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Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden

Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk férening, nedan Bostadsratterna, ar
Sveriges storsta intresse- och serviceorganisation for bostadsrattsforeningar med cirka
7 500 bostadsrattsféreningar och 8 400 bosparare som medlemmar i hela Sverige med
sammanlagt cirka 280 000 hushall. Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med

yttrande 6ver rubricerat forslag och far framfora féljande.

Utredningen har haft i uppdrag att arbeta for ett starkt konsumentskydd pa
konsumentmarknaden, da framst nar det handlar om évervaganden som rér redovisning och
framtida underhall, den ekonomiska planen och intygsgivning, skydd for dem som anmalt
intresse for att kopa nybyggda lagenheter samt skyddet vid 6verlatelse m m, underhall och

andring av lagenheter samt fastighetsmaklarnas informationsgivning.

Bostadsratterna som tagit del av utredningens arbete genom expertmedverkan har i sig inget
att invanda mot utredningens slutsatser som haft att utga fran givna direktiv. Vi tillstyrker i
huvudsak utredningens férslag och dess syfte att starka konsumentintresset — men vill

darutover peka pa foljande.

Allmant omutredningens uppdrag och beskrivning av bostadsratten

Trots att kbpet av en bostadsratt oftast ar livets storsta affar for de cirka 10 000 konsumenter
som arligen koper en bostadsratt sa ar var bestamda uppfattning att det som regel fungerar
nastan osannolikt bra — atminstone vid en jamforelse med likartade kop av exempelvis en
villa eller tecknande av hyreskontrakt. | bostadsrattsfallet finns — i forhallande till villakopet en
tekniskt enklare produkt och man blir en del av ett sammanhang, en férening som har som
enda intresse att gemensamt varda sitt eller sina hus. Tecknas hyreskontrakt finns som regel

inte alls det breda utbud eller valméjligheter som erbjuds pa bostadsrattsmarknaden — man
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far ofta acceptera det som erbjuds. Darfor ar ocksa bostadsratten som upplatelseform

mycket uppskattad och efterfragad.

Den genomsnittliga bostadsréattsféreningen bestar av cirka 40 lagenheter (1 000 000
lagenheter /25 000 foéreningar). Uppdraget ar att lamna férslag som ska fungera i
bostadsrattsforeningar oavsett om de innehaller fyra lagenheter, dar verksamheten ligger
valdigt nara privat enskilt agande, eller 40 lagenheter alternaivt att de har 400 medlemmar
och av vissa betraktas som hyreshus.

Helt oavsett vilken storlek eller alder pa forening eller medlemmar ska féreningen verka for
att "framja medlemmarnas ekonomiska intresse” bade pa kort och pa lang sikt genom att
tillampa sjélvkostnadsprincipen. Detta ska ske i en demokratisk organisation dar
medlemmarna véljer och utkraver ansvar fran sin styrelse, som regelmassigt arbetar i det

narmaste ideellt for de boendes béasta.

Utredningen inleds bland annat med en intressant redogoérelse for hur bostadsratten har
utvecklats i juridisk mening. Parallellt med denna utveckling ar det ocksa viktigt att notera hur
bostadsratten, och bostadsrattsféreningarna, har utvecklats i ekonomisk mening. Som en
konsekvens av de stora ekonomiska férandringar som skett inom bostadsrattens ramverk
har foreningarnas egenkapital har andrats fran att enbart ha statt for 1- 5 procent till dagens
normallage dar 70,80 eller i vissa fall 100 procent av verksamheten finansieras av

medlemmarnas personliga insatser.

Under manga ar — fram till 1990-talet - var bostadsratten ett medel for att erbjuda ett
alternativ till egnahemsboende, i flerfamiljshus byggdes lagenheter med mycket ringa krav
pa personliga insatser. Foreningarnas ekonomi och styrning liknade i manga avseenden
hyreshus i fastighetsbolag som huvudsakligen lanefinansierats och med svagt inflytande fran
medlemmarna. Ekonomin praglades av att betala rantor som, sa lange de var statligt
subventionerade, var ytterst formanliga. Att arsavgifterna manga ganger var i nara paritet
med hyran fér motsvarande hyresratter gjorde inte s& mycket eftersom insatserna var nast

intill forsumbara.

Nar det statliga bostadssubventionssystemet monterades ner under 1990-talet var
alternativet for de, med dagens matt matt, dverbeldnade féreningarna enbart att kraftigt hoja
arsavgifterna — som i manga fall kom att 6verstiga boendekostnaderna i hyreshus eller villor.
| denna situation valde manga bostadsrattshavare att genom avsagelse lamna tillbaka sina
bostadsratter till foreningen — de var omdjliga att sélja. Manga féreningar kom pa obestand —

det var fler foreningar som gick i konkurs under denna tid.

Av detta larde sig bostadsrattsforeningarna och de som aktivt arbetar med att etablera

bostadsrattsforeningar att det ar vasentligt att foreningens egenkapital inte ar alltfor lagt — att



det & medlemmarnas insatser som till storsta delen ska finansiera verksamheten.
Bostadsratterna ska i majligaste man finansieras att de har ett marknadsvarde och alltid kan
séljas vidare. Darigenom finns det alltid medlemmar som — nastintill oavsett
marknadsutveckling och finansieringssystem — ar med och betalar foreningens kostnader. Ur
kredit- och sékerhetssynpunkt &r darfor en bostadsrattsforening ett oerhort sakert objekt —
rantorna kommer att betalas. Foreningen har alltsa blivit vasentligt starkare och
motstandskraftigare &n "1900-talets” bostadsratter och medlemmarna kan vara sakra pa att

foreningen kan undvika alla obestandssituationer.

Sannolikt ar det foreningar i dessa obestandssituationer som utredningen nagot som
definieras som "osunda” féreningar. Man bér dock vara medveten om att den absoluta
majoriteten av alla bostadsrattsforeningar under denna 30-arsperiod har vidtagit atgarder for
att forbattra situationen — féreningar med under 40 procent egenfinansiering ar ytterst

ovanligt idag. De "osunda” féreningarna ar i dagens lage nastintill obefintliga.

Bostadsratterna ar darfor skeptiska till de manga alarmistiska tidningsartiklar, som ocksa i
manga fall citeras i utredningen, och anges som grund for den ekonomiska diskussionen i

utredningen.

Var bestamda uppfattning ar att bostadsrattsforeningarna i Sverige — som i manga fall ar helt
nyetablerade i andra fall firar 100 ars verksamhet — som regel ar bade val underhallna och &r

val rustade for att ocksa i framtiden erbjuda ett gott och synnerligen efterfragat boende.

Denna positiva bild speglas ocksa av SCB som under minst de 25 senaste aren undersokt
”Intakter och kostnader i flerbostadshus”. SCBs undersokning ar faktiskt den enda, oss
veterligen, som redovisar hur féreningarna i genomsnitt hanterat sin ekonomi éver tiden.
Mest intressant i SCBs statistik ar att féreningarna redovisar mycket likartade
underhallsavsattningar — de ligger nu pa ca 100 kronor per kvadratmeter och ar samt de
redovisade positiva resultat om cirka 2 procent av omsattningen — ndgot som behdvs aven i

en sjalvkostnadsdriven verksamhet.

Bostadsrétternas storsta problem ur konsumentskyddssynpunkt handlar darfor mera om
situationen da nya bostadsrattsféreningar tar 6ver sitt hus fran en bostadsproducent eller

fastighetséagare vid ombildning.

Forslag och évervaganden om redovisning och framtida underhall

Utredningen foreslar i avsnitten 6.4.5 och 6.5 att komponentavskrivning ska inforas for
samtliga féreningar och Bokfdringsndmnden ges i uppdrag att utforma en Vagledning for

redovisning i bostadsrattsforeningar.



Redovisning handlar framférallt om att ge en sa god bild av vilka ekonomiska transaktioner
som agt rum under aret och hur dessa paverkar foreningens ekonomiska stéllning — alltsa
framforallt en spegling av vad som har hant. Men bade medlemmar och presumtiva kopare
har kanske framforallt ett intresse av att veta vad som kommer att hénda i foreningen. Vad
kommer att krévas rent tekniskt och vilka ekonomiska resurser finns inom féreningen for
detta framtida underhall? Vilka handlingsalternativ finns det for att klara dessa krav? Den
backspegel som féreningens arsredovisning ar ger ofta ett alltfor svagt stod i dessa
framtidsinriktade 6vervaganden. Det & mot denna bakgrund som manga ganger intensiva
diskussioner fors inom olika foreningar kring avskrivningar och behov av framtida
avsattningar. For naturligtvis varierar behoven och kraven beroende pa husets skick och
foreningens formogenhetssituation pa ett satt som dagens redovisningar enligt K2 knappast

klarar att visa pa ett tydligt satt.

Utover att situationerna och kraven pa underhallsatgarder har och ska variera mellan olika
foreningar varierar ocksa metoderna for att beskriva laget — det vill saga tillampningen av
redovisningsprinciperna. Det har sdledes saknats ett gemensamt sprak och gemensam form

for en transparant information till féreningens medlemmar och dvriga intressenter.

Darfor ar det positivt att utredningen foreslar att det ar en metod, komponentavskrivning, eller
K3 som ska anvandas och anvandningen av underhallsplaner premieras liksom uppdraget till
Bokféringsnamnden att utforma en Véagledning om redovisning i bostadsrattsféreningar.

Avslutningsvis kan noteras att Bostadsréatterna delar utredningens uppfattning att inte foresla

ett forlustforbud eller krav pa full kostnadsteckning.

Uppdraget till Bokforingsnamnden, likviditetsanalys och nyckeltal

Har finns dock anledning att notera vikten av att ta fram en vagledning gors tillsammans med
intresseorganisationerna; alltfér manga ganger har vi sett uttalanden, forslag och
debattinlagg fran Bokféringsnamnden som praglats av en total oforstaelse for vad
bostadsratt &r och hur det fungerar inom bostadsrattsforeningar. Genom ett samarbete
mellan bokféringsnamnden och bostadsrattsorganisationerna som forstar och vet hur det
fungerar i praktiken inom alla typer av bostadsrattsforeningar sakerstélls att vagledningen
fungerar for bostadsrattsforeningarna pa relevant satt och darmed bidrar till ett 6kat

konsumentskydd.

Bostadsrattsorganisationerna, en grupp dar ocksa Bostadsratterna ingatt, férde fram ett eget
forslag som forstahandsalternativ till dagens system. Idag ar det sa att redovisningen
praglas av att olika redovisningssystem star mot varandra och det &r narmast omajligt aven

for experter att avgdra foéreningens ekonomiska stallning. Utredningens forslag, att skapa en



redovisning som baseras pa hur husets delar, komponenter, planeras bli underhallna ar
darfor ett angelaget steg framat. Darfor bitrader vi i detta lage utredningens forslag i denna
del.

Vi knyter saledes stora forvantningar till den Vagledning som Bokfoéringsnamnden ska
utarbeta. Tidigare fanns som krav att en likviditetsanalys skulle fogas till redovisningen &aven i
Bostadsrattsforeningar. D& dessa kom att utformas efter de mallar som storforetag anvander
blev informationsvéardet av dessa i princip obefintligt — och det kravet togs ocksa bort. Men
kassaflodet &r en — om inte den viktigaste parametern for styrning av en
bostadsrattsforening. Darfor ar var forhoppning att Bokforingsnamnden denna gang véljer
bland annat uppstéllning och detaljeringsgrad, som &r relevant for bostadsrattsféreningar.

Motsvarande dvervaganden bor goras nar det galler val av nyckeltal — i detta sammanhang
handlar det framférallt om att underlatta for konsumenten att vélja, vardera och ha mojlighet
att jamfora respektive bostadsrattsférening. Darfor galler det att dessa blir fa och tydliga —
manga talar i detta sammanhang om en kylskapsmarkning. Vi prioriterar i detta
sammanhang framforallt uppgifter om féreningens storlek, avgiftsniva och belaningsgrad.
Harutover finns en rad vanliga nyckeltal som framférallt anvands internt i féreningen for att
styra verksamheten — dessa bor naturligtvis aven fortsattningsvis aven fa valjas fritt
beroende pa den lokala féreningens behov och 6nskemal for att komplettera de nyckeltal

som framgar av vagledningen.

Forslag och 6vervaganden gallande den ekonomiska planen och intygsgivningen

Inte minst mot bakgrund av de stora prisokningar som skett pa bostadsrattsmarknaden har
fragorna om ekonomisk plan och konsumentskyddet vid kop av bostadsréatt kommit i
skymundan. Nar lagenheterna saljs till ett faststallt pris, och tilltrade sker en eller ett par ar
efterat har marknadspriserna oftast hunnit stiga sa pass mycket sa att det ur konsumentens
perspektiv ar 'mer I6nsamt att tiga om problemen” @n att utnyttja den majlighet som
lagstiftningen erbjuder — att kliva av och lata kopet atergd. Darfor har gallande

konsumentskyddsregler knappast fatt det genomslag som forvantats.

Vi bitrader utredningens forslag avseende att kraven pa intygsgivare skarps, att krav stalls pa
att en teknisk underhallsplan ska inga som en naturlig del i den ekonomiska planen och att
boverket far de verktyg som utredningen foreslar for att skapa en mer rattséker och enhetlig

tillampning av bestammelserna in ekonomisk plan och intygsgivarna.

Den ekonomiska planen upprattas dock primart for intygsgivarnas skull. Den har darfor en

form och innehall som &r svart att ta till sig for en vanlig konsument. Vi skulle darfor for var



del garna ocksa se att ytterligare resurser laggs pa att pa ett tillgangligt och trovardigt satt

presentera de tillkommande féreningarna ocksa for képarna — en tydligare varudeklaration.

Skydd for den som har tecknat férhandsavtal eller anmalt intresse for en bostadsratt

Bostadsratterna har i detta avsnitt inget att erinra.

Skyddet vid dverlatelse, pantséattning och utmatning

Bostadsratterna delar inte utredningens beskrivning av det nuvarande systemet for
pantséttningar av bostadsratter. Utredningen foérefaller anta att en betydligt mer betryggande
ordning skulle erhallas genom inférandet av ett centralt statligt register for bostadsratter. Vi
delar darfor inte utredningens uppfattning att fragan om ett centralt bostadsrattsregister pa
nytt, for tredje gangen! bor utredas. De foérslag som da lamnades innebar en fordyrande och
kostnadsdrivande byrakratisering av registreringsarbetet som idag sker genom
bostadsrattsforeningen. Det finns ocksa anledning att understryka att detta omrade ar ett dar
faktiskt forvanansvart fa fel eller misstag begas. Darutdver har regeringen genom beslut
2013-03-14 utifran tidigare utredningar avfardat tanken pa att inratta ett statligt centralt
bostadsréattsregister. Detta skedde mot bakgrund av fler utredningar samt att
Bostadsrattsorganisationerna efter nara samrad med Bankfdreningen tog fram ett forslag pa
en effektivare hantering av pantnoteringar. Darefter har nya konstruktiva samrad skett mellan
bostadsrattsorganisationerna och Bankféreningen vilket resulterat i ett forslag pa en modern
digitaliserad och effektivare hantering av pantnoteringar. Denna I6sning skulle vl tillgodose
saval foreningsintresset som bankernas behov av ett sakert system for hantering av
bostadsratten som pantobjekt. Losningen ar tankt att vara 6ppen for forvaltare och
bostadsrattsféreningar att ansluta sig till sjalvkostnadspris. Bankféreningen har dock senare

valt att arbete med ett annat alternativ, vilket fordrojt genomforandet.

Bostadsratternas uppfattning ar att medlems- och lagenhetsférteckningen ar sa nara
sammanlankade genom att medlemskapet ar centralt i bostadsrattsféreningen att en
ytterligare utredning darfor inte kommer att tillfora nagot ytterligare. Ett centralt statligt
bostadsregister har pa goda grunder tidigare avfardats aven om de finns som foresprakar att
en statlig myndighet skulle 6verta grundlaggande féreningsuppgifter. Genom att géra
lagenhetsforteckningen, férutom fangeshandlingen, kompletterad med notering om
utmatning eller betalningssakring, tillganglig pd samma satt som medlemsforteckningen
kommer konsumenternas behov av information tillgodoses med hansyn taget till de
foreningsrattsliga aspekterna. Utredningens skrivning om fortydligande av revisorns

granskning av lagenhetsforteckningen bidrar ocksa till ett 6kat konsumentskydd.



Underhall och forandring av bostadsrattshavarens lagenhet

Bostadsréatterna tillstyrker forslagen, inte minst darfor att forandringarna ar viktiga for att
uppna en balans mellan den enskilde bostadsrattshavarens ratt att géra andringar i
lagenheten och féreningens 6vriga medlemmar. Géllande lagstiftning innebar inte ett
tillrackligt skydd for foreningens fastighet och 6vriga medlemmar vilket framgar aven framgar
av den skrivelse som bostadsréttsorganisationerna har ingivit till justitiedepartementet.

Bostadsratterna tillstyrker aven utredningens forslag om upplatelseavtalet och objektet for
upplatelsen.

Darutéver hade Bostadsratterna dven onskat att utredningen hade utrett fragan och kommit
med ett forslag om férandring av utrymmen for en lagenhet som upplatits med bostadsratt
inklusive en 6versyn av bestammelsen i 9 kap 16 § p 2 bostadsrattslagen. Bostadsattslagen
saknar idag regler om vilka beslut som kravs i en bostadsrattsférening for att foréandra
utrymmet for en lagenhet som upplatits med bostadsratt, om det inte ar fraga om sadan
foérandring med anledning av om- eller tillbyggnad som avses i 9 kap 16 § 2 p
bostadsattslagen. Bostadsrattsorganisationerna har féreslagit att regler bor inféras liknande
exempelvis "reglerna om fastighetsreglering”. Det bor ocksa regleras i bostadsrattslagen hur
foreningen fattar beslut om att forandra innehallet i en redan upplaten bostadsratt nar det
vare sig ar fraga om fysiska forandringar eller andringar av sjalva lagenheten utan fraga om
forandringar av rattigheter knutna till bostadsratten sdsom exempelvis att det inte langre ska

vara en parkeringsplats knuten till Iagenheten.

Bestdmmelsen i 9 kap 16 § forsta stycket 2 bostadsrattslagen anger att ett stammobeslut om
sadan om- eller tilloyggnad som medfor forandring av en bostadsrattshavares lagenhet ska
godkannas av hyresnamnden om bostadsrattshavaren inte samtycker till &ndringen. En
begaran om godkannande kan idag endast goras av foreningen. Nagon tidsfrist for nar
ansokan ska goras finns inte angiven i lagen. Detta och att hyresnamnden kan godkanna
atgarder i efterhand, nar atgarden val har gjorts, ar ingen tillfredstallande 16sning varken for
foreningarna eller for bostadsréattshavarna. Bestammelserna i detta avseende bor darfor ses
over. Ett forslag som framforts tillsammans med 6vriga bostadsrattsorganisationer ar att
bostadsrattshavaren istéllet bor ges majlighet att vanda sig till hyresnamnden inom en
tidsfrist i de fall bostadsrattshavaren har invandningar mot féreslagna forandringar. Genom
en sadan komplettering av 7 kap 16 p 2 bostadsréattslagen skulle systemet bli mer rattssakert
bade for féreningen och for bostadsrattshavaren. Dessutom &r en 6versyn av nar
bestammelsen ska tillampas nodvandig, da det i dagslaget rader stor osékerhet om néar en

atgard innebar en férandring enligt dagens lydelse.



Fastighetsméklarens informationsgivning

Utredningen foreslar att avgiftens rantekanslighet ska tydliggéras genom att féreningens
bankskuld beskrivs och férséljningslagenhetens del av denna skuld.

Det finns det inget att erinra om — sannolikt férekommer det redan idag.

Principiellt skulle vi garna se att maklarnas dubbla roller férsvann. Att samtidigt iaktta bade
saljarens och koparens intresse ar nastintill omojligt. Okad klarhet skulle vinnas om det fanns
tydligt deklarerade kop- respektive saljméaklare.

Fragor som utredningen inte har behandlat

Vi vill dock i detta sammanhang ta upp tva fragor som ror bostadsratt men som inte
behandlades av utredningen med anledning av att det inte framgick av direktiven. Det galler
dels forutsattningar for att forséatta en bostadsrattsforening i konkurs, dels
andrahandsupplatelse genom korttidsuthyrning.

Fragan om konkurs

Det har i massmedia uppméarksammats fall dar en eller nagra personer som fatt ratt att
teckna bostadsrattsforeningens firma efter till exempel en konflikt inom styrelsen ansdker om
att foreningen ska forsattas i konkurs. Utgangspunkten for dagens regler ar att beslut om en
sadan ansokan ska fattas av foreningens styrelse. Men da den utsett firmatecknare ges aven

dessa sadan ansokningsratt.

Forséatts féreningen i konkurs som konsekvens av en konflikt inom styrelsen eller av andra
orsaker dar forutsattningarna for konkurs inte ar for handen kan det sjalvfallet orsaka

medlemmarna stora problem och leda till mycket stor ekonomisk skada.

Bostadsratterna menar att kraven for att en férening ska kunna ansdka om konkurs behover
ses Over och skarpas. En mgjlig 16sning skulle kunna vara att tillampa samma ordning som
nu galler for frivillig likvidation av en férening. Det innebér att antingen ska samtliga
medlemmar i bostadsrattsféreningen rosta for likvidation pa en stamma eller sa kravs att
beslutet fattats pa tva pa varandra féljande foreningsstammor och pa den senare stamman

bitratts av minst tva tredjedelar av de réstande.

Forandringen bor kunna genomféras tamligen skyndsamt och da medfora en patagligt starkt

skydd for berérda bostadsrattshavare.



Fragan om korttidsuthyrning

Otillaten korttidsupplatelse av lagenhet i andra hand via till exempel det omskrivna féretaget
Airbnb har 6kat patagligt pa senare tid. Problemet med denna form av upplatelse ar att den i
regel bara omfattar en kort tid — normalt nagra dagar eller ndgon vecka. Den prévning av
uthyrningen som normalt ska goras enligt lag blir da otillracklig. Om detta sker systematiskt
kan foljaktligen lagenheten komma att vara mer eller mindre konstant upplaten i andra hand
men till skiftande personer.

Nuvarande lagstiftning bygger pa att foreningen ska kunna ingripa med rattelseanmaning
sedan man upptackt att otillaten uthyrning sker. Men det ar ett forhallandevis tidsédande
forfarande. Det ar inte alls anpassat till dagens verklighet. Foreningen hinner normalt sett
inte séanda en rattelseanmaning innan den hyresgéast det galler redan har flyttat och ersatts

av en ny.

Upplater en medlem konstant sin lagenhet pa detta satt anvands lagenheten i realiteten som
en form av hotellverksamhet. Detta har aldrig varit avsikten med att upplata bostader med
bostadsréatt. Det kan skapa otrygghet i huset med standigt nya hyresgéster. En praktisk
nackdel ar att nycklar/portkoder till huset ges vid spridning. Detta 6kar givetvis risken for

framtida inbrott och skadegotrelse.

Bostadsratterna foreslar att justitiedepartementet 6vervager en ny ordning i syfte att ge
foreningar mojlighet att ingripa i dessa fall. En férebild skulle kunna vara vad som enligt 7
kap. 23 8§ bostadsrattslagen géller om en medlem vid upprepade tillfallen inte betalar
arsavgiften i ratt tid. Da kan uppsagning ske direkt, utan majlighet till atervinning.

Pa motsvarande satt borde det vara majligt att ge en férening réatt att saga upp en medlem
om denne vid upprepade tillfallen upplatit lagenheten utan tillstand. Sjalvfallet skulle det
stallas krav pa foreningen att styrka detta. Bevisning kan vara av olika slag, sdsom vittnen
eller utdrag fran annonsering pa internet om att lagenheten finns tillganglig for uthyrning,

trots att féreningens medgivande saknas.
Aven i detta fall 4r det angelaget att lagandring kan ske tamligen skyndsamt.

Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk férening

Ulrika Blomqvist
VD



