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Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden SOU 2017:31

Sammanfattning

Bankftreningen staller sig positiv till i princip samtliga av utredningens forslag. Vi
anser att det finns starka skal till att starka konsumentskyddet pa
bostadsrattsmarknaden, speciellt med beaktande av att kop av bostadsréatt for
manga hushall &r den storsta ekonomiska transaktionen i livet. De konkreta forslag
som utredningen lamnar ar val avvagda och de bor genomfdras skyndsamt.

Bankforeningen anser att det ar sarskilt angelaget att frdgan om ett centralt, statligt
bostadsrattsregister utreds skyndsamt med malsattningen att ett sddant register bor
finnas pa plats sa snart som moijligt. | avvaktan pa ett register bor kreditinstitut och
maklare f& mojlighet att sjalva begéara utdrag fran lagenhetsforteckningen.

Bankféreningens synpunkter

6.4.5 Pa vilket eller vilka satt ska en bostadsrattsforening sakerstéalla att det kommer
att finnas tillrackliga medel for att mota det langsiktiga underhallsbehovet?

Utredningen foreslar att ett krav pa komponentavskrivning infors for
bostadsréattsforeningar. De ytterligare regler som kravs for att fylla ut lagstiftningen
och ge en samlad vagledning for bostadsrattsforeningars redovisning bor utvecklas
inom ramen for god redovisningssed. Regeringen bor darfor enligt utredningen ge
Bokforingsnamnden i uppdrag att ta fram en saddan vagledning.

Om en bostadsrattsforening véljer att lata foreningen ga med forlust bor en
upplysning lamnas i arsredovisningen om vilka évervaganden som gjorts kring detta.
Riktlinjerna for en sadan upplysningsplikt bor utarbetas av Bokféringsnamnden och
framga av namndens framtida vagledning for bostadsrattsféreningar.

Bankféreningen instdmmer i utredningens beddmning att ett forlustforbud eller krav
pa fullstandig kostnadstackning vid varije tillféalle inte ar rimligt. Att systematiskt
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bedriva en skuldsatt bostadsrattsforening med underskott bor dock inte vara tillatet.
Pa sikt forsamras pantvardet och sékerheten for befintliga 1an om inte
bostadsrattsforeningen over tid tacker samtliga sina kostnader. Det férsamrar ocksa
mdjligheten att vid behov ta upp nya lan. Det ar viktigt for kreditmarknaden att
bostadsrattsforeningar har en sund ekonomi, sarskilt med tanke pa att privata bolan
och bostadsrattsféreningens lan ar beroende av varandra och ofta har olika
kreditgivare.

Ett problem vid nyproduktion av bostadsréatter ar att ekonomiska kalkyler och
ekonomiska planer presenteras utan full kostnadstéackning. For laga avskrivningar
och underskott i kalkyler och ekonomiska planer forsvarar for konsumenten att bilda
sig en uppfattning 6ver vad som &r en rimlig framtida arsavgift. Darfor bor
ekonomiska kalkyler och ekonomiska planer vara balanserade med full
kostnadstackning 6ver tid. Incitamentet for en byggarstyrelse/byggherre att redovisa
samtliga slitagekostnader och full kostnadstackning &r svagt. | avvagningen mellan
byggarstyrelsens/byggherrens intresse av att redovisa laga arsavgifter och
konsumenternas intresse av att fa information om samtliga verkliga kostnader anser
Bankforeningen att konsumentintresset sjalvklart ska vaga tyngre. En sadan
bestammelse skulle ocksa vara av stort varde for kreditgivarna vars uppgift ar att
bl.a. uppskatta bolanetagarens framtida boendekostnad. Om detta, som utredningen
med hanvisning till uppgift fran HSB anger, skulle leda till orimliga hojningskrav av
arsavgiften for manga befintliga foreningar, bor évervagas dvergangsbestammelser
som hanterar detta och ger forutsattningar till en successiv inslussning till de nya
kraven.

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

Utredningen bedomer att bostadsrattsférenings arsredovisning bér innehalla en
kassaflédesanalys samt presentation av ett antal nyckeltal. Riktlinjer for
kassaflodesanalysen och nyckeltalen bor tas in i den samlade vagledning for
bostadsrattsforeningarnas redovisning som foreslas utvecklas inom ramen for god
redovisningssed.

Bankféreningen delar utredningens bedémning. En kassaflodesanalys och de
foreslagna nyckeltalen synes vara en rimlig avvagning mellan behovet av information
for att kunna gora jamforelser av olika bostadsrattsforeningars ekonomi och behovet
att inte tynga bostadsrattsféreningarna med alltfér mycket administration.

7.4.3 Bor innehdllet i den ekonomiska planen andras i nagot avseende?

Utredningen foreslar att foljande andring och fortydligande bor goras i
bostadsrattsférordningen.
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- Kostnad for foreningens fastighet i 18 forsta stycket 4 ersatts med utgift for
anskaffande av foreningens fastighet.

- Kostnad for avskrivning ska tas med i den ekonomiska planen. Det ska uttryckligen
framga av 1 § forsta stycket.

Motsvarande ska aven galla fér kostnadskalkyler enligt 8 8 Bostadsrattslagen
(1991:614) (BRL).

Utredningen beddmer att de uppgifter som lamnas i den ekonomiska planen bor i
hogre grad harmoniseras med de uppgifter som ska lamnas i féreningens
kommande arsredovisning. Den ekonomiska planens uppgifter bor anpassas till
arsredovisningens redovisningsprinciper. Den ekonomiska prognosen enligt 4 a §
BRL bor aven innehalla en kassaflodesanalys och nyckeltal. Nagon
forfattningsreglering i denna del &r inte pakallad utan kraven bor istéllet framga av
Boverkets framtida verkstallighetsforeskrifter.

Bankféreningen instammer i utredningens férslag och bedémning. Att kunna folja
upp den ekonomiska planen mot senare arsredovisningar ar i hogsta grad relevant.

Bor den ekonomiska prognosen och kanslighetsanalysens tidsperspektiv i den
ekonomiska planen forlangas?

Utredningen foreslar att tidsperspektivet for uppgifterna i den ekonomiska prognosen
och kanslighetsanalysen ska omfatta de sex forsta verksamhetsaren samt det tionde
och det tjugonde verksamhetsaret.

Bankforeningen tillstyrker utredningens forslag. Det kan diskuteras hur lang
prognostid som bér anvandas, men for att uppfylla syftet med att visa hur resultaten i
den ekonomiska prognosen kan utvecklas beroende pa alternativa antaganden om
rantor och inflation, férefaller det féreslagna tidsperspektivet vara lampligt.

8.5.5 Intygsgivares oberoende

Utredningen foreslar att de intygsgivare som en bostadsrattsforening har utsett ska
vara godkanda av Boverket for det aktuella intyget. Godkannande ska lamnas om
valet inte strider mot jAvsbestdmmelserna i 3 kap. 3 § andra stycket BRL och
intygsgivarna inte har samarbetat i en utstrackning som kan anses olampligt.

Bankféreningen anser att intygsgivarnas oberoende och opartiskhet ar viktiga
komponenter for att uppratthalla fortroendet for den ekonomiska planen.
Bankforeningen haller med utredningen om att det inte skulle vara helt
oproblematiskt att en myndighet utser intygsgivarna. Att Iata Boverket godkanna
intygsgivarna, for det aktuella intyget, ger myndigheten en viss insyn och mdijlighet
att reagera pa t.ex. mindre lampliga samarbeten.




Svenska
Bankforeningen

Swedish Bankers’ Association 4(7)

9.8.2 Det bor inféras ytterligare krav pa vad forhandsavtalet ska innehalla samt en
informationsskyldighet for bostadsrattsforeningen

Utredningen foreslar att forhandsavtalet ska skrivas under av parterna. | avtalet ska
anges i forekommande fall till lagenheten upplaten mark jamte 6vriga med
bostadsratt upplatna utrymmen och innehalla uppgift om gallande beviljat bygglov.
Bostadsrattsforeningen ska alaggas att skriftligen informera férhandstecknarna vid
vasentliga forandringar av férhandsavtalet eller vad som annars éverenskommits.

Bankféreningen instdmmer i utredningens férslag och anser att de féreslagna
andringarna bidrar till ett battre konsumentskydd. En 6kad tydlighet gallande 6vriga
upplatna utrymmen torde minska risken for framtida konflikter och ocksa ge
konsumenten en rimligare bild av vad man kan forvanta sig.

9.8.3 Forhandstecknarens mojlighet att frantrada avtalet bor vidgas.

Utredningen foreslar att forhandstecknaren efter uppsagning ska ha mojlighet att
genast frantrada forhandsavtalet om det visar sig att forutsattningarna vasentligt
avviker fran forhandsavtalet eller fran vad som annars har avtalats.

Bankféreningen instdmmer med utredningens forslag.

9.8.4. Optionsavtal

Utredningen foreslar att det inte ska vara mojligt att teckna optionsavtal gallande
upplatelse av eller framtida 6verlatelse av bostadslagenhet.

Bankftreningen stddjer utredningens forslag.

9.8.8 Slutlig kostnad enl. 4 kap. 2 § BRL

Utredningen foreslar att innan den slutliga kostnaden for féreningens hus har
redovisats i en registrerad ekonomisk plan ska det inte vara mdjligt for en
bostadsrattsforening att upplata lagenheter utan tillstand av Boverket.

Bankforeningen instammer med utredningens férslag. Som framgar av utredningen
ar en stor brist med dagens konsumentskyddslagstiftning maojligheten att redovisa
slutlig kostnad pa foreningsstamma med effekt att bestammelsen om stallande av
sakerhet i 4 kap. 28 BRL kan kringgas.
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10.9.2 Skyddet mot rattsforluster i samband med overlatelser och pantsattning

BOr ett bostadsrattsregister inféras?

Utredningen beddmer att det finns allvarliga brister i det nuvarande systemet for
pantsattning av bostadsratter. En betydligt mer betryggande ordning skulle erhallas
genom inférandet av ett centralt register for bostadsratter, i vilket uppgift om
pantsattningar kunde registreras. Nagra forslag lamnas dock inte i denna del da det
inte ingar i utredarens uppdrag att utarbeta regler om ett sddant register. Fragan om
ett bostadsrattsregister bor anyo utredas i sarskild ordning.

Bankforeningen anser att det ar angelaget att fragan om ett centralt statligt
bostadsrattsregister tas pa stort allvar. Fragan bor darfor skyndsamt utredas sa att
ett sadant register kan inféras snarast mojligt.

De nuvarande pantsattningsrutinerna ar inte anpassade till dagens bostadsmarknad,
dar bostadsratter for enskilda individer - men &ven samhaéllet i stort - kommit att
representera mycket stora varden. Bostadsratter omsatts numera i stor omfattning.
Under 2000-talet har utlaningen mot sékerhet i bostadsratter tiofaldigats och uppgar
nu till nara 1 000 miljarder kronor. Det &r orimligt att systemet for att pantsatta
bostadsratter & sa mycket mindre robust och sakert jamfort med vad som galler vid
pantsattning av fast egendom, sarskilt som en bostadsrattsinnehavare aven i évrigt
har ett samre egendomsskydd jamfért med en fastighetsdgare. Felaktig notering av
pantsattning, vilket inte ar ovanligt, kan leda till att en godtroende forvarvare forlorar
sin bostadsratt vid en exekutiv auktion pa grund av att en tidigare innehavare, tillika
pantsattare, inte betalat sina lan.

Den nuvarande pantsattningsrutinen ar en administrativ borda for
bostadsréattsforeningarna och ar i stor omfattning beroende av ideella arbetsinsatser.
Hanteringen av bostadsrattskrediter &r ocksa administrativt besvarlig for bade
kreditinstitut och méaklare, ndgot som inte gynnar konsumenterna. Ett centralt
register skulle underlatta arbetet med att kontrollera agarforhallanden, pantsattningar
och eventuella forfogandeinskrénkningar. Dessutom skulle risken for
kreditbedragerier minska betydligt.

Bor reglerna om lagenhetsforteckningen skérpas?

Utredningen foreslar att en kopia pa fangeshandlingen ska fogas till
lagenhetsforteckningen vid alla typer av 6vergangar av bostadsratt dvs. aven vid
familjerattsliga och associationsrattsliga fang. Med lagenhetens évriga utrymmen
avses sadana utrymmen som ar upplatna med bostadsratt. Uppgifterna i
lagenhetsforteckningen ska vara tillganglig for den som vill ta del av dem. Det galler
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dock inte sjalva fangeshandlingen. Det fortydligas att revisorn har att granska
lagenhetsforteckningen.

Bankféreningen instammer med utredningen att uppgifterna i lagenhetsfoérteckningen
ska vara tillgangliga for alla och envar som vill ta del av dem. Detta ar en viktig
atgard for att 6ka rattssakerheten vid pantsattning av bostadsratter i avvaktan pa att
ett centralt bostadsrattsregister ar infort.

Till skillnad fran utredningen anser Bankforeningen att aven kreditgivare och maklare
ska fa begara utdrag ur forteckningen. Utredningen skriver att det skulle vara for
betungande for bostadsrattsféreningarna, nagot som Bankfdreningen inte haller med
om. Om inte kreditinstitutet eller maklaren kan begara utdrag ur férteckningen sjalva,
maste istallet kunden begéra ut forteckningen for vidarebefordran till kreditinstitutet
eller méklaren.

12.2.1 Bor reglerna for fastighetsmaklarens informationsgivning vid férmedling av en
bostadsrétt andras?

Utredningen foreslar att fastighetsmaklaren ska ha skyldighet att i
objektsbeskrivningen ange dels bostadsrattens indirekta nettoskuld, dvs.
lagenhetens andel av féreningens lan, dels ange de till lagenheten Gvriga med
bostadsratt upplatna utrymmen.

Bankféreningen stddjer utredningens forslag att bostadsrattens indirekta nettoskuld
ska anges i objektsbeskrivningen. Bankféreningen foreslar att nettoskulden anges pa
det satt som tillAmpas i Norge, dvs. att man anger bostadsrattens pris, dess andel av
foéreningens skuld samt totalt pris, eller verkligt pris, som utgérs av summan av de
tva forsta talen. Det &r en pedagogisk och lattbegriplig modell som gor det mojligt att
jamfora olika bostadsratter med avseende pa pris.

Bankforeningen vill i detta sammanhang ocksa lyfta fragan om att det for
nyproducerade lagenheter i dag ofta anvands olika andelstal vid framréaknandet av
insatser och arsavgifter, ndgot som innebar att mindre lagenheter ofta far en
vasentligt hogre arsavgift per kvadratmeter boyta &n storre lagenheter i samma
férening.

| manga foreningar ar andelstalet lika med lagenhetens andel av de totala
insatserna. En lagenhets insats baseras i sin tur pa lagenhetens boyta i forhallande
till foreningens sammanlagda boyta. Fram till i borjan av 1990-talet fordelades
insatserna och arsavgifterna huvudsakligen efter denna princip. | dag har dock
byggbolag och fastighetsutvecklare kommit att avvika fran den principen och andra
variabler har fatt storre betydelse for prissattningen av nyproducerade bostadsratter.
Exempel pa sadana variabler ar lagenhetens lage, planlésning och utsikt. Det finns
tydliga indikationer pa att dessa variabler aven paverkar principen for hur arsavgiften
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fordelas mellan lagenheterna i féreningen. Effekten blir, som redan namnts ovan, att
manga mindre bostadsratter betalar en vasentligt hogre arsavgift per kvadratmeter
boyta &n grannar som bor i storre lagenheter. Darmed far ocksa de som koper sma
nyproducerade lagenheter bara en stdrre del av féreningens gemensamma
driftskostnader, jamfért med dem som koper storre lagenheter.

Som konsument pa bostadsrattsmarknaden &r det viktigt att forsta hur andelstalen
bestams. Andelstalen styr inte bara manadsavgiftens storlek, utan dven hur mycket
kapital varje bostadsrattsinnehavare ska bidra med, vid den handelse att féreningen
beslutar om ett kapitaltillskott. Att en férening anvander sig av ett andelstal fér
agandet och ett annat for fordelning av féreningens gemensamma kostnader borde
vara foremal for tydlig information, inte minst vid kop av nyproducerade
bostadsratter. Bankforeningen foreslar darfor att Boverket utarbetar allmanna rad
och tydliga riktlinjer om hur andelstalen ska bestammas.

SVENSKA BANKFORENINGEN

Hans Lindberg Sara Ekstrand



