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Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden

Kommer en konsument med utredningens férslag nu att kunna géra ett riktigt
genomtdnkt och privatekonomiskt bra bostadsrdttskop, oavsett bildningsform?

”Det krdivs ett helt nytt sdtt att tdnka, for att rdtta till de problem som uppstatt till féljd av
det gamla sdttet att téinka”. Hir nedan ges nagra kommentarer nar det géller utredningen
tillsammans med forslag till att ytterligare forbattra kvalitén och 0Oka konsument-
orienteringen nar det géller kop av bostadsratt. Huvudfokuseringen ligger har pa fragor som
galler for befintliga bostadsrattsféreningar samt vid ombildning fran hyresratt till bostads-
rattsforening. Syftet med detta dokument ar att bidra till nya idéer for att starka konsument-
skyddet och utveckla bostadsratten som boendeform.

* Har man haft ett 6ppet forhallningssiatt med ett helhetsperspektiv, baserat utifran
koparens vardeskapande process, nar man inlett denna utredning?

e Vad ar det for konkreta fel som man avsett att ta bort? Har man lyckats?

* Kommer det att nu ga att gora en riktigt trygg, genomténkt och privatekonomiskt hallbar
bostadsrattsaffair med de forslag som nu har presenterats i utredningen?

Innehallsférteckning:

Vem dr egentligen boendeformen bostadsrdittsforening till for?
Vem dr egentligen bostadsréittsforeningens drsredovisning till fér?
Texten om drsredovisningen pa s. 3 fortsdtter hdr.

Férslag vid nybildning och ombildning till bostadsrittsforening.
Forslag till forbéttringar inom bostadsrdttsféreningens regelverk

Forslag pa forbdttringar inom médklartjénsten
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Forslag pa forbdttringar inom revisorstjéinsten och skatter

Fér mer information g4 in pd Fastitia.se / Boanalys.se / AAbrf.se
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Vem ar egentligen boendeformen bostadsrattsforening till for?

» Ardentill for byggféretag, intygsgivare, redovisningsekonomer och revisorer eller ar den till
for konsumenter i form av bostadsrattshavare/képare (befintliga och blivande)?

¢ Om man nu kan konstatera att bostadsratten inte ar till fér enbart redovisningsekonomer
och revisorer osv. Varfor far da inte konsumenterna/bostadsrattshavarna vara med och tycka
till om hur deras boendeform ska vara utformad och hur den ska kunna férbattras? Vilken
information de dnskar fa ta del av och hur den ska vara utformad/designad?

e Varfor finns det ingen rikstdckande intresseorganisation for bostadsrattshavare liknandes
Hyresgastforeningen? Dar bostadsrattshavare kan bli medlemmar for en viss ersattning och
fa radgivning och medlingshjalp vid tvister med styrelsen och dven styrelsen vid tvister med
foreningens olika leverantorer/aktdrer? Som en lank mellan kunden och etablissemanget?

e Varfor har méaklarna inte en affarsmodell som starker konsumentens behov av att fa tanka
igenom och analysera risker i den aktuella féreningen efter en visning, innan en bindande
kontraktskrivning sker? Nar det gar utmarkt i marknadskrafternas “mecka” USA?

» Lagstiftningen dr “otydlig” fér vad som bér gélla vid tvister inom bostadsratten. Ar det
Jordabalken, kdplagen, avtalslagen eller kanske konsumentkdplagen?

* Med tanke pa detta ovan och nedan, sa har man pa konsumenten/képaren lagt en mycket
langtgaende undersokningsplikt. Medan de olika aktérerna inom branschen med ekonomiska
sarintressen far agera nastan som de vill, utan stérre risk for att drabbas av nagra
ekonomiska pafdljder nar skada uppkommer fér bostadsrattsféreningen eller dess
medlemmar och képare av bostadsratt.

¢ Borde forvaltningsberattelsen vara ett "sjalvfoklarande” dokument (dar resultat och
balansrdakningen samt noter mer agerar som en bilaga for revisorn)? Bor kanske dven
eventuella anmarkningar fran revisorns revisionsberattelse tydligt framga i
forvaltningsberattelsen?

* Avskrivningen bor tas helt bort och ersdttas med amortering, enligt plan och sparande till
kommande underhall, enligt underhallsplan tillsammans med en tydlig finansieringsstrategi.
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Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden
Arsredovisningen och annan viktig information om bostadsrdttsféreningen.

Vem &dr egentligen bostadsrattsféreningens arsredovisning till for?

e Kan en redovisningsekonom och revisor forsta och tolka en arsredovisning, sa innebér det
inte att en konsument kan det. Om en konsument kan forsta och tolka en arsredovisning,
borde rimligtvis dven en redovisningsekonom och revisor kunna det? Dar for ska en
arsredovisning innehalla information och upprattas, utifran ett tydligt konsument och
koparperspektiv (se mitt tydliga forslag Kbrf pa www.fastitia.se/nyheter).

¢ Vad hdnder om en bostadsrattsforening upprattar en annan form av arsredovisning eller gor
en forvaltningsplan som ar betydligt enklare, tydligare och béattre for konsumenten an den
nuvarande modellen eller den modell som presenterats som bilaga i utredningen?

e Forvaltningsberéattelsen ska val ge en rattvisande Oversikt av féreningens verksamhet och
dess risker och utveckling. Det ska inledningsvis férklaras vad som menas med: Att tillvarata
bostadsrattshavarnas ekonomiska intressen. Bor fortydligas i BRL.

e Om styrelsen (bostadsrattshavare) inte ar den som har uppréattat arsredovisningen, sa ska det
tydligt framga pa framsidan vilket féretag och/eller person som upprattat den med
kontaktinformation. Det ska tydligt framga hur foreningens finansieringsstrategi for
finansieringen av kommande underhall och investeringar ser ut.

e Foreningens akthetsgrad resp. oakthetsgrad i % ska tydligt redovisas pa framsidan. Tydlig
information (vid odkta eller pa grénsen till odkta) om vad det innebar att kbpa en odkta
bostadsratt ska tydligt framga i forvaltningsberattelsen samt vad som géller juridisk person.

e | arsredovisningen ska det tydligt framga féreningens vision, verksamhetsidé och olika
policys. Har man under aret agerat efter detta? Det ska granskas av revisorn vid upprattandet
av revisionsberattelsen. Kontot fond for yttre underhall ska tas bort, den ar vilseledande.

e Foreningar ska alaggas att ha en hemsida. Pa denna hemsida ska féljande information finnas:
Stadgar, ekonomisk plan, de tre senaste arsredovisningarna, underhallsplan, budget, samtliga
stammoprotokoll, information om eventuella hyreskontrakt och leverantérsavtal samt
information fran styrelsemoten som paverkar alla bostadsrattshavare och képare/maklare.

e Varfor ska man tillimpa arsredovisningslagens regelverk som vander sig till att man bor ha en
likvardig struktur for arsredovisningen oavsett organisationsform. Da bostadsrattsforeningar
forvaltas till stora delar av foretag som nastan uteslutande verkar mot denna malgrupp. D3
blir ju inte det ett problem, snarare en bra grund for att sarskilt anpassa arsredovisningen for
att passa intressenterna av bostadsrattsforeningar.

o Arsredovisningen ar ett informationsverktyg for skatteverket dar ett foretag ska redovisa ett
resultatunderlag for sin beskattning. BRF (dkta) betalar ju ingen skatt oavsett resultat. Om
arsredovisningslagen ska gélla for BRF, sa ska den omfatta vad som géller 6 Kap. 1 § p. 1-3.
EU direktivet medger undantag och det gar fore svensk lag (se sidan 103-104).
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Texten om arsredovisningen pa s. 3 fortsdtter har.

e Nar det giller nyckeltalen i utredningens bilaga 2 pa sidan 427: Arsavgift per kvm, sa ar det
fel. Arsavgiften per kvm ska beriknas enligt foljande: Arsavgifter i kr / yta for bostadsratter i
kvm. | de 6vriga nyckeltalen ska det vara total uthyrningsbar yta = (summa BOA + LOA)
annars blir det fel hdar med.

e Hur man sedan kommer fram till ordet aterinvesteringar som ett nyckeltal dar det tydligen
kraver tva A4 sidor (se sid 431-433) for att beskriva detta med reparation och underhall. Hur
manga brf dr det som haller pa med investeringar i nybyggnation? Det ar val mojligtvis
vindsinredningar och/eller konvertering av lokaler till bostadsratter da. Hur manga s k
Attefallshus har byggts pa bostadsrattsforeningars mark?

¢ Nyckeltalet for Rantekdnslighet som den ar formulerad har, 4r meningslds, da den oftast &r
direkt kopplad till bostadsrattsféreningens skuldsattningsgrad. Den kan vara intressant i de
fall dar andelstalen avviker kraftigt mellan bostadsratter med samma yta.

e | Ovrigt sa hanvisar jag till nyckeltalen i min nya webbtjanst for ett mer affarsmassigt
agerande i bostadsrattsféreningars styrelser som heter www.AAbrf.se och min
konsumenttjanst for att képa bostadsratt som heter www.boanalys.se eller pa
www.fastitia.se/nyheter

¢ Borde det i ldgenhetsregistret dven framga om det finns tillstand fran styrelsen och intyg av
behorig fackman for atgarder som t ex badrumsrenovering, byte av el, ventilation, element
och dndrad planlésning?

e Borde det i arsredovisningen framga olika byggnadstekniska och miljomassiga risker inom
foreningens fastighet?

e Bor det vid odkta bostadsrattsforeningar (och potentiellt odkta) finnas ett tydlig exempel i
arsredovisningens forvaltningsberattelse som visar pa skillnaden nér det galler beskattningen
vid dkta resp oakta bostadsrattsféreningar?
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Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden
Nybildning av bostadsrdtt och ombildning till bostadsrdttsférening.

Det maste finnas ett tydligt informationsmaterial upprattat av en konsumentorganisation
eller t ex boverket som byggherren/méklare eller ombildningskonsulten ska presentera for
képarna, dar det tydligt ska framga vilka risker som det innebar med att képa nybildad eller
ombildad brf.

Man maste dven skilja pa de fyra varianter av att bilda en bostadsrattsforening da de har sina
egna processer och inbyggda riskmoment for en kdpare:

Nyproduktion 1: Mark utan byggnad

Nyproduktion 2: Mark med byggnad utan hyresgaster/hyresgaster med rivningskontrakt
Ombildning 1: Mark med byggnad som har ett fatal hyresgaster med 1-handskontrakt och
dér fastighetsdgaren/saljaren ska kopa en eller flera av de nya bostadsratterna.

Ombildning 2: Mark med byggnad som har ett stort antal hyresgaster med 1-handskontrakt
och dar fastighetsagaren/séljaren inte ska képa en eller flera av de nya bostadsratterna.

Bor det finnas ett amorteringskrav for foreningen vid nyproduktion och ombildning?

Boverkets allmanna rad: Ekonomiska planer for bostadsrattsforeningar ska delas upp i tva
versioner. En for nyproduktion och en for ombildningar. Det borde kanske finnas en kort
version av dessa bada dokument som vander sig till kdpare resp. hyresgaster som
maklare/ombildningskonsult och banker ska informera sina kunder om?

| de allmanna raden ska det dven ldggas in en bilaga pa vilka dokument som ska delges
koparstyrelsen pa banken innan tilltradet och fore det att betalningen sker till séljaren. Har
bor det dven fortydligas de fall nar man absolut maste uppdatera den tidigare gjorda
ekonomiska planen. Det bor dven tydligt framga vad som géller vid delning eller
sammanslagning av en eller flera bostadsratter eller inredning av vindar eller lokaler till nya
bostadsratter. Vid 3-dimensionell fastighetsindelning och forsaljning av del av fastighet ska
dven den (eventuella) latenta skatteskulden lyftas fram.

| de allmanna raden bor darfor dven ett infoavsnitt om s k "bolagspaketeringar” laggas till.

Skadestangsansvaret och undersokningsplikten for de olika involverade aktérerna bor tydligt
framga i dessa allmadnna rad samt i den korta versionen.

Med tanke pa att detta ar en kalkyl och inte en budget, sa kan tidsperspektivet i den
ekonomiska planen hallas inom dagens 11 ar eller t o m kortas till 10 ar genom att man
lagger in den fulla kostnaden for fastighetsavgift, eventuell tomtrattsavgald och andra
kostnader om intrader forst senare redan fran ar 1.

Betalningsmodellen for ombildare maste forbattras for att minska kvalitetsbrister i kalkyler
och likna den modellen for fastighetsmaklares ratt till arvode Kontakt till ombildnings-
konsulten och till de bada intygsgivarna ska tydligt framga i den ekonomiska planen.
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Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden
Behov av éversyn av lagar, stadgar och andra regelverk.

Bostadsrattsforeningens regelverk
e Ettrikstackande pantsattningsregister for bostadsrattslagenheter maste fram omgaende.

¢ Nar det géller formuleringen ”Att tillvarata medlemmarnas ekonomiska intressen” borde
man dndra detta till "Att tillgodose bostadsrattshavarnas ekonomiska intressen” da flera
foreningar har medlemmar/styrelseledaméter som inte bor i fastigheten och som kan ha
andra ekonomiska intressen som strider mot bostadsrattshavarnas intressen.

e Har ska det tydligt framga vad som menas med att tillvarata bostadsrattshavarnas
ekonomiska intressen. Det ska i stadgarna dven presenteras en verksamhetsidé och vision
samt olika verksamhetspolicys. Denna information ska dven finnas med i arsredovisningen.

e Bostadsrattsforeningens firma far ej tecknas av en enskild ledamot, nu kanske minimi kravet
t o m bor utokas fran tva till minst tre ledamaoter, da lagen nu tillater externa
styrelseledamoter. Alternativt att externa ledaméters firmateckning begransas i vissa fall?

e Det ska dven framga vad som galler fér externa ledamoter och om deras skadestandsansvar
och ansvarsforsakring. “Styrelsen ska arbeta fér en sund och héllbar ekonomisk utveckling”

e En minoritet av bostadsrattshavarna eller foreningens revisor ska alltid kunna fa ut styrelsens
upphandlingsmaterial vid reparations- och underhallsatgarder pa fastigheten samt vid
anlitande av olika tjansteleverantorer.

e Bostadsrattsforeningens alla kalkyldokument bér ha samma struktur dvs den inledande
kostnadskalkylen/preliminarkalkylen och sedan kostnadskalkylen i den ekonomiska planen
vid nyproduktion och ombildning samt nar det galler budgetkalkylen och resultatrakningen i
de befintliga och aktivt dgande bostadsrattsféreningarna.

e Det bor inforas ett kapitel i BRL som reglerar alla typer av fel fran nybildning/ombildning
samt vid forvaltning av befintliga brf och vad som géller vid tvister.

¢ Bolagsverkets "mini” stadgar maste uppgraderas betydligt med koparstyrelsen i fokus.
e Bor javsreglerna uppdateras for situationer med byggande styrelser som sitter pa 2 stolar?

¢ Lagstiftningen ar otydlig for vad som géller tvister mellan séljare (delagare i en juridisk
person/naringsidkare) och extern kdpare (konsument) av bostadsratt. Vad géller t ex om en
sdljare av en brf som ar en ”"juridisk” person séljer till en konsument? Man bor 6vervaga att
titta pa om inte konsumentkoplagens felregler ska galla har?

e BOr bankens ansvar dven tacka in att granska den sdljande parten i samband med
nyproduktion och ombildningar?
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Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden
Férslag till férbdttringar inom fastighetsmdklartjéinsten.

Forslag pa konsumentforbattringar i maklartjdnsten vid bostadsratt

e Affarsmodellen gar fran auktionsférfarande till lagt pris géller. Det skapar en roligare
arbetsuppgift fér maklaren genom att det sker en mer konkret forhandling mellan képare
och séljare. Att idag bara sitta och titta pa budgivningen i mobilen &r val knappast
intellektuellt stimulerande fér den som lagt minst tre ar pa sin utbildning.

e Detta innebar dven att forsaljningsprocessen tar lite langre tid och kan gora sa att
képmaklare kan trada in pa marknaden, som i USA. Képarmaklarens funktion ar sarskilt
viktig vid kdp av nyproduktion.

e Borde méklaren ta en UC pa séljaren vid 6verlatelser och pa byggherren vid nyproduktion?

e Varfor ska man inte ha en 2-arig grundutbildning som sedan blir ar 3 en riktad utbildning
mot: Smahusfastigheter och samfalligheter, flerbostadshus (bostadsratt och dgarlagenheter)
samt kommersiella fastigheter (bostader och lokaler samt skogs- och jordbruksfastigheter)?
Detta da arbetet ofta ar kopplat till en viss form av dessa olika objekt. Vill man sedan efter
ett tag byta till ett annat arbetsomrade med andra objektstyper, sa kan man gora ett
arbetsprov for detta hos ndarmsta utbildningsplats for maklare.

¢ Borde méklare vid formedling av nybildade bostadsratter, via hemsidan dven presentera
kostnadskalkylen (med kontaktinfo till den som upprattat den och till intygsgivarna), stadgar,
exempel pa férhandsavtal, registerutdrag pa féreningen, aktuellt fastighetsutdrag och
kontaktinfo till féreningens revisor? Vid 6verlatelser bor maklaren dven lagga ut ett exempel
pa saljarens forslag till kopekontrakt?

e Maklare ska dven som i USA kunna agera pa dels bada parters uppdrag eller enbart pa
sdljarens eller koparens uppdrag, via uppdragsavtalet. Kopekontraktet vid 6verlatelse av
bostadsratt ska ges en vilande funktion pa ca 2-4 veckor for att kdparen ska kunna goéra en
riskanalys av bostadsrattsforeningen och dess byggnad, med mdjlighet till hdvning av kdpet.

¢ Koparens undersokningsplikt ska baseras utifran séljarens ombuds utbildning och kompetens
om denne inte har en képarmaklare eller att saljarens méklare har bada parters intresse i
uppdraget. Har maklaren bada parters intresse i sitt uppdrag eller har en képmaklare, sa ska
koparens undersokningsplikt minskas patagligt och overga till maklaren.

e Maklarens ansvar ska sedan vara direkt, via en tydlig ansvarsférsakring. En konsument ska
inte behdva ga till allman domstol for detta utan det ska regleras via en branschanpassad
”skiljedomstol” via ett férenklat foérfarande.

* Borde féormedlare av kommersiella lokaler ha erforderlig utbildning/legitimation?
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Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden
Férslag till férbdttringar inom revisorstjéinsten.
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Forslag pa konsumentforbattringar i revisorstjansten vid bostadsratt

» Enligt 2 kap 3 § ARL ska lasaren ges en rattvisande bild av féreningens stillning och resultat.
Man far dock avvika fran redovisningspraxis om en rattvisande bild eller 6versikt, enligt de
generella reglerna inte kan ges eller battre kan uppfyllas (se i utredningen pa sidan 99).

e Revisorn ska goéra en s k "6verlatelserevision” vid nybildning och ombildning. Denna revision
ska sdkerstilla att alla nédvandiga dokument som foreningen behéver finns och 6vergar till
kdparna.

e Revisorn bor i revisionsberattelsen granska bostadsrattsforeningens férvaltning, enligt “god
forvaltningssed” utifran bostadsrattshavarnas ekonomiska intresse.

Forslag justeringar inom skatteomradet vid bostadsratt

e Borde det vara skattefritt med styrelsearvoden som understiger t ex 20 000 kr per ar? Jamfor
med vad som géller for uthyrning i andra hand.

e Borde det finnas mojlighet till en mer differentierad beskattning av bostadsratten i form av
en "trappstegsfunktion” med hogre arligt I6pande beskattning (fastighetsavgift) och da
minskar nivaerna pa reavinstbeskattningen av féreningens bostadsrattshavare?

Nagra avslutande fragestallningar i Konsten att kopa ”ratt” bostadsratt

¢ Om man genomfor dessa atgarder som presenterats i utredningen, vilka nya fel och brister
kan da uppkomma?

e Bor kop av nyproducerad bostadsratt likstdllas med kdp av smahus pa entreprenad?

e Bor byggherrens roll och ansvar vid upplatelse av bostadsratt och dverlatelse av fastighet
starkas?

e Bor bankens roll och ansvar nar det uppstar fel vid pantsattning och finansiering starkas.

e Bor maklarens roll och ansvar mot bostadsrattskoparen starkas.

* BOr forvaltningsféretagens roll och ansvar mot foreningen och dess bostadsratts-
havare starkas?

* BOr det skapas en oberoende intresseorganisation for bostadsrattshavare, liknandes
Hyresgastforeningen?

Det bdista sdttet for ett foretag att utveckla sin egen affdr, Gr
att pa ett proaktivt sdtt, bidra till att utveckla sina kunders affdir.




