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BREV SOM SKICKATS TILL ETT ANTAL POLITIKSA PARTIER | MARS 2024

Till dig som ar bostadspolitisk talesperson for ditt parti.

Konsumentskydd ar vart att ta strid for
Hej!

Jag skriver detta brev om konsumentskydd utan att ha en intresseorganisation i ryggen eller
nagot eget, privat intresse. Jag jobbat som konsult at bade bostadsrattsforeningar och
exploatorer men i det har fallet foretrader jag ingendera parten. Jag bryr mig om konsumenten.
Som intygsgivare for ekonomiska planer, forordnad av Boverket, vill jag dela med mig av min syn
pa brister i konsumentskydd som lagar och regler ger. Bostadsratter ar, vid sidan av dganderatt
och hyresratt, en betydande del av bostadsmarknaden. Men aganderatt och hyresratt har ett
mycket battre skydd for konsumenten. Bostadsratten som boendeform fortjanar battre.

Jag har jobbat 43 ar i eller nara bostadsréattsbranschen i olika roller; forvaltare, varderingsman,
intygsgivare, bostadsrattskonsult, syssloman, likvidator samt som kommunpolitiker i
Kommunstyrelse och allmannyttan.

Sammanfattning

Jag har beskrivit sju problem inklusive forslag till atgarder. Sju lésningar som jag, med
respekt for lagstiftningens komplexitet, anser ar enkla att fa pa plats eller som redan ar pa
gang, men borde ges mycket hogre prioritet. Pa grund av skevheter i prisbildning, i
skuldsattningsgrader och delar av branschens agerande riskerar bostadsratten som
boendeform att hamna i vanrykte till forfang for landet. Jag vill stdrka skyddet fér den
vanlige konsumenten och 6ka transparensen, sa att den verkliga skuldsattningen framgar.
Till viss del ar det ganska enkelt. Min uppfattning ar att i grunden ar bostadsratten och
lagstiftningen bra, men med tiden behovs justeringar i regelverket. Jag hoppas déarfor att du
har tid att lasa hela brevet.
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Inledning

Utredningen SOU 2017:31 pa 421 sidor (Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden) var
ambitids och resulterade i nya regler som huvudsakligen implementerats, en del av forslagen,
t.ex. om pantregister, vantar dock pa genomférande.

Jag anser att man inte far sla sig till ro med bara den utredningen. Det behdvs en battre balans
mellan producenter och konsumenter. For annars skadas konsumentskyddet. Skall jag komma
med nagon kritik mot utredningen sa ar det att den ar for akademisk och saknar forstaelse for
hur en konsument fungerar. Alla dessa briljanta utredare har nog dessutom svart att satta sigin i
hur en person utan avancerade matematikkunskaper fungerar som konsument nar man képer
en bostadsratt.

Om man har det synséattet framfor sig, hur en helt vanlig konsument agerar, finns det nagra stora
problem pa marknaden som egentligen &r ganska latta att ratta till.

Mina forslag

De flesta tanker nog inte pa att ha en bostadsratt pa ett antal vasentliga punkter skiljer sig fran
att 4ga sin ldgenhet (dgarlagenhet eller villa/radhus). Med detta i minnet har vi foljande problem
att lésa:

1/ Kunden maste begripa vad man koper. Det finns ett stort problem; Definitionen pa varde
och pris dr inte den samma pa en bostadsratt som pa en villa! En bostadsratt &r en RATTIGHET
att bo i egendom &gd av en forening OCH foreningen har ofta stora l&dn. Ladn som bostadsratts-
koparen ofta inte har koll pa och inte inkluderar i vardet. Men de ldnen borde kbparen intressera
sig for, de betalas ju ocksa av kdparen. Bostadsrattsutredningen har forsokt atgarda detta genom
krav pa hur den ekonomiska planen (vem laser den?) och maklarens upplysningsprospekt skall
se ut. Problemet ar att det inte hjalper! Jag rekommenderar hér att se min artikel om
prissattning pa min hemsida, eller i bifogad PDF. Tank ocksé p4 att det inte ar obligatoriskt att
anvanda maklare vilket utredningen kanske inte alls tankt p&. LANK:
https://www.rangifer.nu/prissattning-vid-nyproduktion-av-bostadsratter/

Mitt forslag ar att i kdpehandlingen skall bostadsrattspriset OCH underliggande foreningslan
finnas med pa var sin rad och sedan SUMMERAS till ndgot som skulle tillexempel skulle kunna
kallas BRUTTOPRIS. Min erfarenhet ar namligen att valdigt manga inte orkar, kan eller vill lasa
maklarprospektet som i varsta fall dessutom har uppgiften om underliganden lan dold bland alla
andra mindre viktiga uppgifter.

2/ Pantregister som inte ar offentligt skott skapar stor risk for bedragerier

Det finns inget statligt pantregister for de hundratals miljarder som bostadsrattsképare lanat pa
bank. Det hela utreds, se till att det blir verkstad snarast. Som det ar nu, vilket papekas i
utredningen har styrelsen ofta grumlig uppfattning om att de har detta viktiga uppdrag, att ha ett
register pa foreningens panter. Det finns ett antal upprérande fall av kopare som kopt pantsatta
lagenheter och blivit betalningsansvariga for saljarens lan. Mitt férslag; Detta masta snarast
rattas till innan den organiserade brottligheten 6ppnar en nytt affarsomrade. Det ar alltfor

2

Rangifer AB, Stora Ryr 210, 442 75 Lycke. hakan.storaryr@gmail.com, 070 620 51 31 o




3(4)

enkelt att lura bade banker och konsumenter sd som det ser ut i dag. Bankerna har olika rutiner
for pantsattning (till exempel central, eller decentraliserad forvaring). Bankintern och extern
(mellan bankerna) information sker inte pa ett reglerat satt vilket ar en fara.

3/ Utmatningar maste vara moéjliga att kdnna till, for képaren.

Utredningen har angett att styrelsen forutom pantregistret, naturligtvis, skall registrera
utmatningar. Tyvarr har man, vad jag kan se, gjort en miss nar man sedan skrev lagforslaget! Det
kravet, pa upplysning om utmatningar, kom inte med i 108! Mitt enkla forslag; Ratta till denna
miss.

4/ Boverkets roll, mer radgivning till intygsgivarna behovs.

Jag har varit intygsgivare sedan 1994. Jag har kallats till EN konferens med Boverket och det var
jag som hade tjatat mig till att den holls. Det ar inte latt for Boverket att hdnga med i allt som sker
pa marknaden, det kan ingen. Att da emellanat traffas, alla intygsgivare och Boverket, och prata
”branschfragor” borde vara sjalvklart. Det gors i alla andra branscher. Jag har naturligtvis tjatat
om det pa senare ar ocksa och da fatt ett uppgivet svar fran en handlaggare om att ”ledningen
prioriterar inte detta”. Det har ar viktigt for konsumentskyddet; att planforfattare och exploatorer
inte skall kunna soka sig till de intygsgivare som ar lattast att 6vertala eller som har minst
kunskap, for att glida pa tolkningar av regelverket. Mitt forslag; Ge Boverket tilldggsdirektivom
att det ar prioriterat att stotta intygsgivarna battre.

5/ Dolda skatter som kan drabba bostadsrattshavaren

Staten har utrett det, initierat redan av Anders Borg, men inte hittat en vag att stoppa
underprisoverlatelser i fastighetsbranschen. Lat vara att det inte gar att stoppa, men jag tycker
att det ar omoraliskt och i vissa fall dessutom ett stort ekonomiskt problem att exploatorer
genom pahittade koncerner kan driva brf-projekt HELT SKATTEFRITT genom att "begrava” vinsten
i bostadsrattsforeningen. Som likvidator tvingas jag hantera detta vid frikop, da behéver
bostadsrattshavarna betala skatt for exploatorens skatteupplagg. For en frikopt villa kan det rora
sig om mycket stora belopp i skatt som skall betalas. Jag har sett exempel pa som mest cirka
400 000 kr i latent skatt for 100 kvm boarea. 200 000kr ar dock inte ovanligt for en lagenhet pa
100 kvm. Det racker inte att upplysa om detta i den ekonomiska planen. Mitt forslag ar att detii
alla kopeavtal skall upplysas om den latenta skatten. Ar man dessutom méan om statens
skatteintakter kanske man borde utreda detta en gang till.
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6/For lite pengar till framtida underhall:

Bostadsrattsutredningen har anlagt ett alldeles for teoretiskt och teknokratiskt synsatt har. Det
har ar en krock mellan hur bérsnoterade bolag skall redovisa och hur man bor resonerai en
bostadsrattsforening. Kort beskrivet behdver vi prata mindre om teoretiska avskrivningar av, i
manga fall 50 ar gamla, byggnader och mer koncentrera pa att foreningarna satter av reda
pengar till framtida underhall. Detta kan losas genom att gora det obligatoriskt att avsatta
pengar till framtida underhall baserat pa en obligatorisk underhallsplan. Mitt forslag; Ta upp
branschféretrddarnas i utredningen lagda forslag om hur foreningar skall samla pengar till
underhall. Ett forslag som utredningen forkastade. Varfor?

7/Professionell revisor saknas i manga féreningar.

De flesta foreningar far ha vem som helst som revisor. Bara mycket stora foreningar behover ha
en auktoriserad revisor. Detta gor att faltet ar fritt for dalig hantering av féreningens ekonomi och
egendom. Det finns rentav risk for oegentligheter. Mitt enkla forslag; Gor det obligatorisk for
alla foreningar att ha en godkénd revisor. DVS alla revisorer behoéver ha en viss kunskap.

Jag tycker att alla forslagen ar enkla att genomfora, knepigast ar pa ett satt pantregistret, men
dar ar ju en utredning igdng. Forslaget 1/ om definitioner pa pris kan synas knepigt men jag ser
egentligen inga problem annat an for de exploatérer som vill halla fast vid en ohalsosamt hog
lonsamhet pa brf-projekt. Pa den har punkten kommer det ocksd att komma protester bade fran
inbitna juridiska teoretiker och stelbenta bokforare. Men konsumentskydd ar vart att ta strid
for.
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Hakan Olsson
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