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BOVERKET Remissvar

remiss@boverket.se. Den 31 januari 2025

Diarienummer 7970/2023. Remiss

Bostadsréattsagarnas Riksforbund, Sveriges storsta organisation for enskilda
bostadsrattsagare, http://www.bostadsrattsagarna.com , svarar nedan pa
Remissen betraffande

Boverkets forslag till foreskrifter och allméanna rad om
ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och
Intygsgivning

Bostadsréattsagarnas Riksforbund ar en partipolitiskt obunden
medlemsorganisation dar huvudsyftet &r att tillvarata bostadsrattsinnehavares
intresse, pa samma satt som t.ex. Hyresgastforeningen tillvaratar hyresgasters
intresse. FOrbundets malsattning ar att skapa trygghet och en béttre ekonomi hos
vara medlemmar. Forbundet hjélper enskilda bostadsrattségare i olika tvister
som kan uppsta t.ex. gentemot byggbolag, foreningsstyrelse, forsakringsbolag,
méklare och kbpare och saljare av bostadsratter. Forbundet hjalper sina
medlemmar juridiskt och har under ar 2024 varit ombud i ett antal tvister i
hyresnamnder och domstolar for sina medlemmar. Foérbundet arbetar ocksa med
att skapa opinion och uppmarksamma media pa oréattvisor for
bostadsrattsinnehavare.

Bostadsréattsagarnas Riksforbund ar en ung férening som bildades 2012.
Foreningen har den senaste tiden vaxt snabbare och har idag uppemot 3 500
medlemmar Over hela Sverige.

Bostadsréattsagarnas riksforbund anser att det &r mycket viktigt att skyddet for
enskilda bostadsrattshavare starks. Bostadsrattsdgarnas riksforbund ar
remissinstans vid justitiedepartementet i olika fragor.

Bostadsrattsforeningar representerar i manga fall mycket stora ekonomiska
varden, varden som lekmannastyrelser tamligen fritt kan forfoga 6ver under sin
mandattid. Det finns exempel som forskracker, t.ex. bostadsrattsféreningen IDA
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I Helsingborg déar en styrelse forsnillad flera hundra miljoner kr av
medlemmarnas pengar. Féreningar kapas idag ocksa av kriminella element.

Det ar av yttersta vikt att medlemmarna, d v s dgarna, i framtiden tillerkanns
ratten att kunna bevaka sina intressen betydligt battre d&n vad som ar mojligt
idag.

Var uppfattning ar ocksa att en tillsynsmyndighet borde skapas dit enskilda
bostadsréattsinnehavare kan vénda sig om problem skulle uppsta inom en
biostadsréattsforening. En sadan tillsynsmyndighet kunde vara Boverket
eller hyresnamnder.

Synpunkter betraffande remissen
(Diarienummer 7970/2023)

Synpunkterna foljer kapitelindelningen i Boverkets forslag inkl. sidangivelse.

Kap 1. (sidan 5 och 24) Det finns fortfarande bostadsforeningar i Sverige. De
lyder inte under Bostadsréattslagen utan direkt under Lagen om ekonomiska
foreningar. Det gor det ofta problematiskt vad som galler. Viktigt att
forandringar i de nya foreskrifterna om de inverkar dven pa dessa foreningar att
det anges att foreskrifterna och allménna rad aven galler for bostadsféreningar.
Lagen om ekonomiska foreningar galler i vissa delar Over Bostadsrattslagen.
Bor kanske ocksa inga i upprakningen.

Kap 2. Ekonomisk plan (sid 5)

Den forste bostadsrattsinnehavare som skaffar sig lagenhet i en
bostadsrattsforening skall erhalla ett upplatelseavtal. | domstol ar det vad som
anges i upplatelseavtalet som galler. Det blir dock allt vanligare att
bostadsrattsforeningar inte langre kan visa upp upplatelseavtalen (eller ens
innehar avtalet) for nyinflyttade medlemmar. Eller t o m véagrar lamna ut
upplatelseavtalen till de som efterfragar dem. Det blir da for framtiden allt
viktigare att den ekonomiska planen innehaller allt av vésentlig betydelse per
lagenhet, vilket fortjanstfullt anges i 48. Betydelsefullt blir ocksa angivandet av

vad som tillhor vilken lagenhet. Se punkt

1. Vad som ingdr i upplatelsen forutom lagenheten, till exempel utrymmen, forrad, balkong,
uteplats, terrass, parkeringsplats och garage.
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Det ar da ocksa betydelsefullt att enheter utanfor lagenheten ocksa
numreras och anges till vilken lagenhet de hor t ex forrad, uteplatser,
parkeringsplatser och garage. Det forekommer att féreningsstyrelse byter
bort forrad och plotsligt star en nyligen 6verlaten lagenhet helt utan férrad
medan andra har tva eller flera forrad.

Det forekommer t o m att féreningsstyrelse i avsaknad av upplatelseavtal
forsoker lagga beslag pa bostadsréattsinnehavarens carport. Fall nyligen i
hyresnamnden i Stockholm som avvisade foreningsstyrelsens forsok.

Den ekonomiska planen blir av mycket stor betydelse vid konflikter inom
foreningen. Det ar darfor ocksa av stor vikt att det framgar att Boverket som
idag arkiverar uppréattade ekonomiska planer haller dessa tillgangliga for
bostadsrattsinnehavare. Detta kan t ex framga i tillagg till 2 kap 1 §&:

Den ekonomiska planen forvaras hos Boverket, som kan tillhandahalla den
for bostadsrattsinnehavare.

2.1 1 den ekonomiska planen bér framga tidpunkten for upplatelse och
inflyttning

Det forekommer att Storande verksamhet under aren hyrs ut av
foreningsstyrelser utan att iaktta vad som gallde fran borjan i den ekonomiska
planen: En gardering bor ske i 5 8 med tillagg:

5 § For alla lokaler oavsett upplatelseform ska pagaende och planerad verksamhet anges.
Foérandringar av verksamheten kan endast ske om foreningsmedlemmarna ar ense.

En till Boverket inlamnad och av Boverket godkand ekonomisk plan &r en
forutsattning for att bilda interimsstyrelse och borja marknadsforingen av den
nya bostadsrattsféreningen eller ombildning av befintlig.

Den ekonomiska planen skall oavsett redovisningsmetod (K2 eller K3) innehalla
en resultatrakning som medfor ett tillrackligt sparande for att kunna finansiera
nodvandiga atgarder under fastighetens livslangd.

Komponentavskrivningar skall goras. Rak avskrivning och avskrivningstider
enligt teknisk eller ekonomisk livslangd. Den ekonomiska planen skall utformas
sa att den uppfyller sjalvkostnads- och likabehandlingsprincipen. Med
sjalvkostnad menas att foreningen inte skall drivas med vinstsyfte. Med
likabehandlingsprincipen menas att alla medlemmar, saval befintliga som
presumtiva, skall behandlas lika. Medlemsavgifterna skall darmed sattas sa att
dagens medlemmar betalar for vad de nyttjar och inte lata framtida medlemmar
ta stérre andel av kostnaden. Avskrivningar skall goras pa anskaffningsvardet
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(ej ateranskaffnings-vardet) fran den dag atgarden tas i bruk dven om
amorteringsfrihet foreligger. Rantesatsen kan sittas som “trolig” genomsnittlig
réntesats under avskrivningstiden.

Resultatrakningen inkl avskrivning och ranta skall vara positiv dvs. ett verkligt
sparande for att amortera eller minska lanens storlek nar lanen omsatts. Max
avskrivningstid ar under alla forhallanden 50 ar.

En kanslighetsanalys av alla ingaende komponenter i den ekonomiska planen
gors med olika forutséttningar/scenarios om framtiden gallande
investeringskostnader, rantesatser, inflation m.m.

Om finansiering gors pa annat satt an medlemsavgifter skall det anges och
redovisas hur det skall ske.

Exploatoren skall, for att undanrdja missfoérstand, redovisa och ga igenom den
ekonomiska planen med presumtiva bostadsrattskopare med fokus pa
medlemsavgifternas utveckling vid olika scenarios.

9 8§ Teknisk underhallsplan (Sid 6)

Mycket bra att skilja pa underhall och investering. Vore 6nskvart att dessutom
infora begreppen forebyggande och avhjalpande underhall samt ater- och
nyinvesteringar vilket skulle fortydliga de ekonomiska forutsattningarna i en
bostadsrattsforening.

Begreppet ”Teknisk underhallsplan™ foreslas dndras till ”Flerarsbudget” (sid 7)
som battre beskriver vad som avses. En flerarsbudget ar en sammanstélining av
prissatta atgarder flera ar framat i tiden. Ju narmare i tiden en atgard ligger desto
noggrannare gors analysen och de ekonomiska konsekvenserna av
genomforandet av atgarden.

For framtiden vore det 6nskvért att underhallsplanen och den tekniska
underhallsplanen halls tillganglig for medlemmarna arligen pa foreningsstamma
oavsett om foreningen ar nybildad eller ej.

Varje liten forening t ex idrottsférening uppvisar pa sitt arsmote en budget for
kommande ar. Det borde avila dven en bostadsrattsforenings styrelse.

Tillstyrker ocksa komponentuppdelning.

10 § Avsittning till underhall (sid 7)
Underhall &ndras till Flerarsbudget.
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| Flerarsbudgeten skall redovisas hur finansieringen av atgarderna (underhall
och investeringar) paverkar medlemsavgifterna. Styrelsen i en
bostadsrattsforening skall minst en gang per ar (garna i anknytning till arsmotet)
fora en dialog med medlemmarna om olika scenarios (ambitionsniva, alternativ
m.m.) for medlemsavgifternas utveckling.

Skilj pa fiktiva fonder som anvénds for beslut om disposition av 6ver- och
underskott i resultatrakningen och fondering med verkligt innehall. De fiktiva
fonderna fyller ingen funktion i dagens bostadsrattsforeningar.

12 § Redovisning av utgifter (sid 7)

Vad menas med “dolda utgifter” 1 sista meningen? Later som att exploatdren
medvetet undanhaller information om foreningens utgifter vid 6vertagande av
fastigheten!

13 § Slutlig kostnad for bostadsrattsforeningar (sid 7)

Lampligt ar att exploattren i sin marknadsforing anger vad maxgransen ar for
merkostnader for slutlig kostnad och deras inverkan pa den ekonomiska planen
och darmed avgifternas utveckling. Allt 6ver denna maxgrans far exploatoren
sta for. Det torde underlatta for alla parter att ta stallning till nar, och om, det ar
fritt for presumtiva medlemmar att bryta fortidsavtal. Det sétter press pa parterna
att uppfylla sina ataganden sa att denna situation inte uppstar. Om mycket gar
”snett” finns dven mojlighet for exploatoren att sdga upp avtalen.

21 8 Grunden for sadana driftskostnader som bostadsrattshavarna eller de kooperativa
hyresgasterna ska svara for sjalva ska redovisas separat. Detta ar otydligt och inte &r klarlagt
eftersom dven uppmatning for exempelvis vatten ska inga i arsavgiften se 7 kap 14 § BRL

29 § For var och en av lagenheterna ska anges arsavgift eller hyra, inklusive eventuell
forekomst av del av arsavgift eller hyra som baseras pa enhetsmétning eller som debiteras pa
annan grund. Enhetsmatning ar ett begrepp som onekligen kan forvilla da vissa foreningen
maéter upp varme enligt boarea.

Det visar sig allt mer att bostadsrattsinnehavare med sma lagenheter fatt hogre avgifter som
inte baserar sig pa andelstalen. Ar sa fallet i den ekonomiska planen bor detta anges och
varfor. | framtiden maste det vara majligt att préva sadana fall hos Hyresnamnden vilket det
inte dr idag.

35 8§ K-regelverk

Vid negativ resultatrakning skall anges hur finansiering utdver medlemsavgifter
kan tacka underskottet.

Om man pa nagot satt tanker sig att framtiden paverkar fastighetens varde &r det
vart att notera att marknad for bostadsréattsforeningar saknas. Daremot finns en
marknad for bostadsrétterna. Oavsett K-regelverk skall avskrivningar av
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vidtagna atgarder redovisas och anvandas som underlag i den ekonomiska
planen och fortlépande i verksamhetsberéttelsernas resultatrakning samt vid
berdkning av medlemsavgifterna.

Kap 6 Behorighetskrav for intygsgivare (sid 12)

Kraven pa intygsgivare i88 1-4 ar relevanta och omfattande. Om kraven ar
tankta pa en enskild person &r det inte manga i Sverige som kan komma ifraga. |
vart fall inte bland de som idag ar intygsgivare. Det ar en slutsats efter att ett
flertal ekonomiska planer fran ar 2000 och framat for projekt i Uppsala, Nacka,
Vasteras, Orebro och Ornskoéldsvik gatts igenom.

Alla var gjorda enligt samma mall med negativa resultatrakningar. Exploattren
lockade med medlemsavgifter, med intygsgivarens godkannande, som var sa
laga att inget sparande via avskrivningar kunde goras. Bostadsrattsforeningens
medlemmar fér ta den ekonomiska ’sméillen” nér verkligheten gor sig géllande.
Exploatéren maximerar sin vinst pa medlemmarnas bekostnad.

Det behdvs helt nya tag vad géller behorighetsprovning!

Det ser fint ut pa papper pa sid 12 men............

Ar Boverket medvetet om hur situationen ar och vad som kravs for att for att fa
till en verklig forandring? Exploatérerna har, bl. a med intygsgivarnas hjalp,
redovisat ekonomiska planer som ar langt ifran verkligheten. Att endast klara
likviditeten ar inte tillrackligt. Ett aktivt sparande som motsvarar
avskrivningarna kréavs och ar forr eller senare en forutsattning for nya lan eller
att omsatta befintliga lan.

Forslag till komplettering av kap 6 (sid 12)

Boverket skall godkdnna den ekonomiska planen innan exploatoren bildar
interimsstyrelse och marknadsfor fastigheten. Intygsgivare som inte uppfyller
kraven for den ekonomiska planen enligt Boverkets foreskrifter frantas sin
behdrighet.

Vid bedémning av en ekonomisk plan borde det vara angelédget att platsbesok
sker. Allt for att undersoka om det kan bli fraga om forseningar i projektet.

Ett av de stora problemen nar 6vertagande av nyinflyttade
bostadsrattsinnehavare sker av fastigheten &r att det oftast sker fran byggherren
som sjalv bildat en bostadsrattsforening utan insyn i rakenskaperna fran de
blivande nyinflyttade. Det ar ingen bra modell utan insyn i en sadan forsta
bostadsrattsforening borde finnas fran organisationer t.ex. forvaltare som
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Fastighetsdgarna, Bostadsrattarna m fl samt Bostadsrattsinnehavarnas
organisationer t ex Bostadsrattsagarnas Riksforbund. Detta for att sdkerhetsstalla
att inget oegentligt sker innan riktigt 6vertagande av de nyinflyttade.

Det kan ocksa saknas en tidsangivelse som reglerar i vilket tidslage
(byggframskridande) som en exploator far ga ut och marknadsfora sitt projekt
direkt kopplat till ekonomiska planen inskickad och godkénd av Boverket.

Graden av fardigstallandet ar helt avgdrande for att den ekonomiska planen skall
bli sa korrekt som mojligt. Om inte, sa kan ju exploatéren medvetet slira lite pa
"budgeten” och komma undan med felaktigheter och sedan havda att
ekonomiska planen varit godkand av Boverket. Skall da inte en fardigbildad ny
forening fa X antal tid/ar pa sig att kunna begara ett vite av byggherren om deras
plan avvikt X antal % ?

Det borde alltsa anges i vilken % grad av fardigstallt projekt som gor det mojligt
for ett godkannande och darefter en marknadsforing.

For Bostadsrattsdgarnas Riksforbund

Staffan Teste och Bo Thunstrom



