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Komplettering av tidigare remissvar fran Bostadsrattsagarnas Riksforbund

De ekonomiska planerna for 5 nybildade bostadsrattsféreningar pa olika platser som namns
i vart remissvar, visar ett gemensamt upplagg som verkligen inte gynnar féreningens
medlemmar. Ett battre konsumentskydd ar angeldget. Enligt 2017 ars statliga utredning
(Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden, SOU 2017: 31) som ligger till grund for
Boverkets nuvarande forslag till foreskrifter och allmdnna rad har den ekonomiska planen
for flertalet nybildade féreningar i Sverige samma upplagg.

Upplagget ar att gora oskaliga vinster pa medlemmarnas bekostnad. For att astadkomma det
redovisas ekonomiska planer med alltfor [dga medlemsavgifter. De presumtiva képarna och
darmed medlemmarna i féreningen far en, milt uttryckt, forskonad bild av den nybildade
foreningens ekonomi.

Under investeringsfasen med en av exploatoéren tillsatt interimsstyrelse for féreningen tar
exploatoren upp (alltfor) stora lan. Foreningen 6vertar sedan lanen och betalningsansvaret.
Mark val att nar féreningen Overtar betalningsansvaret har alla som erhallit oskaligt ”betalt”
redan lamnat projektet. Exploatdren, entreprendrer, banker, fastighetsmaklare och
intygsgivare lamnar foreningen at sitt 6de. En forening som dessutom &r ovetande om att
den ekonomiska planen redovisar underskott beroende pa for laga medlemsavgifter.
Medlemsavgifter som ar sa laga att sparandet ar obefintligt. Likviditeten klarar foreningen pa
kort sikt. Men pa langre sikt kravs ett reellt sparande. Genom att inte kunna amortera
overlater man dessutom till kommande medlemmar att betala for vad dagens medlemmar
nyttjar. Ett klart brott mot likabehandlingsprincipen. Sjalvkostnadsprincipen ar ocksa satt ur
spel genom for laga avgifter och darmed negativ resultatrakning. Féreningen gar med
forlust. Vad sager banken nar lanen skall omsattas och det uppdagas att sparandet ar for
litet? Samma bank som ursprungligen beviljat de stora lanen? Vad sager
Finansinspektionen? Féreningens sdkerhet for lanen blir ifragasatt. Skall medlemmarna sta
som garant for foreningens Ian? Med tiden maste avgifterna hojas och/eller kapitaltillskott
erhallas. Medlemmar som inte klarar de hojda avgifterna och/eller kapitaltillskottet tvingas
sdlja sina bostadsratter. Dessutom vid detta tillfalle till ett Iagre pris. Eftersom avgifterna har
hojts kraftigt ar inte bostadsratterna lika attraktiva som vid foreningens bildande. Forluster
som de kan tvingas dras med resten av livet. Fér manga medlemmar ar kdpet av bostad den
storsta enskilda ekonomiska satsning man gor under sin livstid.

Man kanske hamnar hos kronofogden i stallet for att vara stolt dgare till en bostadsratt?

Den ekonomiska planen och arsredovisningen for tva av de fem i vart remissvar namnda
foreningarna har studerats extra noga. Den ena féreningen finns i Uppsala och ar 9 ar
gammal. Den andra ar 3 ar och finns i Vasteras.

For att fa en ekonomi i balans kravs att avgifterna mer dn dubbleras. | verkligheten kravs
mer dn det da "hojd” maste tas for hogre rantesatser, inflation m.m. Utéver allt detta
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maste avskrivningarna okas for att fa till stand ett sparande som majliggor nya lan och
genomférandet av flerarsbudgeten (tekniska underhallsplanen).

Staffan Teste Bo Thunstrom

For en bostadsrattsforeningars verksamhet pagatt en tid borde det egentligen vara lagkrav pa
skuldkvotsberékning.

Dvs en skuldkvotsherakning genom att foreningens lan divideras med medlemmarnas
avgifter.

Denna siffra skulle anges pa framsidan av arsredovisningen, vilket skulle gora det lattare att
jamfora vardet pa respektive forening.

Om man soker, via Google, skuldkvot bostadsrattsforening, har flera banker bérja informera
om berakningen som ett viktigt nyckeltal.

Siffran ansags i en uppsats 2007 som mycket betydelsefull. Har kallats LA-varde och
beskrevs:

LA-VARDE

LA-vardet ar en skuldkvot som raknas fram genom att de langfristiga lanen i
bostadsrattsforeningen divideras med de arsavgifter, ej hyror, bostadsrattsforeningen erhaller
under en bokslutsperiod. Siffran visar vilken relation bostadsrattsforeningens langfristiga lan
har i forhallande till den, av medlemmarna, erhallna arsavgiften.

LA-vardet som bostadsrattsforeningen presenterar ger en indikation pa vilken summa som
kravs for att gora bostadsrattsforeningen skuldfri genom kapitaltillskott. Bostadsréttshavare
kan fa en uppfattning om vilken summa som krévs for att gora sin férening skuldfri, genom
att multiplicera sin bostadsrattsforenings LA-varde med den arsavgift den enskilde
medlemmen arligen betalar till sin forening. Alla bostadsrattsforeningar har ett LA-vérde.
Nyproducerade samt nybildade bostadsrattsforeningar har ofta ett hogre LA-véarde medan de
gamla foreningarna vanligen har ett lagre. LA-vérdet tar inte hansyn till vilka likvida medel
bostadsrattsforeningen har i form av kontanter, vardepapper och enheter upplatna med
hyresrétt.

Ej heller gar det att manipulera LA-vérdet/skuldkvoten da de faktiska siffrorna ar hamtade
fran resultatrakningen och balansrakningen i bostadsrattsféreningen.

HISTORIA LA-VARDE

Idén om LA-vérdeberékning, d.v.s. skuldkvotsberdkning, av bostadsrattsforeningar lanserades
pa Maklarprogrammet hos Malmo Hogskola 2007. Uppsatsen skrevs av Peter Dietz och
Manuel Rodrigues. Pa ett tydligt satt visualiserades fyra helt skilda bostadsrattsforeningars
ekonomi. Berékningen har presenterats for flertalet banker och bostadsrattsférvaltare med god
respons.

Forhoppningen ar att berdkningsmodellen skall bli lika etablerad som ex. berdkning av
foreningens langfristiga lan dividerat med antal kvadratmeter bostads- och lokalyta som é&r
mest praktiserad idag.



PROGNOSTISERAD SKULDKVOT

For att forhindra felkalkyleringar vid tillfallen for storre upplaning kan bostadsrattsféreningen
ange en prognos for kommande skuldkvot i varje bokslut som ges ut. Okar den
prognostiserande skuldkvoten dramatiskt beror detta pa att styrelsen ej valt att 6ka arsavgiften
i tillracklig utstrackning. Vid dessa tillfallen kan kreditgivare, forvaltare, revisorer och
méklare tidigt gora bostadsrattsforeningars medlemmar uppmarksamma pa en 6kad risk for
forandring i boendekalkylerna.

Staffan Teste Peter Dietz



