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Fraga om tidpunkten for upplatelse och inflyttning

Undertecknad Ingrid Uggla har tidigare underhand skrivit till handlaggare pa Boverket féljande: |
den ekonomiska planen ska anges 3. tidpunkten for upplatelse och inflyttning, Jag kan bara se att
Boverket endast skrivit om tidpunkten for att uppratta en ekonomisk plan. Det ar riktigt att planen
ska uppréattas i ett sent skede och det torde vara omdjligt att ange detta med en exakt tidpunkt. Men
i planen ska ,som framgar ovan, tidpunkten for upplatelse och inflyttning anges. Min erfarenhet &r
att dessa uppgifter ar “flytande” Har kommer ett exempel.

Under december méanad 2016 startade uppforandet av ett projekt innehdllande sammanlagt
157 bostadsldgenheter.

Upplatelse av bostadsritterna sker sd snart foreningen erhallit Bolagsverkets tillstdnd vilket
beridknas ske forsta kvartalet 2019 och senast vid inflyttning.

Inflyttning i ligenheterna berdknas ske med bérjan november 2019 och avslutas under maj
2020.

Har har man delat upp frdgan om upplatelseavtalets ingaende och tilltrdde trots att man i
forhandsavtalen endast angett berdknad tid for upplatelse och sedan har det varit fraga om
forseningar med tilltradet i nastan ett ar. Tyvarr har domstolarna tyckt att detta har varit ok och de fd
forhandstecknarna har blivit skadestandsskyldiga pa grund av att de inte tecknat ett upplatelseavtal.

Svea hovratt har i dom 20 december 2024 mal nr T 6082-23 i sina domskal ocksa redovisat fragan om
upplatelsen pa foéljande satt:

Aven om ett uppldtelseavtal innebdr att en férhandstecknare omedelbart kommer i tnjutande av
samtliga de réttigheter som dr kopplade till bostadsrdtten, déribland réitten att tilltréda och flytta in i
ldgenheten, finns det inget som hindrar att uppldtelse och tilltréide sker vid olika tidpunkter. Ett
férhandsavtal som endast reglerar berdknad tid for uppldtelse innebdr alltsa inte att en
férhandstecknare far — eller kan rékna med att fa — méjlighet att tilltrdda bostaden samtidigt med
uppldtelsen.

Darefter har domstolen funnit att det aktuella féorhandsavtalet inte anger nagon tidpunkt for tilltréade,
vilket innebar att foreningen och forhandstecknarna inte avtalat om tidpunkten for tilltrdde. Nagon
ratt for de f d forhandstecknarna ”"att underldta att ingd uppldatelseavtal pd grund av att tidpunkten
for tilltrdde inte sammanféll med uppldatelsetidpunkten har sdledes inte férelegat.”
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| den nu aktuella ekonomiska planen som registrerades i januari 2018 hos Bolagsverket anges:

Upplatelse av bostadsriitterna sker sa snart foreningen erhéllit Bolagsverkets tillstnd vilket
berdknas ske forsta kvartalet 2018.

Inflyttning i lgenheterna beriknas ske med borjan tredje kvartalet och avslutas i november
2018.

Inte minst mot ovanstaende maste den nu aktuella fragan fa sin I6sning. Den avgdrande fragan ar
saledes hur lang kan tidsintervallen vara mellan den aktuella tidpunkten for att ingd ett
upplatelseavtal till dess den blivande bostadsrattshavaren far tilltrade, ratten att anvanda
bostadsratten. Denna fraga har mycket stor betydelse for en blivande bostadsrattshavare.

Darfor borde det skrivas nagot i verkstallighetsforeskrifterna om vad betyder tidpunkt for upplatelse
och tidpunkt for inflyttning. Inte minst mot bakgrund av den regel som kom 1 januari 2023 avseende
forhandsavtal. Dar sags foljande i BRL; 5 kap 5§ Den berdknade tiden for upplatelsen far inte avse
ett tidsintervall om mer &n tre manader. Lag (2022:1026).

Begreppet upplatelsen och betydelsen av detta begrepp som aterfinns i 1 kap 3 § BRL och som anges
i 5 kap BRL saval avseende formkraven som ratten att frantrada genom uppsagning ett forhandsavtal
maste man komma till ratta med. Skrivelser har skickats till saval Justitiedepartementet som
Riksdagens Civilutskott.

Begreppet upplatelsen forklaras i prop.2021/22:171 Tryggare bostadsréatt pa sid. 37 och 56. Pa sidan
37 sags foljande: For koparen av en nyproducerad bostadsratt ar upplatelsen av lagenheten med
bostadsrétt av stor betydelse. Detta sker genom att ett upplatelseavtal ingas mellan
bostadsrattsforeningen och kdparen. Genom avtalet far koparen bostadsratt till lagenheten. Det ar
den ratt i foreningen som en medlem har (1 kap. 3 § bostadsrattslagen). | bostadsréatten ingar de
ekonomiska rattigheter som motsvarar medlemmens andel i foreningen, men ocksa en ratt att flytta in i
och anvénda l&genheten

Det kan vara svart att ange exakt tidpunkter i den ekonomiska planen vilket forordningen kraver (se
3, ovan) men nagot maste gobras i denna fraga och tidpunkt for upplatelse och inflyttning maste
forklaras narmare i verkstallighetsforeskrifterna.

Driftskostnader drsavgift mm
| remissen anges bland annat féljande:

21 § Grunden for sadana driftskostnader som bostadsrattshavarna eller de kooperativa
hyresgéasterna ska svara for sjalva ska redovisas separat.

29 § For var och en av ldgenheterna ska anges arsavgift eller hyra, inklusive eventuell férekomst av
del av arsavgift eller hyra som baseras pa enhetsmétning eller som debiteras pa annan grund.

Av Bostadsrattslagens (BRL) bestammelser framgar foljande i 7 kap 14 § BRL : Varje medlem ska
betala en avgift till bostadsrdttsféreningen i form av en insats ndr bostadsrdtt uppldts till honom eller
henne. Féreningen har dessutom rdtt att ta ut en darsavgift fér den I6pande verksamheten samt, om
det anges i stadgarna, upplatelseavgift, 6verlatelseavgift, pantsdttningsavgift och avgift fér
andrahandsuppldtelse.
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Om en kostnad som héinfér sig till uppvdrmning eller nedkylning av medlemmens Idigenhet eller dess
férseende med varmvatten eller elektrisk strém kan pdféras medlemmen efter individuell mdtning,
ska berdkningen av drsavgiften, till den del avgiften avser ersdttning fér sddan kostnad, ta sin
utgdngspunkt i den uppmditta férbrukningen.

/....../ Féreningen fdr i évrigt inte ta ut sdrskilda avgifter for atgdrder som féreningen ska vidta med
anledning av denna lag eller ndgon annan férfattning.

En fraga som uppkommer ar vad ska ga i arsavgifterna ( manadsavgifter )? Lagen talar om att
arsavgifterna avser att tacka kostnaderna for foreningens lopande verksamhet. Vad som menas med
detta framgar av lagens forarbeten. Dar sags att arsavgifterna ska tacka I6pande utgifter som rantor
och amortering pa lan, skatter, forsakringspremier, kostnader for fastighetens forvaltning, underhall
och uppvarmning for vatten, el, renhallning m.m. samt avsattning till fonder. Det sistndmnda som
anges om avsattning till fonder kan 6versattas med slitage eller avskrivningar. Det ar oerhort viktigt
att den ekonomiska planen redovisar vilka tilltdnkta kostnader/utgifter som kommer att uppsta i
framtiden, alltsa hur ska de framtida underhalls-och renoveringskostnaderna betalas nar det galler
foreningarnas ansvarsomrade. Mot den bakgrunden bér dven den ekonomiska planen redovisa vad
ingar i bostadsrattshavarens underhallsansvar och vad innefattas i foreningens ansvaromrade. | ett
flertal foreningar framst pa semesterorter och i ”fjallvarlden ” har oftast féreningen ansvaret for
saval inre som yttre underhall. Denna fraga uppmarksammas sallan men bér komma till uttryck inom
ramen foér de avskrivningar som ska redovisas. Ofta i nyproduktion redovisas i planerna alltfor laga
arsavgifter och nar "boendestyrelsen” tar 6ver forvaltningen maste avgifterna héjas med betydande
belopp om den nya styrelsen bestammer sig for att folja gallande lagstiftning.

Sedan nagra ar tillbaka har det tillkommit att vissa kostnader kan paféras medlemmen genom
uppmatning ( se ovan ) men dessa ska inga i arsavgiften allt i enlighet med bestammelseni 7 kap 14
§ BRL. Som dven framgar av namnda bestdmmelse sa far en férening inte ta ut sarskilda avgifter for
atgarder som ingar i foreningens skyldigheter enligt lag. Fragan blir da vad ar det for driftskostnader
som ska redovisas separat och hur ska dessa berdknas mot bakgrund av bestammelsen i 7 kap 14 §
BRL? Bestdmmelsen i § 28 bor darfor ndarmare forklaras.

Nar det géller att ange vilken arsavgift som ska utga sa har vissa férhandsavtal ett visst angivet
belopp. Har kommer ett exempel:

“Berdknad tidpunkt for tecknande av uppldtelseavtal” har angivits till mars 2023. Berdknade avgifter
Insats: 5 500 000kr och drsavgift anges till 44 967 kr. Vidare anges: ”I drsavgiften ingdr inte Telia
Triple Play, hushdallsel, varmvatten eller parkering ”.

Av Kostnadskalkylen som ska finnas med vid tecknandet av detta férhandsavtal framgar foljande
avseende arsavgiften.

Intikter Tkr
Arsavgifter ' 6447 m’ 669 kr/m’ 4312
Arsavgift Triple play 116 Igh 2 028 kr/ér 235
Arsavgift hushdllsel inkl moms 116 Igh 2 740 kr/ar 318
Arsavgift tappvarmvatten inkl moms 116 Igh 2 000 kr/ar 232
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Upplatelseavtalet ska ju spegla vad som framgar av férhandsavtalet. Men man talar inte om att
foreningen har delat upp arsavgiften i flera delar. Av kostnadskalkylen framgar att man har tva eller
flera arsavgifter. Det synes uppenbart att foreningen haft kunskap om vilka kostnader som skulle inga
i arsavgiften och att dessa avgifter skulle ddrmed ha redovisats i forhandsavtalet. Trots detta anger
foreningen i férhandsavtalet att vissa avgifter inte ingar i arsavgiften.

| verkstallighetsforeskrifterna maste tydliggoras i saval kostnadskalkylen som i den ekonomiska
planen den berdknade totala drsavgiften som ska utga och att den kan variera mot bakgrund av de
avgifter som avser kostnader vid uppmatning. Det kravs tydliga direktiv i denna fraga.

| en annan férening har man delat upp arsavgift 1 med ett belopp om x kr. Sedan har man lagt till en
arsavgift 2 som avser kostnader for uppvarmning, vilket numera ar tillatet, men det forutsatter att
uppvarmningen kan ske genom faktiskt forbrukning. D3 skriver foreningen att det &ar frdga om
forbrukning enligt boarea och inte genom att varje lagenhet har en egen matare. Alla dessa ” pahitt”
gors for att inte visa vilka faktiska kostnader som kommer att drabba den blivande
bostadsrattshavaren.

| en forening anges i forhandsavtalet foljande:

Berdknad insats 3 790 000 kr

Berdknad drsavgift 63 724 kr

Eventuella tillval och upplatelseavgift

Férhandstecknaren kommer utéver Ldgenhetens standardutférande, att erbjudas mdjlighet att
genom separat avtal géra tillval som presenteras i sdrskild tillvalsportal. Fér det fall att sGdant avtal
inte tecknas kommer Ldgenheten att inredas enligt standardutférande.

Fér det fall att Férhandstecknaren gor tillval till Légenheten kommer kostnaden fér tillvalen att anges
som en uppldtelseavgift i det upplatelseavtal som Férhandstecknaren och Féreningen kommer att
ingd som en féljd av detta avtal. Fér de eventuella tillval Férhandstecknaren gér ska den
tillkommande uppldatelseavgiften inte anses utgéra en vdsentlig hGjning av avgifterna enligt 5 kap 8 §
1 st p 3 bostadsrdttslagen (1991:614) ("BRL").

| upplatelseavtalet anges sedan ett belopp om x kr som utgor upplatelseavgift. Man slutar aldrig att
forvanas 6ver de olika varianterna. Fraga ar om underlatenheten att i ett forhandsavtal utesluta en
kommande upplatelseavgift strider mot formkravet?

Bostadsutvecklarnas olika varianter maste man komma till ratta med och en intygsgivare har i detta
fall ett stort ansvar. Det torde vara nodvandigt med att strama upp dessa fragor och att en
intygsgivare for saval en kostnadskalkyl som en ekonomisk plan dven granskar vad som angivits i
fraga om avgifterna inte minst mot bakgrund av det konsumentskydd som planerna maste anses
utgora.

Kapitaltillskott

28 § Om kapitaltillskott, till exempel insatsdkningar, ar en forutsattning fér féreningens verksamhet
ska detta anges

28 § dr nagot forvanande mot bakgrund av att en intygsgivare har att bedoma om en ekonomisk plan
ar hallbar och att lagenheter kan upplatas med bostadsratt. Har kravs onekligen ett fértydligande vad
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som menas. En forutsattning och ett villkor for att en bostadsrattsforening ska anses ha en sund och
hallbar ekonomi ar att féreningen tacker samtliga kostnader. Det vill sdga kostnader for drift, kapital
och slitage (avskrivningar). Utdver det bor anges hur foreningen avser att spara till framtida
ateranskaffningar av byggnadskomponenter och renoveringar eftersom inflationen gor att
ateranskaffningskostnaderna alltid kommer att vara hogre an anskaffningskostnaden.

Platsbesok

2 § Intygsgivarna ska ta stallning till om ett platsbesok kan antas tillféra nagot av betydelse for deras
granskning.

Allmdnt rad
Platsbesok kan vara sarskilt angelaget vid ombyggnad och ombildning.

Platsbesok ar inte bara sarskilt angeldget vid ombyggnad och ombildning utan dven vid nyproduktion
allt for att bedoma om bostadsbyggaren kan halla de tidsfrister som ar foreslagna i den ekonomiska
planen

Stockholm den 31 januari 2025

Med vanlig hdlsning

oA Lot

Ingrid Uggla





