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Starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden,

SOU 2017:31
Diarienummer Ju2017/03881/L1

JM ar en av Nordens ledande projektutvecklare av bostéder och
bostadsomraden. Verksamheten é&r fokuserad pa nyproduktion av
bostéder i attraktiva ldgen med tyngdpunkt pa expansiva
storstadsomraden och universitetsorter i Sverige, Norge och Finland. Vi
arbetar ocksa med projektutveckling av kommersiella lokaler samt
entreprenadverksamhet, huvudsakligen i Storstockholmsomradet.

JM Sverige har for tillféllet cirka 6 000 bostédder i pagaende produktion.
Produktionen omfattar flertalet boendeformer; bostadsrétter, hyresrétter,
dganderétter, liksom kategoribostédder i form av student- och
vardbostéder. Att JM sedan 1945 utvecklat och byggt savél enstaka
bostadsprojekt som hela stadsdelar, har gett bolaget god och ingaende
erfarenhet och kunskap om bostadskundens behov och villkor.

JMs yttrande

JM anser att det ar av storsta vikt att starka konsumentskyddet. JM anser
darfor att utredningens férslag som tar sikte pa enhetlighet, tydlighet och i
vissa avseenden 6kade krav, skulle gynna konsumenter, liksom seriésa
och langsiktiga bostadsproducenter och bostadsrattsforeningar.

JM stéller sig darfor i huvudsak bakom de férandringar som utredningen
foreslar, men énskar féljande kompletteringar alternativt vidareutveckling
av utredningens férslag avseende férhandsavtal, underhallsplan och
komponentavskrivning.

Férhandsavtal
Enligt utredningsférslaget kommer konsumenten inte langre kunna teckna

bokningsavtal, option, och darmed tvingas ga direkt in i ett juridiskt
bindande férhandsavtal for att férsékra sig om en viss bostad. Forslaget
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tvingar darigenom fram mer kapital i ett mycket tidigt skede, men
framforallt férsvinner konsumentens majligheter att angra sig och kliva av.
| en situation, med t.ex. &ndrade familje-, anstéliningsférhallanden eller vid
sjukdom, kan detta innebara en avsevard och uppenbar férsamring for
konsumenten, vilket ju inte ar syftet med forslaget.

Utredningens férslag angaende krav pa uppgift om géllande bygglov i
forhandsavtalet bor forslagsvis flyttas till upplatelseavtalet. Dessutom bor
uppgift om bygglov framga av ekonomisk plan eftersom uppgiften da
kommer att kontrolleras externt av intygsgivarna.

Ovanstaende forslag till justering av utredningens forslag ar angelaget,
eftersom en konsekvens annars ar att avtalstecknande kommer att ske
mycket sent i processen, vilket har till féljd att finansiering av ett projekt
forsvaras eller omojliggérs. Detta da t.ex. finansierande bank vanligen
staller krav pa en viss andel salda, alternativt bokade, bostader vid
produktionsstart. Fler producenter tvingas saledes att, med aktuellt
utredningsforslag, driva ett projekt pa egen risk under en langre tid. Detta
kommer sannolikt att avsevart begréansa konkurrensen och férsena
alternativt hindra framtida méjliga bostadsprojekt. Skyddet av
konsumenten kan rimligtvis inte syfta till att begransa produktionsstart av
bostadsbyggandet.

Underhallsplan

Styrelser och styrelseledaméter byts ut allt eftersom. Underhallsplanen
kan har sta for god information och vara det nddvandiga och langsiktiga
planerings- och forvaltningsverktyget i en bostadsrattsforening. Det ar
relativt enkelt att férsta vilka atgarder som behéver vidtas inom de narmast
foljande 30 aren. Daremot finns betydande svarigheter att alls 6verblicka
och férutse de nédvandiga bedémningar och beslut som behoéver tas pa
50 ars sikt. En tidshorisont om 30 ar ar darfor mer relevant, dar fokus och
krav bér vara att kontinuerligt uppdatera underhallsplanen att gélla 30 ar
framat.

Komponentavskrivning

JM anser, pa flera grunder, att det inte ar sarskilt sannolikt att
konsumentskyddet forbattras genom ett inférande av krav pa K3.

Vare sig K2 eller K3 &r utvecklat eller anvandbart for
bostadsrattsféreningar, utan ar avsett fér den naringsverksamhet som
fastighetsbolag utgér och déar vinstoptimering och/eller skatteférdelar
sasom avskrivningar ar relevant. Avgérande ar dessutom att
bostadsrattsféreningarnas revisorer inte har, och inte heller kan avkravas



att inneha, kompetens att bedéma komplexiteten av
komponentavskrivning. Oavsett om avskrivning sker enligt K2 eller K3.

Kravet att tvinga in féreningar i komponentavskrivning ger varken
féreningen eller konsumenten 6kat skydd eller stérre nytta i jamférelse
med det merarbete och kostnadstkning som detta krav innebar. En
jamforelse kan har gbéras med évergangen fran progressiv till linjar
avskrivning. Denna férandring paverkade inte arsavgifterna alls och det ar
rimligt att anta att féreningarna inte heller kommer att justera arsavgifterna
vid en 6vergang fran K2 till K3.

JM delar uppfattningen att varje boendegeneration ska sta for sitt slitage,
dvs avsatta medel i motsvarande omfattning. Sa lange det inte finns
nagon mojlighet att garantera avsattningarna, bér dock huvudregeln alltid
vara att, istallet for att fondera medel, dvs binda kapital i féreningen,
amortera av férenings skuld, vilket innebar en betydligt mindre risk.

Transparens och jamférbarhet

Forslaget att med nyckeltal i arsredovisningen 6ka jamférbarheten for
konsumenten ar utmarkt.

Paketering av nyproduktion mot bostadsréattsféreningar

JM har tidigare lamnat yttrande om "Utredningen om vissa fragor inom
fastighets- och stampelskatteomradet”, SOU 2017:27, i vilket bolaget i
huvudsak stéaller sig bakom utredningens forslag.

JM anser att det finns argument att sarskilt reglera paketering av
nyproduktion mot bostadsrattsféreningar ('Brf’), da denna paketering
vasentligen sarskiljer sig i férhallande till kommersiella transaktioner.

Vid paketering mot nyproducerad Brf blir det féreningens medlemmar som
far ansvara for en uppskjuten skatteskuld. Privatpersoner i en nybildad Brf
kan svarligen vardera den uppskjutna skatteskulden vid sitt kop av
bostadsratt. Ur en privatpersons perspektiv kdps en nyproducerad bostad
utan historia eller skillnad mellan skattemassigt varde och deras
andelsvarde i féreningen. JMs viktigaste argument for att férbjuda
paketeringar mot nyproducerade Brf ar darmed att vi inte vill missleda
konsumenter samt att vi varnar om att boendeformen Brf aven framgent
ska vara langsiktigt hallbar. Manga projektutvecklare av bostader i Sverige
utnyttjar den nuvarande tillampningen i skattelagstiftningen fullt ut vilket
innebar att privatpersoner inte riktigt vet vad de koper.



Aven om fragan om paketering ligger inom ramen fér en annan utredning
an denna, sa vill JM anda i detta sammanhang understryka vikten av en
lagéndring, som férhindrar paketering mot nyproducerad
bostadsrattsférening. Denna férandring skulle vara ett reellt och effektivt
satt att starka konsumentskyddet. Ytterst handlar det ocksa om att
langsiktigt varna Brf som upplatelseform som annars riskerar att eroderas
over tid.

Med vanlig halsning

JM AB (publ)
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