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Hur ser egentligen konsumentskyddet ut idag
nar ett FEL uppstar efter ett kop av bostadsratt?

FEL i bostadsratt kan uppkomma vid dessa olika forvarv

A

1. overlatelser av befintliga bostadsratter
2. upplatelser av nyproducerade bostadsratter
3. upplatelser vid ombildning till bostadsratt

Har tittar vi sarskilt pa de FEL som kan harledas till olika
risker och kvalitetsbrister inom sjalva bostadsratts- 1 '
féreningens verksamhet. Brister i foreningens planering, = EKONOMI
styrning och information skapar en oférutsdgbar ekonomi
och kan leda till en kraftigt forsdmrad privatekonomi for - |
en konsument efter ett kop, utan réatt till ersattning. e M e 2o

v

FoOr att analysera en bostadsrattsforenings ekonomiska
status kravs nu ett helt nytt férhallningssatt. Innan ett
bindande kop sker, s& maste man gora en féretags- och
fastighetsekonomisk riskanalys pa féreningen.
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Vilken information behdver man da, for att kunna gora
denna riskanalys pa en bostadsrattsférening?

\

Dags att stresstesta konsumentskyddet
- Vid kop av bostadsratt: Del’1

5:2013

4 N\
Hur maste en konsument agera for att kunna utfora sin undersokningsplikt och
minimera risken for att investera i en bostadsrattsforening med stort underhallsbehov
och dalig ekonomi samt med stora brister i planering och styrning?

Pa nasta sida, gar vi igenom och lyfter fram den information som en konsument maste ha tillgang till
och i god tid innan ett kop fa studera samt korrekt kunna tolka. Detta informationsmaterial ar en
forutsattning for att en utomstaende konsument ska kunna minimera eller forebygga risken, av att
drabbas av en kraftig hojning av arsavgiften, ett prisfall pa bostadsratten och en férsamrad privat-
ekonomi efter ett kdp. Informationsmaterialet maste aven konsumentanpassas och kvalitetssékras.

Perspektivhilden vid en forsaljning maste nu utvecklas fran dagens fokus pa den mer underordnade
nyttjanderatten (lAgenheten) till den dverordnade &ganderétten (andelen i bostadsrattsforeningen).

Vilket ansvar for forbattringar i konsumentskyddet vid kdp av bostadsratt bor ligga pa de aktdrer som
idag medverkar i dessa affarer som t ex sdljare, styrelse, forvaltare, méklare, banker, teknik-
konsulter, lagstiftare och konsumentorganisationer m. fl. for att en konsument inte ska kunna
drabbas av denna typ av fel?_Se forslag till ny tjanst fér maklare och banker i Nyhetsbrev 6: 2013
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En investering | FEL bostadsrattsférening kan snabbt
utplana det egna kapital som du hade med dig in i
affaren (se Domslutet frdn Svea hovrétt pa Boanalys.se).

Styrelsen har ansvaret for att tillvarata medlemmarnas ekonomiska
intresse (&ven om man anlitar en extern férvaltare) samt att arsavgiften

ligger i nivd med ett likviditetsbaserat nollresultat, enligt sjalvkostnads-
principen. Se mer i Nyhetsbrev 1: 2013 och 4: 2013

Om du koper en bostadsratt i en bostadsrattsférening dar man inte har
ambitionen hogre stalld an att t ex skota bokféringen enligt lagkravet.
Foreningen saknar aven bra verktyg for planering, styrning, information
och kommunikation, samt kvalitetssakring av verksamheten. D& ar
risken valdigt stor for att du efter ett kop kan drabbas av en eller flera
oplanerade och kraftiga hojningar av arsavgiften, vilket troligtvis aven
leder till att din bostadsratt sjunker patagligt i varde.

Idag sa har du i detta fall en mycket liten chans att framgangsrikt havda
att ett FEL foreligger och kunna fa kompensation av saljaren.

Enligt domen i Svea Hovratt har konsumenten det fulla ansvaret for att
granska foreningens ekonomi och arsavgiftens sannolika utveckling. For
att gora denna analys, maste darfor en kdpare nu fa tillgang till, kunna
granska och utvardera foljande faktorer innan ett kop sker, se nedan.

Detta &r vad en bostadsrattskopare maste undersoka
och analysera pa ratt séatt, utifran sin undersokningsplikt.

. Analys av fel och brister kopplat till lagenheten

. Analys av fel och brister i féreningens fastighet

. Analys av ett utdrag om fastigheten fran fastighetsregistret

. Analys av fel och brister i féreningens stadgar och i kbpekontraktet
. Analys av styrelsens och forvaltarens vardeskapande formaga

. Analys av foreningens ekonomiska plan och arsredovisningar

. Analys av ett “farskt” besiktningsprotokoll av fastigheten

. Analys av en aktuell underhallsplan for fastigheten

. Analys av nasta ars budget tillsammans med en flerarsprognos

10. Identifierade riskfaktorer i lagenheten och féreningen sammanstalls
11. Analys av lokala marknadsrisker och paverkande omvarldsfaktorer
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Se aven Nyhetsbrev 3: 2013 & Boanalys.se / Férening _ens ekonomi

Det kravs saledes en betydande konsument- och kvalitetsutveckling
inom hela bostadsrattsbranschen. Alla dessa 11 olika faktorer har ovan
maste sen anpassas efter bade foreningens och kdparens varde-
skapande process och darefter kvalitetssdkras samt standardiseras for
att kunna minimera konsumentens risk for att drabbas av allvarliga FEL.

FOR MER INFORMATION GA TILL FASTITIA.SE / NYHETER




