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Yttrande 6ver betdnkandet Starkt konsumentskydd pa
bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31)

Fastighetsagarna ar en branschorganisation, som arbetar for en vél fungerande bostads- och
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéder och lokaler éver hela landet. Vi
representerar saval de storsta borsnoterade fastighetsbolagen, kommunagda bostadsbholag som
privata fastighetsforetagare och bostadsrattsforeningar.

Fastighetsdgarna har haft en expert férordnad i utredningen och stér i huvudsak bakom utredningens
bedémningar och de lagda forslagen. Om ingen avvikande uppfattning redovisas, tillstyrks saledes de
lagda forslagen.

Synpunkter pa lagtextens utformning
Bostadsrattslagen 5 kap. 3 a §:

| paragrafen, som ar ny, anges att " Bostadsrdttsforeningen ska skriftligen informera férhandstecknare
vid visentliga férdndringar av férhandsavtalet eller vad som annars har éverenskommits.”.

Bestammelsen reglerar den skyldighet som en bostadsrattsforening har att informera en
forhandstecknare om en forandring uppkommer avseende den framtida upplatelse som
forhandsavtalet avser. Det torde dock inte vara forandringar i sjdlva férhandsavtalet som
bestdmmelsen avser reglera — bostadsrattsféreningen kan inte ensidigt dndra forhandsavtalet - utan
vasentliga forandringar avseende férutsattningarna fér den framtida upplatelse som avtalet avser.
Lagtexten borde fortydligas i detta avseende.

Vidare ar det tveksamt vad som avses med meningens sista del: ”(...) eller vad som annars
Gverenskommits.” Av dvervagandena® framgar att utredningen menar att avsevéart utstracka
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mojligheten for en forhandstecknare att frantrada forhandsavtalet vid vdsentligen férandrade
forutsattningar. Utredningstexten maste tolkas sa att mojligheten att frantrada avtalet intréder inte
bara nar en visentlig fordndring sker i férhallande till innehallet i férhandsavtalet, utan ocksa om
forutsattningarna vasentligen forandras i forhallanden till andra éverenskommelser som parterna
traffat. Aven om Fastighetsigarna tillstyrker utvidgningen av méjligheten fér konsumenten att
frantrada, s ar det var uppfattning att lagtexten behdver fértydligas dven i detta avseende. Aven
forfattningskommentaren bor byggas ut for att askadliggora fordandringen i forhallande till vad som
nu galler.

7 kap. 7 § sista stycket

| sista stycket anges att “Styrelsen ska ge tillstand till en dtgdrd som (...} inte dr till pataglig skada eller
olégenhet for féreningen.”. Det ar Fastighetsdgarnas uppfattning att kretsen som
bostadsrattsbostadsrattsféreningen ska ta hédnsyn till vid tillstandsprévningen bor utstrackas till att
uttryckligen omfatta dven annan medlem i bostadsrattsféreningen. Hansynen till en annan enskild
medlem kan majligtvis omfattas implicit av nuvarande reglering; en skada eller oldgenhet for en
annan bostadsrattshavare kan ju ocksd i manga fall anses indirekt drabba bostadsrattsféreningen.

Sadan hansyn kan dock inte utlésas av lagtexten som den &r formulerad idag. | 2003 ars
lagstiftningsdrende dvervédgde lagradet att foresld en utvidgning, men fann da inte grund till detta
med hanvisning till att oldgenheter och skador for annan medlem ocksa indirekt kan drabba
bostadsrittsféreningen i manga fall?.

Fastighetsdgarna &r av uppfattning att en utvidgning kommer leda till 6kad tydlighet for
bostadsrattsforeningar som ska bedéma ansokningar enligt 7 kap. 7 §. Dartill &r det rimligt att hdnsyn
tas till enskilda medlemmar. Exempelvis ar det inte sdkert att bostadsrattsféreningen som helhet
upplever sig berdrda av ett flyttat kdk, men en granne som har sitt sovrum vagg i vagg med det nya
kdket kan uppleva betydande oldgenheter i form av ljudstérningar.

Det nu foreslagna innebar en forandring i sak. Lagtexten skulle enligt Fastighetsdgarna da lyda:
“Styrelsen ska ge tillstand till en Gtgdrd som (...) inte ér till pGtaglig skada eller oldgenhet fér
féreningen eller annan medlem”.

Avsattning av medel for framtida underhall och bostadsrattsforeningars redovisning

Fastighetsdgarna har tillsammans med HSB, Riksbyggen, Bostadsratterna och FAR under utredningen
inldmnat ett forslag till hur bostadsrattsféreningar ska formas satta av medel for framtida underhall
och vilken information som ska redovisas i arsredovisningen. Fastighetsdgarna ar alltjamt av
uppfattningen att bostadsrattsféreningars redovisning bor behandlas sérskilt och att

2 Prop. 2002/03:12, bilaga 8, s. 193
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arsredovisningen som informationsinstrument skulle ha mycket att vinna pa att
bostadsrattsféreningar avsatter medel for framtida underhall genom avsattningar enligt
underhallsplan i stallet for nuvarande ordning. Fastighetsdgarna har inget att erinra mot att inféra
krav pa redovisning av nyckeltal och kassaflodesanalys i bostadsrattsforeningars arsredovisning, men
vidhaller i férsta hand den modell som presenterats i branschfdrslaget som inldamnats till
utredningen.

Utredningen foreslar vidare att en bostadsrattsférening som redovisar forlust bor Idmna en
upplysning om évervdgandena bakom detta i arsredovisningen. Hur sddana upplysningar ska
formuleras foreslas Bokforingsnamnden ta fram riktlinjer for. Fastighetsdgarna har i princip inget att
erinra emot att upplysningar ska ldmnas, det dr bade konsumentvanligt och klargérande for
befintliga medlemmar. Det bor dock ytterligare tydliggoras att utredningens forslag inte innebéar en
inskrankning i en bostadsrattsforenings majlighet att ga med forlust om bostadsrattsforeningen gér
s& med bibehallet beaktande av vardplikten. Ett forlustférbud har diskuterats under utredningen?
och utredningen har kommit till slutsatsen att ett sddant inte bor inféras. Det finns legitima skal till
varfor en bostadsrittsforening gar med forlust ett givet verksamhetsar, och skyldigheten att redovisa
skdlen bakom detta far inte bli en vardering av bostadsrattsforeningens beslut.

Konsekvensanalysen

Det kan noteras att konsekvensanalysen ar kortfattad vad géller férslaget att infra krav pa
komponentavskrivning. | avsnitt 14.2.8 redovisas i stort sett enbart positiva effekter av det
eventuella prisfall som skulle kunna uppsta pa grund av fallande priser vid en omstallning till
komponentavskrivning. Ingen paverkan pa byggandet av bostadsratter forutspas. Det noteras dock
att HSB har l[amnat in en skrivelse till utredningen dar de pekar pa dramatiska konsekvenser, med
avgiftshéjningar om 40-80 procent fér bostadsradttsféreningar som tidigare redovisat underskott och
stor paverkan pa nyproduktionen.

Det dr mycket svart att sia om hur byggtakten och priserna pa bostadsrattsmarknaden kommer att
utvecklas. Det &r manga faktorer som paverkar utéver de forslag som utredningen redovisar. Det ar
dock Fastighetsdagarnas uppfattning att utredningens konsekvensanalys bor utvecklas ytterligare.
Avseende de bostadsrattsforeningar som s& sent som for nagra ar sedan stéllde om fran progressiv
avskrivning till linjér &r det narliggande att tro att dessa kommer att redovisa ytterligare underskott.
lhop med upplysningskravet i arsredovisningen sd kommer de lagda forslagen sammantaget troligtvis
fa marknadspéverkan pa dessa bostadsrattsforeningar. Denna konsekvens behotver inte
nodvandigtvis vara negativ utan en foljd av 6kad transparens, men konsekvenserna hor oavsett
Overvagas och redovisas tydligt i konsekvensanalysen.

3 Jfr. s. 149 ff.
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Om ett centralt pantregister

Utredningar har i och med hur direktiven utformats saknat majlighet att utreda forutséttningarna for
inférandet av ett statligt pantregister. Det har ocksa noterats att frdgan har varit féremal fér statliga
utredningar tidigare.

Fastighetsigarna ar av uppfattningen att det dr angeldget att en ny statlig utredning tillsatts for att
anyo se dver mojligheten att infora ett statligt register 6ver panter i bostadsrétt. Det finns som
utredningen konstaterar stora brister i nuvarande lagstiftning som innebar en risk for betydande
rattsforluster for enskilda medlemmar och de bostadsrattsféreningar som misskoter sina
skyldigheter. Med nuvarande lagstiftning saknar en bostadsrattsférening méjlighet att begrénsa
skadan av felaktiga eller underlatna noteringar; en underlaten pantnotering i lagenhetsregistret kan
innebira skadestandsansprak mot féreningen langt efter att den dgt rum. Majligheten att rikta krav
mot de vars underlatenhet ligger till grund for anspraket ar darmed ofta forbigangen. En ytterligare
konsekvens av att det kan ga lang tid mellan da underladtenheten intraffar och skadan uppkommer ar
att det &r svart for en bostadsrattsforening att exempelvis erhalla rattsskydd i en eventuell tvist eller
ta ansvarsforsakringar i ansprak. Slutligen bor beaktas att noteringar i ligenhetsregistret inte sallan
skots av styrelseledaméter som inte har formell utbildning eller tillrdckligt med tid. Nagon
kompensation for féreningens ekonomiska risker i samband med pantséttningar ar med dagens
lagstiftning inte heller mojlig att erhalla.

Utredningen noterar att panter i bostadsratt utgér drygt 30 procent av den totala bostadsutlaningen
och att utldningstakten dkar i férhallande till utlaning med smahus som sakerhet. |
storstadsregionerna kan attraktiva bostadsrattslagenheter séljas for flera miljoner kronor och
dirmed pantsattas fér betydande belopp. Det saknas i nuldget underlag fér bedéma omfattningen av
dolda panter och dubbelpantsattningar, men forekomsten av sadana torde utgora en inte obetydlig
riskexponering fér féreningar och enskilda bostadsrattshavare. Ett enda skadestandsansprak om
mangmiljonbelopp dr nog for att orsaka i varsta fall konkurs for en enskild bostadsrattsférening. Man
bér ocksd beakta att panten, given denna risk, borde betinga ett lagre vérde for kreditinstituten och i
férlangningen minska incitamenten till utlaning.

Sammantaget bor en ny utredning tillsdttas. Direktiven till en sddan bér inrikta sig pa att utreda
forutsattningarna for hur ett statligt, offentligt register 6ver bostadsratter och noterade panter kan
inféras utan att bostadsrattsforeningarnas rattigheter enligt nuvarande lagstiftning inskranks.
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