6r kép och
forsiljning ligger relativt nira varandra i tid. I dessa afférer kriver bankerna
dessutom allt oftare att lantagaren forst siljer sin nuvarande bostad och direfter
koper ny bostad, detta for att vara siker pa hur stor laintagarens

kontantinsats blir.124

Vid tecknandet av férhandsavtalet gor linelftets giltighetstid pa 3—6 manader att
koparen inte kan sikerstilla ndgot 1an vid tilltridet, som kan ske flera ar senare.
Kreditbedémningen infér férhandsavtalet har vanligen samma utformning som
pa den 6vriga marknaden. Dirmed gors inte heller nigon sirskild prévning av om

119 Riksbanken, Finansiell stabilitet, 2018:2.
120 9 kap. 14 § andra stycket lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden.
121 Konsumentverket, Branschéverenskommelse med Fondbolagens férening angdende regler
for marknadsféring av fonder, 2015.
122 Utifran motsatsvis tolkning av 12 § konsumentkreditlagen (2010:1846).
123 Kalkylen beskrivs 6vergripande i Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden, 2019, s. 18.
124 |ntervju med foretrddare fér Finansinspektionen, 2019-09-06.
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koparen har ndgon marginal f6r att klara av prisnedgingar under tiden fram
till att bostaden ska betalas. Detta dr dirmed en skillnad mot den befintliga
marknaden dir koparen normalt har minst en 15-procentig kontantinsats som
skydd mot prisnedgingar.

3.3.2 Skyddet av képarens insats ar svagt

For att fa teckna savil férhands- som upplatelseavtal med képare maste
bostadsrittsforeningarna ha stillt betryggande sikerhet f6r inbetalningar (till
exempel forskott, insats och upplitelseavgift) som koparen gjort.1s Sikerheten
ska besta av en bankgaranti eller annan likvirdig sikerhet. Nir den slutliga
kostnaden for byggprojektet har faststillts, antingen i en ekonomisk plan eller
genom beslut pd foreningsstimma, kan sikerheterna aterstillas.126

Den statliga utredningen fran 2017 om konsumentskydd pa
bostadsrittsmarknaden behandlade frigan om sikerheter. Utredningen
konstaterade att intentionen med sikerheterna var att ge koparen ett ekonomiskt
skydd, men att byggbolagen pa olika sitt undviker att bekosta en banksikerhet
eller liknande. Enligt utredningen kringgas bestimmelserna genom att beslut tas
pa foreningsstimma, dir representanter f6r det byggande bolaget dr de enda
medlemmarna, om att faststilla den slutliga kostnaden. Detta gors trots att den
slutliga kostnaden da oméijligt kan vara kind till exempel da huset dnnu inte ir
fardigstillt. Det forekommer ocksa att den slutliga kostnaden anges som kind i de
ekonomiska planerna trots att bygget fortfarande pagar och kostnaderna inte kan
vara kinda. Detta innebir en risk for att koparna inte kan f3 tillbaka till exempel
inbetalda insatser. Utredningen féreslog dirfor att mojligheten att faststilla slutlig
kostnad pa féreningsstimma ska tas bort.’” Utredningens férslag har dnnu inte
resulterat i ndgon dndring av lagstifiningen.

Boverket har under 2019 utdelat tva varningar till intygsgivare som godkint
ekonomiska planer trots att de slutliga kostnaderna varit felaktigt angivna.28

3.3.3 Svagt skydd fér képaren mot risker i bostadsrittsféreningens
ekonomi

Bostadsrittsféreningens ekonomi kan utgéra en privatekonomisk risk. Vid storre
avgiftshojningar kan till exempel marknadsvirdet pa képarens bostadsritt minska.
Hur kinslig en bostadsrittsférening dr for rintehsjningar och hur stor risken &r
for avgiftshojningar 4r frimst beroende av hur stora skulder foreningen har, men
ocksa av utrymmet f6r att rymma kostnadsskningar inom befintliga avgifter.

125 4 kap. 2 § och 5 kap. 2 och 5 {f bostadsrittslagen (1991:614).

126 4 kap. 2 § och 5 kap. 5 § bostadsrittslagen (1991:614) och 12-19 {§ bostadsrittsférordningen
(1991:630).

127.SOU 2017:31.

128 Boverket, "Boverkets tillsynsbeslut”, hamtad 2019-11-04.
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Finansinspektionen har visat att skuldsittningen i bostadsrittsféreningar som ar
bildade for nyproduktion ir relativt hog i forhallande till genomsnittet for samtliga
féreningar och att den har okat.

D4 den ekonomiska redovisningen for bostadsrittsféreningar dr komplex har
koparen sma forutsittningar att bedéma en bostadsrittsférenings ekonomi pa
egen hand. Koparens skydd mot bostadsrittsféreningar som inte har en hallbar
ekonomi ska dirfor sikerstillas genom det i bostadsrittslagstiftningen
reglerade intygsgivarsystemet.

Intentionerna med intygsgivarsystemet var att koparen ska kunna forlita sig pa
att kostnadskalkyler och ekonomiska planer ir hallbara och dirmed

i forlingningen att féreningarnas ekonomi ir sund, inte enbart pa dag ett utan
ocksa en tid efter det. En grundférutsitining for det 4r att intygsgivarnas
granskning av kostnadskalkyler och ekonomiska planer ir opartisk, noggrann
och saklig.130

Intygsgivarsystemet har utretts i den statliga utredningen fran 2017 om
konsumentskydd pa bostadsrittsmarknaden. Dir konstateras bland annat att
ordningen att féreningen sjilv ska utse sina tvd intygsgivare utgor en svaghet
med systemet.!3! Nagra atgirder har dock dnnu inte vidtagits med avseende
pa utredningens forslag om att pa olika sitt forstirka intygsgivarsystemet.
Utredningen f6reslog bland annat att Boverket ges foreskriftsritt om
intygsgivningen och att Boverket ska ta fram en gemensam standard for
intygsgivarnas granskning.

Intygsgivarsystemet ska scikerstdlla bostadsrdttsféreningens hallbarhet

Boverket ir tillsynsmyndighet éver intygsgivarna. De har dock inget
bemyndigande att i féreskrifter fortydliga kraven pé hur intygsgivningen ska

g till. Vissa fortydliganden finns i de allminna rdden om ekonomiska planer
som Boverket utfirdat.’32 De ir dock inte juridiskt bindande, vilket innebér att
intygsgivarna inte maste folja dem. Till exempel anger de allminna raden att
slutlig kostnad bor anges som kind i den ekonomiska planen forst nir
entreprenaden ir slutford och har godkints vid slutbesiktning. I intervjuer med
intygsgivare framkommer att det finns intygsgivare som godkinner slutkostnaden
trots att bygget inte ir firdigt eller besiktigat. Risken finns da att kostnaderna ¢kar
iven efter att den ekonomiska planen har faststillts.

129 Prop. 1990/91:92, s. 78-79 och s. 87.

130 SOU 2017:31, s.195.

131 SOU 2017:31, s. 22-23.

132 Boverkets allmédnna rdd om ekonomiska planer och kostnadskalkyler fér bostadsrittsféreningar,
ekonomiska planer fér kooperativa hyresrittsféreningar och férenklade ekonomiska planer fér
bostadsféreningar samt om intygsgivare (BFS 2017:7 EKKO 1).
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I Riksrevisionens intervjuer med intygsgivare framkommer att de tillimpar
tumregler som de sjilva utvecklat for att bedéma om kostnadskalkyler och
ekonomiska planer ir hallbara. Intygsgivarna kan dock ha olika syn pa vad som
utgér en bra tumregel f6r att bedoma hallbarhet.!33 Intygsgivare har dven angett att
vissa andra intygsgivare inte granskar ekonomisk héllbarhet utan att de snarare
stimmer av sd att siffrorna i kalkylen eller planen stimmer med underlagen.!3

De har dven angett att bostadsrittsforeningar som nekats av vissa intygsgivare

i ett senare skede visar sig ha godkints av andra intygsgivare.13s

Det finns en varierande syn bland intygsgivare om hur begreppet "hallbar” ska
tolkas.13¢ Intygsgivare har till exempel olika syn pa hur stora avskrivningarna bér
vara, hur stora avsittningarna till underhall bor vara samt vilka marginaler

en forening bor ha.s

De intygsgivare Riksrevisionen har intervjuat tycker generellt att Boverkets
allminna rad ir bra. Diremot papekar de att de inte innehéiller normer f6r hur
hallbarhet ska bedémas. Det dr upp till respektive intygsgivare att avgora.
Intygsgivarna tror dock inte att Boverket i dagsliget har den kompetens som
krivs for att kunna sitta upp detaljerade normer eller nyckeltal.!3

I nuvarande regelverk finns inget som hindrar att bostadsutvecklare
aterkommande anlitar samma intygsgivare for att granska ekonomiska planer.
Det finns dirfor en risk for att langvariga samarbeten kan leda till att det uppstar
ett lojalitetsband mellan bostadsutvecklare och intygsgivare.

Riksrevisionens genomgdng av féreningars ekonomi visar pd stora variationer
i hdllbarhet

Riksrevisionen har gitt igenom 93 kostnadskalkyler och 103 ekonomiska planer.
Genomgingen visar att de ekonomiska férutsittningarna varierar mellan olika
bostadsrittsforeningar.

Skuldsittning per kvadratmeter varierar kraftigt mellan olika
bostadsrittsforeningar. Bland de bostadsrittsforeningar som Riksrevisionen har
gatt igenom varierar skuldsittningen mellan 8 300 kronor per kvadratmeter och
22 700 kronor per kvadratmeter. Aven amorteringsperiod, avsittningar till
underhall, metod f6r avskrivning, avskrivningsperiod och rinteantagande varierar.
Dessutom ir det svart att avgora vilka marginaler en bostadsrittsférening har att
Kklara till exempel en utgiftsokning da en bostadsrittsférening "sparar” pa flera
olika sitt. Till exempel kan en forening spara genom att géra avskrivningar eller

133 Intervju med intygsgivare 1 och 2, 2019-08-30 samt intervju med intygsgivare 3 och 4, 2019-09-05.
134 Intervju med intygsgivare 1 och 2, 2019-08-30.

135 Intervju med intygsgivare 1 och 2, 2019-08-30.

136 Intervju med intygsgivare 1 och 2, 2019-08-30, intygsgivare 3 och 4, 2019-09-05 samt féretridare
for Boverket, 2019-09-27.

Intervju med intygsgivare 1 och 2, 2019-08-30 samt intervju med intygsgivare 3 och 4, 2019-09-05.
138 Intervju med intygsgivare 1 och 2, 2019-08-30 samt intervju med intygsgivare 3 och 4, 2019-09-05.
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avsittningar till underhéllsfond. Sddana avsittningar dr redovisningsmissiga
kostnader och utgér inget faktiskt utflsde av pengar och kan dirmed ses som

ett sparande.!®® Foreningen kan ocksd spara genom att amortera pa lanet. En hogt
skuldsatt férening kan 4ven ha satt en hog avgift i utgangsliget och antagit en hog
framtida rinta som innehaller en marginal jaimfért med den faktiska rintan.

En sidan forening har ofta bittre férutsittningar att klara pafrestningar utan att
behova hoja avgiften idn vissa ligre skuldsatta foreningar som inte har nagot
sparande. Sammantaget visar genomgéangen att det dr svart for koparen att
bedoma hur mycket en férening sparar och vilka marginaler den har for
kostnadsskningar da bostadsrittsforeningar gor pa olika sitt.

Riksrevisionen har gjort ett par jimférande analyser for att illustrera hur kinsliga
bostadsrittsforeningar kan vara for utgiftsokningar. I analyserna jamfors
féreningarnas ekonomi utifran det gemensamma genomsnittet for samtliga
foreningar avseende rinta, amortering och avsittning till kortsiktigt
underhallsbehov. Vid en utgiftsékning pa 2 procent av féreningens 1an skulle
féreningarna i genomsnitt behova héja avgiften med 35 procent. De skilda
forutsittningarna i olika foreningars ekonomi gor att vissa foreningar skulle
behova hoja avgiften med 6ver 80 procent och andra med mindre 4n 10 procent
(for vidare analyser och forklaringar se bilaga 4).

3.3.4 Riksrevisionens bedémning

Koparens skydd mot privatekonomiska risker i samband med férhandsavtal
motsvarar inte det skydd som finns mot liknande risker pa de finansiella
marknaderna. Marknaden f6r nyproducerade bostadsritter saknar till exempel
en tillsynsmyndighet som virderar risker pa det sitt som sker pa de finansiella
marknaderna. I bankernas kontroll av koparens ekonomi infor ett lanelsfte tas
inte heller hinsyn till att priserna pa bostadsrittsmarknaden kan forindras eller
att koparens forutsittningar att bli beviljad ett lan kan 4ndras under tiden fran att
forhandsavtal tecknas till att upplatelse sker.

Vidare ir skyddet av kdparens insats bristfilligt. Bostadsrittslagen medger att
sikerheten for insatsen atergdr under byggprocessen. Det utgor en risk for
koparen vars insats da inte dr skyddad under hela den tiden. Den enskilde betalar
dessutom in en storre del (eller hela) insatsen efter upplatelsen, det vill siga under
den fas da sikerheten kan ha atergatt.

Riksrevisionens genomgang av kostnadskalkyler och ekonomiska planer
bekriftar att det finns en stor variation mellan de ekonomiska férutsittningarna

i bostadsrittsforeningarna. Det gors dven olika beddmningar av hillbarhet mellan
olika intygsgivare. Eftersom det ir svart for en kopare att bedéma

en bostadsrittsforenings ekonomi och eftersom redovisningsreglerna tillater det,

139 Detta forutsatt att bostadsrittsféreningen inte gar med férlust i motsvarande grad.

42 RIKSREVISIONEN



EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN

finns det en moijlighet f6r bostadsutvecklare att skapa foreningar med bristfillig
ekonomi. D4 kan avgiften hallas pa en l4g nivi trots den svaga ekonomin. Det
tyder pa att intygsgivarsystemet, s som det dr utformat, inte har forutsittningar
att ge kopare av nyproducerade bostadsritter ett tillrickligt skydd mot
bostadsrittsforeningar som inte 4r hallbara.

3.4 Sammanfattade bed6mning

Det finns flera brister i de bestimmelser i bostadsrittslagen som ir avsedda att
ge ett visst skydd for kopare av nyproducerade bostadsritter. Bestimmelserna
ir otydliga och i flera fall svira att tillimpa och pa vissa omriden saknas
bestimmelser som finns pa andra konsumentmarknader. Det saknas dven

ett tillrickligt skydd for koparna mot sddana risker som &r unika vid kop av
nyproducerade bostadsritter.

Riksrevisionen bedémer dirfor att skyddsreglerna i bostadsrittslagstiftningen
inte ger koparna ett indamalsenligt skydd mot visentliga risker.
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4 Information om vidsentliga risker

I det hir kapitlet besvarar Riksrevisionen fragan om képarna av nyproducerade
bostadsritter kan anses fa tillricklig och anpassad information om visentliga
risker och andra férutsittningar infér kop.

I kapitel 3 har Riksrevisionen visat att skyddet for kopare av nyproducerade
bostadsritter har grundliggande brister jaimfort med skyddet pa andra
konsumentmarknader. Flera av de risker som har uppmirksammats gar dirmed
inte att 16sa med informationsétgirder. Information kan dock gora kopare
medvetna om visentliga risker innan de tecknar forhandsavtal. Av den
anledningen ir det viktigt att kopare far information om risker och andra
forutsittningar infér kop.

4.1 Operationaliserade bedomningsgrunder

Av bedémningsgrunderna i avsnitt 1.3.2 foljer att det bor finnas information
om risker. Riksrevisionen utgar dven fran att information som riktas till

en konsument bér vara anpassad till dennes forutsittningar att férsta den.

I bedémningen har dirfor storst vikt fists vid information som &r
konsumentanpassad, vilket exempelvis uppnis genom olika former av
konkretiseringar eller exemplifieringar. Sammantaget innebir detta att det
bor finnas

¢ information om férhandsavtalet. Informationen bér exempelvis innehalla
forutsittningar for hivande av kop, information om eventuella kostnader vid
hivningen samt konsekvenser av eventuella férseningar av bygget. Koparen
bor dven fa information om risken vid prisnedgangar.

¢ information om visentliga férhallanden i bostadsrittsforeningens ekonomi.
Exempelvis bér det finnas information om under vilka omstindigheter det
kan krivas en avgiftshojning.

o (tillforlitlig och detaljerad information om ligenhetens utformning
och standard.

4.2 Bostadsutvecklarnas och miklarnas information

om risker
Riksrevisionen har gatt igenom information fér 103 nyproduktionsprojekt spridda
pa 26 bostadsutvecklare. Den projektspecifika informationen omfattar bofaktablad,

siljmaterial, tekniska beskrivningar, materialbeskrivningar, kostnadskalkyler och
ekonomiska planer. Riksrevisionen har dven gatt igenom generell information pa
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bostadsutvecklarnas webbplatser.4° Riksrevisionens genomgang visar att
informationen generellt ir inriktad p4 att silja ett livsstilskoncept anpassat till

en specifik malgrupp. Informationen fokuserar till exempel pa fordelarna med
bostadsomradet sd som nirhet till naturen eller nirhet till service och butiker med
mera. Hinsyn till hillbarhetsfragor tas ofta upp och ligenhetsritningar tar stort
utrymme i materialet. Mdnga bostadsutvecklare har dven utvecklat olika
inredningskoncept och presenterar férslag pa inredningsstilar eller material som
koparna kan vilja bland. Nedan redogor Riksrevisionen fér om bostadsutvecklarna
ger kopare information om visentliga risker.

4.2.1 Bostadsutvecklarna informerar om férhandsavtalet men sillan
om férutsattningarna eller kostnaderna fér havning

Det informationsmaterial Riksrevisionen har analyserat innehiller oftast
en beskrivning av kopprocessen som innehiller en kort férklaring av vad
ett forhandsavtal 4r. Majoriteten av bostadsutvecklarna (21 av 26) anger att
férhandsavtalet dr bindande och en relativt vanlig skrivning kan se ut
enligt foljande:

"Forhandsavtal dr ett bindande avtal mellan dig
och den nybildade bostadsrittsforeningen ddir du
forbinder dig till att kopa bostadsritten. 141

Diremot informerar bostadsutvecklarna sillan om innebérden i ordet bindande
och under vilka forutsittningar en képare har ritt att frantrida avtalet.142

Enbart tva av bostadsutvecklarna informerar i siljmaterialet om p4 vilka grunder
som kopare far frantrida avtalet.3 Vissa bostadsutvecklare informerar dock om
frantridesgrunder i sjilva forhandsavtalet som kopare tar del av infér eller vid
sjalva avtalsskrivandet.#

Lagstiftningens hivningsgrunder giller f6rutsittningar som koparen inte sjilv
kontrollerar, och fér denne &r det dirmed viktigt att forsta att det inte finns nagra
privata forhallanden som ger ritt att frintrida avtalet. Nagon mer
konsumentanpassad information dir detta beskrivs finns dock inte i det material
som Riksrevisionen har gatt igenom. Detta ir en skillnad jimfért med de

140 Informationsmaterialet som har samlats in for analysen i detta kapitel har sammanstillts

och bevaras i granskningens akt.

Se till exempel Veidekkes informationsmaterial.

142 Kgparen har ritt att frantrida avtalet om ligenheten inte upplats med bostadsritt senast vid
inflyttningen, om upplatelsen genom férsummelse av féreningen inte sker inom skilig tid efter
den beriknade tidpunkten fér upplatelsen, eller om de avgifter som skall betalas fér bostadsritten
ar visentligt hégre dn som angavs i férhandsavtalet. Se 5 kap. 8 § bostadsrittslagen (1991:614).

143 Veidekke och Skanska.

144 | samband med informationsgenomgangen har Riksrevisionen efterfragat bostadsutvecklarnas
standardiserade férhandsavtal. Av de 10 férhandsavtal som Riksrevisionen mottagit fanns
informationen i 5 avtal.

14
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finansiella marknaderna dir lagstiftningens krav pa information och
en branschoverenskommelse!® (se avsnitt 3.3.1) gor att niringsidkare mer explicit
skriver ut risker for konsumenter, dven i marknadsféringen.

Sju av de 26 bostadsutvecklarna erbjuder kdparen ett sa kallat avbokningsskydd.146
En av dessa erbjuder ett avbokningsskydd som innebir att koparen kan siga upp
forhandsavtalet utan att riskera mer 4n det inbetalda f6rskottet plus eventuella
kostnader for tillval.'” Ovriga avbokningsskydd har lite olika utformning men
giller om koparen drabbas av kritisk sjukdom eller avlider.

Som Riksrevisionen har visat i avsnitt 3.3 kan det finnas andra skal till att

en kopare vill frintrida ett forhandsavtal. Till exempel kanske koparen inte lingre
kan f3 det nodvindiga lanet for att de ekonomiska forutsittningarna har
forindrats. Nya amorteringskrav eller férindrade villkor fran banker kan vara
ytterligare skil. Kostnaderna for att behova hiva ett avtal i det liget kan bli hoga,
eftersom dessa inte ir giltiga skil enligt bostadsrittslagen. Det dr dock enbart

fyra av 26 bostadsutvecklare som nimner vilka kostnader som ir férknippade med
att hiva ett forhandsavtal. En av bostadsutvecklarna har till exempel skrivit:

Om du av nagon anledning inte vill eller kan fullfélja afféiren
genom att betala resterande del av insatsen blir du normalt
skyldig att ersitta bostadsrittsforeningen for den skada ditt avhopp
innebdr for foreningen. Skadan dr normalt kostnader for att
marknadsféra bostadsritten pa nytt, uteblivna drsavgifter och
drojsmalsrinta pd forfallna insatsbetalningar. Om det tar
lang tid innan bostadsforeningen hittar en annan kopare
kan det bli fraga om stora belopp.1+8

Ovanstiende beskrivning dr den mest uttémmande i det material Riksrevisionen har
gatt igenom. De kostnader som kan uppstd om priserna pa bostadsmarknaden gar
ned nimns dock inte, varken hir eller av ndgon av de andra bostadsutvecklarna.

Som Riksrevisionen har beskrivit i avsnitt 3.2 blir dven vissa bostadsprojekt
férsenade. Riksrevisionen har inte patriffat ndgon information i det
genomgangna materialet dir koparens rittigheter eller konsekvenserna av
forseningar i till exempel byggprocessen beskrivs.

145 Konsumentverket, Protokoll fért efter férhandlingar mellan Fondbolagens Férening och Konsumentverket
angdende regler fér marknadsforing av fonder, 2015.

146 Boklok, Bonava, Hékerum Bygg, Oscar properties, SHH, Riksbyggen och Veidekke.

147 Boklok.

148 Se Skanska.
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4.2.2 Koparen far inte konsumentanpassad information
om bostadsrittsféreningens ekonomi

I avsnitt 3.3.3 kunde Riksrevisionen konstatera att féreningarnas ekonomiska
forutsittningar skiljer sig at. Hur stora skulder en férening har och hur stor risken
ir att bostadsrittsféreningen behover hoja avgifterna varierar.

I det sdljmaterial Riksrevisionen har gitt igenom ir det enbart

en bostadsutvecklare av 26 som limnar information om bostadsrittsféreningens
ekonomiska férutsittningar.*® I praktiken limnas forhandstecknaren med

ett stort ansvar att sjilv tolka inneborden av kostnadskalkylen, som bygger pa
preliminira bedémningar av ekonomin.

For att kunna bedéma innehéllet i kostnadskalkylen krivs det stora kunskaper hos
den enskilde. Nir frigan om syftet med kostnadskalkyler och ekonomiska planer
behandlades av riksdagen 2003 framholls att dessa dokument inte i forsta hand
utg6r information till képare, utan fraimst ir underlag f6r intygsgivarnas
bedémning. Konsumentskyddet bestar i att koparen forvintas kunna lita pa
denna bedomning.150

Med hinsyn till att potentiella bostadsrittskopare ofta inte har den kunskap som
krivs for att lisa och forstd en kostnadskalkyl eller ekonomisk plan kan nyckeltal
ses som ett sitt att gora informationen nigot mer konsumentanpassad. Dessa
syftar till att pa ett enkelt sitt f6rse koparen med anvindbar och mer littolkad
information. Ett annat syfte ir att 6ka jimférbarheten mellan
bostadsrittsforeningar. Anvindbara nyckeltal kan till exempel vara drsavgift per
kvadratmeter, skuldsittning per kvadratmeter och rintekinslighet. Endast cirka
hilften av kostnadskalkylerna innehaller nyckeltal, till skillnad frin de ekonomiska
planerna dir 83 procent presenterade nyckeltal. Den som tecknar ett avtal i

ett tidigt skede har siledes mer sillan konsumentanpassad information.

Branschen har tagit fram kvalitetsmdrkningen Trygg BRF

Branschinitiativet Trygg bostadsrittsmarknad i Sverige tog under 2018 fram

en kvalitetsmirkning av bostadsrittsféreningar som syftar till att skapa

en vilfungerande och sund marknad f6r nyproduktion.’s! Initiativet kom fran
foretag som har agerat pd marknaden linge. De sig ett behov av att motverka
forekomsten av ekonomiskt osunda foreningar genom att stilla krav pa
information. Dessutom ansig de att intygsgivare bedémde ekonomisk hallbarhet

149 En av bostadsutvecklarna hade tagit fram ett faktablad fér de specifika projekten dar
denne presenterade nyckeltal for till exempel skuldséttning, sparande och amortering.

150 Prop. 2002/03:12, s. 31-33, bet. 2002/03:BOU2, rskr. 2002/03:96.

151 Trygg Brf, "Var mirkning”, hiamtad 2019-11-05.
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olika och att det behévdes nagonting mer for att 6ka konsumentskyddet,
transparensen och jimférbarheten mellan féreningar.152

Kvalitetsmirkningen innehaller till exempel krav pa nyckeltal som maste
redovisas, riktlinjer for hur underhéllsplaner, avtal och styrelsefrigor ska hanteras
samt riktlinjer fér entreprenadavtal och garantier.

4.2.3 Knapphindig information om bostadens utformning
och kvalitet

I det informationsmaterial Riksrevisionen har gitt igenom beskrivs
bostadsritterna med hjilp av ritningar och inspirationsbilder. De allra flesta
presenterar en teknisk beskrivning som kortfattat beskriver byggnadens
konstruktion (stomme, fasad, tak, med mera). Det finns i regel dven

en materialbeskrivning 6ver innehallet i bostaden, si som viggar, golv, socklar,
dorrar och kok.

Detaljeringsgraden skiljer sig 4t mellan bostadsutvecklare dir vissa anger specifika
mirken pa till exempel vitvaror eller koksutrustning. Nagot som ir gemensamt for
alla dr dock att de i det finstilta anvinder sig av friskrivningar. Oftast skriver de att
de reserverar sig for dndringar. Ett mer uttémmande exempel pa friskrivning kan
exempelvis innehalla f6rbehall for att bilderna endast ir illustrationer och att den
firdiga bostaden kan se annorlunda ut, samt att material eller modeller kan bytas
till likvirdig produkt.1s3

Enligt arkitekter som Riksrevisionen har intervjuat 4r det svart for den enskilde
att forstd vad den kan forvinta sig utifrdn den information som presenteras

i siljmaterialet. Detaljeringsgraden i den tekniska beskrivningen ir lag. Till
exempel kan det st att stommen ska byggas i "betong” och innerviggarna

i ”gips”. Sddana skrivningar séger inte tillrickligt om de férhallanden som kan
vara av vikt for koparen. Till exempel anger arkitekterna att flera byggbolag
fortfarande bygger med enstegstitade fasader vilket har klassats som

en riskkonstruktion,'s* och att konsumenterna inte far nigon information om det.
Arkitekterna menar dessutom att bostadsutvecklarna kan kompromissa med
utomhusmiljén och att képaren sillan kinner till detta da detaljplaner inte alltid
redovisas for koparen, eller dr svara att forstd for den enskilde.!>

Att koparen har svart att fa inblick i vad den koper utifran det
informationsmaterial den tar del av i siljskedet bekriftas dven i en intervju

1

@

2 |ntervju med representanter fran Trygg BRF (Veidekke och JM), 2019-02-12 samt Afreds,
"Kraven pa bostadsutvecklare borde skirpas tycker de sjilv”, 2018-06-12.
153 Se exempelvis Veidekke.
154 Se till exempel Boverket, God bebyggd miljo—forslag till nytt delmdl for fukt och maégel, 2011.
155 Intervju med féretradare for arkitektfirma, 2019-06-25 samt Sveriges Radio, "Riskfyllt att képa grisen
i sicken”, 2018-10-24.

48 RIKSREVISIONEN



EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN

med en byggnadsingenjor. Denne menar att bostadsutvecklaren eller
byggstyrelsen kan gora forindringar i kvalitet f6r att spara kostnader eller tid.156

Det saknas information om avtalsférhdllanden

Koparen har ingen direkt avtalsrelation med bostadsutvecklaren (om inte koparen
har gjort tillval).’s” Det finns inte heller ndgot krav pa att entreprenadkontraktet
som giller mellan byggstyrelsen och byggbolaget till fullo behsver

spegla siljmaterialet.

Riksrevisionens genomgéng visar att ingen bostadsutvecklare presenterar ndgon
beskrivning av avtalslosningen och dess eventuella konsekvenser for koparens
mojligheter att kriva till exempel rittelse. Sex aktorer nimner dock denna indirekt
nir de beskriver hur slutbesiktningen gar till, till exempel anger

en bostadsutvecklare féljande:

Slutbesiktningen regleras mellan brf:en och entreprendéren och du
som képare dr part i férfarandet enbart vad avser dina eventuella
tillval. Syftet dr att kvalitetssikra entreprenadens utfrande
stillt mot gillande handlingar, lagar och byggtoleranser.1s8

4.2.4 Manga bostadsutvecklare erbjuder ett trygghetspaket — men de
storsta riskerna tacks inte in

16 av de 26 bostadsutvecklare vars informationsmaterial Riksrevisionen har tittat
pé erbjuder nagon typ av trygghetspaket. De ser relativt lika ut hos de olika
bostadsutvecklarna och de kallas till exempel for Ett tryggt kop eller En trygg och
siker affir. De olika trygghetspaketen innefattar till exempel:

o Forsikring mot dubbel boendekostnad — vissa bostadsutvecklare erbjuder
ersittning f6r boendekostnader upp till ett visst belopp om képaren inte
lyckas silja sitt tidigare boende innan tilltradet.

o Tilltridesskydd — vissa bostadsutvecklare erbjuder kopare att flytta fram sin
tilltradesdag med tre manader om denne dnnu inte avslutat forsiljningen av
sitt tidigare boende.

e Ansvar for osilda ligenheter — de flesta bostadsutvecklare garanterar att de
koper de ligenheter som inte blir silda.

¢ Garantier och besiktningar — de flesta erbjuder 2-5 ars garanti pa vitvaror,

5 ar pa byggnadsarbeten samt 10 ars garanti pa byggnaden.

156 Telefonintervju med byggnadsingenjor, 2019-09-13.

157 Om kdparen har valt egen inredning i ligenheten i form av till exempel tapeter eller utrustning
finns det en direkt avtalsrelation mellan képaren och byggbolaget avseende just tillvalen.

158 HSB.
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e Avbokningsskydd — 7 bostadsutvecklare!s® erbjuder nigon typ av ritt att
hiva avtalet eller begrinsning av kostnader vid dédsfall, allvarlig sjukdom
och sjukskrivning.

I detta sammanhang tar 10 bostadsutvecklare!s® upp att kostnadskalkylen och den
ekonomiska planen granskas av tvd av Boverket auktoriserade intygsgivare som
en garanti f6r en trygg och stabil férening.161

Vissa delar av trygghetspaketen kan ge ett skydd for konsumenten, exempelvis att
bostadsutvecklaren atar sig att kopa osélda ligenheter. Trygghetspaketen ger dock
endast ett begrinsat skydd mot de risker som har identifierats under
granskningens ging och som riskerar att bli omfattande.

4.2.5 Fastighetsmaklarna har inte alltid kunskap om nyproduktion

En fastighetsmiklares uppgift ir att vara en opartisk mellanhand som

ska tillvarata bade siljarens och képarens intressen. Uppdraget ska utforas
omsorgsfullt och enligt god fastighetsmiklarsed, i enlighet med
fastighetsmiklarlagen.

Enligt de miklare som Riksrevisionen har intervjuat innehaller
miklarutbildningen fi moment kopplat till fsrmedling av nyproduktion. Ett antal
miklarforetag certifierar dock sina medarbetare i fsrmedling av nyproduktion,
iregel genom en kortare utbildning som arrangeras internt eller av
Miklarsamfundet.162 Dessutom anger miklarna att det krévs att en miklare
arbetar kontinuerligt med nyproduktion for att bygga upp tillricklig kompetens.
Miklare som enbart férmedlar nyproduktion vid enstaka tillfillen riskerar att ha
for lite kunskaper.163 Vid flera tillfillen under granskningens gang har det
framkommit att vissa miklares kunskaper om nyproduktion brister.16* Det har till
exempel lyfts fram exempel pa miklare som inte f6rstar vilka ekonomiska risker
koparen 16per om denne blir tvungen att frantrida ett forhandsavtal i f6rtid. Det
finns miklare som har fsrmedlat information till képare om att denne enbart
riskerar att férlora inbetalat forskott.165

159 Boklok, Bonava, Hékerum Bygg, Oscar properties, SHH, Riksbyggen och Veidekke.

160 Aros, SHH, Riksbyggen, Oscar properties, Magnolia, Lindbicks, Jarntorget, JM, SSM och lkano.

161 Se till exempel SSM, "Trygg férening hos SSM”, hamtad 2019-11-18.

162 Den utbildning miaklarsamfundet haller innehaller till exempel en halv dags information om vilka
som ir avtalsparter vid nyproduktion, vad bokningsavtal, férhandsavtal och upplételseavtal innebir,
hur handpenning ska hanteras samt vad som hander om képaren vill dra sig ur avtalet.

Intervju med féretriddare fér Nytt Hem, 2019-09-12 och Erik Olsson, 2019-09-05.

Intervju med féretriddare fér Ikano Bank, 2019-09-12, intervju med foretradare for
Fastighetsmaklarinspektionen, 2019-09-26 samt intervju med féretradare fér Nytt Hem, 2019-09-12.
Intervju med féretriddare fér Ikano Bank, 2019-09-12, intervju med foretradare for
Fastighetsmaklarinspektionen, 2019-09-26 samt intervju med féretradare fér Nytt Hem, 2019-09-12.

16!
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Vissa miklarforetag anger att de formedlar den information som
bostadsutvecklaren tillhandahéller till képaren, och att den dirmed varierar fran
fall till fall.16¢ En stor del av informationen ges muntligt.’¢’ Vissa miklarforetag har
dock tagit fram egna informationsmaterial som specifikt behandlar nyproduktion.
Dir finns till exempel information om vad som &r viktigt att tinka pa avseende

en bostadsrittsférenings ekonomi.'s® Risker som &r férknippade med att
bostadspriserna kan forindras, att det kan bli kostsamt om képaren vill frantrida
sitt férhandsavtal samt att det kan ske dndringar i bostadsrittsféreningens
ekonomi och i bostadens utformning nimns dock inte i sidant material.

Flera miklarforetag uppger att det kan vara svért att informera om vissa risker
eftersom det inte med sikerhet gar att siga vad som giller. Ett exempel ir
forseningar dir miklaren inte kan veta vad som ir en acceptabel forsening.
Lagstiftningen ir otydlig och det finns inte nagra prejudicerande rittsfall att
hinvisa till.1e°

Vissa bostadsutvecklare siljer helt eller delvis sina bostider genom anstillda
siljare. Dessa omfattas inte av bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen.
Férmedlingen sker da inte av en oberoende part. En siljare som ir anstilld av
en bostadsutvecklare omfattas inte heller av krav pa en ansvarsforsikring.1”° Det
konsumentskydd som fastighetsmiklarlagen syftar till att ge saknas dirmed nir
formedlingen sker genom bostadsutvecklaren sjilv.

4.2.6 Det saknas krav pa information i lagstiftningen

En férklaring till varfor det finns skillnader i informationsgivning kan vara
att bostadsrittslagen inte innehaller nigra krav pa information och att
fastighetsmiklarlagen inte dr anpassad till férmedling av nyproduktion.1:

De bestimmelser i bostadsrittslagen som innefattar krav pa information berér
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen. Bland annat anges att styrelsen
ska halla kostnadskalkylen och intygen fran intygsgivaren tillgingliga fér
férhandstecknaren innan avtalet ingds.1”? Bostadsrittslagen anger dven att

den ekonomiska planen ska innehalla upplysningar som ir av betydelse for
bedémning av bostadsrittsforeningens verksamhet.173

166 Mejlsvar fran Notar, 2019-08-28, intervju med féretridare fér Nytt Hem, 2019-09-12

och telefonintervju med féretradare fér Erik Olsson, 2019-09-05.

Intervjuer med féretriddare fér Nytt Hem, 2019-09-12 och Erik Olsson, 2019-09-05.

168 Mejlsvar fran Fastighetsbyran, 2019-09-02.

169 Intervju med féretriadare for fastighetsmiklarforetaget Nytt Hem, 2019-09-12.

170 Jmf. 6 § punkt 2 fastighetsmiklarlagen (2011:666).

71 Intervju med representanter fran Fastighetsmiklarinspektionen, 2019-09-26 och intervju
med Nytt Hem, 2019-09-12.

1725 kap. 3 { tredje stycket bostadsrittslagen (1991:614).

173 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614).

16
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Bostadsrittslagen saknar dock bestimmelser om att information bér vara tydlig
och konsumentanpassad. I forarbetena stir att syftet med kostnadskalkylen ar att
ligenhetssokande ska fa information om vilka uppgifter och berikningar som
ligger till grund f6r deras kommande ekonomiska idtagande.l’* Det framgar att
regeringen ansig att detta inte behovde regleras i lagen eftersom den antog att
miklarna eller de byggmaistarbildade bostadsrittsforeningarna skulle se till att
koparna fick nédvindig information om innebérden i férhandsavtal och tillricklig
tid for att begrunda affirens betydelse innan avtalet skrevs pa.1”s

Fastighetsmiklarlagen, vars syfte ir att ge enskilda kopare och siljare trygghet

i samband med fastighetsaffirer (se avsnitt 2.1.3), 4r inte heller anpassad till
formedling av nyproduktion. Miklaren ir enligt lagen skyldig att kontrollera

ett antal forutsittningar som i de flesta fall inte 4r relevanta vid kop av
nyproduktion.!7¢ Det som kan vara relevant, sisom uppgifter om entreprendr,
forutsittningar for entreprenadkontrakt, bygglov och information om olika typer
av risker, saknas. Detta har framforts av savil Konsumentverket!'”’ som
Fastighetsmiklarinspektionen.!’8 Det féreslogs dock inga anpassningar av
fastighetsmiklarlagen till nyproduktionsomradet i den senaste éversynen.!”

4.2.7 Riksrevisionens bedémning

Riksrevisionens genomging av informationsmaterial visar att majoriteten av
bostadsutvecklarna inte informerar koparna om risker. Istillet ligger fokus pa att
silja en livsstil eller ett koncept.

Flera av de risker som koparen tar har likheter med risker som investerare pa de
finansiella marknaderna tar. Kraven pi information i lagstiftningen skiljer sig
dock at. Nir forhandsavtal tecknas finns inga krav i bostadsrittslagen pa att
konsumentanpassad information ska ges om olika risker, till exempel risken for
prisnedgingar. Nir en kopare investerar i finansiella instrument ska
niringsidkaren ge information om risknivdn pd en graderad skala. Niringsidkaren
maste dven sikerstilla att koparen har forstitt vilka risker den tar.

Riksrevisionens genomging visar att bostadsutvecklarna inte ger
konsumentanpassad information om sirskilda forutsittningar i den aktuella
bostadsrittsforeningens ekonomi. Fa anvinder nyckeltal och det kan till exempel
vara svart for den enskilde att forstd under vilka forutsitiningar det kan krivas
en avgiftshojning. Intygsgivarna ska granska héllbarheten i kostnadskalkylen och
den ekonomiska planen. Men eftersom begreppet hillbarhet inte har definierats

174 Prop. 1990/91:92, s. 87.

175 Prop. 1990/92:92, s. 88.

176 Se exempelvis 17 § fastighetsmiklarlagen (2011:666).

177 Konsumentverket, Konsumentrapporten 2017, 2017.

178 |ntervju med representanter fran Fastighetsmiklarinspektionen, 2019-09-26.
179 SOU 2018:64.
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finns det risk for att intygsgivarna har olika syn pa vad som kinnetecknar
en hallbar forening.

Genomgangen visar dven att informationen om bostadsrittens utformning och
kvalitet 4r begrinsad. Det dr svart for den enskilde att forsta vad den kan forvinta
sig eftersom detaljeringsgraden i sdljmaterialet 4r 1ag. Dessutom ir det svart att
utlisa vilken kvalitet bostadsritten kommer att halla.

4.3 Sammanfattande bedomning

Riksrevisionen bedémer att koparna inte far tillricklig och anpassad information
om visentliga risker och andra forutsittningar infér sina kop. Riksrevisionen
bedomer samtidigt att informationsatgirder inte kan 16sa alla de brister

i konsumentskyddet som har konstaterats under granskningens gang.
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5 Regeringens och myndigheternas insatser

I det hir kapitlet besvarar Riksrevisionen frigan om regeringen och bersrda
myndigheter sammantaget har gjort indamélsenliga insatser for att tillvarata
koparnas intressen vid kop av nyproducerade bostadsritter.

5.1 Operationaliserade bedé6mningsgrunder

Riksrevisionen utgar frin att regeringen har ansvar for att koparnas intressen
tillvaratas vid koép av nyproducerade bostadsritter och att regeringen vid behov
och utifran tillginglig information bér foresla férindringar i lagstiftningen
for riksdagen.

Riksrevisionen utgar vidare frin att regeringen, i sin uppgift att styra riket'®° och
med stod i beredningsarbetet frin Regeringskansliet'®!, ska se till att berérda
myndigheter, Boverket, Fastighetsmiklarinspektionen, Finansinspektionen och
Konsumentverket, har forutsittningar att inom sina respektive ansvarsomriaden
verka for att koparnas intressen tillvaratas.

5.2 Regeringen tillsatte en utredning 2015

Regeringen bor ha haft kinnedom om att det finns brister i konsumentskyddet
for kopare av nyproducerade bostadsritter, atminstone sedan 2013 di en dom fran
Hogsta domstolen tydliggjorde byggstyrelsens starka stillning pa koparens
bekostnad. Se avsnitt 3.2.1 f6r en beskrivning av Kamelianfallet.12

Ar 2015 tillsatte regeringen en utredning med syfte att stirka konsumentskyddet
pa bostadsrittsmarknaden.!$® Utredningens direktiv inriktades pa
bostadsrittsmarknaden i stort, men i uppdraget ingick bland annat att utreda det
rittsliga skyddet for forhandstecknare och andra blivande medlemmar, innehallet
i den ekonomiska planen och om det fanns anledning att skirpa regelverket kring
intygsgivare.’3 Utredningen publicerades 2017 och innehdll bland annat foljande
forslag med anknytning till Riksrevisionens granskning:

180 7 kap. 6 § regeringsformen.
181 7 kap. 1 § regeringsformen.
182 NJA 2013,s.117.

183 Kommittédirektiv, 2015:97.
18

N

b

Direktivet innehaller totalt atta omraden som utredaren uppmanas ta stillning till. Utéver de

tre omraden som berdrs i texten ska utredaren ta stillning till om skyddet mot rattsférlust

i samband med &verlatelse och pantsittning av en bostadsritt bér stirkas, pa vilket sitt

en bostadsrittsférening bor sikerstilla att det finns tillrickliga medel for det langsiktiga underhallet,
om informationen i arsredovisningen bor férandras, om reglerna for fastighetsmaklares
informationsgivning bor dndras och om reglerna fér om- och tillbyggnader bér dndras.
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e Bostadsrittsféreningarnas redovisning borde harmoniseras och f§lja
en och samma metod.’8s

¢ Boverket ska godkinna styrelsens val av intygsgivare.

e Boverkets sanktionsmojligheter gentemot intygsgivare ska stirkas genom att
systemet med aterkallelse och varning kompletteras med erinran. Boverkets
beslut om éterkallelse av behorighet foreslds gilla omedelbart.

e Boverket ges i uppdrag att utarbeta en gemensam standard for hur
intygsgivarnas granskning ska utféras.

¢ En teknisk underhillsplan ska ingd som en del av den ekonomiska planen.

¢ En informationsskyldighet for bostadsrittsféreningen infors med krav om att
informera férhandstecknarna (fram till upplatelseavtalet) om visentliga
férindringar av forhandsavtalet.

o Att férhandstecknarens befintliga ritt att frintrida avtalet vid visentliga
forindringar tydliggors.

e Reglerna kring redovisning av slutlig kostnad skirps.

Sedan utredningen 6éverlimnande betinkandet har dven andra myndigheter
rapporterat om risker pd marknaden och brister i konsumentskyddet. Riksbanken
varnade 2018 for férhandsavtalets risker till f6ljd av den dubbla exponeringen mot
bostadsmarknaden.!#¢ Konsumentverket informerade 2017 regeringen om att
konsumentskyddet pa nyproduktionsomradet brister i férhallande till andra
konsumentlagar. Utredningen har dnnu inte foranlett regeringen att limna nagra
forslag till riksdagen.

5.2.1 Ytterligare insatser pa omradet

Regeringen har inte gett myndigheterna nigra uppdrag relaterat till
konsumentskyddsfragor vid kép av nyproducerade bostadsritter. Diremot gjordes
under 2018 dndringar i bostadsrittslagen och bostadsrittsférordningen som
lagfiste Boverkets mojlighet att meddela intygsgivare varningar och att 4terkalla
behérigheten for intygsgivare.18”

Ar 2017 utokade regeringen Fastighetsmaklarinspektionens anslag for att
myndigheten skulle kunna bygga en mer aktiv, omfattande och underbyggd
tillsyn. Bakgrunden var att Konsumentverket dterkommande hade visat att
miklartjinster ir en av de mest problematiska marknaderna for konsumenter.
Merparten av de extra medel myndigheten har blivit tilldelade hittills har dock gatt
till den omlokalisering av verksamheten som skedde under 2017, men #ven till att
hantera ett okat inflode av anmilningar till Fastighetsmiklarinspektionen.s

185 Utredningen féreslog att bostadsrittsféreningar ska skriva av sina byggnader enligt
komponentmetoden, K3.

186 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2018:2, 2018, s. 23ff.

187 3 kap. 3 a {§ bostadsrittslagen (1991:614) och 10 c § bostadsrittsférordningen (1991:630).

188 Intervju med féretradare for Fastighetsméklarinspektionen, 2019-09-26.

RIKSREVISIONEN 55



KONSUMENTSKYDD VID KOP AV NYPRODUCERADE BOSTADSRATTER

Regeringen tillsatte 2018 dven en utredning om tillsynen 6ver
fastighetsmiklarbranschen. Utredningens forslag var att
Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn skulle utékas till att dven omfatta
miklarforetag och att deras mandat och paverkan pa s sitt skulle bli starkare.18
Fastighetsmiklarinspektionen anser inte att utredningen i tillricklig utstrickning
utredde hur effekterna av tillsynsarbetet kan stirkas genom att mojliggéra en mer
proaktiv tillsyn.1% Utredningen har heller inga sirskilda férslag med hinsyn till att
fastighetsmiklarlagen inte ir anpassad till nyproduktionsomridet. Utredningen
har dnnu inte lett till nagra atgirder.

5.2.2 Riksrevisionens bedémning

Regeringen har inte vidtagit tillrickliga atgirder for att forbittra
konsumentskyddet vid kép av nyproducerade bostadsritter, trots ett antal vil
kinda problem under de senaste dren. Regeringen tillsatte visserligen

en utredning 2015 med uppgift att se 6ver frigan om konsumentskydd pa
bostadsrittsmarknaden. Utredningen lade vissa forslag som kan forbittra
konsumentskyddet, men limnade inte forslag i flera av de frigor som bedémts
vara visentliga i denna granskning. Till exempel att byggmastarbildade
bostadsrittsforeningar och byggstyrelser riskerar att frimst se till det byggande
bolagets intressen samt fragan om det privatekonomiska risktagandet

i forhandsavtalen. Utredningen har hittills inte foranlett regeringen att limna
négra forslag till riksdagen.

5.3 Myndigheternas insatser pa nyproduktionsomradet

Fyra myndigheter, Boverket, Fastighetsmiklarinspektionen, Finansinspektionen
och Konsumentverket, har inom ramen for sina respektive ansvarsomraden
mojlighet att gora vissa insatser som beror kop av nyproducerade bostadsritter.

Boverket utfirdar allminna rad om utformningen av ekonomiska planer och
kostnadskalkyler!?!, beslutar om behorighet som intygsgivare och utovar tillsyn
over intygsgivarna.!?? De allminna raden ir dock inte juridiskt bindande och
Boverket saknar bemyndigande att i féreskrifter fortydliga kraven pa hur
intygsgivningen ska gi till. Enligt Boverket begrinsar detta myndighetens
mojligheter att i tillsynen rikta specifika krav pa intygsgivarnas arbete.1%

189 SOU 2018:64.

190 Fastighetsmiklarinspektionen, Remissvar pd betinkandet Utékad tillsyn éver
fastighetsmdklarbranschen (SOU 2018:64), 2018.

1917 Boverket har dven gett ut en vigledning till de allménna raden, som publicerats
pa Boverkets webbplats, www.boverket.se/sv/ekonomiska planer.

192 7-11 §§ bostadsrittsférordningen (1991:630).

193 Intervju med féretradare fér Boverket, 2019-09-27.
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Fastighetsmdklarinspektionens verktyg ir begrinsade. Enligt myndigheten ir
fastighetsmiklarlagen inte anpassad till férmedling av nyproduktion och dirmed
finns det i dagsliget begrinsade forutsittningar att utveckla rittspraxis, eftersom
den maste baseras pd lagstiftningen.!*

Finansinspektionen har ansvar for tillsyn som rér de finansiella marknaderna och
ska bland annat verka for att det finansiella systemet ir stabilt samt ska verka for
ett hogt konsumentskydd pa dessa marknader. Utliningen till nyproduktion som
delmarknad har inte bedémts vara en risk av systemkritisk karaktir.195
Finansinspektionen tar fram en drlig boldnerapport som beror
nyproduktionskopare och nyproduktionsféreningar.

Konsumentverket utévar inte tillsyn 6ver bostadsrittslagen. Dirmed finns heller
ingen foreskriftsritt for myndigheten kopplat till lagen och myndigheten utfirdar
inte nagra allminna rad pa omréadet.’® Konsumentverket har inlett irenden mot
ett par bostadsutvecklare om oskiliga avtalsvillkor i férhandsavtal. Vidare har
Konsumentverket information pa sin webbplats om vissa fragor som giller kép av
nyproducerade bostadsritter.19”

5.3.1 Riksrevisionens bedémning

Riksrevisionen bedémer att ingen av myndigheterna ett utpekat ansvar for att
se till att bostadsrittslagstiftningen tillimpas pa ett sddant sitt att képarna
intressen tillgodoses.1%8

5.4 Sammanfattande bed6mning

Riksrevisionen konstaterar att regeringen inte vidtagit nagra konkreta atgirder
for att forbittra konsumentskyddet vid kép av nyproducerade bostadsritter och
att ingen statlig myndighet har ett sirskilt utpekat ansvar att se till att
bostadsrittslagstifiningen tillimpas pa ett sddant sitt att samtliga
konsumentskyddande aspekter tillgodoses.

Riksrevisionens bedomning &r dirfor att regeringen inte har gjort indamalsenliga
insatser for att tillvarata koparnas intressen vid kép av nyproducerade
bostadsritter. Myndigheterna saknar dessutom ett utpekat ansvar att tillvarata
koparnas intressen.

194 Intervju med féretradare for Fastighetsméklarinspektionen, 2019-09-26.

195 Finansinspektionen, Stabiliteten i det finansiella systemet, 2018, s. 42-43.

196 Intervju med féretradare fér Konsumentverket, 2019-09-26.

197 www.hallakonsument.se, tidigare fanns informationen pa webbplatsen omboende.se
som numera ir nedlagd.

198 Myndigheternas insatser pa nyproduktionsomradet beskrivs mer utférligt i bilaga 2.
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6 Slutsatser och rekommendationer

Ko6p mellan en konsument och en niringsidkare regleras vanligen

i konsumentskyddande lagar. Det ir till exempel fallet nir en privatperson anlitar
en niringsidkare f6r bygge av en ny villa. K6p av nyproducerade bostadsritter
skiljer sig frdn andra kopsituationer, frimst dirfor att koparens motpart i det hir
fallet 4r en bostadsrittsférening. Att koparens motpart vid kop av nyproducerade
bostadsritter dr en bostadsrittsforening medfor att regler om hur kopet ska
genomforas och vilka rittigheter och skyldigheter parterna har finns

i bostadsrittslagen. Bostadsrittslagen tillkom primirt for att méjliggora

ett gemensamt dgande for de boende och reglerar huvudsakligen relationen
mellan medlemmar i en bostadsrittsférening.

Kopet av en nyproducerad bostadsritt inleds oftast genom att képaren tecknar
ett bindande forhandsavtal med en bostadsrittsférening som bostadsutvecklaren
har bildat och tillsatt en byggstyrelse i. Képaren ir inledningsvis inte medlem

i bostadsrittsforeningen och har dirfor vare sig insyn eller inflytande

i byggprocessen eller i bostadsrittsféreningens ekonomi.

Riksrevisionens 6vergripande slutsats ir att regeringen inte har gjort tillrickligt
for att sikerstilla att koparnas intressen tillvaratas vid kép av nyproducerade
bostadsritter. Granskningen visar att skyddet for kopare av nyproducerade
bostadsritter har grundliggande brister jaimfort med skyddet pa andra
konsumentmarknader. Képaren fir dessutom inte relevant information om risker
och inte heller det konsumentskydd som till exempel konsumentinriktad tillsyn
ger pa andra marknader.

6.1 Skyddsreglerna ger inte kdparna
ett andamalsenligt skydd

Riksrevisionens granskning visar att det inte finns ett tillrackligt skydd,

ur ett konsumentperspektiv, vid kop av nyproducerade bostadsritter. Enligt
Riksrevisionen ir koparens stillning svag i férhallande till den byggmistarbildade
bostadsrittsforeningen och dess byggstyrelse.

6.1.1 Grundlaggande brister i skyddet jaimfért med
andra konsumentmarknader

Manga bestimmelser i bostadsrittslagstiftningen ir otydliga, svara att tillimpa
eller saknas helt jimfort med bestimmelserna i konsumentlagstiftningen. Detta
giller exempelvis bestimmelser om tidpunkt for leverans, vilket gér det svart for
kopare av nyproducerade bostadsritter att hivda sin ritt om det uppstar
forseningar med upplitelse och inflyttning. Képare av nyproducerade
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bostadsritter har inte heller samma mojlighet till stéd vid tvister som pa andra
omraden. Det saknas dessutom bestimmelser om betinketid och avbestillning
i bostadsrittslagen.

Vid kop av varor och tjinster som regleras i konsumentlagstiftningen kan koparen
rikta sig direkt till niringsidkaren for att fa fel avhjilpta. Niringsidkaren har
skyldighet att atgirda fel och betala ersittning om koparen lidit skada. Vid kop

av nyproducerade bostadsritter kan koparen inte vinda sig till niringsidkaren,
eftersom koparens motpart ir en bostadsrittsforening. Dirmed ir det
bostadsrittsforeningen och dess framtida medlemmar som kan behéva bekosta
atgirder och betala ersittning.

Att bostadsrittsféreningen dr motpart innebir att bostadsrittslagstifiningens
princip giller, att den enskilde medlemmens intresse maste vigas mot
foreningsintresset, det vill siga samtliga medlemmar. Detta &r en vilmotiverad
princip nir bostadsrittsforeningen bestir av boende medlemmar och drivs av
en medlemsstyrelse. Enligt Riksrevisionen fungerar dock inte den principen
tillfredsstillande nir en byggmastarbildad bostadsrittsférening siljer
nyproducerade bostadsritter. Byggstyrelsen kan i praktiken agera utifrin
bostadsutvecklarens intressen snarare in foreningens. Koparens mojlighet att
utkriva rittelse vigs dirutover av mot det tinkta féreningsintresset. Sammantaget
gor detta att koparen har en svagare stillning 4n vad som generellt giller

i en konsumentrelation.

6.1.2 Den byggmastarbildade bostadsrattsféreningen kan fatta beslut
som paverkar framtida medlemmar

Principen om féreningsintresset innebir dven att den byggmistarbildade
bostadsrittsforeningen och dess byggstyrelse har ritt att fatta beslut om dndringar
av bostadens utformning och av bostadsrittsforeningens ekonomi, dven beslut
som inte frimjar de framtida medlemmarnas intressen. Képarna, som ir de
framtida medlemmarna, har ingen moéijlighet att paverka besluten och har
begrinsade moijligheter att till exempel kriva rittelse eller halla inne betalning om
de uppfattar att indringar gjorts i férhallande till det som har avtalats.

Under tiden som koparen édr bunden i férhandsavtalet har denne enbart
mojligheten att vid visentliga dndringar forsoka frantrida forhandsavtalet.

Detta kriver att koparen fatt kinnedom om f6rindringarna, och for att kunna
frantrida krivs ofta en rittslig process, som innebir hoga rittegdngskostnader
tor képaren om denne forlorar. Dessutom kommer dven bostadsrittsforeningen
och dess framtida medlemmar att drabbas ekonomiskt om képare

frantrader férhandsavtalen.

Om koparen efter upplatelsen (da koparen blivit medlem i bostadsrittsforeningen)
riktar krav pa rittelser mot byggstyrelsen ir risken att bostadsrittsféreningen,
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i férlingningen koparen sjilv tillsammans med de andra képarna, far bira
kostnaden for rittelsen. Om medlemmarna ska kunna rikta kraven vidare till
byggbolaget sa krivs att det finns grund for det i entreprenadavtalet om
uppférande av bostadsrittsforeningens hus. Oftast ingis detta avtal i praktiken
mellan olika foretridare for bostadsutvecklaren, dess byggbolag och dess
egentillsatta byggstyrelse. Képaren har varken insyn i eller inflytande 6ver detta
avtal och kan dirfor i stort sett inte forsikra sig om att fi leverans i enlighet med
innehillet i sitt eget avtal med den byggmastarbildade bostadsrittsféreningen. Nir
koparna blivit medlemmar och sjilva tagit 6ver ansvaret {6r
bostadsrittsforeningen kan de driva att byggbolaget ska genomféra rittelser. Detta
kan dock forsvaras om det inte sker en formell 6verlimning som sikerstiller att
nodvindiga avtal, ritningar och ataganden fran byggbolaget finns nedtecknade och
tillgingliga nir byggstyrelsen 6verlimnar ansvaret till medlemmarna. Det r
rimligt att anta att de flesta nyblivna medlemmar inte heller ir medvetna om att
stimmobeslutet om att ge byggstyrelsen ansvarsfrihet kan vara avgorande f6r
mojligheten att rikta krav om rittelser.

Det har i granskningen visat sig att det sa vil for koparen som f6r en del miklare
ir svart att forstd vad forhandsavtalen och upplatelseavtalen innebir. Enligt
Riksrevisionen visar ovanstiende beskrivningar att kép av nyproducerade
bostadsritter regleras i en lagstiftning som inte i férsta hand syftar till att tillvarata
koparens intressen och att det dr svart for koparen att 6verblicka och férsta vilka
konsekvenser regleringen kan fi. Képarens stillning férsvagas dven av att det dr
byggstyrelsen som anlitar miklaren, intygsgivaren och besiktningsmannen som
har olika informations- och kontrolluppdrag under byggprocessen. Det medfsr
en risk for intressekonflikter, sirskilt med tanke pi att bostadsutvecklaren, som
utser byggstyrelsen, kan utgora en viktig langsiktig affirspartner for

nimnda aktorer.

6.1.3 Det saknas tillrackligt skydd mot privatekonomiska risker
vid kop av nyproducerade bostadsratter

Enligt Riksrevisionen bir képare som tecknar ett férhandsavtal

en privatekonomisk risk. Risken som kopare tar kan delvis jaimféras med den risk
som kopare tar pa vissa finansiella marknader. Granskningen visar dock att
kraven pa information till den som koper en nyproducerad bostadsritt inte 4r lika
konsumentanpassad som de krav som stills pd information vid investering

i finansiella instrument.

Férhandsavtal dr idag en central del i bostadsutvecklarnas finansiering av
nyproduktion, och de anvinds dirfér pa ett sitt som inte avsags nir mojligheten
att teckna férhandsavtal infordes i bostadsrittslagen 1991. Syftet var da frimst att
mojliggora tillval, det vill sidga att koparen skulle kunna vilja inredning
ilagenheten. En kopare som binder sig i ett férhandsavtal kan idag vara bunden
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under lang tid utan att kunna forsikra sig om att vid tilltridet fa det tinkta
bostadsldnet. Koparen bir dirutsver oftast en risk f6r prisnedgang bade i sin
befintliga bostad och i den framtida nyproduktionen. Till exempel skulle
arbetsloshet, sjukdom eller en prisnedging pa bostadsmarknaden kunna f3 stora
ekonomiska konsekvenser och till och med resultera i personlig konkurs. Infér
tecknandet av férhandsavtalen sker det inte heller nagon kontroll av hur

en prisnedgang skulle paverka koparens ekonomiska stillning och méjligheter att
fa det tinkta bostadslinet. Skillnaden mot den 6vriga bostadsmarknaden &r att den
faktiska kontrollen av koparens ekonomi infor kreditavtalet, som ir tinkt att vara
ett konsumentskydd, sker langt efter att koparen férbundit sig att kopa bostaden.
I det liget kan koparen vara helt beroende av att banken ger det tinkta lanet.

Bostadsrittsféreningens ekonomi utgor en annan privatekonomisk risk. Vid storre
avgiftshojningar kan virdet pa koparens bostadsritt minska betydligt. D4 den
ekonomiska redovisningen for bostadsrittsféreningar ir komplex har képaren
sma forutsittningar att bedéma en bostadsrittsférenings ekonomi pa egen hand.
Koparens skydd mot bostadsrittsféreningar som inte har en hallbar ekonomi ska
dirfor sikerstillas genom intygsgivarsystemet. Riksrevisionens granskning visar
dock att dagens reglering och kontroll av bostadsrittsféreningars ekonomi genom
intygsgivarsystemet inte sikerstiller att den ekonomiska planen 4r hallbar.
Eftersom det saknas en definition av vad som ska anses vara hallbart vilar
bedomningen av bostadsrittsféreningens hallbarhet pa kunskapen hos varje
enskild intygsgivare. Det finns siledes utrymme {6r variation och Riksrevisionen
har i en genomgang av ekonomiska planer kunnat bekrifta att
bostadsrittsforeningarnas ekonomiska férutsittningar varierar kraftigt.

6.2 Kopare av nyproducerade bostadsritter far inte tydlig
information om risker

Enligt Riksrevisionen fir kdparna av nyproducerade bostadsritter inte tillricklig
och anpassad information om visentliga risker och andra forutsittningar infor
sina kép. Riksrevisionen konstaterar samtidigt att informationsétgirder inte kan
16sa alla de brister i konsumentskyddet som har framkommit i granskningen.
Utforlig och konsumentanpassad information kan inte viga upp de risker som &r
forknippade med till exempel férhandsavtal som tecknas lingt innan inflyttning
och med moijlighet f6r byggstyrelsen att gora férindringar i bostidernas
utformning och i bostadsrittsforeningens ekonomi. Tydlig information kan dock
gora kopare medvetna om betydelsefulla risker innan de tecknar ett fsrhandsavtal.
Sadan information har konsumenter ofta tillgang till pa de finansiella
marknaderna, dir siljaren till exempel maste sikerstilla att koparen har forstatt
vilka risker den tar.

Riksrevisionens genomgang av information visar att det finns bostadsutvecklare
som ger relativt utforlig information. Flera etablerade bostadsutvecklare har
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dessutom gatt samman for att ta fram branschinitiativet Trygg BRF,

en kvalitetsmirkning for bostadsrittsféreningar med syftet att skapa mer
konsumentanpassad information. I de flesta fall dr dock bostadsutvecklarnas
informationsmaterial inriktat pa att silja ett inredningskoncept eller en livsstil och
det saknas information om risker.

Det saknas till exempel information om risken fér prisnedgingar pa
bostadsrittsmarknaden under tiden dd képaren dr bunden av férhandsavtalet, och
vad konsekvensen blir om denne inte kan fullf6lja avtalet. Ingen bostadsutvecklare
presenterar i siljmaterialet konsumentanpassad information om sirskilda
forutsittningar i bostadsrittsféreningens ekonomi. Det dr dirutéver svart f6r
koparen att forstd vilken utformning och kvalitet den kan f6rvinta sig utifrin den
information som presenteras i siljmaterialet di detaljeringsgraden ir lag. Vidare
anvinder samtliga bostadsutvecklare sig av olika typer av friskrivningar som
innebdr att nistan all information som kdparen kan grunda sitt beslut om kép pa
kan vara foremal f6r dndringar.

I bostadsrittslagstiftningen saknas krav pa att kopare bor informeras om risker.
Det saknas dven krav pa bindande information om bostadens utformning infor
tecknande av férhandsavtalet. Aven vilken information en miklare formedlar till
képaren kan se olika ut. En forklaring till detta kan vara att fastighetsmiklarlagen
inte dr anpassad till férmedling av nyproduktion. Dessutom siljs en del
nyproducerade bostadsritter av siljare som ir anstillda hos bostadsutvecklaren,
som dirmed inte omfattas alls av fastighetsmiklarlagens regler.

6.3 Regeringen har inte gjort tillrickligt for att
forbattra konsumentskyddet

Enligt Riksrevisionen har regeringen inte gjort indamélsenliga insatser for att
tillvarata koparnas intressen vid kép av nyproducerade bostadsritter. Regeringen
har heller inte gett nagon statlig myndighet ett utpekat helhetsansvar att tillvarata
képarnas intressen.

Fyra myndigheter, Boverket, Fastighetsmiklarinspektionen, Finansinspektionen
och Konsumentverket, har inom ramen for sina respektive ansvarsomraden
moijlighet att gora vissa insatser som berér kép av nyproducerade bostadsritter.
Dock har ingen av myndigheterna ett utpekat ansvar for att se till att
bostadsrittslagstiftningen tillimpas pa ett sddant sitt att koparnas

intressen tillgodoses.

Regeringen tillsatte en utredning 2015 med uppgift att se 6ver fraigan om
konsumentskydd pa bostadsrittsmarknaden. Utredningen lade vissa forslag som
kan forbittra konsumentskyddet vid kép av nyproducerade bostadsritter.
Riksrevisionen bedémer dock att férslagen inte innebir nagon betydande
forandring gillande flera av de visentliga brister i skyddet av képaren som
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konstaterats i denna granskning. Utredningen har inte féranlett regeringen att
limna nagra forslag till riksdagen.

Riksrevisionen konstaterar att fyra myndigheter har mojlighet att inom ramen for
sina respektive ansvarsomraden gora vissa insatser som berér kop av
nyproducerade bostadsritter. Boverket har ansvar for en begrinsad del av
bostadsrittslagstiftningen, den som giller kostnadskalkyler, ekonomiska planer
och intygsgivningen av dessa. Boverket saknar dock foreskriftsritt vilket gor att
myndigheten inte kan stilla juridiskt bindande krav som fortydligar kraven

i lagstiftningen. Fastighetsmiklarinspektionen har visserligen tillsyn av
fastighetsmiklare som dven férmedlar nyproducerade bostadsritter. Men det
saknas sirskilda bestimmelser i fastighetsmiklarlagen om nyproduktion och som
tillsynen skulle kunna utgi fran for att ticka in risker och problem pa detta
omréde. Finansinspektionen ska verka for ett hogt konsumentskydd pa de
finansiella marknaderna, dir dven kreditgivningen till képare av nyproducerade
bostadsritter ingdr. Men eftersom kreditprévningen i det hir fallet sker langt efter
kopbeslutet begrinsas Finansinspektionens mojligheter att skydda képarna mot
de privatekonomiska risker som beskrivits ovan. Konsumentverket utévar inte
tillsyn 6ver bostadsrittslagen, men har pabérjat drenden om oskiliga avtalsvillkor
i fsrhandsavtal.

6.4 Rekommendation

Riksrevisionen konstaterar att det finns brister i skyddet for kopare av
nyproducerade bostadsritter. Riksrevisionen riktar dirfor foljande
rekommendation till regeringen:

e Se over bestimmelserna i bostadsrittslagen och andra relevanta foreskrifter

for att sikerstilla att kopare av nyproducerade bostadsritter omfattas av

ett indamalsenligt konsumentskydd, i linje med andra

konsumentmarknader. Skyddet bér innebira att niringsidkaren har

ett ansvar for leverans av varan till képaren. Denna 6versyn bor vidare beakta:

— Dbehovet av att fortydliga fastighetsmiklarens roll och informationsansvar
vid férmedling av nyproduktion

— behovet av att begrinsa képarnas privatekonomiska risk efter tecknandet
av férhandsavtal, till exempel vid prisnedgangar

— behovet av bestimmelser som definierar vad som utgér en hallbar
ekonomi i en byggmastarbildad bostadsrittsférening

— Dbehovet av att inféra bestimmelser for att koparen infér kép av
nyproducerade bostadsritter ska fi information om risker.
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Bilaga 1. Genomférda intervjuer

Riksrevisionen har genomfort foljande intervjuer inom ramen for granskningen.

Myndighet/Organisation/roll Datum
Konsumentverket 2019-01-21

Finansinspektionen 2019-01-23
Fastighetsmiklarinspektionen 2019-01-23
Creo Advokater 2019-01-04
HSB 2019-01-17
Miklarsamfundet 2019-01-25
Niringsdepartementet och Justitiedepartementet 2019-01-28
SBAB 2019-01-28
Boverket, enheten f6r fastighetsmarknad och finansiering 2019-01-30
Riksbanken 2019-02-01

SBAB 2019-02-06
JM och Veidekke Bostad 2019-02-12
Arkitektfirma, 3 arkitekter 2019-06-25
Intygsgivare 1 och 2 2019-08-30
Intygsgivare 3 och 4 2019-09-05

Ingrid Uggla, jurist 2019-09-02
Finansinspektionen 2019-09-03

Erik Olsson Nyproduktion 2019-09-05

Bostadsjuristerna, 2 advokater 2019-09-11

lkano Bostad 2019-09-12
Nytt Hem 2019-09-12
Byggnadsingenjor, sakkunnig vid tvister om nyproduktion 2019-09-13

Hakan Julius, jurist 2019-09-19
Altrium Advokatbyra 2019-09-19
Swedbank 2019-09-23

Fastighetsmaiklarinspektionen 2019-09-26
Konsumentverket 2019-09-26
Boverket 2019-09-27
Finansdepartementet och Justitiedepartementet 2019-10-01
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Bilaga 2: Myndigheternas insatser
pa nyproduktionsomradet

Boverket

Boverket har flera uppgifter som beror nyproducerade bostadsritter. Myndigheten
ska utfirda allminna rdd om utformningen av ekonomiska planer och
kostnadskalkyler, besluta om behérighet for intygsgivare och utova tillsyn ver
intygsgivarna.'® Boverkets verksamhet som bersr nyproducerade bostadsritter
handliggs huvudsakligen av en person vid myndighetens enhet f6r tillsyn.

Boverkets tillsyn 6ver intygsgivare

Boverket bedrev fram till slutet av 2018 tillsyn 6ver intygsgivare utifran
anmilningar som inkom till myndigheten. Under 2018 gjordes dndringar

i bostadsrittslagen och bostadsrittsfoérordningen som gav Boverket mojlighet att
meddela varningar till och dterkalla behérigheten f6r intygsgivarna. Sedan dess
har myndigheten enligt egen uppgift bedrivit en mer proaktiv tillsyn, dir drygt
50 intygsgivare hittills har granskats. Urvalet av vilka intygsgivare som ska
kontrolleras gérs slumpmissigt via uttag av ekonomiska planer i Bolagsverkets
register.20 Boverket har moéjlighet att antingen varna eller aterkalla behorigheten
for intygsgivare som inte genomfort sin intygsgivning i enlighet med
lagstiftningen.2! Boverket har under 2019 utdelat tre varningar till intygsgivare.
Det ir enligt Boverket relativt ovanligt att behorighet dterkallas.202

Boverket har inget bemyndigande att i féreskrifter fortydliga kraven pa hur
intygsgivningen ska g till. Vissa fortydliganden finns i de allminna rdden om
ekonomiska planer som Boverket utfirdat. De ir dock inte juridiskt bindande,
vilket innebir att intygsgivarna inte maste fslja dem. Enligt Boverket begrinsar
detta myndighetens moijligheter att i tillsynen rikta specifika krav pa
intygsgivarnas arbete. [ sitt remissvar pa utredningen om stirkt konsumentskydd
pé bostadsrittsmarknaden framférde Boverket att myndigheten stiller sig bakom
utredningens forslag om att utarbeta en gemensam standard f6r hur
intygsgivarnas granskningar ska g till.20

199 7-9 §§ bostadsrittsférordningen (1991:630).

20 |ntervju med foretradare for Boverket, 2019-09-27.

201 10 ¢ § bostadsrattsférordningen (1991:630).

22 |ntervju med foretradare for Boverket, 2019-09-27.

203 Boverket, Yttrande over betinkandet Stirkt konsumentskydd pa bostadsrittsmarknaden
(SOU 2017:31), 2017.

RIKSREVISIONEN 73



KONSUMENTSKYDD VID KOP AV NYPRODUCERADE BOSTADSRATTER

Boverkets allminna rad om ekonomiska planer

Boverket tog under 2017 fram allminna rad for intygsgivarna som innehaller

(i forhallande till bostadsrittslagen och bostadsrittsforordningen) utvecklade
beskrivningar av vad de bor forhalla sig till vid intygsgivning. Foretridare for
myndigheten och regeringskansliets tjinstemén menar att de allminna raden
har fatt genomslag bland minga intygsgivare.2* I Riksrevisionens intervjuer med
intygsgivare framkommer dock att vissa intygsgivare utgar frin de mer
begrinsade krav som lagen stiller.205 Hur intygsgivarna ska sikerstilla att
ekonomiska planer ir langsiktigt hallbara aligger enligt Boverket de

enskilda intygsgivarna. 206

Fastighetsmaklarinspektionen

Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn 6ver fastighetsmiklare utovas efter
anmilan, tematiskt eller genom annan egeninitierad tillsyn. Antalet anmilningar
har 6kat de senaste dren och 2018 uppgick de till 566 stycken.2” Antalet
anmilningar som ror nyproduktion idr dock relativt fa, 2018 uppgick de till

13 stycken.208

God fastighetsmiklarsed utvecklas framfor allt genom
Fastighetsmiklarinspektionens beslut och de allménna férvaltningsdomstolarnas
avgoranden efter fastighetsmiklarens 6verklagande av sidana beslut.2®

Fastighetsmaklarinspektionens verktyg ar begransade

Regeringen har framhallit att Fastighetsméiklarinspektionen spelar en viktig
roll nir det giller att sikerstilla ett gott konsumentskydd vid anlitande
av fastighetsmiklare.210

Enligt Fastighetsmiklarinspektionen &r fastighetsmiklarlagen inte anpassad till
formedling av nyproduktion. Det idr exempelvis oklart vilken kontroll-,
radgivnings- och upplysningsskyldighet samt ansvar i 6vrigt som miklare har vid
férmedling av nyproduktion. Myndigheten anser dirfor att det behovs en éversyn
av lagen. Eftersom fastighetsmiklarlagen inte dr anpassad finns det i dagsliget
begrinsade forutsittningar att utveckla rittspraxis, eftersom den maste baseras pa

20.

=

Intervju med tjinstemén pa Regeringskansliet, 2019-10-01 och intervju med féretrddare
fér Boverket, 2019-09-27.

Intervju med intygsgivare 1 och 2, 2019-08-30, samt 3 och 4, 2019-09-05.

Intervju med féretradare fér Boverket, 2019-09-27.

Fastighetsmaiklarinspektionen, Arsredovisning 2018, 2019.
Fastighetsmiklarinspektionen, "Anmilningar fran enskild 1 januari-31 december 2018”,
hamtad 2019-10-30.

Fastighetsmaiklarinspektionen, Arsredovisning 2018, 2019, s. 25.

210 Prop. 2016/17:1, utg.omr. 18, s. 57, bet. 2016/17:CU1, rskr. 2016/17:70.

20

b

20

a

20

<

20.

®

20

°
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lagstiftningen.2!! Fastighetsmiklarinspektionen saknar foreskriftsritt, vilket
begrinsar myndighetens mojlighet att precisera kraven pa miklarna.212

Fastighetsmiklarinspektionen har information pa sin webbplats dir myndigheten
beskriver specifika forutsittningar for formedling av nyproduktion. Informationen
ir fraimst riktad till miklaren. Fastighetsmiklarinspektionen arbetar for
nirvarande med att se 6ver vigledningen f6r nyproduktion.2!?

Finansinspektionen

Finansinspektionen har ansvar for tillsyn, regelgivning och tillstindsprévning
som ror finansiella marknader och féretag. Myndighetens verksamhet ska bidra
till ett stabilt finansiellt system och till att det finns ett hogt skydd for
konsumenter. Bankers utlaning pa bolainemarknaden utgér huvuddelen av
hushallens skulder. P4 omradet foljer myndigheten bland annat bankernas
utformning av "kvar att leva pa”-kalkylen s att en tillricklig kreditprévning goérs
infor beviljandet av bolan.2* Utlaningen till nyproduktion som delmarknad har
inte beddémits vara en risk av systembkritisk karaktir.2s Gillande myndighetens
uppdrag f6r konsumentskydd har ett ramverk tagits fram dir myndigheten

har definierat villkor for ett gott konsumentskydd. Relevant och begriplig
information till konsumenter utgér ett av tre villkor som betecknar

ett hogt konsumentskydd.216

Vid kreditgivning giller att konsumentens férutsittningar att fullgsra sitt
atagande enligt kreditavtalet ska prévas och att krediten endast ska beviljas om
dessa forutsittningar finns.2 P4 nyproduktionsmarknaden triffas avtalet om kép
langt innan bolaneavtalet med banken undertecknas, vilket innebir att
kreditprévningen inte 4r kopplad till koptillfillet sd som oftast ir fallet vid kop

av begagnade bostadsritter.

Sedan 2010 har myndigheten infort flera regleringar mot bakgrund av den
stigande belaningen hos hushallen. Det si kallade bolanetaket inférdes 2010
och innebir att nya 1an med bostad som sikerhet inte bér 6verstiga 85 procent
av bostadens virde.2'8 Ar 2016 infordes amorteringskrav som innebir att

211 Intervju med foretradare for Fastighetsmiklarinspektionen, 2019-09-26 samt
Fastighetsmaklarinspektionen, Promemoria 2015-07-01, 2015.

212 Synpunkt framférd i samband med faktagranskning av rapportutkast 2019-12-18.

213 Intervju med foretradare for Fastighetsmiklarinspektionen, 2019-09-26.

214 Intervju med foretradare fér Finansinspektionen, 2019-09-06.

215 Finansinspektionen, Stabiliteten i det finansiella systemet, 2018, s. 42—43.

216 Finansinspektionen, Ett ramverk for konsumentskyddet, 2017, s. 3.

21712 § konsumentkreditlagen (2010:1846).

218 Finansinspektionens allminna rad (FFFS 2016:33) om begrinsning av krediter mot sikerhet i form
av pant i bostad. Allménna rad &r inte juridiskt bindande pa samma sétt som féreskrifter. Enligt
Finansinspektionen féljs bolanetaket i hég grad av de berérda kreditgivarna. Darfér innebér
regleringen i praktiken att hushall inte beviljas bolan som &verstiger 85 procent av bostadens varde.
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en bolinekund méste amortera 1 procent per ar pa lanebeloppet om
beldningsgraden dr mellan 50 och 70 procent och 2 procent per r om
beldningsgraden ir hogre dn 70 procent.?!® Direfter infordes ett andra krav som
tog sikte pa amortering vid hég belaning i férhallande till inkomst.
Finansinspektionens foretridare menar att amorteringskraven i viss méin kan
minska riskerna for kopare av nyproduktion som &r bundna i férhandsavtal
genom att amortering krivs i den befintliga bostaden under tiden fram till
tilltradet.22° Finansinspektionen inférde dven ett undantag som innebir att den
som triffat ett bindande avtal om kop innan amorteringskravets inférande inte
omfattades av kravet.22! Det har dock framkommit i media att flera banker inte
medgett undantag och ddrmed kan personer som varit bundna i férhandsavtal
under perioden di amorteringskravet infordes ha fatt en férsimrad lanekalkyl av
dessa banker efter regelforindringen.222

Finansinspektionen genomfér dven den édrliga bolaneundersskningen. Dir
analyseras bland annat skuldsittning och amortering hos nyblivna bolanetagare.

I undersokningen ingir dven bostadsrittsféreningars skuldsittning, inklusive

en sirskild analys av nyproducerade bostadsrittsféreningar.22? Finansinspektionen
tar dven fram en arlig konsumentrapport som tar upp riskerna med hushillens
skuldsittning med hinvisning till bland annat bolan och
nyproduktionsforeningars skulder.22¢ I vrigt hinvisar myndigheten till att
affirsmodellen berérs i en rapport om finansiell stabilitet.2>

Konsumentverket

Konsumentverket har inget utpekat ansvar att utéva tillsyn 6ver bostadsrittslagen
och dirmed heller inget bemyndigande att utfirda foreskrifter eller uppdrag att ta
fram allminna rdd kopplade till lagen.226

Konsumentverkets tillsyn giller framfor allt marknadsforingslagen (2008:486)

och lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhillanden. Men dven
konsumentsituationer som faller under andra lagar kan bli foremal for
Konsumentverkets tillsyn. Myndigheten kan ingripa om till exempel
marknadsforing eller standardvillkor i avtal inte f6ljer lagstiftningen och da begira
att foretagare rittar sig. Om foretagen inte rittar sig kan Konsumentverket ta

219 4-6 § Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2016:16) om amortering av krediter mot sikerhet
i bostad, utfirdade med bemyndigande i férordningen (2004:329) om bank- och finansieringsrérelse
och lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse.

220 |ntervju med foretradare fér Finansinspektionen, 2019-09-06.

221 Finansinspektionen, Féreskrifter om krav pd amortering av boldn, 2016.

222 \Westin, "Bankerna: Amorteringskravets tre undantag”, 2018-03-04.

223 Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden, 2019.

224 Finansinspektionen, Konsumentskyddsrapport 2019, 2019.

225 Finansinspektionen, Stabiliteten i det finansiella systemet, 2018.

226 |ntervju med féretradare f6r Konsumentverket, 20719-09-26.
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drendena vidare till KO eller Patent- och marknadsdomstolen. For att
Konsumentverket ska ingripa mot foretag krivs antingen att konsumenter
anmiler foretagen till Konsumentverket eller att myndigheten, i sin
omvirldsbevakning eller i samband med tematiska granskningar,
uppmirksammar foreteelser som skulle kunna innebira att konsumenter lider
skada.?” Utifran detta gér myndigheten en samlad prioritering av sina insatser.228

Konsumentverket har inlett &renden om oskaliga avtalsvillkor

Boende ir enligt Konsumentverket ett prioriterat omrade i myndighetens arbete.22
Det har dock tidigare funnits fi anmilningar frin konsumenter som gillt kop av
nyproducerade bostadsritter. Enligt Konsumentverket har det 4ven varit oklart om
det vid dessa kop varit fraga om konsument-niringsidkarférhallande, vilket dr

en forutsittning for att myndigheten ska kunna agera med stod

i avtalsvillkorslagen.230

Under det senaste aret har anmilningar kommit in om oskiliga avtalsvillkor

i forhandsavtal och fragan har uppmirksammats i media. Anmilningarna och
reportagen i media handlar om képare som vill siga upp férhandsavtal med
hinvisning till férseningar i byggprojekten. Konsumentverket har nu bedémt att
det i praktiken handlar om en konsumentsituation och har dirfér inlett drenden
mot ett par bostadsutvecklare. Enligt Konsumentverket har myndigheten startat
drendena for att den vigen paskynda bildning av rittspraxis.z!

Konsumentverket informerar om férhandsavtal pa Halla konsument

Konsumentverket har information om boende pa sin egen webbplats for
konsumentinformation, Halld konsument.?32 Hir informerar Konsumentverket
om vissa fragor som giller kép av nyproducerade bostadsritter, till exempel

om vad som giller for den som vill siga upp férhandsavtal och vad
upplatelseavtal innebir.

Konsumentverket har informerat regeringen om att
konsumentskyddet pa nyproduktionsomradet bor starkas
I mars 2017 presenterade utredningen om stirkt konsumentskydd pa

bostadsrittsmarknaden sitt betinkande.?33 Konsumentverket framférde i sitt
remissvar att kop av en nyproducerad bostadsritt har manga likheter med kop

22

N

Intervju med féretriddare fér Konsumentverket, 2019-09-26.
228 Konsumentverket, Arsredovisning 2018, 2019, s. 15.
229 Konsumentverket, Arsredovisning 2018, 2019, s. 13.

230 ntervju med foretridare for Konsumentverket, 2019-09-26.
23

Intervju med féretriddare fér Konsumentverket, 2019-09-26.

232 www.hallakonsument.se, tidigare fanns informationen pa webbplatsen omboende.se
som numera ir nedlagd.

233 SOU 2017:31.
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av ett nyproducerat hus. Konsumentverket menade att kopare i det senare fallet
har ett starkare rittsligt skydd eftersom kép av nyproducerade hus omfattas av
bestimmelserna gillande konsumententreprenader i konsumenttjinstlagen
(1985:716). Dessa regler ir enligt Konsumentverket tydligare och mer omfattande
in de regler som tillimpas for kép av nyproducerad bostadsritt. I sitt remissvar
framfor myndigheten behovet av att sirskilt utreda hur konsumenternas rittsliga
stillning vid upplatelse och 6verlitelse av bostadsritter kan fortydligas

och stirkas.2

Aven i Konsumentrapporten 2017 tar Konsumentverket upp regleringen av kép av
nyproducerade bostadsritter. I rapporten skriver myndigheten att bestimmelserna
i bostadsrittslagen inte ir sirskilt omfattande och att det saknas reglering om
ansvarsfordelning for fel som uppticks. Enligt Konsumentverket har den som
koper en vara eller tjinst, dir kopet regleras av konsumentkoplagen, bittre skydd
in den som kdper en nyproducerad bostadsritt.23

234 Konsumentverket, Remissvar pd betdnkandet Stirkt konsumentskydd pd bostadsrittismarknaden
(SOU 2017:31), 2017.
235 Konsumentverket, Konsumentrapporten 2017, 2017, s. 42.
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Bilaga 3: Informationsstudie

For att kunna besvara granskningens fragestillning 2, det vill siga fir képarna
tillriicklig och anpassad information om visentliga risker och andra forutsittningar
infor kop, har Riksrevisionen gjort en informationsstudie av skriftligt material som
bostadsutvecklare tillhandahaller. I den hir bilagan redogér Riksrevisionen for
vilka urvalskriterier som har anvints for att vilja ut bostadsutvecklare och projekt,
vilken information som har analyserats, samt vilka bedomningskriterier som har
anvints for att virdera informationen som ges.

Urval av bostadsutvecklare och projekt

Innan Riksrevisionen valde ut projekt och bostadsutvecklare stilldes ett antal
kriterier upp. Dessa anges nedan.

e Studien bor ha bredd i antal bostadsutvecklare som underssks, medan
antalet projekt per bostadsutvecklare kan begrinsas eftersom informationen
torde se ungefir likadan ut f6r de flesta projekt hos samma
bostadsutvecklare.

e Det bor finnas en geografisk spridning bland de projekt som viljs men med
fokus pa storstider di de flesta nyproduktionsprojekt pagar dir. Det bor ingd
bostadsutvecklare med projekt i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala
samt eventuellt ytterligare orter.

¢ De projekt som viljs ut hos respektive vald bostadsutvecklare bor vara sidana
som har inflyttning under 2019 och 2020 eftersom det d4 bor finnas bade
kostnadskalkyl och ekonomisk plan.

e Antal projekt som tas med bor uppga till totalt cirka 100, med spridning pa
de orter som finns i urvalet av bostadsutvecklare.

Totalt valde Riksrevisionen ut 103 projekt fordelat pa 26 olika bostadsutvecklare.
D3 det inte gick att soka ut nyproduktionsféreningar via Bolagsverket har
projekten valts ut via bostadsutvecklarnas webbplatser och via Hemnet.
Bostadsutvecklare har identifierats bland annat genom Byggindustrins
sammanstillning 6ver Sveriges storsta bostadsutvecklare2 och fran
Fastighetsvirldens intervju med 30 bostadsutvecklare23.

236 Siljevall, ”30 stérsta byggforetagen efter omsittning i byggindustrin”, 2018-10-10.
237 Karstrém, Engstrém och Bergstrém, "30 bostadsutvecklare om marknaden”, 2018-03-06.
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I tabell B1 anges den geografiska spridningen uppdelat pa projekt som valdes ut.

Tabell B1 Antal projekt uppdelat pa stider/orter.

Stad/ort Antal projekt

Stockholm

57

Goteborg

Uppsala

Malmé

Linképing

Visteras

Karlstad

Vixjo

Sundsvall

Skellefted

Eskilstuna

Vistervik

Limhamn

Viénersborg

Sédertilje

Nykoping

Falun

Hudiksvall

Bastad

Enképing

Jénképing

Kristianstad

Informationsmaterial

Riksrevisionen har tagit del av generell information pa bostadsutvecklarnas
webbplatser, till exempel information om képprocessen eller specifika

informationsblad om att képa nyproduktion eller att vara medlem i en férening.

Riksrevisionen har dven tagit del av projektspecifik information si som
bofaktablad, siljmaterial, tekniska beskrivningar, materialbeskrivningar,
kostnadskalkyler och ekonomiska planer.
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Bedémning av information

Riksrevisionen har bedémt att det bér finnas information om
nedanstiende risker:

¢ risker kopplade till forhandsavtalens konstruktion,
o risker kopplade till féreningens ekonomi samt
o risker avseende ligenhetens kvalitet eller utformning.

For risker kopplade till forhandsavtal stilldes fem fragor upp:

1. Nimns férhandsavtalet i det projektspecifika materialet?

2. Skriver bostadsutvecklaren att avtalet dr bindande?

3. Skriver bostadsutvecklaren under vilka férutsittningar en kopare har ritt
att hiva avtalet?

4. Skriver bostadsutvecklaren vilka kostnader som ir férknippade med att hiva
ett forhandsavtal?

5. Skriver bostadsutvecklaren nigot om risken fér férseningar?

Om det saknas information har Riksrevisionen kodat det som ”0”, om det finns
information har Riksrevisionen kodat det som ”1” eller ”2”. Informationen har
bedomts vara en kategori 1 om férhallandet eller risken omnimns kortfattat utan
utvecklingar eller forklaringar. Det vill séiga om bostadsutvecklaren till exempel
skriver att hivande av avtal kan vara férknippat med kostnader utan att specificera
vilka kostnader. Informationen har bedémts vara en kategori 2 om férhallandet
eller risken beskrivs mer utforligt, till exempel genom exemplifieringar.

Tabell B2 Bedémning av information om férhandsavtal pa projektniva.

Antal Beskriver man att Néamns Nimns kostnader Néamns risken
avtalet 4r bindande? forutsattningar for férknippade med for forseningar?

havande av avtal? hivande av avtal?
0 23 53 71 103
1 68 47 30 0
2 13 2 2 0

I tabell B2 gar det att utlisa att for 23 av 103 projekt anges inte att forhandsavtalet
iar bindande, det motsvarar 5 av 26 bostadsutvecklare. Fér 13 projekt bedémer
Riksrevisionen att det finns en mer utférlig beskrivning av bundenheten

i forhandsavtalet, dessa 13 projekt dr dock fordelade pa endast 2 bostadsutvecklare.
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For risker kopplade till féreningens ekonomi stilldes foljande fragor upp:

1. Omnimns féreningens ekonomi i det projektspecifika materialet
(sdljmaterial eller bofaktablad)?

2. Beskriver det projektspecifika materialet féreningens skuldsittning?

Beskriver det projektspecifika materialet om féreningen dger sin mark?

4. Beskriver det projektspecifika materialet 6vrig féreningsspecifik information,
sdsom information om det finns stora lokalintikter, garage,
uppvirmningssystem etcetera?

5. Beskriver det projektspecifika materialet skuldnivans eventuella paverkan
pé avgifterna?

6. Beskriver det projektspecifika materialet andra eventuella férutsittningar
f6r avgiftshojningar?

7. Beskriver bostadsutvecklaren att innehallet i kostnadskalkylen och/eller den
ekonomiska planen kan dndras?

w

I den hir delen har Riksrevisionen framst utgatt fran siljmaterialet, bofaktabladet
eller 6vrig generell information hos respektive bostadsutvecklare. I den hir delen
har inte Riksrevisionen bedémt informationen i kostnadskalkylen eller den
ekonomiska planen di Riksrevisionen inte bedémer att den

ir konsumentanpassad.

Riksrevisionen har klassat informationen med ”0”, ”1” eller ”2”.

Tabell B3 Bedémning av information om féreningens ekonomi pa projektniva.

Antal Foreningens Agd mark  Skuldsitt.  Ev. avgifts- Ovriginfo?  Att kostnadskalkyl
skuldsitt. paverkan pa héjningar och/eller ekonomisk

avgiften? plan kan indras?

0 103 103 99 88 86 103
1 0 0 4 2 2 0
2 0 0 0 13 15 0

Tre bostadsutvecklare nimner féreningens ekonomi utéver informationen

i kostnadskalkylen eller den ekonomiska planen, total omfattas 6 projekt. Som gar
att utlisa i tabell B3 dr det ingen som anger projektspecifik information om
féreningens skuldsittning i sjilva siljmaterialet eller bofaktabladet. Diremot ir
det nigra bostadsutvecklare som, i sin generella information, har relativt utférliga
beskrivningar av att skuldsattningen kan paverka avgifterna etcetera.

For att kunna bedoma den information som ges i de tekniska beskrivningarna och
rumsbeskrivningarna har Riksrevisionen valt ut ett tiotal projekt som har ansetts
representativa for hur bostadsritter generellt beskrivs i siljmaterialet i det hir
skedet. Under en workshop med tre arkitekter, som bland annat arbetar med att
utveckla nyproduktionsprojekt, har de varit behjilpliga i att bedéma huruvida
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informationen kan anses vara utférlig och tillforlitlig. Som anges i kapitel 4

i rapporten var resultatet frin den genomgingen att informationen ir
knapphindig och pa en lag detaljniva. Bostadsutvecklarna limnar stort utrymme
for att kvalitet eller liknande preciseras senare, vid sjilva upphandlingen av
byggentreprenaden. Dessutom friskriver sig de flesta bostadsutvecklare fran den
information de har limnat i siljmaterialet.

Flera bostadsutvecklare har lagt upp information pa sina webbplatser under
granskningens ging, till exempel i samband med tingsrittsdomar. Riksrevisionen
har dock inte tagit stillning till information som inte fanns tillginglig inf6r sjilva
tecknandet av férhandsavtalet.

Utover det har Riksrevisionen kontaktat bostadsutvecklare som formedlar
nyproduktionsprojekt for att be dem komplettera med exempel pa férhandsavtal
samt om de har information utéver den som presenteras pa projektens
webbplatser. Totalt har Riksrevisionen kontaktat vd for 23 bostadsutvecklare,

10 har aterkommit med exempel pa fésrhandsavtal och ytterligare information.
Riksrevisionen har dven kontaktat vd for 13 fastighetsmiklarforetag for att stilla
fragor om miklarens roll vid informationsgivning, 6 stycken har dterkommit.
Riksrevisionen har dven intervjuat tvd fastighetsmiklarforetag med sirskild
inriktning mot férmedling av nyproduktion.
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Bilaga 4: Analys av kostnadskalkyler och
ekonomiska planer

Studien av nyproduktionsféreningars kostnadskalkyler och ekonomiska planer
ger ett underlag till att besvara granskningens fraga 1, om gillande regler vid kép
av nyproducerade bostadsritter ger ett indamalsenligt skydd for képarna mot
visentliga risker. Kostnadskalkyler beskriver féreningens ekonomiska
forutsittningar for forhandstecknare som skriver under i ett tidigt skede av
torsiljnings- och byggprocessen. Ekonomisk plan tas fram senare och ir tinkt att
ge en mer underbyggd bild av de ekonomiska forutsittningarna.

Fragor

I studien undersoks det ekonomiska underlaget infor ett kop av nyproduktion
utifrdn foljande fragor:

o Vilken risk tar képaren for avgiftshéjningar till f6ljd av férutsittningar
i féreningens ekonomi?

o Vilken risk tar kopare som tecknar férhandsavtal utifrdn underlaget
i kostnadskalkylen for att féreningens ekonomi férindras i den
ekonomiska planen?

Metod

For att kunna ge en bild av hur de ekonomiska férutsittningarna kan skilja sig
mellan olika nyproduktionsprojekt har Riksrevisionen bestillt den ekonomiska
redovisning som finns tillginglig hos Bolagsverket for de projekt som har
undersokts i informationsstudien.?3 Detta har resulterat i 90 kostnadskalkyler och
102 ekonomiska planer. For dessa féreningar har ett antal ekonomiska parametrar
sammanstillts i ett kalkylblad for att méjliggéra berikningar och jimforelser.

For att besvara den forsta frigan i studien har fokus varit de ekonomiska planerna,
eftersom dessa utgér den formella grunden for den langsiktiga ekonomin och ska
uppdateras om det intriffat ndgot som ir av visentlig betydelse f6r foreningens
verksamhet.??? Vissa antaganden i kostnadskalkyler tas ocksd upp om de har
bedomits vara relevanta for en presumtiv férhandsavtalstecknares bedémning av
den langsiktiga ekonomin. Analysen grundar sig p jimforelser mellan de
ekonomiska planerna for att peka pa i vilken man vissa féreningar dr mer kinsliga
tor forandringar i de ekonomiska férutsittningarna 4n andra.

238 Se bilaga 3.
239 3 kap. 4 § bostadsrittslagen (1991:614).
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For att besvara studiens andra friga har en jimforelse mellan kostnadskalkyler
och ekonomiska planer gjorts for de féreningar dér bada dessa dokument finns
tillgingliga hos Bolagsverket. Jimforelserna visar ekonomiska parametrar som
férindras mellan kostnadskalkyl och ekonomisk plan.

Féreningarnas ekonomiska hallbarhet

Forhandsavtalstecknaren har intresse av att foreningens ekonomi ir langsiktigt
hallbar for att ocksa avgiften ska kunna forbli relativt stabil. Detta till viss del pa
grund av att en hojd avgift#0 skar dgarens manadskostnad, men frimst for att
en hojd avgift skulle paverka bostadsrittens virde negativt. Nedan listas nigra
principer som uttrycker detta intresse:

e Olika generationer av medlemmar ska ta ett nigorlunda solidariskt
kostnadsansvar for den forslitning som sker i féreningen.?#! Det innebér
att den forsta generationens medlemmar ska bira sin kostnadsandel av
forslitningen dven om den faktiska renoveringen sker langt senare.
Avskrivningar syftar till att forslitningen ska avspeglas i redovisningen,
exempelvis genom att kostnaden slis ut 6ver den f6rvintade tid som
en byggnadskomponent kan vara i bruk.

e Amorteringar ska enligt Boverkets allminna rad géras under den forvintade
nyttjandeperioden.2®2 Det skulle kunna tolkas som att framtida
medlemsgenerationer inte ska betala av linen pa byggnadskomponenter
som redan har ersatts.

o Kostnadskalkylers och ekonomiska planers hallbarhet ska intygas av
tvd intygsgivare. Riksdagen har stillt sig bakom en proposition2*3 dir det
anges att systemet ska sikerstilla att nodvindiga kontroller gors s att
konsumentskyddet uppritthalls utan att koparen behover sitta sig in i den
relativt komplexa ekonomiska redovisningen.

240 Hir avses inte mindre hojningar, exempelvis motsvarande inflationen.

241 SOU 2017:31, s. 130.

242 Boverkets allménna rdd om ekonomiska planer och kostnadskalkyler fér bostadsrittsféreningar,
ekonomiska planer fér kooperativa hyresrittsféreningar och férenklade ekonomiska planer fér
bostadsféreningar samt om intygsgivare (BFS 2017:7 EKKO 1).

243 Prop. 2002/03:12, bet. 2002/03:BOU2, rskr. 2002/03:96.
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lakttagelser vid genomgang av féreningarnas
ekonomiska férutsittningar

Samtliga nyproduktionsforeningar bortser fran avskrivningarna
genom att langsiktigt ga med forlust

Syftet med de redovisningsprinciper som giller ir att ge en rittvisande
beskrivning av den ekonomiska stillningen i foreningen. Tillimpningen av dessa
principer ska bland annat leda till att det ekonomiska resultatet (positivt eller
negativt) siger nigot om foreningens faktiska ekonomiska stillning. Genom
regler f6r underhallavsittningar och avskrivningar inkluderas iven den langsiktiga
hallbarheten i denna bild. Detta eftersom kostnader {f6r exempelvis den del av
langsiktigt dterkommande reinvesteringar som hinfor till det innevarande aret
inryms i resultatet.

Vid genomgangen har Riksrevisionen konstaterat att det inte finns nigon
forening i urvalet som har ett positivt resultat, det vill siiga en vinst givet att de
avskrivningar som féljer av god redovisningssed ingir. Detta giller dven sidana
féreningar som tillimpar K3-regelverket for avskrivningar som innebir att de
enskilda komponenter i huset som slits ut skrivs av utifran forvintad hallbarhet.
Féreningarna kommenterar generellt sett inte hur detta paverkar den langsiktiga
héllbarheten, eller hur foreningen har sikerstillt att avgiftsnivan dnda ar
langsiktigt hallbar. De flesta féreningar som kommenterar avskrivningarna
beskriver dem som nagonting "bokféringsmissigt”, och att dessa inte ska paverka
kassaflodet negativt.

Det finns flera andra aspekter som forsvérar lisarens tolkning av féreningarnas
hantering av avskrivningarna.

o Det ir sillan tydligt att foreningen gor ett kraftigt negativt resultat efter
avskrivningar. Redovisningen fokuserar pi att visa att kassaflédet ir positivt.

e Vissa aktorer slar ihop amortering, avsittning till underhallsfond och
avskrivning till ssmma redovisningspost i sina beskrivningar
och berikningar.

e Avskrivningsmetoden varierar. Vissa tillimpar rak avskrivning av hela
byggnadskostnaden, med varierande takt mellan 80 och 120 &r. Andra
tillimpar komponentavskrivning enligt K3-regelverket som varierar 6ver tid.

o Avskrivningar skrivs ibland ut i nyckeltal vilket kan uppfattas som ett uttryck
for ett stort kassaflode eller sparande. Detta trots att avskrivningen motsvaras
av ett nistan lika stort resultatmissigt underskott som inte skrivs ut
bland nyckeltalen.

Det ingdr inte i Riksrevisionens granskning att bedéma vilken niva och metod for
avskrivning som ir rimlig. Det kan dock konstateras att det finns ett virde for
kopare att fsreningens resultat ger littfattlig information om i vilken grad
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féreningen dr i ekonomisk balans eller inte. D4 kan képaren tillsammans med
avgiftsnivin gora en bedémning av om denne vill képa bostaden i féreningen eller
inte. Nar samtliga foreningar gir med forlust dr det svart att f en uppfattning om
den ekonomiska statusen i relation till andra féreningar.# Utan denna vigledning
blir bedémningen av féreningens ekonomi svarare, och det ger ocksa en 6kad risk
for att féreningarnas faktiska ekonomiska situation tillats variera mer utan att
detta framgar tillrickligt.

Nyproduktionsféreningar amorterar i varierande grad

Foretridare f6r en bank menar att det finns ett 6nskemal fran vissa féreningars
sida att ta s hoga 1an som banken tillater.s Detta eftersom képare av
bostadsritter inte tar lika stor hinsyn till ett hogre lan i féreningen som till

ett hogre pris pa bostadsritten. Genom att dven halla amorteringarna pa en lag
niva paverkar de hogre lanen inte heller foreningens avgifter sirskilt mycket.

Bland féreningar som tillimpar en rak amortering (samma belopp varje ar) r
variationen i amorteringstakt stor. Vissa féreningar har antagit en rak
amorteringstakt pa 50 ar, andra foreningar har antagit en takt pa 400 ar eller mer.

[ vissa foreningar anvinds en amorteringsperiod pa 40-50 ir, men med
progressivt 6kade amorteringsbelopp frin en inledningsvis mycket lag niva.

Ett sddant uppligg okar amorteringsbeloppet 6ver tid, ibland med 6ver 10 procent
per ar.

Effekten av den progressiva amorteringsplanen hos en av dessa féreningar har
undersokts nirmare. Om féreningens plan skulle forverkligas over hela den
angivna 50-arsperioden si vixer det forsta drets amortering fran 0,07 procent
av lanet till 9,6 procent av lanet ar 50. Detta innebir i praktiken att de framtida
medlemmarna kommer att betala de hogsta kostnaderna pa de gamla
byggnadskomponenterna samtidigt som behovet av att byta ut just dessa
komponenter kan forvintas vara stort.

I kostnadskalkylerna antar flera féreningar att amorteringar inte ska goras over
huvud taget (dtminstone under den forsta femarsperioden). Eftersom
kostnadskalkylen tas fram i ett tidigt skede kan detta antagande innebira att
féreningens ekonomi behéver omvirderas om det visar sig att en ldngivare inte
godkinner ett sidant uppligg.

Den genomsnittliga amorteringstakten fér samtliga féreningar det forsta dret
(det vill siga det dr som den inledande avgiften sitts utifran) ar 273 ér, vilket
motsvarar 0,37 procent av lanet per ar. Manga féreningar har pa grund av
progressivitet i sina amorteringsplaner en hogre amorteringstakt efter ett par ar.

244 Hur mycket foreningarna férlorar i absoluta termer dr inte en enkelt jimférbar siffra
mellan féreningarna, eftersom de till exempel &r olika stora.
245 Mote med foretradare for SBAB, 2019-01-28.
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Genomsnittet for dren 1-6 ir en amorteringstakt pa 172 ar, det vill siga
0,57 procent av lanet per ar.

Den langa tid som de flesta féreningar antar fér att amortera sina lan 6verstiger
flera ganger om den tid som byggnadskomponenter vanligen forslits, och tycks
inte baseras pa den norm som Boverket angett i sina allminna radd om att
amorteringen bor ske under nyttjandeperioden.

Foreningarnas skuld varierar

Bland de undersokta foreningarna varierar skulden mellan 8 300 kronor per
kvadratmeter och 22 700 kronor per kvadratmeter. I genomsnitt uppgar skulden
till 14 600 kronor per kvadratmeter. Det 4r mer 4n dubbelt sd hogt som det
genomsnitt som Finansinspektionen i en undersékning redovisar for samtliga
foreningar i hela bestindet.2* Den variation som finns mellan ligt och hogt
skuldsatta foreningar innebir dven att vissa nyproducerade foreningar kan vara
mer kinsliga for variationer i rintan eller krav pi amorteringar in andra. D4 de
flesta undersokta féreningar planerar for relativt korta bindningstider pa sina
lan?%7 kommer sidana svingningar kunna fa genomslag i deras ekonomi pa
négra érs sikt.

Vilken risk som féreningens skuld kan utgéra i dess ekonomi idr ocksa beroende
av vilken rinta som har antagits i den ekonomiska planen. De flesta foreningar
antar en viss rintemarginal i férhallande till den verkliga marknadsrintan vid
framtagandet av den ekonomiska planen, vilket ger ett utrymme for att klara

en hogre verklig ranta nir lanen slutligen ska liggas upp hos en langivare.

I Riksrevisionens intervjuer med foretridare f6r en bank framgar att ett hogre
rinteantagande ocksa kan vara krav for att banken ska bevilja fsreningens lan.
Ett flertal féreningar antar dock en lag rinta, och har siledes liten rintemarginal
vid en framtida hogre marknadsrinta 4n den antagna.2* Den antagna rintan
varierar mellan 1,1 procent och 4,1 procent.

Nedanstiende diagram visar féreningarnas skuldsittning tillsammans med
det rinteantagande som har gjorts.

26 Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden, 2019, s. 14.
247 Generellt sett delas lanen i tre lika stora delar som binds pa 5 &r, 3 r och 3 manader.
248 Detta kan bero pa att vissa féreningar har fatt en offert om en viss rénta fran en langivare.
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Diagram 1 Féreningarnas skuld per kvadratmeter bostadsritt (blaa staplar) och
den av féreningen antagna snittrantan fér lanet (orange punkter).

25000

20 000

15000

10 000

W Skuld per kvadratmeter, kronor (vinster skala)

© Antagen snittranta, procent (héger skala)

Diagrammet pekar pd en stor variation i rinteantaganden samt att det inte finns
négot tydligt samband mellan skuldens storlek och den antagna rintan. Detta
tyder pa att den 6kade risk som skuldens storlek medfor inte har paverkat
rintebedomningen i sirskilt hog grad.

En viss variation avseende rinteantagande kan vara motiverad d det sannolikt
finns en viss skillnad mellan vilka rinteerbjudanden olika foreningar far till fsljd
av vilken kreditvirdighet de bedoms ha hos langivaren. Samtidigt 4r det sannolikt
att en s stor variation som diagrammet avspeglar ocksa forklaras av att det finns
en variation i vilka bedémningar som gors av vad som ir en rimlig antagen rinta
mellan olika féreningar.2# Det finns exempelvis féreningar med skuldnivaer pa
cirka 15 000-18 000 kronor per kvadratmeter dir den antagna rintan ligger nira
den ligsta nivan i urvalet. I andra dnden av skalan framgar att den forening som
har den nist ligsta skulden i urvalet har den hogsta antagna rintan pa 6ver

4 procent.

Samtliga foreningar gor vidare en langsiktig ekonomisk prognos for aren 1-11.
Denna prognos visar att flera féreningar har satt de inledande avgifterna pa

en sddan niva att de forvintas behéva hojas markant efter nagra ar for att ta hojd
for den antagna langsiktiga rintan (som ofta bedéms vara 0,5 procent hogre). For
att exemplifiera bygger prognosen i en av de undersokta féreningarna pa att det
ska ske en avgiftshojning pa 35 procent fran ar 6 och framat for att den antagna
langsiktiga rintan 4r hogre. En sidan hojning skulle sannolikt medféra

249 En viss skillnad kan dven férklaras med att féreningarna har antagit olika bindningstider, men
sannolikt i lag grad da rinteskillnaden pa de bindningstider som patriffats (fran 3 manader till 5 ar)
ar relativt liten, och de flesta féreningar har antagit en likvirdig férdelning av bindningstider.
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ett kinnbart virdetapp i bostadsritterna, och det gor att presumtiva kopare
behover uppmirksamma denna information och viga in den i sitt kopbeslut.

Diskussion

En 6vergripande slutsats av Riksrevisionens genomgéing av den ekonomiska
redovisningen ir att det finns en stor variation mellan féreningarna gillande vilka
virden som antas i olika redovisningsposter. Nir det giller faktorer som
amorteringsperiod, avsittningar till underhall, metod {6r avskrivning,
avskrivningsperiod, rinteantagande och skuldsittning skiljer sig féreningarna pa
ett sddant sitt att direkta jimforelser mellan enskilda faktorer sillan ir rittvisande.
Exempelvis kan féreningens skuld ses som en viktig faktor att bedéma. Men om
avgiften ska kunna bibehallas 4r det kanske mer viktigt att det finns en majlighet
att std emot ekonomiska pafrestningar. Exempelvis kan en tungt skuldsatt
férening i utgangsliget ha antagit en hogre framtida rinta samt amortering for att
skapa ekonomiska marginaler. En sddan férening kan ha bittre f6rutsittningar att
klara exempelvis hogre rinta utan att behéva hoja avgiften 4n vissa ligre
skuldsatta foreningar som inte har dessa marginaler. Att bedéma huruvida

en forening har tillrickliga marginaler eller ett tillrickligt langsiktigt sparande &r
dock komplicerat. Detta eftersom féreningens ekonomiska marginaler kan déljas i
ett antal olika redovisningsposter, bland annat i rintan (som vanligen inte har
med sparande att gora).

Det ir knappast av intresse f6r en kopare att veta i vilken redovisningsmissig post
som sparandet i féreningen uppkommer. Det huvudsakliga intresset borde
snarare vara i vilken mén féreningen gor tillrickliga avsittningar och har
tillrickliga ekonomiska marginaler for att klara av driften i framtiden med
bibehallna avgiftsnivaer.

Hur mycket skiljer sig de sammantagna ekonomiska
marginalerna i olika foreningar?

Foregiende avsnitt visar att det dr svart att géra meningsfulla direkta jimférelser
mellan enskilda parametrar i redovisningen, di exempelvis en 14g amorteringstakt
i en forening inte nodvindigtvis méste innebira att féreningen inte har utrymme
att amortera sina skulder. Utan att viiga in helhetsbilden &r det svart att ta reda pa
vilka ekonomiska marginaler en férening sammantaget har vid forindrade
ekonomiska férutsittningar.

Riksrevisionen har gjort berikningar utifran tvd olika scenarier med avsikt att
gora foreningarnas ekonomiska stillning mer jimforbar. I bida scenarierna har
féreningens totala intikter summerats, varpd kostnader relaterade till driften
(driftskostnader samt eventuella skatter med mera) har dragits av. Det som
terstar ir féreningens utrymme att betala de finansiella kostnaderna, sd som
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rintor, amorteringar och avsittningar till underhall. Dessa finansiella poster kan
jamforas utifran likvirdiga villkor som ett sitt att gora féreningarnas ekonomiska
stillning jimforbar. Fokus pa finansiella poster motiveras av att dessa vanligen &r
en stor del av nyproduktionsforeningars kostnader. For 70 procent av
féreningarna i urvalet dr enbart rintekostnaden storre dn den

samlade driftskostnaden.

Riksrevisionen utgir i jimforelsen fran féreningarnas egna genomsnittliga
antaganden for rinta, amortering och avsittning till underhill i de ekonomiska
planerna.?s® Detta genomsnitt kan sigas representera vad féreningarna
gemensamt har bedémt vara tillrickliga marginaler. Den bild som visas avser
dirmed i huvudsak foreningarnas marginaler for att klara av att hélla ett positivt
kassafléde pa kort till medellang sikt.2s! For att klara av de langsiktiga behoven
behover foreningarna dessutom sitta avgiftsnivaerna si att de dven ticker
avskrivningarna, vilket har utretts i SOU 2017:31.22 Nivan i analysen
representerar dirmed en miniminiva for att foreningens kassa inte ska minska
fran ar till ar.

Tillvigagangssittet vid denna jimforelse ska inte ses som ett uttryck for vilka
antaganden som bor utgora norm for féreningars ekonomi, utan som en analys
som utifran koparens perspektiv speglar skillnader mellan féreningar pa
dagens nyproduktionsmarknad.

Scenario 1

I det forsta scenariot har utgingspunkten varit genomsnittet av de antaganden
som foreningarna sjilva har valt. Detta genom att féreningarnas genomsnittliga
antagna rinta, amortering och underhallsavsittning har applicerats pa samtliga
féreningars ekonomi. Den genomsnittliga antagna riantan i féreningarna ir

2,49 procent, tiden for att amortera lanet 4r 273 4r och underhallsavsittningen ir
40 kronor per kvadratmeter (BoA+LoA).253

250 Utgangspunkten i denna del &r ekonomin fér ar 1. Eftersom féreningarna i de flesta fall har satt
dessa virden fér att rymma den tinkta amorteringsplanen och andra fériandringar inom ramen fér
den satta avgiftsnivan (6kande med 2 procent per ar motsvarande inflationen) under de férsta
11 éren, sa kan ekonomin &r 1 ses som ett narmevirde dven fér forutsittningarna pa nagra ars sikt.

251 Fér manga nyproduktionsképare dr kanske detta perspektiv, det vill siga vilka tinkbara ekonomiska
férutsittningar som kan komma att fa visentlig paverkan pa bostadens virde under den egna
dgandehorisonten, det mest intressanta.

252 SOU 2017:31, kapitel 6.

253 Denna avsittning kan ses som ett sitt att jamna ut kostnaderna fér det kortsiktiga I6pande
underhall som uppstar dven om fastigheten dr nybyggd. Ett sadant underhall dyker sannolikt upp
relativt oférutsett med varierande intervall, och fér att sddana hindelser inte ska kréva lan eller
en direkt avgiftshéjning ses den som en faktisk kostnad ovan (trots att det 4r en bokféringsmissig
avsittning som inte paverkar kassaflédet).
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Diagram 2 Intikter som andel av utgifter hos samtliga undersékta féreningar nir rinta,
amortering och underhillsavsittning likstillts utifran féreningarnas genomsnitt.
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Diagrammet visar att de flesta féreningarna har ett svagt positivt kassafléde under
dessa forutsittningar.25* Det visar 4ven att en mindre del av féreningarna

(14 av 102) har ett negativt kassaflde, vilket innebir att de skulle behva héja sin
avgift om den antagna rintan, amorteringen och underhallsavsittningen
motsvarade det verkliga behovet.

Skillnaden mellan den férening som har stérst marginaler och den som har det
storsta underskottet 4r inte ovisentlig. Den forening som har storst positivt
kassaflode klarar av de antagna kostnaderna dven om medlemsavgifterna skulle
sinkas med 31 procent. Den férening som har det stérsta underskottet behover
istillet hoja avgiften med 23 procent.

Scenario 2

Foreningens verksamhet ir langsiktig, och ett intresse f6r kopare dr som
inledningsvis diskuterats vilken paverkan férutsebara risker, sa som till exempel
en hojd rinta eller ett krav om att skulden behover amorteras, skulle {3 pa
avgiftsnivin. [ undersokningen har en héjd rinta pa tvd procent (jimfort med
det genomsnitt som lag till grund for scenario 1) antagits for att simulera den
ekonomiska forindringen. Detta kan i verkligheten ta sig uttryck i andra former
av kostnader, sd som amortering, di foreningarnas antagna amorteringstakt ar

254 Att genomsnittet dr hdgre dn 0 beror pa att vissa féreningar har en marginal av fritt kassafléde
som inte ingar i de nimnda genomsnitten for rinta, amortering eller underhillsavsittning.
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langsam.?5 I nedanstiende diagram beskrivs resultatet av dessa antaganden

i de undersokta foreningarna.

Diagram 3 Intikter som andel av utgifter och nédvindig avgiftshojning (for att na ett positivt
kassafléde) hos samtliga undersokta féreningar utifran en rinta pa 4,49 procent, en rak
amorteringstakt pa 273 ar och en underhallsavsittning pa 40 kronor per kvadratmeter.
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Diagrammet visar att samtliga féreningar under ovanstiende forutsittningar har
lagre intikter 4n utgifter. En forening med ett underskott behéver som

ett minimum uppna ett positivt kassaflode, vilket i de flesta fall maste goras
genom att hoja medlemmarnas avgifter. I en forening ricker det att hoja avgiften
med 9 procent f6r att na positivt kassafléde, medan samma forutsittningar kriver
en hojning pa 83 procent i en annan f6rening.2¢ Diagrammet avspeglar ocksa

att skillnaderna i féreningars ekonomi blir tydligare vid forindrade

ekonomiska forutsittningar.

Den nédvindiga avgiftshéjning som krivs for att na ett positivt kassaflode
samvarierar inte linjirt med underskottets storlek. Anledningen till detta ir att
i manga féreningar kommer en stor del av intikterna fran hyresintikter som ar
satta utifrdn rddande hyror pad marknaden och dirmed inte kan hojas efter

255 | detta sammanhang kan det exempelvis nimnas att Riksbanken har bedémt den langsiktiga
reporantan till mellan 2,5 och 4 procent (pa detta tillkommer den rantemarginal som banken tar ut).
256 Eftersom det tidigare i denna bilaga konstaterades att en del av skillnaderna i rinteantagande mellan
féreningarna skulle kunna bero pa en bedémd skillnad i kreditvirdighet har Riksrevisionen gjort
en kinslighetsanalys utifran varje férenings eget rinteantagande. Resultatet r liknande, med
ungefir samma genomsnitt och ungefir samma skillnad mellan féreningarna med hégst respektive
lagst behov av att héja avgiften.
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téreningens behov.2” Nir féreningen far ett underskott dr det siledes endast den
andel av intikterna som kommer fran medlemmarnas avgifter som kan ticka
upp mellanskillnaden.

Diskussion

Eftersom maénga kopare ser till avgiftens niva (och mer sillan till féreningens
underliggande ekonomi)?8 for att virdera bostadsritten finns det ekonomiska
incitament fran bostadsutvecklarnas sida att minimera det langsiktiga sparandet.
Vidare finns ett incitament att 6ka skulderna eftersom képare sannolikt inte
virderar skulder i foreningen lika negativt som skulder i den egna ekonomin.2s?
For att bland annat motverka sddana incitament finns intygsgivningssystemet, dir
intygsgivaren ska intyga foreningens hallbarhet. Riksrevisionens undersskning
pekar dock pi att det finns en stor variation i hur de undersékta foreningarnas
ekonomier klarar exempelvis en hojd rinta.

Riksrevisionen har i denna analys undersokt féreningarnas ekonomi i férhéllande
till varandra. Med det sagt finns det féreningar i materialet som ger skil att ta upp
fragan om hur langsiktigt hallbara marginalerna i vissa féreningar faktiskt ir
utifrdn en absolut nivi. Nigra av foreningarna klarar endast sma férsimringar

i ekonomin trots att rintan i dagsliget 4r mycket lag ur ett historiskt perspektiv,
och att avgiftsnivan har satts utifran att enbart klara ett positivt kassafléde, snarare
in utifrdn avskrivningarna. Den svagaste féreningen ur detta perspektiv klarar
med 0 kronor amortering, ingen avskrivning och ingen avsittning for [6pande
underhall en rinteniva pd 2,3 procent innan avgiften maste hojas. Inneborden av
vad som ir en héllbar ekonomi 4r hir intressant dé féreningarna ibland saknar
beredskap for den marknadsrianta som gillde f6r ett fatal ar sedan.

Forandringar i féreningarnas ekonomi under
projektets gang

Byggstyrelsen i en byggmistarbildad bostadsrittsforening ir tillsatt av
bostadsutvecklaren och forhandstecknare har ingen mojlighet att paverka
styrelsen eftersom de dnnu inte 4r medlemmar. Sa som beskrivs i kapitel 3 har
byggstyrelsen moijlighet att fatta beslut som innebir forindringar i ekonomin.
Ett sddant exempel som i praktiken paverkar priset pa varan f6r koparen ir om
en forenings skuld okar.

257 Om féreningens behov av ckade intikter sammanfaller med en lagkonjunktur kan hyresintikterna
tvartom minska.

258 Swedbank, Fyra av tio bostadsrttsképare tar inte hénsyn till féreningens ekonomi, 2019.

259 Boije, "Debatt: Kdparna omedvetna om bostadsrittsféreningarnas skulder”, 2018-05-21. Det finns
ocksé bindande krav fran Finansinspektionen om att héga privata boldneskulder ska amorteras,
som mest med 3 procent per ér, vilket kan 6ka manadskostnaden fér att ligga skulden i den privata
balansrikningen mer &n motsvarande hos féreningen.
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Det finns flera tinkbara tillfillen dir férindringar kan ske:

o Mellan kostnadskalkyl och ekonomisk plan.

¢ Dai styrelsen godkinner en ny ekonomisk plan med nya ekonomiska
forutsittningar i féreningen.

o Di forindringar genomfors i forhédllande till ekonomisk plan som inte
foranleder styrelsen att ta fram en ny ekonomisk plan.

I denna del har Riksrevisionen enbart kunnat underséka forindringar mellan
kostnadskalkyl och ekonomisk plan.

Jamforelser av ekonomin mellan kostnadskalkyl och ekonomisk plan

For att undersoka om férindringar faktiskt sker har Riksrevisionen gjort
jamforelser av féreningarnas ekonomi i kostnadskalkylen och i den ekonomiska
planen. I denna del har fokus lagts pa foreningens skuldsittning, eftersom

en 6kad skuld i praktiken innebir ett hogre pris f6r koparen da denne delar
betalningsansvaret med 6vriga medlemmar.

Férdndrad skuldsdttning och andra f6rindringar

Bland de undersokta féreningarna dr den generella bilden att skulden ir ungefir
densamma i kostnadskalkylen som i den ekonomiska planen. I fem av
féreningarna har det skett en 6kning av skulden som 6verstiger 5 procent, som
mest med 23 procent.2® Detta motsvarar en 6kning av skulden med mellan 800
och 3 200 kronor per kvadratmeter (mellan 55 000 och 224 000 kronor for en trea
pa 70 kvadrat). I ett fall har skulden minskat med 6ver 5 procent, i detta fall med
3 000 kronor per kvadratmeter.26!

Det sker dven vissa andra férindringar. Bland annat dkar foreningens kopeskilling
f6r huset och fastigheten i vissa fall, ibland utan synbara skil. Det dr ocksa vanligt
att foreningarna i kostnadskalkylen har antagit mycket langa amorteringstider
(eller ingen amortering alls), som i den ekonomiska planen blir kortare.

Diskussion

Den begrinsade inblick som férindringarna mellan kostnadskalkylen och den
ekonomiska planen ger siger att forindringar sker, ibland till det simre for
koparen. Vad som blir det faktiska utfallet nir byggstyrelsen limnar over
ekonomin till medlemsstyrelsen ir svarare att undersoka dé detta tillfille inte &r
en definierad tidpunkt som kan féljas upp i redovisningen.

260 Hir anvinds total BoA+LoA eftersom uppdelning av LoA i bostadsritt och hyresritt saknas
i kostnadskalkylerna.

261 | jamforelsen har hinsyn tagits till att vissa féreningars yta har forindrats, vilket motiverar
en férandrad skuld.
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