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Maklarsamfundet har beretts tillfdlle att avge remissvar dver rubricerad promemoria och far hér re-
dovisa foljande synpunkter.

Maiklarsamfundets synpunkter

Allmdnt
Maéklarsamfundet delar uppfattningen att konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden behdver
starkas och tillstyrker darfor utredningens forslag i huvudsak.

I vissa delar har dock Maklarsamfundet synpunkter, vilka redovisas nedan. Remissvaret foljer den ru-
brikindelning som aterfinns i betankandet. For det fall ndgot avsnitt inte berérs nedan, har Maklar-
samfundet ingen erinran eller andra synpunkter rérande utredningens forslag i den delen.

Overviganden om redovisning och framtida underhali
Maklarsamfundet delar utredningens uppfattning att varje generation bostadsrattshavare ska betala
for sin forslitning men ocksa vara med och bidra till ateranskaffningskostnaden.

Konsumentens forvarv av en bostadsratt ar en stor privatekonomisk investering, som i de allra flesta
fall ocksa ar tankt att vara langsiktig, da forvarvet normalt sker for att bereda sig en bostad.

Det ar darfor en mycket viktig och central del av konsumentskyddet for den blivande bostadsrattsha-
varen att denne har méjlighet att bedéma om den aktuella bostadsrittsforeningen i ekonomiskt han-
seende ar stabil och att den bade pa kort och lang sikt har formdga att svara fér de kostnader som
uppkommer for foreningen och dess forvaltning och underhall av foreningsfastigheten.
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Som utredningen framhaller fungerar drsredovisningen som en slags rapport i dessa avseenden.
Dessvdrre dr de flesta konsumenter som star i begrepp att kdpa en bostadsritt, inte tillréckligt in-
satta i redovisning fér att kunna gora en analys av féreningens stallning utifrdn en gidngse arsredovis-
ning. Man riskerar darfor istéllet lagga sitt huvudsakliga fokus pa andra faktorer, sdsom begdrt pris,
aktuell manadsavgift och lagenhetens skick och utrustningsniva. Mot den bakgrunden &r det enligt
Maéklarsamfundets uppfattning av storsta betydelse att drsredovisningen for en bostadsrattsférening
ar transparent och ger sa goda forutsattningar som mojligt for den som Gvervager ett férviry, att be-
doéma foreningens ekonomiska stallning och resultat.

Aven fragan om hur man pa bista sitt sikerstiller att foreningen har l&ngsiktig mojlighet att skota
sitt underhall dr av central betydelse. Maklarsamfundet konstaterar att det i betdnkandet redovisas
olika forslag pa regelverk som var for sig har bade for- och nackdelar. Miklarsamfundet kan se férde-
lar med det s.k. branschens forslag som noggrant beskrivits och analyserats av utredningen som al-
ternativ till nuvarande ordning, men finner ocksa att de argument utredningen anfor till stéd fér sitt
forslag, vager tungt. Vid en samlad bedémning viljer Maklarsamfundet att inte halla det ena forsla-
get framfor det andra.

Utékad informationsskyldighet — nyckeltal och kassaflédesanalys i arsredovisningen

Pa denna punkt dar samtliga forslag som redovisas i betankandet dr samstdmmiga, ser Miklarsam-
fundet ingen anledning att ha avvikande uppfattning. Inférandet av regler om saval tilliggsinformat-
ion i drsredovisningen genom s.k. nyckeltal, som krav pa upprattande av en kassaflédesanalys i &rsre-
dovisningen kan forvantas forenkla och underldtta for konsumenten vid jamférelsen mellan olika fér-
eningars ekonomi och tillstyrks darfér av Maklarsamfundet.

Den ekonomiska planen

Bemyndigande fér Boverket att meddela foreskrifter

Maklarsamfundet har genom undertecknad deltagit i det referensgruppsarbete som féregatt Bover-
kets nyligen antagna allmanna rad om ekonomiska planer. En dterkommande synpunkt i det arbetet
har varit just problemet att Boverket i dagsldget saknar foreskriftsratt och darfér enbart kan meddela
rekommendationer som formellt sett inte &r bindande. Aven om det, som utredningen noterat, ar s3
att de allmadnna raden till stor del efterfoljs, anser Maklarsamfundet att Boverket bor ges bemyndi-
gande att meddela foreskrifter i dessa delar och tillstyrker darfér utredningens forslag om detta.

Bér innehdllet i den ekonomiska planen dndras?

Maéklarsamfundet instimmer i att en teknisk underhalisplan borde inga som en del av den ekono-
miska planen. Maklarsamfundet instimmer dven i att tillvigagangssattet for foreningens férvirv av
fastigheten bor framga, sa att det exempelvis nar forvarvet skett genom s.k. paketering, gar att utlisa
detta i den ekonomiska planen. Maklarsamfundet har ingen erinran mot att detta kan vara en del i
Boverkets tdnkta verkstallighetsforeskrifter.



Intygsgivare

Godkdnnande av intygsgivare, krav pd ansvarsférsdkring samt utékat sanktionssystem
Intygsgivarnas bedémning av den ekonomiska planens tillférlitlighet @r av central betydelse for det
konsumentskydd som regelverket vid bildandet av nya bostadsratter ska sdkerstilla.

Att intygsgivarna inte star i ndgot beroendeférhallande till byggforetag eller bostadsrattsféreningens
styrelse, utan ar opartiska, ar avgorande for tillférlitligheten av deras intyg. Alltfér aterkommande
samarbeten mellan samma intygsgivare a ena sidan och byggforetag eller ombildningskonsult & den
andra, bor ocksd undvikas. Maklarsamfundet tillstyrker har férslaget att Boverket ska godkénna de
intygsgivare som foreningen utsett.

Vidare tillstyrker Maklarsamfundet att krav pa ansvarsforsikring for intygsgivarna inférs. Aven om de
flesta intygsgivare som ar verksamma idag har frivilliga professionsforsakringar skulle det 6ka konsu-
menttryggheten om detta blev obligatoriskt. Aven att sanktionssystemet kring intygsgivare utokas
med erinran tillstyrks. En motsvarande utdkning av sanktionsmdjligheterna vid tillsyn enligt Fastig-
hetsmaklarlagen (FML) inférdes vid 2011 ars revidering av lagen och erfarenheterna dérifrdn har varit
overvdgande positiva. Det ger mdjlighet till en mer nyanserad tillsyn dar paféljden vid ett ingripande
star i battre proportion till den férseelse som konstaterats.

Skyddet fér den som tecknat forhandsavtal eller anmilt intresse for en bostadsritt

Systemet med férhandsavtal

Maklarsamfundet delar utredningens uppfattning att det bér inforas ytterligare krav pa vad fér-
handsavtalet ska innehalla och att avtalet ska skrivas under av parterna. Aven férslaget att fore-
ningen ska aldggas att skriftligen informera forhandstecknaren vid vasentliga forandringar, tillstyrks.

Maklarsamfundet noterar att utformningen av de flesta férhandsavtal som ingas i dag, &r standardi-
serade, ofta med anvandning av ett enkelt blankettformuldar med begransat utrymme att beskriva
avtalsinnehdllet. Det leder inte sdllan till att avtalsinnehallet maste tolkas in fran kringliggande
material, sdsom ritningar och prospekt, vilket ar olyckligt. Som utredningen noterar saknas ofta upp-
gifter om tillhérande mark eller andra uppldtna utrymmen. Ett uttryckligt krav pa avtalsinnehillet i
dessa delar ar dgnat att fraimja konsumentskyddet, varfér Maklarsamfundet tillstyrker utredningens
forslag i denna del.

Maklarsamfundet forutsatter dock hir att det i samtliga fall ar frdga om kommande upplatelser med
bostadsratt som ska anges och inte andra former av nyttjanderatt som ocksa teoretiskt kan "uppla-
tas” av foreningen. Den féreslagna lagtexten (5 kap 3 § BRL) bor darfér kompletteras sa att det tydli-
gare framgar att “uppldten mark” enbart avser upplatelse med bostadsrétt, pd motsvarande sitt som
i pafdljande mening gors betrdffande andra dvriga upplatna utrymmen.

Aven frdgan om uppgift om beviljat bygglov ér en viktig information for forhandstecknaren. Av betan-
kandet framgar att det bygglov som avses tar sikte pa uppférandet av den foreningens fastighet dar



bostadsrdtten dr beldgen. Sa som lagtexten nu foreslas vara utformad, kan det dock uppsta tveksam-
het om vilket bygglov som avses, varfor Méklarsamfundet forordar att ocksa detta tydliggors.

Rdtten att fréntrdda férhandsavtalet

Enligt gallande ratt har forhandstecknare ingen lagreglerad rétt att frantrdda forhandsavtalet vid va-
sentlig avvikelse fran avtalat skick eller andra véasentliga avvikelser utéver vad som enkelt kan beskri-
vas som en vasentligt forsenad upplatelse eller visentligt hojd avgift. D8 Maklarsamfundet anser att
dven exempelvis en vdsentlig forsamring av lagenhetens standard i forhallande till vad som férutsat-
tes da forhandavtalet ingicks, sjdlvstandigt bor kunna ge forhandstecknaren en ritt att frantrada for-
handsavtalet, tillstyrker Maklarsamfundet dven utredningsforslaget i detta avseende.

I betdnkandet anges, sdvél i den allmanna motiveringen som i férfattningskommentaren, att bestim-
melsen avser att “omfatta samtliga vdsentliga avvikelser, dvs. faktiska fel, radighetsfel och rittsliga
fel”. Saval i koplagen som i jordabalken gors dven distinktionen mellan s.k. konkreta och abstrakta
fel. | den foreslagna lagtexten till 5 kap 8 § BRL anges enbart "avvikelser frdn vad som avtalats”, vilket
da enbart skulle omfatta konkreta fel enligt sagda distinktion. Ar avsikten att dven méjliggora frantra-
dande vid abstrakta fel bor lagtexten kompletteras med “eller fran vad forhandstecknaren annars
med fog kunnat forutsatta” (jmf KopL 17§ 3 st. resp. JB 4:19).

Optionsavtal
Maklarsamfundet delar utredningens uppfattning att det inte bor vara méjligt att teckna optionsavtal
gallande upplatelse eller dverlatelse av bostadsratt.

Maklarsamfundet har visserligen ingen uppfattning om den i betdnkandet beskrivna forekomsten av
optionsavtal om upplatelse, i vilket bostadsrattsforeningen antas vara en av parterna, men har ingen
anledning ifragasatta uppgifterna och den slutsats utredningen kommer fram till. Forslaget om fér-
bud mot sddana optionsavtal tillstyrks darfor.

| fraga om optionsavtal om éverlatelse av bostadsratt har giltigheten provats av Hégsta domstolen i
NJA 1992 s. 66 och da befunnits bindande om avtalet upprattats skriftligen. Som utredningen fram-
haller skiljer sig praxis i frdgan om giltighet av sddana optionsavtal diarmed for bostadsritter och fas-
tigheter. | fraga om kdp av fastigheter har istdllet rattstillampningen konsekvent betraktat olika for-
mer av [6ften om framtida kop — dit optionsavtal far hdanféras — som ogiltiga. Med hidnsyn till den ut-
veckling som bostadsrétten haft pa senare ar, bidde i friga om omfattning och antal och det férmo-
genhetsvdrde bostadsritten numer representerar, saknas egentliga skal till denna skillnad i bedém-
ningen.

Vidare kan konstateras att anvandningen av optionsavtal i dessa sammanhang endera ar hanforligt
till spekulation i nyproducerade bostadsratter eller har ett skatteplanerande syfte i samband med en
overlatelse av en befintlig bostadsrétt.

Till foljd av den bostadsbrist som ratt de senaste dren har prisékningen pa nyproducerade bostads-
ratter varit sa stor att en forvarvare av en blivande bostadsritt, relativt riskfritt kunnat inga férhands-
avtal om forvérv av en bostadsratt utan egentlig avsikt att bosatta sig dér och istillet bjuda ut den till
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forsdljning i omedelbart samband med tilltradet. | syfte att i ett tidigt skede binda upp en ténkt k-
pare redan innan upplatelsen skett, har da optionsavtal férekommit i marknaden. Miklarsamfundet
har aktivt forsékt motverka férekomsten av sddana avtal genom att uppmana anslutna medlemmar
att inte ata sig formedlingsuppdrag med den utgangspunkten och genom att peka pa att det kan ses
som ett kringgdende av bostadsrattslagens regler om otillditen handel med férhandsavtal.

Vad géller optionsavtal om éverldtelse av befintliga bostadsrdtter har sddana férekommit under en
langre tid, dock i varierande omfattning beroende pa skattereglernas utformning i anslutning till bo-
stadsbyten. Skilet till att dessa avtal férekommit har huvudsakligen varit att dstadkomma att kapital-
vinsten vid en forséljning upptas till beskattning ett 6nskat senare beskattningsar for att kunna kvitta
vinsten mot en da férutsedd kapitalforlust eller — kanske vanligast — fér att padverka méjligheten till
uppskovsavdrag, helt eller delvis. Detta har da majliggjorts av att optionsavtalet i sig inte innebéar na-
gon oOverlatelse och darmed inte utléser beskattning.

Maklarsamfundet anser inte av de nu beskrivna forhadllandena ar sddana att det finns skal att ifraga-
satta utredningens slutsats att optionsavtal inte bor vara mdéjligt att teckna. Maklarsamfundet tillstyr-
ker darfor forslaget i denna del.

Féravtal mellan bostadssékande och byggbolag

Maklarsamfundet instammer i utredningens beskrivning av s.k. boknings- eller reservationsavtal och
de problem att rattsligt kvalificera dessa avtal som uppkommer da byggbolaget &r part pa
"foreningssidan” i stallet fér den bostadsrattsforening som ska upplata den bokade ldgenheten med
bostadsratt. Maklarsamfundet anser har — i linje med utredningens resonemang pa den punkten — att
det i praktiken kan sagas foreligga partidentitet mellan byggbolag och férening. Med den utgangs-
punkten anser Maklarsamfundet att det finns skal att betrakta bokningsavtal som férhandsavtal som
inte uppfyller formkraven i 5 kap BRL. Till det kommer i de fall férvarvaren enligt avtalet har att be-
tala en bokningsavgift, vilket regelmdssigt torde vara fallet, att avtalen dven kan sagas strida mot reg-
lerna i 5 Kap. 2 § BRL om férutsattningarna att motta forskott. Sammantaget och mot bakgrund av
att tanken ar att forhandsavtal ska vara det enda satt en bostadsrattsférening ska kunna binda en
spekulant och bokningsavfalen synbarligen anvands for att kringga detta, tillstyrker Maklarsamfundet
forslaget att denna typ av foravtal fortsattningsvis ska vara ogiltiga.

Slutlig kostnad enligt 4 Kap. 2 § BRL

Maklarsamfundet delar bilden att mdjligheten att redovisa den slutliga kostnaden forst pa en fore-
ningsstimma, kommit att missbrukas, framst av mindre byggféretag i syfte att slippa stilla sdkerhet
for aterbetalning en av insats och eventuell upplatelseavgift. Forfarandet medfér stora ekonomiska
risker for de konsumenter som forvarvar en bostadsratt i en sddan férening och det ar darfor angela-
get att en andring i denna del genomfors for att starka konsumentskyddet. Utredningens forslag till-
styrks darfor av Maklarsamfundet.



Skyddet vid dverlatelse, pantsittning och utmaétning

Overgdngen av riittigheter och skyldigheter mellan bostadsrittshavare

Maéklarsamfundet tilistyrker forslaget att en dvergdng av bostadsrétt som huvudregel ska gilla fran
overlatelseavtalets tilltradesdag. Forslaget ligger i linje med hur saken praktiskt hanteras redan i dag,
genom att féreningens beslut oftast innebar att en kopares medlemskap beviljas per tilltridesdagen.
Rattsforhallandet mellan medlem och férening kan kompliceras avseviart om medlemskap och tilltri-
det inte gar hand i hand och da det forekommer att styrelser, frimst i mindre féreningar som oftare
sjdlva skoter férvaltningen av foreningen och riskerar forbise problemet, bor en regel om detta infé-
ras. Maklarsamfundet tilistyrker utredningens férslag daven pa denna punkt.

Bor ett bostadsrdittsregister inféras

Avsaknaden av ett centralt bostadsrattsregister ar enligt Madklarsamfundet en av de mest allvarliga
bristerna i konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden. Maklarsamfundet ifrdgasatter darfor
starkt att denna viktiga fraga lamnades utanfor utredningens uppdrag. Da nu s skedde dr det dock
an mer angeldget att regeringen tar fasta pa utredningens slutsats och uppmaning att utreda fragan i
sarskild ordning. Maklarsamfundet instdmmer till alla delar i den redovisning av skilen och behovet
av ett bostadsrattsregister som utredningen redovisar.

Savitt galler anmadrkningen att majoriteten av bostadsrattsorganisationerna invant mot utredningens
bedémning och anser att pantsattningarna dven i fortsattningen ska skétas av féreningarna, vill Mak-
larsamfundet dock framhalla féljande.

Ett stort antal, oftast mindre féreningar, tillhor inte nagon bostadsrattsorganisation. Det dr ocksd i
dessa féreningar som ordningen och sdkerheten kring hanteringen av pantsattningar vanligtvis har
brister. Ett belysande exempel &r det som férekommit i media, dar en ordférande i en liten forening
férvarade féreningens samlade pantsattningsnoteringar i en parm i sin lagenhet, som kom att drab-
bas av en brand. Ordféranden lyckades radda parmen med noteringar undan elden, sd dokumenten
kom bara att bli rokskadade och nagot “svedda i kanten”. Hade hon inte lyckats med detta och doku-
mentationen gatt forlorad, hade dock stor osdkerhet for saval féreningen och dess styrelse som for
berérda bostadsrittshavare i foreningen och kreditgivare uppstatt. Denna typ av risk ar inte accepta-
bel mot bakgrund av de stora viarden som panter i dagens bostadsratter representerar.

Maklarsamfundet har ocksa erfarenhet av situationer dar foretradare for mindre bostadsrittsfor-
eningar bade tagit bort och lagt till noteringar om pantsattningar i sin ldgenhetsforteckning, ibland till
foljd av rent slarv, men ocksa beroende pa bristande kunskap om regelverket och de rittsliga konse-
kvenser en notering har. Att de stérre bostadsrattsorganisationernas anslutna féreningar har god
ordning bor darfor inte hindra att frdgan utreds vidare.

Vidare ska det ocksa framhallas att bostadsrattsorganisationerna har har sérintressen att bevaka da
man byggt upp egna system kring hanteringen, som bade bostadsrattshavare och anlitade fastighets-
méklare tvingas vara med att finansiera via avgiftsuttag i samband med att en bostadsritt byter
dgare.



Inte heller detta faktum bér tillatas hindra fortsatt utredning i frdgan, d& det mest sikra séttet att
skapa ett tryggt, rattssdkert och inte minst likformigt pantsattningssystem, ar ett centralt bostads-
rattsregister for samtliga landets bostadsratter. Maklarsamfundet delar sdlunda utredningens stand-
punkt och vill med eftertryck peka pa behovet av fortsatta lagstiftningsatgarder f6r att dstadkomma
ett sddant register.

Ldgenhetsférteckningen
Maklarsamfundet stéller sig mycket positiva till att lagenhetsforteckningen gérs tillganglig fér var och
en och att fangeshandlingen vid alla typer av forvarv ska fogas till forteckningen.

Maéklarsamfundet stiller sig dock starkt kritiska till att 6ppenheten praktiskt begransas genom ord-
ningen att foreningen enbart ska halla forteckningen tiliganglig for den som vill ta del av den — men
inte vara skyldig att pa begaran tillhandahalla ett utdrag ur registret till fastighetsmaklare och kredit-
givare. En sadan skyldighet dvervdgdes enligt betdnkandet, men foreslas inte da det bedomts bli allt-
for administrativt betungande for féreningarna.

Det anfdrda skalet saknas enligt Madklarsamfundets uppfattning skal att ta fasta pa.

Samtliga bostadsrattsorganisationer hanterar den aktuella dokumentationen pa elektronisk vag och
manga mindre féreningar Gverlater hanteringen till sarskilt anlitade forvaitare. | dagsldget limnas
uppgifter genom utdrag ur lagenhetsforteckningen pa begéran fran befintlig bostadsrattshavare, el-
ler via s.k. maklarbild till den fastighetsmaklare som anlitats.

Maklarbild ar en sammansatt information avsedd att lamna de uppgifter fastighetsméklare ofta ef-
terfragar. FOr att erhdlla en sadan forutsatts maklaren uppvisa ett formedlingsuppdrag eller fullmakt.
Under senare ar har foreningarna eller den forvaltare som foreningen anlitat, bérjat ta betalt for att
tillhandahdlla maklarbilden. De flesta féreningar knutna till HSB och Riksbyggen hénvisar istillet till
sina respektive portaltjdnster, varifrdn uppgifterna kan inhdmtas, dven det mot betalning.

Att notera i det sammanhanget ar att de flesta bostadsrattsforeningar samtidigt, med stéd av sina
stadgar, tar ut en overldtelseavgift. Denna avgift dr enligt forarbetena till BRL avsedda att ga till fore-
ningens administrativa kostnader i anslutning till en 6verlatelse.

Fastighetsmaklaren ar vid formedling av bostadsrétt skyldig att kontrollera vem som har rétt att for-
foga 6ver bostadsratten och om den ar pantsatt (17§ FML). Maklaren &r vidare skyldig att tillhanda-
halla en objektbeskrivning som innehaller uppgifter om bl.a. bostadsréttens andelstal och ev. uppla-
ten mark samt lagenhetens nummer, storlek, och arsavgift. Underlaget inhamtar maklaren endera
direkt fran foreningen eller fran uppdragsgivaren. | det senare fallet anses maklaren enligt god fastig-
hetsmaklarsed vara skyldig att kontrollera uppgifterna om de framstar som osikra innan de fors vi-
dare till spekulanter via objektsbeskrivningen. Detta forutsatter mer eller mindre regelmassigt kon-
takter med foreningen eller dennes forvaltare for att kunna fullgdra och det mesta finns att hamta i
foreningens lagenhetsforteckning.

Den administrativa bordan for féreningen att tillhandahalla uppgifter i lagenhetsforteckningen finns
sdledes redan i dag och skulle inte 6ka ndmnvart om skyldigheten att tillhandahalla uppgifterna till
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fastighetsmaklaren skulle inféras i BRL. Daremot skulle fastighetsméaklarens skyldigheter i FML mots-
varas av en foreningens skyldighet att lamna underlag, vilket saknas idag.

Maéklarsamfundet forordar darfér att en omvardering gors pa denna punkt och att en bestimmelse
inférs i BRL med innebérd att foreningen (eller dess forvaltare) ska vara skyldig att pa begaran frén
en av bostadsrattshavaren anlitad fastighetsmaklare, kostnadsfritt tillhandahalla ett utdrag ur ldgen-
hetsféreteckningen eller annan innehalismaéssigt jamforligt sammanstallning, sdsom “maklarbild”, om
det foredras.

Anteckning om utmdtning och betalningssékring

Maklarsamfundet har kunnat konstatera att rattsforluster uppstatt for enskilda konsumenter, nir
dessa ovetandes képt en bostadsradtt som visat sig utmatt eller dar beslut om betalningssakring fat-
tats. Vid utmatning riskerar koparen fa svara for séljarens skuld medan det vid betalningssakring till
och med rader ett 6verlatelseférbud som kan leda till ogiltighet av en genomférd dverldtelse. Miklar-
samfundet tillstyrker darfér forslaget att anteckning om denna typ av beslut ska ske i ligenhetsfor-
teckningen.

Genom att lagenhetsforteckningen enligt utredningens forslag i den delen blir offentlig kan fore-
komsten av sddana anteckningar kontrolleras innan ett kop genomférs och ddrmed minska riskerna
for konsumenten

Underhall och forandring av bostadsrittshavaren ligenhet

Upplatelseavtalet och objektet fér uppldatelsen

Maklarsamfundet finner det anméarkningsvart att det inte redan foreskrivs att ett upplatelseavtal,
som enligt BRL ska upprattas skriftligen med visst innehall, ocksa ska undertecknas av parterna. For-
slaget i detta avseende tillstyrks darfér. Att avtalet, till undvikande av senare tvist om omfattningen,
ocksa ska ange om upplatelsen omfattar mark och andra utrymmen &n sjalva lagenheten, framstar
som lika viktigt, varfor forslaget till fortydligande i BRL likasa tillstyrks i den delen.

Det kan noteras att det dven i detta avseende inforts en skyldighet for fastighetsmaklaren — att i den

tillhandahalina objektsbeskrivningen lamna uppgift om uppldten mark (16 §, 2 st. FML). Ett krav i BRL
att eventuell upplaten mark och andra utrymmen ska anges i upplatelseavtalet for da dven det goda

med sig att maklaren far ett avsevart sdkrare underlag att ta fasta pa.

Bostadsréttshavarens rétt att foréndra ldgenheten

Utredningens forslag till ytterligare precisering av reglerna i 7 Kap. 7 § &r mahanda i forsta hand ett
skydd for féreningen, snarare n en fraga om ett stirkt konsumentskydd. A andra sidan kan en otilla-
ten atgard som vidtas medfora ingripande foljder for bostadsrattshavaren i form av skadestandsskyl-
dighet mot féreningen och ytterst forverkande av bostadsratten. Mot den bakgrunden kan ett tydligt
regelverk sdgas vara av stor vikt dven for konsumentskyddet. Med detta sagt har Maklarsamfundet i
sak inget att erinra mot utredningens férslag till fortydliganden i den angivna bestammelsen eller de
overvaganden till stod for forslaget som redovisas i betdnkandet.



Fastighetsmiklarens informationsgivning

Objektsbeskrivningen — uppgift om med bostadsrdtt upplétna utrymmen

Utredningens forslag att méklaren i objektsbeskrivningen dven ska ldmna uppgift om eventuella med
bostadsratt upplatna utrymmen, korresponderar med den foreslagna skyldigheten att uppgifter om
detta ska aterfinnas i upplatelseavtalet. Maklarsamfundet har ingen erinran i den delen, men férut-
satter att maklarens skyldighet framgent ocksa i praktiken kopplas till vad som faktiska aterfinns i
upplatelseavtalet och att maklaren sdledes inte ges en langre gadende skyldighet &n att i objektsbe-
skrivningen fora vidare innehallet i upplatelseavtalet i dessa avseenden.

Objektsbeskrivningen — uppgift om bostadsritten indirekta nettoskuld
Maklarsamfundet avstyrker utredningens forslag i denna del.

Maklarsamfundet ifrdgasatter inte att andelen av féreningens skulder skulle vara en nog sa viktig
uppgift for en konsument nar denne Gvervager att képa en bostadsrétt, och ddrmed ocksa nagot
maklaren bor ha till uppgift att uppmarksamma konsumenten pa.

Instdliningen ska fastmer ses mot bakgrund att det dels maste ifrdgasattas att en sddan uppgift ty-
piskt sett hér hemma i objektsbeskrivningen, dels mot bakgrund av den risk for att felaktigheter som
kan uppkomma da underlaget for berdkningen, som maste goras, ar kringgardat med flera osiker-
hetsfaktorer.

Uppfattningen att denna uppgift typiskt sett inte hor hemma i objektsbeskrivningen har sin grund i
att de uppgifter maklaren enligt nu géllande bestimmelse ska ta in i beskrivningen, i samtliga fall ar
faktauppgifter som erhdlls fran sdljaren eller foreningen och som inte ska behdva berédknas eller pa
annat satt “behandlas” innan de tas in i beskrivningen. Vissa uppgifter, bl.a. om bostadsratten dr
pantsatt omfattas av en kontroliskyldighet for maklaren, men inte alla uppgifter. Maklaren ska be-
traffande dessa senare uppgifter inte heller enligt géllande ratt behdva kontrollera riktigheten med
mindre uppgifterna finns skal att ifragasattas.

Sjalvfallet har uppfattningen inte heller att géra med att det skulle vara ”svart eller tidskravande” for
mdklaren att genomfora sjdlva berakningen — att i praktiken multiplicera tva siffror med varandra,
sasom forslaget forutsatter. Istdllet ar det de osdkerhetsfaktorer som maste konstateras foreligga i
fraga om underlaget, som istdllet dr grunden till installningen.

Den forsta och kanske mest tydliga osdkerheten ar den forvirring som rader kring foreningarnas olika
varianter pa andelstal — ett begrepp som for dvrigt inte finns definierat i BRL.

Sedan en skyldighet inférdes for maklaren vid 2011 ars revidering av fastighetsmaklarlagen att i ob-
jektsbeskrivning ta upp féreningens andelstal och det av férfattningskommentaren framgick att det
med detta skulle avses andelstal i tva avseenden, dels drsavgiftens andel av de totala arsavgifterna i
féreningen, dels insatsens andel av de totala insatserna (se prop. 2010/11:15 sid 59), har det kunnat
konstateras att maklarna haft stora svarigheter att fa korrekta besked fran foreningarna. Manga fore-
ningar har inte sjdlva kunnat klara ut vilken typ av andelstal man avsett nar uppgifter lamnats.
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Vidare forekommer det foreningar som tillampar s.k. differentierade andelstal, som bygger pa ytterli-
gare andra parametrar. Salunda finns det féreningar med bade tre och fyra olika andelstal. Risken &r
uppenbar att det andelstal maklaren far uppgift om inte ar det av utredningen forutsatta — det andel-
stal som berdknas utifran insatserna, med paféljd av uppgiften kan bli missledande.

Till detta kommer att den andra delen av den ténkta berdkningen maklaren ska ha att géra — uppgif-
ten om foreningens skulder — kan variera dver tid. Férslaget bygger har pa att berdkningen ska goras
utifran uppgifter i foreningens arsredovisning, och da den arsredovisning maklaren &r skyldig tillhan-
dahdlia, dvs. den senaste tillgdngliga. Sedan den upprattades kan foreningen dock ha betalt av eller
upptagit nya lan, sa att laneskulden vid tidpunkten for maklarens formedling &r en helt annan. Upp-
gifterna dven i den delen &r sdledes forenade med omstéandigheter som kan innebara att den fram-
raknade uppgiften i kronor som det enligt férslaget ska aligga maklaren att redovisa, kan bli rent
missvisande.

Vad slutligen géller formuleringen i den foreslagna lagtexten — dar uppgiften beskrivs som ”ldgenhet-
ens andel av féreningens 1an”, maste det pa rent formella grunder ifragaséttas att nagon sadan ut-
tryckligt andel foreligger. | betankandet anvdnds uttrycket “indirekt nettoskuld”, vilket forefaller mer

rattvisande.

For att dock fran Maklarsamfundets sida peka ut en alternativ vdg att gd med utgangspunkt att mak-
laren maste sagas ha en viktig informationsroll i friga om uppgifter om bostadsrattens indirekta net-
toskuld — och detta for att starka konsumentskyddet — foreslas att uppgiften istillet gors till en sar-
skild fraga for maklaren att uppmarksamma konsumenten pa i anslutning till informa-tionen om ké-
parens undersokningsplikt.

Det skulle kunna ske genom ett tillagg till 16 § FML enligt vilket mdklaren da skulle foreskrivas ha
skyldighet att informera den tilitdnkta koparen om vikten av att bilda sig en uppfattning om bostads-
rattens andel av féreningen totala skuld och eventuellt ocksa att méklaren i enlighet med 6vriga skyl-
digheter i bestammelsen, skulle ha att verka for att detta sker.

En sadan reglering skulle samtidigt stamma battre 6verens med de skyldigheter maklaren har enligt
gallande ratt dn det forslag utredning nu presenterat, och férordas darfor av Maklarsamfundet fram-
for utredningens forslag.

MAKLARSAMFUNDET

nas An rg
chefsjurist
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