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Sammanfattning

Boverket foreslar nya foreskrifter och allmdnna rad om ekonomiska planer,
kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning. Samtidigt foreslas att Bover-
kets allménna rdd om ekonomiska planer och kostnadskalkyler for bostadsrétts-
foreningar, ekonomiska planer for kooperativa hyresrattsforeningar och forenk-
lade ekonomiska planer for bostadsforeningar samt om intygsgivare upphor att
gilla.

Foreskrifterna meddelas med stod av 7-9 §§ bostadsrittsforordningen
(1991:630) och 67 §§ forordningen (2002:106) om kooperativ hyresritt.

De nya reglerna foreslas trida i1 kraft den 1 april 2025.
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Forfattningsforslag

1 Forfattningsforslag

Forslag till Boverkets foreskrifter och allmanna
rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler,
intygsgivare och intygsgivning

Boverket foreskriver foljande med stod av 7-9 §§ bostadsrittsforordningen
(1991:630) och 67 §§ forordningen (2002:106) om kooperativ hyresritt.

1 kap. Inledning

1§ Denna forfattning innehaller foreskrifter och allménna rad om verkstilligheten
av bestimmelserna om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygs-
givning i f6ljande forfattningar

1. bostadsrittslagen (1991:614),

2. bostadsréattsforordningen (1991:630),

3. lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt, och

4. forordningen (2002:106) om kooperativ hyresrétt.

Termer och begrepp i denna forfattning anvinds i samma betydelse som i ovan-
nidmnda forfattningar.

De allménna raden innehaller rekommendationer om tillimpningen av foreskrif-
terna i denna och ovanndmnda forfattningar. De allménna raden foregés av texten All-
mint rad och &r tryckta med mindre och indragen text omedelbart efter den foreskrift
de hénfor sig till.

Innehall

2§ 1denna forfattning finns foljande kapitel

. inledning (1 kap.),

. ekonomisk plan (2 kap.),

. ny ekonomisk plan for bostadsrattsforeningar (3 kap.),

. forenklad ekonomisk plan vid omregistrering av bostadsféreningar (4 kap.),
. kostnadskalkyl for bostadsréttsforeningar (5 kap.),

. behorighetskrav for intygsgivare (6 kap.), och

. intygsgivning och intygets utformning (7 kap.).

NN W~

2 kap. Ekonomisk plan

Tidpunkt for nir den ekonomiska planen ska upprittas

1§ En ekonomisk plan ska upprittas vid en tidpunkt da uppgifterna som lémnas i
planen ér tillrdckligt underbyggda for att ge en réttvisande bild.
Det ska framga av den ekonomiska planen i vilket skede den har uppréttats.

Beskrivning av fastigheten

Foreningens hus

2 § Beskrivningen av foreningens hus ska innehélla foljande uppgifter
1. antal vaningar och om det finns kallare eller vind,
2. grundldggning och barande konstruktioner,
3. material i och utforande av fasader, tak, balkonger, fonster och ytterdorrar,
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Forfattningsforslag

4. antalet och placeringen av trappor, hiss och loftgangar,

5. varmeproduktionsanldggning och sitt for varmedistribution,
6. system for ventilation, vatten, avlopp och el, och

7. byggnadsar eller berdknat byggnadsar.

Gemensamma utrymmen
3§ Detska framgé vilka utrymmen som dr gemensamma.

Enskilda bostdder och lokaler

4§ Ibeskrivningen av bostdder och lokaler ska foljande uppgifter anges

1. inredning och utrustning i kok,

2. antalet hygienrum och inredning och utrustning dér,

3. forvaring (till exempel kladkammare och forrdd), och

4. ytskikt pa golv, tak och viggar.

I beskrivningen av bostdder och lokaler ska vidare foljande anges:

1. Vad som ingar i upplételsen forutom lagenheten, till exempel utrymmen, forrad,
balkong, uteplats, terrass, parkeringsplats och garage.

2. Utrymmen som upplats pa annat sétt &n med bostadsritt eller kooperativ hyres-
ratt.

Planerad verksamhet i lokaler

5§ For alla lokaler oavsett upplatelseform ska padgaende och planerad verksamhet
anges.

Gemensamhetsanldiggning, servitut, ledningsrdtt med mera

6 § Om fastigheten ingar i en gemensamhetsanldggning ska det framga hur anldgg-
ningen forvaltas, andamélet med anldggningen och foreningens andel av driftskostna-
derna for anliggningen. Ar foreningens andel 4dnnu inte kiind ska uppgiften anges som
prelimindr.

Vid nyuppforande av hus ska samma uppgifter anges som i forsta stycket. I fore-
kommande fall ska dven foreningens andel av kostnaderna for gemensamhetsanldgg-
ningens uppforande anges.

Ovriga kiinda dtaganden eller inskrinkningar samt rittigheter ska anges.

Forsdkringar
78§ Uppgift om fastighetens forsdkringar enligt 2 § 7 bostadsrattsforordningen

(1991:630) respektive 2 § 6 forordningen (2002:106) om kooperativ hyresrétt ska
innehélla uppgift om foreningens forsékringar, vad dessa avser och forsékringsgivare.

Allmdnt rad
Det bor framga hur entreprendrerna ar forsékrade till och med garantitidens slut
med uppgift om forsdkringsgivare och omfattningen av respektive forsikring.

Taxeringsviirde

8§ Fastighetens taxeringsvirde ska anges. Ar huset under uppforande anges i stillet
beréknat slutligt taxeringsvérde.
Taxeringsvardet ska delas upp pa mark och byggnader och pa bostidder och lokaler.

Teknisk underhéllsplan

9 § Den tekniska underhallsplanen enligt 3 kap. 1 a § andra stycket bostadsréttslagen
(1991:614), som ska visa byggnadens underhélls- och investeringsbehov, ska vara
komponentuppdelad.
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Den tekniska underhéllsplanen ska omfatta alla foreningens byggnader. Har atgér-
der genomforts tidigare ska det framga vilka atgérder som genomforts och nir.

I den tekniska underhdllsplanen ska kommande &tgirder anges, med uppgift om nér
de berédknas utforas och vad kostnaderna for dem beréknas till. Den enskilda byggna-
dens egenskaper ska styra hur den tekniska underhallsplanen utformas.

Vid ombildning ska det besiktningsprotokoll som avses i 9 kap. 20 § bostadsréttsla-
gen anviandas som underlag.

Allmdnt rad
Den tekniska underhéllsplanen bor vara mer detaljerad och specifik ju ndrmare i
tid en planerad atgérd ligger.

Avsittning till underhall

10 § Det ska framgé hur avséttning av medel till underhéll sékerstills och finansie-
ras. Grunden for avsittning av medel till underhall av foreningens hus ska anges.

Lov och tillstiand

11§ Det ska anges vilka lov och tillstand som kréavs for féreningens byggnader och
verksamhet.

De lov och tillstind som féreningen har ansdkt om eller beviljats ska anges med
uppgift om vilken myndighet som beslutat, beslutsdatum och om beslutet vunnit laga
kraft.

Utgiften for att anskaffa foreningens fastighet, tomtritt eller arrende

Redovisning av utgifter

12§ Samtliga kénda eller berdknade utgifter for foreningens forvirv av fastigheten,
tomtrétt eller arrende ska framga, till exempel
— kopeskilling,
pantbrev,
lagfart,
fastighetsbildning, och
— entreprenadkostnader.
Vid ombildning ska berdknade utgifter for atgiarder som behover utforas pa grund
av besiktningsanmérkningar redovisas under en egen post.
Om tillaggskopeskilling kan tillkomma ska det tydligt framga och beskrivas.
Dolda utgifter i exploaterings- eller markanvisningsavtal eller i andra avtal som
overgatt till foreningen i samband med forvirvet ska anges.

Slutlig kostnad for bostadsrdttsféreningar

13 § Utgiften for forvarvet ska endast anges som slutlig om den ar kind.

Om ett nytt hus uppfors ska slutlig kostnad enligt 4 kap. 2 § bostadsrattslagen
(1991:614) inte anses som kind forrén entreprenaden ér slutférd och har godkénts vid
slutbesiktning.

Om foreningen, pa grund av att den slutliga kostnaden inte &r kénd, behover ansoka
om tillstdnd hos Bolagsverket enligt 4 kap. 2 § bostadsrittslagen att upplata ldgenheter
med bostadsritt, ska det framgé av planen.

Beskrivning av de avtal som ligger till grund for utgifterna for férvirvet

14 § Samtliga avtal som ligger till grund for utgifterna for foreningens forvérv av
fastigheten ska anges med uppgift om parter och de vésentliga avtalsvillkoren.

Vid tomtritt och arrende ska de visentliga avtalsvillkoren framga, till exempel
avgiélds- och avgiftsperiod, avgifternas storlek och nér avtalet 16per ut.
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For entreprenadavtal ska entreprenadformen framga, det vill séga hur ansvaret for
entreprenaden fordelas mellan féreningen och entreprenérerna.

15§ Tillvdgagangssittet vid forvérvet av foreningens fastighet, tomtritt eller ar-
rende ska beskrivas tydligt. Aven andra uppgifter om forvirvet ska beskrivas, om de
har betydelse for foreningens verksamhet. Har foreningen forvarvat en fastighet ge-
nom paketering ska underlaget for detta beskrivas.

Latent skatteskuld

16 § Om en latent skatteskuld uppkommer till f61jd av tillvigagangssittet vid forvér-
vet av foreningens fastighet ska den framga.

Kostnader och intikter

Beskrivning av kostnader och intdikter

17 § Foreningens alla kéinda och berédknade kostnader och intékter samt ut- och inbe-
talningar ska beskrivas. Det ska framga om indexreglering &r avtalad. Kostnaderna re-
dovisas i forekommande fall inklusive mervérdesskatt.

De antaganden eller faktiska uppgifter som uppgifterna baseras pa ska beskrivas.

Avskrivningar

18 § Planenliga avskrivningar ska ske enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen
(1995:1554).

Avskrivningsunderlag, avskrivningsmetod, nyttjandeperiod och belopp ska anges.
Om K3-regelverket (Bokforingsndmndens allménna rdd om arsredovisning och kon-
cernredovisning, BFNAR 2012:1) tillimpas och en schablonmaéssig avskrivning ingar
ska den motiveras. Det ska framga hur anskaffningsviardet for tomtrétt ingar i avskriv-
ningsunderlaget. Om foreningen inte ar ett dkta privatbostadsforetag ska underlag for
skatteméssiga virdeminskningsavdrag framga.

Foreningens drifiskostnader

19 § Foreningens faktiska och beréknade driftskostnader ska redovisas tydligt som
delposter.
Kostnader for det inre underhéllet av befintliga hyresritter ska anges sérskilt.

Kostnad for gemensamhetsanldggning
20§ Kostnader for gemensamhetsanldggningar ska framga.

Drifiskostnader som foreningens medlemmar ska svara for

21§ Grunden for saddana driftskostnader som bostadsréttshavarna eller de koopera-
tiva hyresgésterna ska svara for sjdlva ska redovisas separat.

Skatter och avgifter

22 § Det ska framga om en bostadsrittsforening ar ett privatbostadsforetag eller ett
odkta bostadsforetag.

Tomtrdttsavgdld och arrendeavgift
23§ Avgildsperiod och avgiftsperiod ska framga.

Externa intdkter

24 § Externa intdkter, till exempel fran uthyrning av parkeringsplatser och garage,
ska anges med uppgifter om belopp, avtalstid och andra visentliga avtalsvillkor.
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Verksamhet som bedrivs under andra former in i foreningens regi

25§ Det ska anges om ndgon del av foreningens verksamhet bedrivs utanfor fore-
ningens egen regi, permanent eller under begransad tid, till exempel fastighetsskotsel,
parkeringsplatser och garage.

Finansieringsplan

Féreningens ldn

26§ Om foreningens l&n dr amorteringsfria de forsta &ren ska det anges nér amorte-
ring planeras ske och med vilket belopp.

Amorteringstiden ska inte dverstiga byggnadskomponenternas vigda genomsnitt-
liga livslédngd.

Det ska anges vilka avgifter eller andra kostnader ett 1an 4r forenat med eller kom-
mer att bli forenat med och hur avgifterna eller kostnaderna kan komma att variera
over tid.

Allmdnt rad
Finansieringsplanen bor utga fran att foreningen kan amortera frén och med ér
ett.

Finansieringsplanen bor baseras pé en lanerénta, dven om kostnader for lanet
utgar i andra former &n rénta.

Insatser, upplatelseavgifter och uppldtelseinsatser

27§ Vid differentierade insatser, differentierade upplételseavgifter eller upplatelse-
insatser eller separata andelstal for drift och kapital ska konsekvenserna for forening-
ens medlemmar beskrivas.

Kapitaltillskott

28 § Om kapitaltillskott, till exempel insatsokningar, &ér en forutséttning for fore-
ningens verksamhet ska detta anges.

Arsavgift eller hyra

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

Miitning av liigenhetens area

30§ Det ska anges hur métningen av ldgenheternas area har utforts eller om den har
gjorts pa ritning.

Vid ombildning ska anges om uppgifterna om ligenheternas area utgér fran tidigare
hyresavtal eller om det har gjorts en ny métning.

Nyckeltal

31§ Den ekonomiska planen ska innehdlla nyckeltal per boarea (BOA) och lokal-
area (LOA). Nyckeltalen ska visa foljande:

1. Anskaffningsvirde per kvadratmeter bruttoarea (BOA+LOA).

2. Insatser och upplatelseavgifter eller upplatelseinsatser per kvadratmeter uppléten
med bostadsritt/kooperativ hyresritt (BOA+LOA).

3. Arsavgift eller hyra per kvadratmeter upplaten med bostadsritt eller kooperativ
hyresritt (BOA+LOA).

4. Arsavgifternas eller hyrornas andel i procent av totala rorelseintikter.

5. Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt eller kooperativ hyres-
ritt och eventuell hyresritt (BOA+LOA).
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6. Sparande per kvadratmeter upplaten med bostadsritt eller kooperativ hyresrétt
och hyresritt (BOA+LOA).

7. Foreningens energikostnader per kvadratmeter uppliten med bostadsritt eller
kooperativ hyresritt och hyresritt (BOA+LOA).

8. Foreningens driftskostnader inklusive energikostnader per kvadratmeter upplaten
med bostadsrétt/kooperativ hyresritt och hyresriatt (BOA+LOA).

9. Lagenhetsinnehavares genomsnittliga forbrukningsavgift som debiteras separat —
utdver arsavgift eller hyra — per kvadratmeter upplaten med bostadsritt eller koopera-
tiv hyresritt (BOA+LOA).

10. Intékter, exklusive arsavgifter eller hyra frdn medlemmar i kooperativ hyres-
rittsférening, till exempel hyresintékter och intékter fran solceller, per kvadratmeter
upplaten med hyresritt (BOA + LOA).

11. Kassaflode per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt eller kooperativ hyresratt
och hyresritt (BOA+LOA).

Ekonomisk prognos

Antaganden om réinta och inflation

32§ Antaganden om rinta och inflation i den ekonomiska prognosen ska inte under-
stiga Riksbankens prognos om rénteldget for de ar sédana finns. Har foreningen ingatt
avtal om rinta ska dock planens ekonomiska prognos baseras som lagst pa riantesatsen
i avtalet under de ar som avtalet omfattar.

Allmdnt rad
Réntan kan séttas till den bundna réntan for prognosperioden eller utgé fran en
laneoffert plus en buffert som anges separat.

Arsavgifter och hyra

33§ Grunderna for hur medlemmarnas drsavgifter eller hyresintakter till for-
eningen har berdknats ska anges.

Uppgift om kinda fordndringar

34§ Om fastighetsskatt och fastighetsavgift inte utfaller under prognosperioden ska
den ekonomiska prognosen redovisa nir skyldigheten att betala skatten eller avgiften
infaller och beréknat belopp.

Om tomtrattsavgild eller arrendeavgift inte utfaller eller utgar med reducerat be-
lopp under prognosperioden ska den ekonomiska prognosen redovisa nér skyldigheten
infaller och beréknat belopp.

Uppgift om andra kidnda férandringar som infaller under eller efter prognosperioden
ska anges.

K-regelverk

35§ Det ska framga vilket K-regelverk (Bokforingsndamndens allménna rad
om Arsredovisning i mindre foretag [K2], BFNAR 2016:10 eller Bokforingsnimndens
allménna rad om &rsredovisning och koncernredovisning, BFNAR 2012:1) féreningen
valt och eventuellt ackumulerat resultatmissigt underskott under prognosperioden.

Kassaflode

36§ For beddmning av foreningens betalningsféorméga vid olika tidpunkter under de
sex forsta samt tionde och tjugonde verksamhetsaren ska en prognos av kassaflodet
goras.

Uppgift om ackumulerat kassafléde under prognosperioden ska framga.
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Lépande penningvdirde
378§ Prognosen ska redovisas i lopande penningvérde.

Kinslighetsanalys

38§ Antaganden om rénta i kénslighetsanalysen ska inte understiga den rantesats
som angetts i den ekonomiska planens prognos.

Kénslighetsanalysen ska visa den berdknade arsavgiften eller hyran vid

1. olika inflationsnivéer och ofordndrat ranteldge, och

2. olika rantenivéer och oforéndrat inflationslédge.

Analysen ska alltid baseras pé en rinteniva som Overstiger noll procent &ven om ak-
tuellt rinteldge ar noll procent eller negativt.

Anslutningsgrader vid ombildning

39§ Vid ombildning ska den ekonomiska planen innehalla information om hur fore-
ningens ekonomi fordndras vid olika anslutningsgrader. Det ska ocksa framga hur ute-
blivna insatser finansieras vid ldgre anslutningsgrad &n den berdknade.

3 kap. Ny ekonomisk plan for bostadsrittsforeningar

1§ Vid beddmningen av om det intréffat nadgot av vésentlig betydelse for en bo-
stadsrattsforenings verksamhet enligt 3 kap. 4 § bostadsréttslagen (1991:614) ska en
jamforelse goras mellan verkliga forhallanden och den senast registrerade ekonomiska
planen. Med fordndring av visentlig betydelse avses en varaktig negativ fordndring
som paverkar féreningens arsavgifter, skuldséttning, insatser eller upplatelseavgifter.

Allmdént rad

Foljden av en fordndring kan anses vara av visentlig betydelse bland annat om
den kan antas péverka bostadsrattskdpares beslut att forvéirva en bostadsritt pa
grundval av fordndringen, eller foranleda en bostadsrattskopare att aberopa rétten
att frantrada ett forhandsavtal enligt 5 kap. 13 § bostadsrittslagen (1991:614).

4 kap. Forenklad ekonomisk plan vid omregistrering av bostadsfor-
eningar

1§ Om en uppgift i en forenklad ekonomisk plan enligt 4 § lagen (1991:615) om
omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsréttsforeningar &r prelimindr ska
detta tydligt anges. Aven en prelimindr uppgift ska vara ekonomiskt hallbar.

Allmdint rad
Foreningens arsredovisning kan utgéra underlag for en forenklad ekonomisk
plan.

5 kap. Kostnadskalkyl for bostadsrittsforeningar

1§ En kostnadskalkyl enligt 5 kap. 6 § bostadsrittslagen (1991:614) ska innehélla
de uppgifter som foljer av 2 kap. i denna forfattning i den omfattning som behdvs for
att berékna avgifterna.

En kostnadskalkyl ska innehélla samma uppgifter som en ekonomisk plan vad gél-
ler finansieringsplanen och berdkningen av 16pande kostnader och intékter. Driftskost-
nader kan déremot anges mer oversiktligt.

Allmdént rad
Utgangspunkten bor vara att uppgifterna i kalkylen inte behdver dndras nir den
ekonomiska planen uppréttas.
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6 kap. Behorighetskrav for intygsgivare
Behorighetskrav

Utbildning i fastighetsriitt

1§ Sokanden ska visa att han eller hon har nédvéandig utbildning i fastighetsritt som

omfattar grundliggande kunskaper om
1. bostadsritter respektive kooperativa hyresritter,
. kop, tomtritt, hyra samt arrende av fastigheter,
. Overlatelser och upplatelser av fastigheter,
. fastighetsbildning och fastighetsindelning,
. samfilligheter,
. servitut,
. plan- och byggbestdammelser, och
. verkan av skyddsbestimmelser for natur- och riksintresseomraden enligt miljo-
balken.

03N DNk~ W

Utbildning i foretags- eller fastighetsekonomi

2§ Sokanden ska ocksa visa att han eller hon har nédvéandig utbildning i foretags-
eller fastighetsekonomi som omfattar

1. allmé@nna ekonomiska samband, till exempel jamvikt och prisbildning p&d mark-
nader,

2. kapital- och kreditmarknaden samt réntebildning och inflation,

3. ekonomisk kalkylering inklusive investeringsbeddmning och livscykelbedom-
ningar,

4. bokfoéring, och

5. redovisning, inklusive rakenskaps- och kassaflodesanalys.

Kunskaper om byggverksamhet och forvaltning av fastigheter

3§ Sokande ska visa att han eller hon har nédvindiga kunskaper om
1. byggverksamhet, inklusive entreprenadjuridik och byggteknik, och
2. ekonomisk och teknisk forvaltning av fastigheter.

Ovriga krav for behorighet som intygsgivare

4§ Som intygsgivare utses endast den som é&r redbar och i ovrigt ldmplig att utdva
verksamhet som intygsgivare.
En person kan inte ges behorighet som intygsgivare om vederborande
. dr 1 konkurs,
. har niringsférbud,
. har forvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken,
. ar forbjuden att 1damna juridiskt eller ekonomiskt bitrdde i vissa fall, eller
. ar foremal for motsvarande radighetsinskrdnkning i en annan stat.

N bk W~

Ansokan om behorighet

5§ Ansokan om behorighet ska goras pé blankett som Boverket har faststillt.

Till ansokan ska bifogas f6ljande handlingar

1. styrkt meritforteckning,

2. kopior av relevanta betyg och anstillningsintyg,

3. skriftliga referenser med angivande av adress och telefonnummer, och

4. intyg frén forsékringsbolag som visar att sokanden omfattas av en sddan forsék-
ring som framgar av 10 a § bostadsrattsforordningen (1991:630) respektive 8 a § for-
ordning (2002:106) om kooperativ hyresratt.
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Forldngd behérighet

6 § Ansokan om forlingd behorighet ska goras pa blankett som Boverket har fast-
stéllt.

7 kap. Intygsgivning och intygets utformning

Opartiskhet och oberoende
1§ Intygsgivarna ska inte inga uppdragsavtal eller andra avtal som kan rubba fortro-
endet for deras opartiskhet och oberoende.

Platsbesok

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

Allmdnt rad
Platsbesok kan vara sérskilt angeldget vid ombyggnad och ombildning.

Handlingar

3§ Intygsgivare ska granska de avtal, lov, tillstdnd och andra handlingar som ér re-
levanta for att kunna bedéma

1. att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrattslagen
(1991:614) ar uppfyllda,

2. att de i planen ldmnade uppgifterna ar riktiga, samt

3. att gjorda berdkningar dr vederhiftiga och att den ekonomiska planen framstar
som hallbar.

Allmdnt rad

Om uppgifterna i planen eller i 6vriga tillgéngliga handlingar framstar som
tvivelaktiga eller motségelsefulla, bor intygsgivaren pé eget initiativ ndrmare un-
dersoka saken, bland annat genom att be om klargéranden och eventuellt kom-
pletterande handlingar.

Intygsgivares bedomning

4§ Om intygsgivaren bedomer att den ekonomiska planen eller kostnadskalkylen ar
héllbar ska intyget innehélla de uppgifter som anges i 5 och 6 §§. Om intygsgivaren
beddmer att ndgon uppgift inte har saklig grund ska intygsgivaren inte intyga den eko-
nomiska planens eller kostnadskalkylens héllbarhet.

Intygets formella innehall

58§ Avintyget ska framga foreningens firma och organisationsnummer.

Intyget undertecknas av intygsgivaren och ska innehalla namnfortydligande och vil-
ket datum intyget undertecknades.

Vid uppriakningen av handlingar som varit tillgéngliga for intygsgivaren ska anges
vad handlingarna avser, nér de ar daterade, eventuella parter och i forekommande fall
beslutande myndighet. Om underlag inhdmtats muntligen ska upprakningen komplett-
eras med intygsgivares anteckningar om innehéll, vem som ldmnat uppgifterna och
nér sa skedde.

Vad intyget ska visa

6 § Intyget ska, utéver vad som framgar av 3 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614)
och 4 kap. 3 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt, visa:
1. Om det r en slutlig kostnad eller en berdknad kostnad som beddmts.
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2. Att lagenheterna kan upplatas med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

3. Om intygsgivaren har besokt fastigheten i samband med granskningen av den
ekonomiska planen eller kostnadskalkylen. Om platsbesok inte gjorts ska anledningen
till det anges.

1. Denna forfattning trader i kraft den 1 april 2025.

2. Genom foreskrifterna upphdvs Boverkets allménna rad (2017:7) om ekonomiska
planer och kostnadskalkyler for bostadsréittsforeningar, ekonomiska planer for koope-
rativa hyresrattsforeningar och forenklade ekonomiska planer for bostadsforeningar
samt om intygsgivare.

3. Boverkets allménna rdd (2017:7) om ekonomiska planer och kostnadskalkyler
for bostadsrattsforeningar, ekonomiska planer for kooperativa hyresréttsféreningar
och forenklade ekonomiska planer for bostadsforeningar samt om intygsgivare ska
dock tillimpas pa ekonomisk plan eller kostnadskalkyl som intygats fore den 1 april
2025.
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2 Inledning

Denna konsekvensutredning redovisar Boverkets forslag till foreskrifter och
allmédnna rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och in-
tygsgivning. Konsekvensutredningen beskriver forfattningsforslaget, vad Bo-
verket har utrett samt konsekvenserna av forslaget.

2.1 Lasanvisningar

Nér foreskrifter tas fram och éndras finns det krav pa vad som maste redovisas
1 en konsekvensutredning. Denna konsekvensutredning innehéller darfor be-
skrivningar och svar som sérskilt regleras i 611 §§ forordningen (2024:183)
om konsekvensutredningar. Konsekvensutredningen innehéller ocksa andra
overvaganden utifran vad som regleras i exempelvis forordningen (2022:208)
med instruktion for Boverket.

I kapitel 1 presenteras forfattningsforslaget.

I kapitel 2 redovisas ldsanvisningar, problemet, vad som ska uppnas, alterna-
tiva 16sningar, vilka som berors av forslaget, konsekvenser, arbetsmetod och
information om forfattningskommentarerna.

I kapitel 3 redovisas de rittsliga forutsattningarna.
I kapitel 4 redovisas bakgrunden till forfattningsforslaget.
I kapitel 5 presenteras ikrafttradande och informationsinsatser.

I kapitel 6 redovisas en utredning om vilka konsekvenser som forslaget far pa
foretag, offentliga organ samt i forhallande till Europeiska unionen och det
nordiska samarbetet. Vidare vilka konsekvenser forslaget innebér for ovriga
aktorer och grupper i samhéllet samt pa olika miljder.

I kapitel 7 presenteras forfattningskommentarerna.

2.2 Forkortningar

BRF Bostadsrattsforordningen (1991:630)
BRL Bostadsrattslagen (1991:614)
EKKO Boverkets allménna rad (2017:7) om ekonomiska planer och

kostnadskalkyler for bostadsréttsforeningar, ekonomiska planer
for kooperativa hyresrattsforeningar och forenklade ekonomiska
planer for bostadsforeningar samt om intygsgivare
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FKOOP Forordningen (2002:106) om kooperativ hyresrétt

LKOOP Lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt

2.3 Beskrivning av problemet

Boverket far enligt 7-9 §§ BRF och 6—7 §§ FKOOP meddela nirmare fore-
skrifter om verkstdlligheten av bestimmelserna om ekonomiska planer, kost-
nadskalkyler, intygsgivning och intygsgivare. Boverket ser ett behov av att pre-
cisera bestimmelserna om ekonomisk plan, kostnadskalkyl, intygsgivning och
intygsgivare.

Boverket har meddelat allménna rdd genom EKKO. Ett allmént rad anger hur
nagon kan eller bor gora for att uppfylla en bindande regel i lag, férordning el-
ler foreskrift. Ett allmént rd &r en rekommendation och dr inte bindande. Bo-
verket bedomer att foreskrifter kommer att leda till en mer rattssidker och en-
hetlig tillimpning av bestimmelserna om ekonomiska planer, kostnadskalky-
ler, intygsgivning och intygsgivare, vilket kommer att gagna intygsgivarna,
foreningarna och den som forvirvar en bostadsritt eller en kooperativ hyres-
ratt.

2.4 Vad som ska uppnas

Genom att med foreskrifter och allménna rad precisera bestimmelserna om
ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivning och intygsgivare kan

e storre jamforbarhet mellan olika kostnadskalkyler och ekonomiska planer
uppnas,

» kostnadskalkyler och ekonomiska planer goras mer lattillgéngliga for ko-
pare av bostadsritter och kooperativa hyresrétter, och

e intygsgivarnas uppgifter preciseras.

Det 6vergripande maélet dr att 6ka transparensen pd marknaden for att kdpare
av bostadsritter och kooperativa hyresrétter ska fa ett bittre beslutsunderlag.

Boverket foresldr ocksa att EKKO upphivs. De allménna rdden foreslas dock
att fa tillimpas pa ekonomiska planer och kostnadskalkyler som intygsgivits
fore den 1 april 2025.

2.5 Alternativa [6sningar

Boverket har utrett nedanstadende alternativ till forslaget.
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2.5.1 Nollalternativ

Nollalternativet dr att inte inféra négra foreskrifter och nya allméinna rad, vilket
innebdr att EKKO fortsitter att vara 1 kraft.

Ett allmént rdd anger hur ndgon kan eller bor gora for att uppfylla en bindande
regel i lag, forordning eller foreskrift. Ett allmént rad dr en rekommendation
dér en metod eller 16sning presenteras. Om man viljer att inte gora pa det satt
som anges i det allmédnna radet ska man kunna visa att de bindande reglerna
anda uppfylls. Foreskrifter dr ddremot bindande. Boverket anser att det behovs
bindande foreskrifter i vissa delar som ror ekonomisk plan, kostnadskalkyl, in-
tygsgivning och intygsgivare. De allminna raden ér dessutom inte uppdaterade
i forhéllande till de fordndringar som skett i BRL, LKOOP, BRF och FKOOP.

2.5.2 Upphava Boverkets nuvarande allmanna rad

Ett alternativ &r att upphdva EKKO. Detta innebar att det inte finns ndgon pre-
cisering till reglerna 1 respektive lag och forordning. Detta anses inte vara né-
got alternativ.

2.5.3 Huvudalternativ

Huvudalternativet ar att Boverket beslutar foreskrifter och nya allménna rad
om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivning och intygsgivare.
Detta forslag dr det som bést bedoms dstadkomma vad som anfors i avsnitt 2.3.

2.6 Vilka som berors av forslaget

De som 1 forsta hand berors av forslaget dr bostadsrattsforeningar, kooperativa
hyresrittsforeningar, forfattare av ekonomiska planer och kostnadskalkyler
samt intygsgivare. Indirekt berors dven kdpare av bostadsritter och kooperativa
hyresritter.

2.7 Kostnadsmassiga och andra
konsekvenser

Foreskrifterna och de allméinna rdden beddms inte fa négra kostnadsméissiga
konsekvenser. I vissa delar kan foreskrifterna och de allménna rdden innebéra
merarbete, men det beddms vigas upp av de fordelar som foreskrifterna och de
allméinna raden medfor genom att de preciserar regleringen kring ekonomisk
plan, kostnadskalkyl, intygsgivning och intygsgivare.

2.8 Arbetsmetod

Boverket har tagit fram ett forsta utkast till foreskrifter och allmédnna rad. Bo-
verket har dérefter tillsatt en extern referensgrupp bestdende av 14 personer.
Bland dessa finns intygsgivare for bostadsrattsforeningar och kooperativa
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hyresrittsforeningar, foretrddare for bostadsutvecklingsbolag, expert inom re-
vision av bostadsritter, expert fran bank om privatpersoners ekonomi och jurist
med expertkompetens om bostadsritter. Boverket har fatt in bra och konstruk-
tiva synpunkter frin referensgruppen. De synpunkterna Boverket funnit skal att
beakta har arbetats in i1 det forslag som nu remitteras.

2.9 Om forfattningskommentarer

For att kunna tillampa och fullt ut forstd innebdrden 1 en forfattning réacker det
inte alltid med att enbart ldsa forfattningen. Det finns olika metoder och tekni-
ker for att tolka forfattningar. Om en forfattning &r oklar eller om tillamparen
av nagon annan anledning vill veta syftet med en viss bestimmelse brukar led-
ning i forsta hand sokas i forarbetena.

I denna konsekvensutredning har Boverket formulerat forfattningskommenta-
rer till forfattningsforslagen. Dérigenom kan forfattningskommentarerna an-
vindas som stod for tillimpningen, rittsliga provningar och liknande.
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3  Rattsliga forutsattningar

Detta kapitel beskriver bland annat vilken beslutanderitt Boverket har for sitt
forslag som sérskilt regleras 1 11 § forordningen (2024:183) om konsekvensut-
redningar.

3.1 Boverkets bemyndigande

Boverket far enligt 7-9 §§ BRF och 6—7 §§ FKOOP meddela nérmare fore-
skrifter om verkstdlligheten av bestimmelserna om ekonomisk plan, kostnads-
kalkyl, intygsgivning och intygsgivare.

3.2 Anmalan av tekniska regler

Boverket gor bedomningen att forfattningsforslaget inte innehaller sddana tek-
niska regler som avses 1 2 § forordningen (1994:2029) om tekniska regler och
bedomer dérfor att informationsférfarande enligt denna férordning inte beho-
ver genomforas.

3.3 Anmalan av krav enligt tjanstedirektivet
Foreskriftsforslaget innehéller regler som beror tilltrade till eller utovande av
tjansteverksamhet. Boverket bedomer darfor att foreskrifterna kommer att be-
héva anmiilas enligt EU:s tjinstedirektiv! och 2 § forordningen (2009:1078)
om tjénster pa den inre marknaden. Foreskriftsforslaget kommer att anmilas
till Kommerskollegium for vidare anmaélan till Europeiska kommissionen.

Denna anmalningsprocedur krivs for tekniska foreskrifter och ar till {or att be-
vaka den fria rorligheten av varor pad EU:s inre marknad.

3.4 Regeringens medgivande

Boverket gor bedomningen att forslaget till &ndringar 1 foreskrifterna inte med-
for sddana viasentliga effekter pd kostnader for staten, kommuner eller regioner
att medgivande krivs av regeringen enligt 14 § forordningen om konsekvensut-
redningar.

! Europaparlamentets och radets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjinster pa den inre
marknaden.
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4  Bakgrund

Bestammelserna om den ekonomiska planen och kostnadskalkylen syftar till att
forhindra tillkomsten av osunda bostadsprojekt. Intygsgivarna, som far beho-
righet av Boverket, ar enligt bestimmelserna de enda utomstaende som é&r
alagda att gora en saklig granskning av planen respektive kalkylen da registre-
ringsmyndighetens, Bolagsverket, granskning endast dr formell.
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5 |krafttradande och
informationsinsatser

Enligt 7 § 4 forordningen (2024:183) om konsekvensutredningar ska det goras
en beddmning av om sérskild hidnsyn behdver tas nir det géller tidpunkten for
ikrafttridande och om det finns behov av specifika informationsinsatser.

5.1 lkrafttradande och
overgangsbestammelser

Foreskrifterna och de allminna raden foreslas trada i kraft den 1 april 2025.
Samtidigt foreslas att EKKO upphévs.

Boverket anser att EKKO bor i tillimpas i fall da ekonomisk plan eller kost-
nadskalkyl intygats fore den 1 april 2025.

5.2 Informationsinsatser

Det finns behov av informationsinsatser. Information kommer att publiceras pa
Boverkets webbplats. P4 Boverkets webbplats finns en handbok som heter
Ekonomiska planer — en handbok. I denna kommer information om foreskrif-
terna och de allménna rdden att finnas. Dér planerar Boverket att publicera in-
formationstexter och exempel med anknytning till foreskrifterna och de all-
ménna raden.
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5 Konsekvenser

Detta kapitel beskriver de konsekvenser som Boverkets forslag far.

6.1 Foretag

Forslaget bedoms inte fa nagra effekter pé kostnader och intdkter for foretag.

6.1.1 Vilka féretag som berérs

De foretag som beddms berdras ér foretag som utvecklar bostadsritter och koo-
perativa hyresritter och foretag som tillhandahaller tjénster inom forfattande av
ekonomiska planer och kostnadskalkyler samt intygsgivare.

6.1.2 Tidsatgang och administrativa kostnader for féretag
Forslaget bedoms inte 6ka foretags tidsdtgang och administrativa kostnader.

6.1.3 Andra kostnader och forandringar for foretag
Forslaget bedoms inte medfora ndgra andra kostnader och fordndringar for £6-
retag.

6.1.4 Hur foretags konkurrensférhallanden paverkas
Foretags konkurrensforhallande bedoms inte paverkas av forslaget.

6.1.5 Annan paverkan pa foretag
Forslaget bedoms inte medfora ndgon annan paverkan pé foretag.

6.1.6  Sarskilda hansyn till sma féretag
Négon sérskild paverkan pa smé foretag bedoms inte bli en f6ljd av forslaget.

6.2 Staten, regioner och kommuner

Staten, regionerna eller kommunerna bedoms inte paverkas av forslaget.

6.3 Europeiska unionen

Forslaget bedoms inte gd utdver de skyldigheter som foljer av Sveriges anslut-
ning till Europeiska unionen.

6.4 Miljo och klimat

Forslaget bedoms inte pdverka miljon eller klimatet.

22
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6.5 Kulturmiljo samt arkitektur och gestaltad
livsmiljo

Forslaget bedoms inte paverka arkitektur eller gestaltad livsmiljo.

6.6 Social hallbarhet

Forslaget bedoms inte paverka social hédllbarhet.

6.7 Konsultation i fragor som ror det samiska
folket

Forslaget bedoms inte pdverka det samiska folket.

23
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/7  Forfattningskommentar

7.1 Forslag till Boverkets foreskrifter och
allmanna rad om ekonomiska planer,
kostnadskalkyler, intygsgivare och
intygsgivning

Boverket foreskriver foljande med stod av 7-9 §§ bostadsrittsforordningen
(1991:630) och 67 §§ forordningen (2002:106) om kooperativ hyresritt.

1 kap. Inledning

1§ Denna forfattning innehaller foreskrifter och allménna rdd om verkstilligheten
av bestimmelserna om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygs-
givning i f6ljande forfattningar:

1. bostadsrittslagen (1991:614),

2. bostadsréttsforordningen (1991:630),

3. lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt och

4. forordningen (2002:106) om kooperativ hyresritt.

Termer i denna forfattning anvinds i samma betydelse som i ovanndmnda forfatt-
ningar.

De allménna raden innehéaller rekommendationer om tillimpningen av foreskrif-
terna i denna och ovanndmnda forfattningar. De allméinna raden foregés av texten All-
mint rad och &r tryckta med mindre och indragen text omedelbart efter den foreskrift
de hénfor sig till.

Bestdmmelsen anger de lagar och forordningar som har bestimmelser som
denna forfattning innehaller verkstillighetsbestimmelser till. Boverket har inte
asyftat att &stadkomma ndgon annan betydelse av de termer som anvinds dn
den de har i de forfattningar som Boverkets bestimmelser dr verkstallighetsbe-
stimmelser till. Boverket har for vissa av foreskrifterna i denna forfattning fun-
nit skél att infoga allménna rad.

Innehall

2§ Idenna forfattning finns foljande kapitel:

. inledning (1 kap.),

. ekonomisk plan (2 kap.),

. ny ekonomisk plan for bostadsrattsféreningar (3 kap.),

. forenklad ekonomisk plan vid omregistrering av bostadsforeningar (4 kap.),
. kostnadskalkyl for bostadsrattsforeningar (5 kap.),

. behorighetskrav for intygsgivare (6 kap.) och

. intygsgivning och intygets utformning (7 kap.).

NN AW~

Bestammelsen ar en innehéllsforteckning till forfattningen och har tagits med
for att ge ldsaren en overblick over forfattningen.
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2 kap. Ekonomisk plan

Tidpunkt for nir den ekonomiska planen ska uppriittas

1§ En ekonomisk plan ska upprittas vid en tidpunkt da uppgifterna som lamnas i
planen ér tillrdckligt underbyggda.
Det ska framgé av den ekonomiska planen i vilket skede den har upprittats.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

Det finns ingen bestimmelse i bostadsrittslagen eller lagen om kooperativ hy-
resrétt som anger en exakt tidpunkt for nér en forening skall upprétta en ekono-
misk plan. Planen kan dock inte uppréttas forrdn det finns en bostadsrittsfor-
ening eller kooperativ hyresréttsforening. Och den maste ha upprittats senast —
nér det giller bostadsréttsforeningar — infor den forsta upplételsen eller — nér
det géller kooperativa hyresrattsforeningar — fore beslutet av foreningen att for-
vérva huset i fraga.

Bestimmelsen i forsta stycket utgar fran att en ekonomisk plan inte kan upprét-
tas i ett alltfor tidigt skede av projektet, utan det méaste finnas tillrackliga un-
derlag for att ge en s riktig bild som mgjligt av projektets héllbarhet.

I andra stycket anges att det av den ekonomiska planen ska framga i vilket
skede som den ekonomiska planen har upprittats. Uppgiften kan ha betydelse
for bade intygsgivares och potentiella kopares bedomning av den ekonomiska
planen.

Beskrivning av fastigheten

Foreningens hus

2 § Beskrivningen av foreningens hus ska innehélla foljande uppgifter:

. antal vaningar och om det finns killare eller vind,

. grundldggning och barande konstruktioner,

. material i och utférande av fasader, tak, balkonger, fonster och ytterdorrar,
. antalet och placeringen av trappor, hiss och loftgangar,

. varmeproduktionsanldggning och sitt for virmedistribution,

. system for ventilation, vatten, avlopp och el och

. byggnadsar eller beréknat byggnadsar.

NN RN =

Bestimmelsen dr en verkstéllighetsbestammelse till 1 § 2, 2 § 2 bostadsrétts
forordningen och 1 § 2, 2 § 2 férordningen om kooperativ hyresritt.

Bestimmelsen innehéller vilka uppgifter beskrivningen av foreningens hus ska
innehalla. I 2 § 2 bostadsrittsférordningen och 2 § 2 férordningen om koopera-
tiv hyresrétt anges att beskrivningen av fastigheten ska innehalla byggnadernas
antal och anvandningssétt med kortfattad byggnadsbeskrivning. For att vara
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meningsfull anser Boverket att de uppgifter som framgér av 2 § behdver finnas
med i den kortfattade byggnadsbeskrivningen. Om flera typer av byggnader
finns ska det finnas en kortfattad byggnadsbeskrivning for samtliga byggnads-

typer.

Beskrivning av grundldggningen kan exempelvis vara palar och pélplintar,
platta pa mark, kéllargrundldggning eller andra typer av grundldggning. Om
grundldggningen innehaller cellplast for barande dndamal kan dess kvalitet och
tjocklek anges.

De huvudsakliga barande elementen i stommen och dess material ska beskri-
vas. Om endast ett fatal dimensioner anvinds i olika barverksdelar kan dessa
redovisas.

Byggnadsér dr normalt lika med byggnadens nybyggnadsér, d.v.s. det ar bygg-
naden uppfordes. Ar byggnaden under uppforande kan beriiknat byggnadsér
anges. For det fall det inte 4r mdjligt att faststélla byggnadsar for ett dldre hus
bor planen innehélla en uppgift om detta. Har storre andringar och renove-
ringar gjorts kan ombyggnadsar ocksa vara en relevant uppgift.

Gemensamma utrymmen
3§ Detska framgé vilka utrymmen som &r gemensamma.

Bestimmelsen ar en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 2, 2 § 2 bostadsrétts-
forordningen och 1 § 2, 2 § 2 férordningen om kooperativ hyresritt.

Boverket anser att det 4r nodvéndigt att i byggnadsbeskrivningen ange vilka ut-
rymmen som dr gemensamma for att fortydliga vilka utrymmen som &r gemen-
samma for foreningen. Boverket anser att den uppgiften &r till nytta for saval
intygsgivare som forvérvare av ldgenhet med bostadsritt eller med kooperativ
hyresritt. Gemensamma utrymmen kan exempelvis vara uteplats, lekplats, par-
kering, cykelrum, barnvagnsrum, gemensamhetslokal, géstldgenhet och
skyddsrum i och 1 anslutning till huset.

Enskilda bostdder och lokaler

4 § I beskrivningen av bostdder och lokaler ska foljande uppgifter anges:

1. inredning och utrustning i kok,

2. antalet hygienrum och inredning och utrustning dér,

3. forvaring (till exempel kladdkammare och forrad) och

4. ytskikt pa golv, tak och véggar.

I beskrivningen av bostéder och lokaler ska vidare foljande anges:

1. Vad som ingér i upplételsen forutom ldgenheten, till exempel utrymmen, forrad,
balkong, uteplats, terrass, parkeringsplats och garage.

2. Utrymmen som uppléts pa annat sétt 4n med bostadsritt eller kooperativ hyres-
ratt.
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Bestimmelsen r en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 2, 2 § 4 bostadsrétts-
forordningen och 1 § 2, 2 § 3 forordningen om kooperativ hyresritt.

Bestammelsen forsta stycke innehéller vilka uppgifter som ska anges vid be-
skrivningen av bostdders och lokalers innandome. Av 2 § 4 bostadsrittsforord-
ningen och 2 § 3 forordningen om kooperativ hyresrétt anges att beskrivningen
av fastigheten ska innehalla ldgenheternas antal, upplatelseform, anvindnings-
sdtt, storlek och kortfattad ldgenhetsbeskrivning. For att bestimmelsen ska vara
meningsfull anser Boverket att de uppgifter som framgar av 4 § behover finnas
med i den kortfattade ldgenhetsbeskrivningen. Beskrivningen bor ange det ur-
sprungligen planerade utférandet av ldgenheten. Den blivande innehavaren kan
senare genom tillval sitta sin personliga pragel pa bostaden, till exempel ge-
nom att vdlja annat golvmaterial eller andra skdpluckor.

Bestdmmelserna i andra stycket finns for att undvika oklarhet kring vad som
faktiskt ingar i en upplételse.

Planerad verksamhet i lokaler

58§ For alla lokaler oavsett upplatelseform ska padgaende och planerad verksamhet
anges.

Bestimmelsen &r en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 2, 2 § 4 bostadsrétts-
forordningen och 1 § 2, 2 § 3 forordningen om kooperativ hyresrétt

Bestdmmelsen anger att planerad verksamhet for lokaler ska anges. Bestdm-
melsen avser alla lokaler. Att upplysa om verksamhetsinriktning ar viktigt da
eventuella risker varierar efter inriktning. Med planerad verksambhet i lokaler
avses savil lokaler som ska hyras ut som lokal med bostadsritt. En lokal kan
inte upplatas med kooperativ hyresritt. Enligt 12 kap. 1 § tredje stycket jorda-
balken avses med lokal annan ldgenhet &dn bostadsldgenhet, vilket innebér att
en vid omfattning av anvindningsomraden kan vara aktuella och ska dé anges.

Gemensamhetsanldggning, servitut, ledningsrdtt med mera

6 § Om fastigheten ingar i en gemensamhetsanldggning ska det framgé hur anldgg-
ningen forvaltas, andamélet med anldggningen och foreningens andel av driftskostna-
derna for anliggningen. Ar foreningens andel dnnu inte kind ska uppgiften anges som
prelimindr.

Vid nyuppforande av hus ska samma uppgifter anges som i forsta stycket. I fore-
kommande fall ska dven foreningens andel av kostnaderna for gemensamhetsanlégg-
ningens uppforande anges.

Ovriga kiinda dtaganden eller inskrinkningar samt rittigheter ska anges.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 1 § 2, 2 § 5 bostadsratts-
forordningen och 1 § 2, 2 § 4 foérordningen om kooperativ hyresritt.

Boverket



Forfattningskommentar 28

Av 2 § 5 bostadsrittsforordningen och 2 § 4 forordningen om kooperativ hy-
resritt framgar att beskrivningen av fastigheten ska innehélla gemensamma an-
ordningar, kdnda servitut och skyldighet att inga i gemensamhetsanldggning.

Med gemensamhetsanldggning avses en anldggning som bildats vid en lantma-
teriforrattning och som dr gemensam for flera fastigheter och bestar av nyttig-
heter som dr nddvéandiga for att fastigheterna ska kunna fungera pé lang sikt.
Exempel pa gemensamhetsanldggningar dr virmeproduktionsanldggning, sop-
sugsanlaggning, fastighetsforrad, garage, lekplatser, kommunikationsytor och
skyddsrum.

De uppgifter som ska finnas enligt foreskriftens forsta stycke behovs for att be-
stimmelserna i 2 § 5 bostadsrittsforordningen och 2 § 4 férordningen om koo-
perativ hyresritt ska vara meningsfulla. Ar foreningens andel &nnu inte kiind
ska uppgiften anges som preliminér.

Bestimmelsens andra stycket avser det fall dér ett eller flera nya hus ska upp-
foras och ar eller kommer att bli del av en gemensamhetsanldggning. For det
fall gemensamhetsanldggningen dnnu inte ar uppford ska foreningens andel av
kostnaderna for uppforandet anges.

I bestimmelsens tredje stycke anges att 6vriga kinda dtaganden eller inskrank-
ningar samt réttigheter ska anges. Det kan vara till exempel servitut eller led-
ningsritt. Med servitut avses rétt for dgaren av en fastighet (den hirskande fas-
tigheten) att 1 vissa avseenden nyttja eller pd annat sitt ta i ansprdk en annan
fastighet (den tjanande fastigheten) eller en byggnad eller annan anldggning pa
denna eller rdda dver den tjanande fastigheten i frdga om dess anvindning i
vissa avseenden. Exempel pd servitut &r rétt att begagna vig eller parkerings-
plats. Med ledningsritt avses ritt att Gver en fastighet dra ledning for tele,
starkstrom, vatten, fjarrvirme, gas med mera.

Forsdkringar

78§ Uppgift om fastighetens forsdkringar enligt 2 § 7 bostadsrattsforordningen
(1991:630) respektive 2 § 6 forordningen (2002:106) om kooperativ hyresritt ska
innehélla uppgift om foreningens forsékringar, vad dessa avser och forsékringsgivare.

Allmdnt rad

Det bor framgé hur entreprendrerna ar forsékrade till och med garantitidens slut
med uppgift om forsdkringsgivare och omfattningen av respektive forsakring.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 2 § 7 bostadsréttsforord-
ningen samt 2 § 6 forordningen om kooperativ hyresrétt.

Med foreskriften klargdrs att syftet med angivna bestimmelser i1 bostadsrétts-
forordningen och forordningen kooperativ hyresrétt dr att foreningens

Boverket



Forfattningskommentar 29

forsikringar kopplade till fastigheten eller foreningens hus ska framgé. For att
intygsgivare och andra som lédser planen ska kunna bedéma om forsikrings-
skyddet &r tillrdckligt omfattande ska dven omfattningen av forsdkringarna och
forsikringsgivare framga.

Bestammelsens allménna rad anger att det bor framga hur entreprendren ér for-
sakrad till och med garantitidens slut.

Taxeringsvirde

8 § Fastighetens taxeringsviirde ska anges. Ar huset under uppforande anges i stillet
beréknat slutligt taxeringsvirde.
Taxeringsvardet ska delas upp pa mark och byggnader och pa bostider och lokaler.

Bestimmelsen &r en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 2 bostadsréttsforord-
ningen samt 1 § 2 forordningen om kooperativ hyresritt.

Bestimmelsen anger 1 forsta stycket att fastighetens taxeringsvarde ska anges.
Om huset dr under uppforande ska i stélle ett berdknat slutligt taxeringsvirde
anges.

I bestimmelsens andra stycke anges att taxeringsvérdet ska delas upp pa mark
och byggnader och pa bostidder och lokaler.

Teknisk underhallsplan

9 § Den tekniska underhallsplanen enligt 3 kap. 1 a § andra stycket bostadsréttslagen
(1991:614), som ska visa byggnadens underhélls- och investeringsbehov, ska vara
komponentuppdelad.

Den tekniska underhéllsplanen ska omfatta alla féreningens byggnader. Har atgér-
der genomforts tidigare ska det framga vilka atgirder som genomforts och nir.

I den tekniska underhallsplanen ska kommande atgérder anges, med uppgift om nir
de berédknas utforas och vad kostnaderna fér dem berdknas till. Den enskilda byggna-
dens egenskaper ska styra hur den tekniska underhallsplanen utformas.

Vid ombildning ska det besiktningsprotokoll som avses i 9 kap. 20 § bostadsrittsla-
gen anvindas som underlag.

Allmdint rad
Den tekniska underhéllsplanen bor vara mer detaljerad och specifik ju ndrmare i
tid en planerad atgérd ligger.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § andra stycket
bostadsrittslagen. Bestimmelsen bygger pa uttalanden i prop. 2021/22:171 s.
84-85.

Bestdmmelsen giller bara en sddan teknisk underhéllsplan som anges i 3 kap. 1
a § andra stycket bostadsrittslagen. For kooperativa hyresrattsforeningar finns

inget krav pa att den ekonomiska planen ska innehélla en motsvarande teknisk

underhéllsplan.
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Bestdmmelsens forsta stycke preciserar att den tekniska underhallsplanen ska
vara komponentuppdelad och visa byggnadens underhalls- och investeringsbe-
hov. En komponentuppdelad teknisk underhallsplan tydliggdr sambandet mel-
lan foreningens langsiktiga hallbarhet och faktorer som direkt paverkar bo-
stadsrattshavarnas personliga ekonomi, till exempel i form av héjda &rsavgifter.
Jamfor SOU 2017:31 s. 23 och prop. 2021/22:171 s. 47 och s. 84.

Bestammelsens andra stycke anger att den tekniska underhéllsplanen ska om-
fatta samtliga byggnader i foreningen och innehalla uppgifter om tidigare at-
gérder.

Bestimmelsens tredje stycke preciserar den tekniska underhallsplanens inne-
hall 1 s& man att den ska omfatta de viktigaste kommande atgérderna, med en
uppgift om nir de berdknas vidtas och vad kostnaden for dem kan uppskattas
till. Det dr den enskilda byggnadens egenskaper som styr hur den tekniska un-
derhéllsplanen utformas, jAmfor prop. 2021/22:171 s. 85. Underlaget for den
tekniska underhallsplanen kan ldggas som bilaga till den ekonomiska planen.
Detta for att gora den ekonomiska planen mer lattlast.

Bestdmmelsens fjarde stycke handlar om det besiktningsprotokoll som ska bi-
fogas den ekonomiska planen i sé kallade ombildningsfall.

Det allménna radet anger att underhéllsplanen bor vara mer detaljerad och spe-
cifik ju ndrmare i tid en planerad atgérd ligger. For &r som ligger mot slutet av
planen kan det vara tillrdckligt att bara ta upp de mest omfattande och kost-
samma atgirderna, jAmfor i prop. 2021/22:171 pé s. 85.

Avsittning till underhall

10 § Det ska framgé hur avséttning av medel till underhéll sékerstills och finansie-
ras. Grunden for avsdttning av medel till underhéll av foreningens hus ska anges.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 4 a § 3 och 5 bostadsrétts-
forordningen och 4 a § 3 och 5 forordningen om kooperativ hyresritt.

Varken bostadsréttslagen eller lagen om kooperativ hyresritt innehéller be-
stimmelser om under vilka forutsdttningar och 1 vilken ordning medel ska av-
sattas till underhall av foreningens hus. I stillet uppdras 4t foreningen att sjalv
bestimma grunderna for avsittningen. Dessa ska anges 1 stadgarna enligt 9
kap. 5 § 7 bostadsrittslagen respektive 2 kap. 4 § 2 lagen om kooperativ hyres-
ritt. Det finns inte heller nagra bestimmelser om under vilka forutséttningar
och 1 vilken ordning medel fér tas i ansprak. Regler om detta brukar darfor
ocksa tas in 1 stadgarna.

Bestimmelsen anger att av den ekonomiska planen ska framga hur avsattning
av medel till underhall sdkerstillts och hur detta finansierats. Det framgar
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ocksa att grunden for avséttning av medel till underhall av féreningens hus ska
anges.

Lov och tillstiand

11§ Det ska anges vilka lov och tillstdnd som krévs for féreningens byggnader och
verksamhet.

De lov och tillstdind som foreningen har ansdkt om eller beviljats ska anges med
uppgift om vilken myndighet som beslutat, beslutsdatum och om beslutet vunnit laga
kraft.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

Enligt 5 kap. 4 § 3 bostadsrittslagen ska ett forhandsavtal innehélla uppgifter
om det bygglov som géller for foreningens hus. Att det finns nddvéndiga lov
och tillstdnd &r avgorande for att foreningen ska kunna bedriva sin verksamhet.
Avsaknad av till exempel bygglov kan fa stora ekonomiska konsekvenser for
projektets ekonomiska hallbarhet. Dérfor anser Boverket att det ska anges vilka
lov och tillstdnd som kravs for féreningens byggnader och verksamhet.

Bestimmelsens andra stycke syftar till att underlitta for intygsgivarna om de
vill kontrollera att erforderliga lov och tillstand har beviljats eller i vart fall an-
sokts om. Det underléttar for kontroll av att de lov och tillstdnd som féreningen
behdver finns pa plats.

Utgiften for att anskaffa foreningens fastighet, tomtritt eller arrende

Redovisning av utgifter
12§ Samtliga kénda eller beréknade utgifter for foreningens forvirv av fastigheten,
tomtrétt eller arrende ska framga, till exempel:
— kopeskilling,
pantbrev,
lagfart,
fastighetsbildning och
entreprenadkostnader.
Vid ombildning ska berdknade utgifter for atgérder som behover utforas pa grund
av besiktningsanmérkningar redovisas under en egen post.
Om tillaggskopeskilling kan tillkomma ska det tydligt framga och beskrivas.
Dolda utgifter i exploaterings- eller markanvisningsavtal eller i andra avtal som
overgétt till foreningen i samband med forvérvet ska anges.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 1 § 4 bostadsréttsforord-
ningen och 1 § 4 férordningen om kooperativ hyresritt.

Upprikningen av exemplen i bestimmelsens forsta stycke ér inte uttommande.
Det ér viktigt for intygsgivarnas granskning att samtliga kénda eller berdknade
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utgifter for foreningens forvirv framgér, s dven saddana utgifter som inte anges
1 upprikningen i forsta stycket ska anges.

Bestammelsen 1 andra stycket géller enbart ombildningar.

I bestimmelsens tredje stycke anges att det tydligt ska framga om tilldggskope-
skilling kan utga och att forfarandet ska beskrivas.

I bestimmelsens fjirde stycke anges att dolda utgifter i exploaterings- eller
markanvisningsavtal eller i andra avtal som overgatt till foreningen i samband
med forvérvet ska anges.

Slutlig kostnad for bostadsrdttsféreningar

13 § Utgiften for forvarvet ska endast anges som slutlig om den ar kind.

Om ett nytt hus uppfors ska slutlig kostnad enligt 4 kap. 2 § bostadsrattslagen
(1991:614) inte anses som kénd forrdn entreprenaden &r slutford och har godkénts vid
slutbesiktning.

Om foreningen, pé grund av att den slutliga kostnaden inte ar kénd, behdver ansoka
om tillstdnd hos Bolagsverket enligt 4 kap. 2 § bostadsréttslagen att upplata lagenheter
med bostadsritt, ska det framga av planen.

Bestimmelsen ar en verkstéllighetsbestaimmelse till 4 kap. 2 § bostadsréttsla-
gen och 1 § 4 bostadsréttsforordningen och géller sdledes enbart bostadsritts-
foreningar.

Enligt 4 kap. 2 § bostadsrittslagen dr det inte tillitet att upplata bostadslagen-
heter med bostadsritt innan den slutliga kostnaden for féreningens hus har re-
dovisats 1 en registrerad ekonomisk plan. I bestimmelsens forsta stycke anges
att utgifterna for forvarvet endast ska anges som slutlig om den &r kénd.

I bestimmelsens andra stycke anges att om ett nytt hus uppfors ska utgifterna
for forvérvet av foreningens fastighet inte anses som kénda forrdn entreprena-
den édr slutford och har godkénts vid slutbesiktning.

Boverket har kinnedom om att det forekommer att det till exempel stélls ga-
rantiférbindelser av entreprenéren som tar pa sig de kostnader som kan till-
komma utdver den angivna slutliga kostnaden for entreprenaden. Boverket an-
ser inte att en sddan garanti medfor att kostnaden kan anses som slutlig, utan
Boverket anser att entreprenaden ska vara slutford och ha godkints vid slutbe-
siktning for att kostnaden ska anses som kéand.

Boverket dr ocksa medvetet om att lagstiftaren anviander begreppet “slutlig
kostnad” 1 bostadsréttslagen men “utgiften for anskaffande av foreningens fas-
tighet” 1 bostadsréttsforordningen. Boverket anser att termen utgift” ar lampli-
gare, varfor den anvinds 1 bestimmelsens forsta stycke.
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I bestimmelsens tredje stycke anges att det ska framga av planen om fore-
ningen, pa grund av att den slutliga kostnaden inte &r kind, behdver ansdka om
tillstind hos Bolagsverket enligt 4 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614) att
upplata lagenheter med bostadsritt.

Beskrivning av de avtal som ligger till grund for utgifterna for forvirvet

14 § Samtliga avtal som ligger till grund {or utgifterna for féreningens forvérv av
fastigheten ska anges med uppgift om parter och de vésentliga avtalsvillkoren.

Vid tomtrétt och arrende ska de visentliga avtalsvillkoren framga, till exempel
avgilds- och avgiftsperiod, avgifternas storlek och nér avtalet 16per ut.

For entreprenadavtal ska entreprenadformen framga, det vill séga hur ansvaret for
entreprenaden fordelas mellan foreningen och entreprenérerna.

Bestimmelsen &r en verkstéllighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

Bestdmmelsens forsta stycke har sin grund i att det dr viktigt for saval intygsgi-
varnas bedomning som for eventuella kopare att samtliga avtal som ligger till
grund for utgifterna for forvarvet av foreningens fastighet finns beskrivna. Av-
talen behdver inte aterges i sin helhet, men avtalsvillkor som &r viktiga for for-
eningen ska anges i den ekonomiska planen.

I bestimmelsens andra stycke anges att de vdsentliga avtalsvillkoren ska
framgd, till exempel avgélds- och avgiftsperiod, avgiftens storlek och nir avta-
let 16per ut.

I bestimmelsens tredje stycke preciseras att entreprenadformen ska framgé vid
entreprenadavtal. Det dr viktigt for intygsgivarnas bedomning och for eventu-
ella kopare att det beskrivs om det till exempel dr en delad entreprenad, tota-
lentreprenad, utforandeentreprenad eller generalentreprenad.

15§ Tillvdgagangssittet vid forvérvet av foreningens fastighet, tomtrétt eller ar-
rende ska beskrivas tydligt. Aven andra uppgifter om forvirvet ska beskrivas, om de
har betydelse for foreningens verksamhet. Har foreningen forvarvat en fastighet ge-
nom paketering ska underlaget for detta beskrivas.

Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 4 bostadsréttsforord-
ningen samt 1 § 4 forordningen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att tillvigagangssittet vid forvirvet av foreningens fas-
tighet, tomtrétt eller arrende ska beskrivas tydligt.

I betdnkandet Stiarkt konsumentskydd pa bostadsrittsmarknaden, SOU
2017:31, ansag utredningen att ndgon forfattningsreglering genom bostadsrétts-
lagen med ett krav pa angivande av paketeringsunderlag inte var nddvéndigt,
utan skulle 1 stéllet kunna framgé som en verkstéllighetsforeskrift i Boverkets
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kommande foreskrifter (s.184). Boverket instimmer i1 vad utredningen anfort
och foreslar darfor denna bestammelse.

Latent skatteskuld

16 § Om en latent skatteskuld uppkommer till f61jd av tillvigagangssittet vid forvér-
vet av foreningens fastighet ska den framga.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 1 § 4 bostadsréttsforord-
ningen samt 1 § 4 forordningen om kooperativ hyresrétt.

I bestimmelsen anges att, om en latent skatteskuld uppkommer till {61jd av till-
vigagingssittet vid forvarvet av foreningens fastighet, ska denna framga. I be-
tankandet Stirkt konsumentskydd pa bostadsriattsmarknaden, SOU 2017:31
framfor utredningen att en latent skatteskuld kan ses som negativt och betung-
ande for foreningen och dess medlemmar. Det kan antas att riskerna med att ha
en sadan skuld kan komma att paverka féreningens ekonomi och medlemmar-
nas mojlighet att bedoma riskerna med sin investering. Information om fore-
komst av en latent skatteskuld ges inte pa nagot annat sitt och Boverket anser
att de uppgifter som framgér av 16 § behover finnas med for att ge en réttvi-
sande bild av foreningens ekonomi.

Kostnader och intikter

Beskrivning av kostnader och intdkter

17 § Foreningens alla kéinda och berédknade kostnader och intékter samt ut- och inbe-
talningar ska beskrivas. Det ska framga om indexreglering &r avtalad. Kostnaderna re-
dovisas i forekommande fall inklusive mervérdesskatt.

De antaganden eller faktiska uppgifter som uppgifterna baseras pa ska beskrivas.

Bestammelsen dr en verkstillighetsbestimmelse till 1 § 4-9 bostadsrattsforord-
ningen och 1 § 4-9 férordningen om kooperativ hyresrétt.

I bestimmelsens forsta stycke anges att alla kostnader och intdkter samt ut- och
inbetalningar ska beskrivas. Kostnaderna redovisas i1 forekommande fall inklu-
sive mervardesskatt (moms). Om foreningen dr skattskyldig bor de belopp som
paverkas av denna skattskyldighet dock redovisas exklusive moms. Det senare
giller alltid for en s.k. odkta bostadsrittsforening, men kan ocksé gélla for en
dkta bostadsrattsforening som till exempel hyr ut lokaler i momspliktig né-
ringsverksamhet.

Med bestdmmelsens andra stycke blir det mdjligt att beddma rimligheten i upp-
gifterna. For till exempel en uppskattad virmekostnad ska berdknad dtging be-
skrivas.
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Avskrivningar

18 § Planenliga avskrivningar ska ske enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen
(1995:1554).

Avskrivningsunderlag, avskrivningsmetod, nyttjandeperiod och belopp ska anges.
Om K3-regelverket (Bokforingsndmndens allminna rdd om arsredovisning och kon-
cernredovisning, BFNAR 2012:1) tillimpas och en schablonmaissig avskrivning ingér
ska den motiveras. Det ska framgé hur anskaftningsvirdet for tomtrétt ingér i avskriv-
ningsunderlaget. Om foreningen inte dr ett dkta privatbostadsforetag ska underlag for
skatteméssiga vardeminskningsavdrag framga.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 1 § 8 bostadsréttsforord-
ningen och 1 § 8 forordningen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsens forsta stycke anges att planenliga avskrivningar ska ske enligt
bestimmelserna i arsredovisningslagen. Detta for att underlitta intygsgivarnas
beddmning och for att eventuella kdpare littare ska kunna jamfora den ekono-
miska planen med efterfoljande arsredovisningar.

I bestimmelsens andra stycke anges att avskrivningsunderlag, avskrivningsme-
tod, nyttjandeperiod och belopp ska anges. Om K3-regelverket tillimpas och
en schablonmadssig avskrivning ingar ska den motiveras. Huvudregeln enligt
K3-regelverket dr att komponentuppdelad avskrivning ska tilldmpas, men om
schablonmissig avskrivning ingér sa ska foreningen motivera varfor den valt
schablonmissig avskrivning och inte komponentuppdelad. Enligt bestimmel-
sens andra stycke ska det vidare framga hur anskaffningsvéardet for tomtrétt in-
gér 1 avskrivningsunderlaget. Om fOreningen inte &r ett &kta privatbostadsfore-
tag ska underlag for skatteméssiga virdeminskningsavdrag framga.

Foreningens drifiskostnader

19 § Foreningens faktiska och beréknade driftskostnader ska redovisas tydligt som
delposter.
Kostnader for det inre underhéllet av befintliga hyresritter ska anges sérskilt.

Bestammelsen dr en verkstillighetsbestimmelse till 1 § 8 bostadsréttsforord-
ningen och 1 § 8 forordningen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsens forsta stycke anges att foreningens driftskostnader ska redovi-
sas tydligt som delposter. Berdknad kostnad ska anges for respektive post. Vid
berdkning av driftskostnader kan jamforelse till exempel goras med likvérdiga

objekt.

I bestimmelsens andra stycke anges att kostnader for det inre underhéllet av
befintliga hyresrétter ska anges sarskilt.
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Kostnad for gemensamhetsanliggning
20§ Kostnader for gemensamhetsanldggningar ska framga.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 1 § 8 bostadsréattsforord-
ningen och 1 § 8 férordningen om kooperativ hyresrétt.

I bestimmelsen anges att kostnader for gemensamhetsanldggningar ska framga.

Drifiskostnader som foreningens medlemmar ska svara for

21§ Grunden for sddana driftskostnader som bostadsréttshavarna eller de koopera-
tiva hyresgésterna ska svara for sjdlva ska redovisas separat.

Bestimmelsen &r en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 9 bostadsréttsférord-
ningen och 1 § 9 férordningen om kooperativ hyresritt.

Enligt 1 § 9 bostadsrittsforordningen och 1 § 9 forordningen om kooperativ
hyresritt ska en ekonomisk plan innehalla uppgift om driftskostnader som
medlemmarna ska svara for och som inte ingér i arsavgiften eller hyran. I den
foreslagna bestimmelsen anges att, for sddana driftskostnader som bostads-
rittshavarna eller de kooperativa hyresgésterna ska svara for sjdlva ska det re-
dovisas separat.

Skatter och avgifter

22 § Det ska framga om en bostadsrattsforening &r ett privatbostadsforetag eller ett
odkta bostadsforetag.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

De flesta bostadsréttsforeningarna dr privatbostadsforetag. Da beskattningen
ser annorlunda ut beroende pa om bostadsrittsforeningen &r ett privatbostads-
foretag eller ett odkta bostadsforetag dr det en viktig upplysning om till vilken
typ bostadsrittsforeningen hor.

Tomtrdttsavgdld och arrendeavgift

23§ Avgildsperiod och avgiftsperiod ska framga.

Bestimmelsen dr en verkstéllighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att avgildsperiod och avgiftsperiod ska framga.

Om foreningen inte dger marken &r det vanligt att den innehar den med
tomtratt.
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Om marken som byggnaden star pa innehas med tomtrétt ska det anges i den
ekonomiska planen (2 § 1 bostadsrittsforordningen respektive forordningen
om kooperativ hyresritt). Det ingér 1 beskrivningen av fastigheten och ir en
obligatorisk uppgift.

Tomtréttshavaren betalar en sa kallad avgild som erséttning for nyttjandet.
Avgilden ska framga av den ekonomiska planen i likhet med andra 16pande
kostnader som foreningen har (1 § forsta stycket 8 och 4 § 1 bostadsrittsforord-
ningen respektive forordningen om kooperativ hyresritt).

Om marken som byggnaden stér arrenderas ska det anges i den ekonomiska
planen (2 § 1 bostadsréttsforordningen respektive forordningen om kooperativ
hyresritt). Det ingér i beskrivningen av fastigheten och &r en obligatorisk upp-
gift.

Arrendeavgiften ska ocksa framga av den ekonomiska planen i likhet med
andra Iopande kostnader som foreningen har (1 § forsta stycket 8 och 4 § 1 bo-
stadsréttsforordningen respektive forordningen om kooperativ hyresritt).

Externa intdkter

24 § Externa intdkter, till exempel fran uthyrning av parkeringsplatser och garage,
ska anges med uppgifter om belopp, avtalstid och andra vasentliga avtalsvillkor.

Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 8 bostadsréttsforord-
ningen och 1 § 8 férordningen om kooperativ hyresrétt.

Bestammelsen anger vilka uppgifter om externa intdkter som planen ska inne-
hélla. Avtal behover inte aterges i sin helhet, men de viktiga avtalsvillkoren ska
redovisas.

Verksamhet som bedrivs under andra former in i foreningens regi

25§ Det ska anges om nagon del av foreningens verksamhet bedrivs utanfor fore-
ningens egen regi, permanent eller under begransad tid, till exempel fastighetsskotsel,
parkeringsplatser och garage.

Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 2 § 4 bostadsréttsforord-
ningen och 2 § 3 férordningen om kooperativ hyresrétt.

I bestimmelsen anges att det ska anges om del av foreningens verksamhet bed-
rivs under andra former &n i1 foreningens egen regi, permanent eller under be-
grinsad tid, till exempel fastighetsskotsel, parkeringsplatser och garage.

Boverket



Forfattningskommentar 38

Finansieringsplan

Féreningens ldn

26§ Om foreningens l&n dr amorteringsfria de forsta &ren ska det anges nér amorte-
ring planeras ske och med vilket belopp.

Amorteringstiden ska inte dverstiga byggnadskomponenternas vigda genomsnitt-
liga livslangd.

Det ska anges vilka avgifter eller andra kostnader ett 1an ar forenat med eller kom-
mer att bli forenat med och hur avgifterna eller kostnaderna kan komma att variera
over tid.

Allmdént rad
Finansieringsplanen bor utgé fran att foreningen kan amortera frén och med ar
ett.

Finansieringsplanen bor baseras pa en lanerénta, d&ven om kostnader for lanet
utgar i andra former &n rénta.

Bestimmelsen dr en verkstéllighetsbestaimmelse till 1 § 7 och 3 § bostadsrétts-
forordningen samt 1 § 7 och 3 § forordningen om kooperativ hyresritt om att
planen ska innehalla en beskrivning av hur foéreningens kostnader ska finansie-
ras.

I bestimmelsens forsta stycke anges att, om foreningens lan dr amorteringsfria
de forsta aren, ska det anges nédr amortering planeras ske och med vilket be-
lopp. Foreskriften om foreningens amorteringsplan syftar till att klarlagga fore-
ningens ekonomiska ataganden under inledningsskedet av verksamheten, jam-
for SOU 2017:31, s. 165.

I bestimmelsens andra stycke anges att amorteringstiden inte ska verstiga
byggnadskomponenternas vigda genomsnittliga livslangd. Boverket anser inte
att en ekonomisk plan kan anses hallbar om amorteringstiden Gverstiger bygg-
nadskomponenternas vigda genomsnittliga livslangd. Med vidgd genomsnittlig
livslangd avses att husets komponenter delas upp var for sig dir livslingden
bestdms separat for de olika komponenterna utefter nir de antas vara forbru-
kade. Sedan gors en sammanvigning av de olika komponenternas livslédngd vil-
ket ger den vigda genomsnittliga livsldngden.

Av bestammelsens tredje stycke framgar att det ska anges vilken avgift eller
kostnad ett 1dn dr forenat eller kommer att bli férenat med och hur avgiften el-
ler kostnaden eventuellt kan komma att variera over tid.

Som allmént rdd anges att finansieringsplanen bor utgé frén att féreningen kan
amortera frdn och med &r ett samt att finansieringsplanen bor baseras pa en 1a-
nerdnta, dven om kostnader for l1anet utgar i annan form &n rénta.
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Insatser, upplatelseavgifter och uppldtelseinsatser

27 § Vid differentierade insatser, differentierade upplételseavgifter eller upplatelse-
insatser eller separata andelstal for drift och kapital ska konsekvenserna for forening-
ens medlemmar beskrivas.

Bestimmelsen dr en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 7 och 3 § 3 bostads-
rittsforordningen samt 1 § 7 och 3 § 3 férordningen om kooperativ hyresrétt.

I bestimmelsen anges att, vid differentierade insatser, differentierade upplatel-
seavgifter eller upplatelseinsatser eller separata andelstal for drift och kapital,
ska konsekvenserna for foreningens medlemmar beskrivas.

Kapitaltillskott

28 § Om kapitaltillskott, till exempel insatsokningar, dr en forutséttning for fore-
ningens verksamhet ska detta anges.

Bestimmelsen dr en verkstéllighetsbestimmelse till 1 § 7 och 3 § 3—4 bostads-
rattsforordningen samt 1 § 7 och 3 § 3—4 forordningen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att om kapitaltillskott, till exempel insatsokningar, dr en
forutsittning for foreningens verksamhet, ska detta anges.

Arsavgift eller hyra

29 § For var och en av ldgenheterna ska anges arsavgift eller hyra, inklusive eventu-
ell forekomst av del av drsavgift eller hyra som baseras pa enhetsmétning eller som
debiteras pa annan grund.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 1 § 8 och 4 § 3 bostads-
rattsforordningen samt 1 § 8 och 4 § 3 forordningen om kooperativ hyresritt.
Med enhetsmétning avses att forbrukning av till exempel el eller vatten maéts
per lagenhet och att foreningen debiterar medlemmarna utifran deras forbruk-
ning.

I bestimmelsen anges att for var och en av ldgenheterna ska anges arsavgift el-
ler hyra, inklusive eventuell forekomst av drsavgift eller hyra som baseras pa
enhetsmitning eller som debiteras pa annan grund.

M:itning av ligenhetens area
30§ Det ska anges hur métningen av ldgenheternas area har utforts eller om den har
gjorts pa ritning.

Vid ombildning ska anges om uppgifterna om lédgenheternas area utgér fran tidigare
hyresavtal eller om det har gjorts en ny métning.
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Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 2 § 4 bostadsrattsforord-
ningen och 2 § 3 forordningen om kooperativ hyresritt.

Av bestimmelsens forsta stycke framgar att det ska anges hur métningen av 13-
genheternas area har utforts eller om den har gjorts pa ritning.

Av bestimmelsens andra stycke framgér att det vid ombildning ska anges om
uppgifterna om lagenheternas area utgér fran tidigare hyresavtal eller om det
har gjorts en ny métning.

Nyckeltal

31§ Den ekonomiska planen ska innehélla nyckeltal per boarea (BOA) och lokal-
area (LOA). Nyckeltalen ska visa foljande:

1. Anskaffningsvérde per kvadratmeter bruttoarea (BOA+LOA).

2. Insatser och upplatelseavgifter eller upplatelseinsatser per kvadratmeter uppléaten
med bostadsratt/kooperativ hyresritt (BOA+LOA).

3. Arsavgift eller hyra per kvadratmeter upplaten med bostadsritt eller kooperativ
hyresritt (BOA+LOA).

4. Arsavgifternas eller hyrornas andel i procent av totala rorelseintikter.

5. Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt eller kooperativ hyres-
ritt och eventuell hyresritt (BOA+LOA).

6. Sparande per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt eller kooperativ hyresratt
och hyresritt (BOA+LOA).

7. Foreningens energikostnader per kvadratmeter upplaten med bostadsritt eller
kooperativ hyresratt och hyresritt (BOA+LOA).

8. Foreningens driftskostnader inklusive energikostnader per kvadratmeter upplaten
med bostadsratt/kooperativ hyresritt och hyresriatt (BOA+LOA).

9. Lagenhetsinnehavares genomsnittliga forbrukningsavgift som debiteras separat —
utover arsavgift eller hyra — per kvadratmeter upplaten med bostadsritt eller koopera-
tiv hyresritt (BOA+LOA).

10. Intdkter, exklusive arsavgifter eller hyra fran medlemmar i kooperativ hyres-
rittsférening, till exempel hyresintékter och intékter fran solceller, per kvadratmeter
upplaten med hyresrétt (BOA + LOA).

11. Kassaflode per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt
och hyresritt (BOA+LOA).

Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

Nyckeltalens syfte dr att pa ett enkelt sétt forse anvindaren med logisk och an-
viandbar information. Ett nyckeltal ar ett ekonomiskt matt som underlattar jim-
forande analyser. Nyckeltalen ska ocksa kunna foljas upp mot senare redovi-
sade ekonomiska utfall. De nyckeltal som ska anges 4r sddana som kan under-
latta en bedomning av foreningens verksamhet, stéllning och resultat (Jfr prop.
2021/22:171).

Ekonomisk prognos

32§ Antaganden om rénta och inflation i den ekonomiska prognosen ska inte under-
stiga Riksbankens prognos om rénteldget for de ar sédana finns. Har foreningen ingatt
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avtal om rénta ska dock planens ekonomiska prognos baseras som légst pa rintesatsen
1 avtalet under de &r som avtalet omfattar.

Allmdént rad
Réntan kan séttas till den bundna réntan for prognosperioden eller utgé fran en
laneoffert plus en buffert som anges separat.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 4 a § bostadsrattsforord-
ningen och 4 a § férordningen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att antaganden om rinta och inflation inte ska understiga
Riksbankens prognos om réanteldget. Har foreningen ingatt avtal om rinta ska
prognosen i planen baseras pa som ldgst rintesatsen 1 avtalet under de ar som
avtalet omfattar.

Som allmént rad anges att rdntan kan séttas till den bundna rintan for prognos-
perioden eller utgd fran en l&neoffert plus en buffert som anges separat. Buffer-
tens funktion &r att, i viss man, gora ranteantagandet gangbart &ven om det sker
rdntehdjningar fram till dess att de angivna lanen aktiveras. Buffertens storlek
far anpassas utifran rddande forutsittningar men generellt géller att ju langre
tid som kvarstar, desto hogre bor den vara.

Arsavgifter och hyra

33§ Grunderna for hur medlemmarnas drsavgifter eller hyresintakter till for-
eningen har berdknats ska anges.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att grunderna for hur arsavgift eller hyra har beréknats
ska anges. Av 9 kap. 5 § 5 bostadsrittslagen framgar att en bostadsrattsfor-
enings stadgar ska innehalla uppgift om grunderna for berdkning av bland an-
nat arsavgift. Enligt 2 kap. 4 § 1 ska en kooperativ hyresréttsforenings stadgar
ange grunderna for berdkningen av den hyra som kooperativa hyresgéster ska
betala. Det dr dessa grunder som Boverket anser ska anges 1 planens ekono-
miska prognos.

Uppgift om kdnda fordndringar

34§ Om fastighetsskatt och fastighetsavgift inte utfaller under prognosperioden ska
den ekonomiska prognosen redovisa nar skyldigheten att betala skatten eller avgiften
infaller och beréknat belopp.

Om tomtréttsavgild eller arrendeavgift inte utfaller eller utgér med reducerat be-
lopp under prognosperioden ska den ekonomiska prognosen redovisa nér skyldigheten
infaller och beréknat belopp.

Uppgift om andra kédnda forédndringar som infaller under eller efter prognosperioden
ska anges.
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Bestimmelsen dr en verkstéllighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsens forsta stycke anges att, om fastighetsskatt och fastighetsavgift
inte utfaller under prognosperioden, ska den ekonomiska prognosen redovisa
ndr skyldigheten att betala skatten eller avgiften infaller och berdknat belopp.

I bestimmelsens andra stycke anges att, om tomtrattsavgild eller arrendeavgift
inte utfaller eller utgar med reducerat belopp under prognosperioden, ska den
ekonomiska prognosen redovisa nér skyldigheten infaller och beriknat belopp.

I bestimmelsens tredje stycke anges att uppgift om andra kénda fordndringar
som infaller under eller efter prognosperioden ska anges.

Bestdmmelsen ér till for att finga upp fall dér skatter, avgifter eller andra eko-
nomiska forhallanden som 4r betungande for foreningen inte infaller under pro-
gnosperioden. For att kunna ta stéllning till om den ekonomiska planen fram-
star som héllbar behover intygsgivarna och eventuella kopare informeras om
sddana forhallanden foreligger.

K-regelverk

35§ Det ska framga vilket K-regelverk (Bokforingsnimndens allménna rad
om Arsredovisning i mindre foretag [K2], BENAR 2016:10 eller Bokforingsnimndens
allménna rad om arsredovisning och koncernredovisning, BFNAR 2012:1) foreningen
valt och eventuellt ackumulerat resultatmissigt underskott under prognosperioden.

Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att uppgift om valt K-regelverk vid uppréttandet av pla-
nen ska anges och eventuellt ackumulerat resultatméssigt underskott under pro-
gnosperioden framga.

Kassaflode

36 § For beddmning av foreningens betalningsforméga vid olika tidpunkter under de
sex forsta samt tionde och tjugonde verksamhetsaren ska en prognos av kassaflodet
goras.

Uppgift om ackumulerat kassaflode under prognosperioden ska framga.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 4 a § bostadsréttsforord-
ningen och 4 a § férordningen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsens forsta stycke anges att for bedomning av féreningens betal-
ningsformaga vid olika tidpunkter under de sex forsta samt tionde och tjugonde
verksamhetsaren ska en prognos av kassaflodet goras.
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Uppstillningen avseende foreningens kassafldde syftar till att visa att det finns
tillrackligt kassaflode for att tillgodose kravet pa hallbar ekonomi. Kassaflo-
desanalysen foljer samma tidsintervall som den ekonomiska prognosen enligt 4
a § bostadsrittsforordningen och 4 a § forordningen om kooperativ hyresrétt,
det vill séiga de sex forsta verksamhetsdren samt det tionde och det tjugonde
verksamhetséret.

I bestimmelsens andra stycke anges att uppgift om ackumulerat kassafléde un-
der prognosperioden ska framga.

Lopande penningvirde
378§ Prognosen ska redovisas i lopande penningvérde.

Bestimmelsen &r en verkstéllighetsbestimmelse till 4 a § bostadsréttsforord-
ningen och 4 a § forordningen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att prognosen ska redovisas i1 16pande penningvirde, det
vill sdga utan hénsyn till inflation.

Kainslighetsanalys

38§ Antaganden om rénta i kénslighetsanalysen ska inte understiga den rantesats
som angetts i den ekonomiska planens prognos.

Kénslighetsanalysen ska visa den berdknade arsavgiften eller hyran vid

1. olika inflationsnivaer och oforandrat rinteldge och

2. olika rdntenivéer och of6réndrat inflationslége.

Analysen ska alltid baseras pa en ranteniva som overstiger noll procent dven om ak-
tuellt rantelage ar noll procent eller negativt.

Bestammelsen dr en verkstillighetsbestimmelse till 4 b § bostadsréttsforord-
ningen och 4 b § forordningen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsens forsta stycke anges att antaganden om rénta i kdnslighetsana-
lysen inte ska understiga den réntesats som angetts 1 prognosen.

Av 4 b § bostadsrattsforordningen och 4 b § forordningen om kooperativ hy-
resrétt framgar att en kénslighetsanalys ska avse berdknad arsavgift eller hyra
vid olika inflations- och rdntenivaer. I den foreslagna bestimmelsens andra
stycke anges att kédnslighetsanalysen ska visa den berdknade arsavgiften eller
hyran vid olika inflationsnivéer och of6réndrat rantelédge och olika ridntenivaer
och oforéindrat inflationslidge. Detta for att tydliggdra vilken paverkan rénta re-
spektive inflation har pd kénslighetsanalysen.

I bestimmelsens tredje stycke anges att om aktuellt ranteldge dr noll procent el-
ler negativt, ska analysen utga fran en ranteniva som overstiger noll procent.
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I allménhet finns det ett samband, dtminstone ldngsiktigt, mellan inflation och
rinta. Syftet med kéanslighetsanalysen &r att visa hur varje faktor enskilt paver-
kar prognosen. Kinslighetsanalysen ar till for att forbéttra beslutsunderlaget for
bade intygsgivare och presumtiva medlemmar genom att visa hur kénslig pro-
gnosen dr for olika antaganden om rénteniva och inflationsniva. Informations-
vérdet i den ekonomiska planen 0kar sdledes vasentligt.

Om prognoserna visar stor kinslighet for framtida rante- och inflationsnivéer
finns anledning att utgd fran att de verkliga arsavgifterna eller hyrorna kan

hamna pa en annan niva én de forvdntade nivaerna som anges i planen eller
kalkylen.

Anslutningsgrader vid ombildning

39§ Vid ombildning ska den ekonomiska planen innehalla information om hur fore-
ningens ekonomi fordndras vid olika anslutningsgrader. Det ska ocksa framga hur ute-
blivna insatser finansieras vid ldgre anslutningsgrad &n den berdknade.

Bestimmelsen dr en verkstéllighetsbestimmelse till 3 kap. 1 a § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 2 a § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att det vid ombildning ska finnas information om hur
foreningens ekonomi foridndras vid olika anslutningsgrader. Det ska ocksa

framgé hur uteblivna insatser finansieras vid ligre anslutningsgrad &n den be-
rdknade.

3 kap. Ny ekonomisk plan for bostadsrattsforeningar

1§ Vid bedomningen av om det intraffat ndgot av vésentlig betydelse for en bo-
stadsréttsforenings verksamhet enligt 3 kap. 4 § bostadsréttslagen (1991:614) ska en
jamforelse goras mellan verkliga forhallanden och den senast registrerade ekonomiska
planen. Med forandring av visentlig betydelse avses en varaktig negativ fordndring
som paverkar foreningens arsavgifter, skuldséttning, insatser eller upplatelseavgifter.

Allmdint rad

Foljden av en fordndring kan anses vara av visentlig betydelse bland annat om
den kan antas paverka bostadsrattskdpares beslut att forvérva en bostadsritt pa
grundval av fordndringen, eller foranleda en bostadsrattskopare att aberopa rétten
att frantrada ett forhandsavtal enligt 5 kap. 13 § bostadsrittslagen (1991:614).

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 4 § bostadsrittsla-
gen.

Av 3 kap. 4 § bostadsrittslagen framgar att en bostadsrattsforening kan vara
skyldig att upprétta en ny ekonomisk plan, som ersitter den tidigare, om den
ska kunna ingé nya upplatelser med bostadsrétt. Namligen om det intréffar na-
got som dr av vésentlig betydelse for bedomningen av féreningens verksamhet.
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I bestimmelsen anges att vid bedomningen av om det intridffat ndgot av visent-
lig betydelse for en bostadsrittsforenings verksamhet enligt 3 kap. 4 § bostads-
rittslagen (1991:614) ska en jamforelse goras mellan verkliga forhdllanden och
den senast registrerade ekonomiska planen. Med foréndring av visentlig bety-
delse avses en varaktig negativ fordndring som paverkar foreningens arsavgif-
ter, skuldsittning, insatser eller upplatelseavgifter. Innehéllet i en ny ekono-
misk plan bestdims av samma regler som géller for den ursprungliga planen.

Den nya planen ska vara fullstindig och saledes dven innehélla uppgifter om
redan upplatna lagenheter och forhallanden som inte fordandrats. Om uppléatel-
ser sker 1 strid med kravet pa en registrerad ny ekonomisk plan (3 kap. 4 § bo-
stadsrittslagen) kan det aktualisera bostadsréttshavarens ritt att frantrdda bo-
stadsritten om denne var i god tro vid upplételsen (4 kap. 8 § bostadsréttsla-
gen). Rétten att frdntrdda bostadsritten kan dven bli aktuell vid avgiftshojning
(7 kap. 17 § bostadsrittslagen).

Bostadsrittslagens krav pa att upprétta en ny plan géller bara om det dr aktuellt
med nya upplételser. En forening far dock upplata en ldgenhet med bostadsrétt
utan att den finns upptagen i en registrerad plan, om upplételsen inte har en vi-
sentlig betydelse for foreningens verksamhet (3 kap. 4 § andra stycket bostads-
rittslagen).

En ny ekonomisk plan behdver inte upprittas nir bostadsrattsforeningen vill
andra uppgifterna 1 ldgenhetsredovisning i den ekonomiska planen och ingen
ny lagenhet ska upplatas med bostadsratt. Uppgifterna i 1dgenhetsredovisning
ar endast en redovisning av uppgifter som ar himtade fran exempelvis bostads-
rattsforeningens ldgenhetsforteckning.

Som allmiént rd anges att f6ljden av en fordndring kan anses vara av visentlig
betydelse bland annat om den kan antas pdverka bostadsrittskdpares beslut att
forvirva en bostadsritt pa grundval av fordndringen, eller foranleda en bostads-
rittskOpare att dberopa rétten att frantrada ett forhandsavtal enligt 5 kap. 13 §
bostadsrittslagen.

4 kap. Forenklad ekonomisk plan vid omregistrering av bostadsfor-
eningar
1§ Om en uppgift i en forenklad ekonomisk plan enligt 4 § lagen (1991:615) om

omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsréttsforeningar dr prelimindr ska
detta tydligt anges. Aven en prelimindr uppgift ska vara ekonomiskt héllbar.

Allmdint rad
Foreningens arsredovisning kan utgdra underlag for en férenklad ekonomisk
plan.
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Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 6 § bostadsrattsforord-
ningen.

De foreningar som omfattas dr de som avses i punkterna 4 och 7 i 6vergangs-
bestimmelserna till bostadsréttslagen, det vill sdga bade besittningsforeningar
och hyresféreningar.

I bestimmelsen anges att om en uppgift i en forenklad ekonomisk plan enligt 4
§ lagen om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsréttsfor-
eningar dr preliminér ska detta tydligt anges. En uppgift ska vara ekonomiskt
héllbar dven om den &r preliminér.

Lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostads-
rattsforeningar har tillkommit for att dldre bostadsforeningar pé ett relativt en-
kelt sétt ska kunna omregistreras till bostadsrittsforeningar. En av forutsatt-
ningarna for att omregistrering ska fa ske &r att en férenklad ekonomisk plan
har upprittats och godkénts pd foreningsstimman. Planen registreras samtidigt
med att foreningen omregistreras. I planen ska en berdkning goras av bostads-
foreningens behallna tillgdngar. De aktuella medlemmarnas insatser ska anses
utgdra motsvarande insatser i bostadsrittsforeningen. Overskott utdver insat-
serna kvarstar i bostadsréttsforeningen, om inte foreningsstimman beslutar an-
nat.

Som allmint rdd anges att foreningens arsredovisning kan utgdra underlag {or
en forenklad ekonomisk plan.

5 kap. Kostnadskalkyl for bostadsrittsforeningar

1§ En kostnadskalkyl enligt 5 kap. 6 § bostadsrittslagen (1991:614) ska innehélla
de uppgifter som foljer av 2 kap. i denna forfattning i den omfattning som behdvs for
att berdkna avgifterna.

En kostnadskalkyl ska innehélla samma uppgifter som en ekonomisk plan vad gél-
ler finansieringsplanen och berdkningen av 16pande kostnader och intékter. Driftskost-
nader kan dédremot anges mer dversiktligt.

Allmdnt rad
Utgéangspunkten bor vara att uppgifterna i kalkylen inte behdver dndras nér den
ekonomiska planen upprittas.

Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 8 § bostadsrattsforord-
ningen.

I bestimmelsens forsta stycke anges att en kostnadskalkyl enligt 5 kap. 6 § bo-
stadsrattslagen ska innehalla de uppgifter som foljer av 2 kap. i den omfattning
som behodvs for att berdkna avgifterna.
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En kostnadskalkyl dr en kalkyl 6ver kostnaderna for ett bostadsprojekt, som
ligger till grund for ett forhandsavtal om att i framtiden forvérva en bostadsritt.
De beréknade avgifterna for bostadsrétten grundas pé kalkylen. Kostnadskalky-
len ska ocksa granskas av tva behoriga intygsgivare (5 kap. 6 § andra stycket
bostadsrittslagen).

I bestimmelsens andra stycke anges att en kostnadskalkyl ska innehalla samma
uppgifter som en ekonomisk plan vad géller finansieringsplanen och berdk-
ningen av I6pande kostnader och intdkter. Driftskostnader kan ddremot anges
mer dversiktligt. For att kunna gora en riktig bedomning av en férenings eko-
nomiska verksamhet maste uppgifterna i kalkylen vila pa ett vederhiftigt och
vil underbyggt underlag och framsta som hallbara. Uppgifterna i kalkylen ska
vara riktiga och stimma 6verens med tillgdngliga handlingar. Med uppgifter
avses faktum, det vill sdga sékert konstaterbara sakforhéllanden (se prop.
2002/03:12 s. 113). Det innebér ocksé att samtliga omstédndigheter som har be-
tydelse for bedomningen av verksamheten ska redovisas, inte endast de ekono-
miska forutséttningarna.

Uppgifter om planforhallanden bor beskrivas i kalkylen. Bestimmelser for
mark- eller vattenomrade ar en del av forutsittningarna for ett planerat bostads-
projekt. Om en befintlig detaljplan medger projektet eller om en ny detaljplan
behover tas fram dr grundldggande, liksom 6vriga nddvéandiga lov och tillstand
som krévs for tillatligheten av ett bostadsprojekt, och detta bor framga.

Uppgifterna 1 en kostnadskalkyl kan vara mer preliminédra 4n i en ekonomisk
plan men bor dndé aterge en korrekt och réttvisande bild av forutsittningarna
for bostadsprojektet.

6 kap. Behorighetskrav for intygsgivare
Behorighetskrav

Utbildning i fastighetsrditt

1§ Sokanden ska visa att han eller hon har nédvéndig utbildning i fastighetsritt som
omfattar grundlaggande kunskaper om:

. bostadsritter respektive kooperativa hyresritter,

. koOp, tomtrétt, hyra samt arrende av fastigheter,

. Overlatelser och upplatelser av fastigheter,

. fastighetsbildning och fastighetsindelning,

. samfilligheter,

. servitut,

. plan- och byggbestammelser och

. verkan av skyddsbestimmelser for natur- och riksintresseomraden enligt miljo-
balken.
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Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 10 § bostadsréttsforord-
ningen och 8 § forordningen om kooperativ hyresritt.

Boverket anser att det bor vara tydligt vilka krav som stélls for att bli intygsgi-
vare. De krav som stélls 1 bostadsréttsforordningen och férordningen om koo-
perativa hyresratter dr allmént hallna och behover preciseras. Boverket anser
att de krav som stills 1 6 kap. 1-3 §§ dr nodvandiga for att verka som intygsgi-
vare.

Utbildning i foretags- eller fastighetsekonomi

2§ Sokanden ska ocksa visa att han eller hon har nédvéandig utbildning i foretags-
eller fastighetsekonomi som omfattar:

1. allmé@nna ekonomiska samband, till exempel jamvikt och prisbildning pad mark-
nader,

2. kapital- och kreditmarknaden samt réntebildning och inflation,

3. ekonomisk kalkylering inklusive investeringsbeddmning och livscykelbedom-
ningar,

4. bokforing och

5. redovisning, inklusive rdkenskaps- och kassaflodesanalys.

Bestimmelsen ar en verkstéllighetsbestammelse till 10 § bostadsrittsforord-
ningen och 8 § forordningen om kooperativ hyresritt.

For overviaganden, se ovan under 1 §.

Kunskaper om byggverksamhet och forvaltning av fastigheter

3§ Sokande ska visa att han eller hon har nédvindiga kunskaper om
1. byggverksamhet, inklusive entreprenadjuridik och byggteknik och
2. ekonomisk och teknisk forvaltning av fastigheter.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 10 § bostadsréttsforord-
ningen och 8 § forordningen om kooperativ hyresrétt.

For dverviaganden, se ovan under 1 §.

Ovriga krav for behdrighet som intygsgivare

4§ Som intygsgivare utses endast den som &r redbar och i 6vrigt lamplig att utéva
verksamhet som intygsgivare.
En person kan inte ges behorighet som intygsgivare om vederbdrande:
. ar 1 konkurs,
. har néringsforbud,
. har forvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken,
. ar forbjuden att 1&dmna juridiskt eller ekonomiskt bitrdde i vissa fall eller
. ar foremal for motsvarande radighetsinskrankning i en annan stat.
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Bestdmmelsen ér en verkstéllighetsbestimmelse till 9 § bostadsrattsforord-
ningen och 7 § forordning om kooperativ hyresritt.
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Intygsgivare har att beddma bland annat om uppgifterna i en ekonomisk plan ar
riktiga och stimmer 6verens med tillgdngliga handlingar. Intygsgivare ska
ocksd bedoma om gjorda berdkningar dr vederhéftiga och att den ekonomiska
planen framstar som héllbar. Det stéller stora krav pé intygsgivarna och Bover-
ket bedomer att det inte 4&r mdjligt att verka som intygsgivare for den som inte
ar redbar och i1 dvrigt lamplig att utova verksamhet som intygsgivare.

Boverket anser inte heller att det dr lampligt att den som &r under omstindig-
heter som anges i andra stycket ska kunna verka som intygsgivare.

Ansokan om behorighet

58§ Ansokan om behorighet ska goras pa blankett som Boverket har faststallt.

Till ansokan ska bifogas foljande handlingar:

1. styrkt meritforteckning,

2. kopior av relevanta betyg och anstéllningsintyg,

3. skriftliga referenser med angivande av adress och telefonnummer och

4. intyg frén forsakringsbolag som visar att sokanden omfattas av en sddan forsék-
ring som framgar av 10 a § bostadsrittsforordningen (1991:630) respektive 8 a § for-
ordning (2002:106) om kooperativ hyresritt.

Bestimmelsen &r en verkstéllighetsbestimmelse till 9 § bostadsréttsforord-
ningen och 7 § férordning om kooperativ hyresrétt.

For den som vill ans6ka om behorighet édr det viktigt att veta vilka uppgifter
Boverket behdver for att kunna gora sin provning. Boverket anser darfor att det
ar lampligt att ansokan ska goras pa en blankett som faststéllts av Boverket.
Till ansdkan behdver ocksa fogas ett antal handlingar for att minska risken for
att Boverket ska behova foreldgga sokanden om komplettering och for att und-
vika onodigt langa handldggningstider for provande av behdrighet som intygs-
givare.

Bestdmmelsen 1 5 § andra stycket 3 innebér att sokanden ska inkomma med
skriftliga omdomen frén referenser.

Forlingd behorighet

6§ Ansokan om forlingd behorighet ska goras pé blankett som Boverket har fast-
stllt.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 9 § bostadsrattsforord-
ningen och 7 § forordning om kooperativ hyresritt.

Precis som nér en person ansoker om behorighet for forsta gangen anser Bo-
verket att ansdokan om forldngd behdrighet ska goras pa blankett som Boverket
faststéllt.
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7 kap. Intygsgivning och intygets utformning

Opartiskhet och oberoende
1§ Intygsgivarna ska inte inga uppdragsavtal eller andra avtal som kan rubba fortro-
endet for deras opartiskhet och oberoende.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 3 § andra och tredje
stycket bostadsrittslagen samt 4 kap. 4 § andra och tredje stycket lagen om
kooperativ hyresritt.

Av 3 kap. 3 § andra och tredje stycket bostadsrattslagen samt 4 kap. 4 § andra
och tredje stycket lagen om kooperativ hyresritt framgér att det inte &r tillatet
att utse nagon till intygsgivare, om det finns ndgon omstindighet som kan
rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller oberoende. Det fram-
gér ocksa att den som ir anstdlld hos ett foretag, en organisation eller ndgon
annan som har bildat den kooperativa hyresrittsforeningen eller som har hjilpt
till med foreningsbildningen eller med att uppritta den ekonomiska planen inte
far utses till intygsgivare.

Regeringen anforde i prop. 2002/02:12 pé s. 43—44 foljande. Det ligger onekli-
gen néra till hands att anta att intygsgivarens fristaende stillning riskerar att
dventyras om han eller hon har en stark koppling till projektet i fraga. Risken &r
att man i praktiken inte har tvé intygsgivare som ser pa saken med kritiska
ogon, eftersom den ene av dem kan ha f6ljt projektets utveckling hela tiden.
Risken dr ocksa att intygsgivarna genom tillhdrighet och inblandning inte kan
forhalla sig neutrala. P4 grund av det ovan sagda foreslar regeringen att ingen
av intygsgivarna skall fa ha nagon koppling till det projekt som intyget avser.

Boverket anser att ingdende av uppdragsavtal eller andra avtal som kan rubba
fortroendet for intygsgivares opartiskhet och oberoende dr sddana omstindig-
heter som avses 1 3 kap. 3 § andra och tredje stycket bostadsrittslagen samt 4
kap. 4 § andra och tredje stycket lagen om kooperativ hyresritt.

Platsbesok

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

Allmdint rad
Platsbesok kan vara sérskilt angeldget vid ombyggnad och ombildning.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 2 § 2—6 bostadsrattsforord-
ningen och 2 § 2-5 férordningen om kooperativ hyresrétt.

Platsbesok av nybyggnadsprojekt dr 1 de allra flesta fall obehdvligt. Det dr dock
viktigt att intygsgivarna dnda i varje enskilt fall fragar sig om ett besok kan
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vara pakallat. Ett platsbesok vid nybyggnad kan troligtvis i de flesta fall ersét-
tas av telefonkontakter med aktuell kommuns miljé- och byggnadskontor och
genom att studera exempelvis kommunens oversiktsplan dir bland annat alla
riksintressen finns med (det finns dven karttjdnster, till exempel pa Natur-
vérdsverkets hemsida, ddr riksintresseomrddena &r markerade). Intygsgivaren
kan dven begéra ut och studera den detaljplan som géller for omradet och even-
tuellt bygglov och andra lov som finns for aktuell fastighet om inte foreningen
tillhandahéller den informationen.

Vid ombyggnad och ombildning kan ddremot riktigheten av en byggnadsbe-
skrivning upptéckas vid ett platsbesok och darfor kan det vara viktigt med
platsbesok i1 sddana fall.

Handlingar

3§ Intygsgivare ska granska de avtal, lov, tillstdind och andra handlingar som ér re-
levanta for att kunna bedéma

1. att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsréttslagen
(1991:614) ér uppfyllda,

2. att de i planen ldmnade uppgifterna ar riktiga, samt

3. att gjorda berdkningar dr vederhiftiga och att den ekonomiska planen framstar
som hallbar.

Allmdnt rad

Om uppgifterna i planen eller i 6vriga tillgéngliga handlingar framstar som
tvivelaktiga eller motségelsefulla, bor intygsgivaren pa eget initiativ ndrmare un-
dersoka saken, bland annat genom att be om klargéranden och eventuellt kom-
pletterande handlingar.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 2 § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 3 § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att intygsgivare ska granska de avtal, lov, tillstdnd och
andra handlingar som ar relevanta for att kunna beddma att forutsittningarna
for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda, att de i planen
lamnade uppgifterna &r riktiga, samt att gjorda berdkningar ar vederhiftiga och
att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

Avtalsvillkor som dr en forutséttning for berdknade intdkter bor sdrskilt grans-
kas eftersom de dr en av flera viktiga parametrar som avgor huruvida en verk-
samhet kan anses ekonomiskt hallbar.

Intygsgivarna behdver inte gora en sdrskild bedomning av byggforetags ekono-
miska stillning, det rdacker att de granskar de avtal som foreningen ingétt med
dem.

I beddmningen av att den ekonomiska planen framstar som héllbar ligger dven
att beddma om beréknade insatser, hyra och avgifter ar sddana att det kan antas
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att lagenheterna, med hénsyn till bostadsmarknaden pa orten gér att uppléta
med bostadsritt eller kooperativ hyresrétt nér de har fardigstillts. Intygsgivaren
kan givetvis endast utga fran kdnda forhallanden vid tidpunkten for intygsgiv-
ningen.

Som allmént rad anges att, om uppgifterna i den ekonomiska planen eller 1 6v-
riga handlingar framstar som tvivelaktiga eller motsdgelsefulla, bor intygsgiva-
ren pa eget initiativ ndrmare undersoka saken, bland annat genom att be om
klargéranden och eventuellt kompletterande handlingar.

Intygsgivares bedomning

4§ Om intygsgivaren bedomer att den ekonomiska planen eller kostnadskalkylen ar
héllbar ska intyget innehélla de uppgifter som anges i 5 och 6 §§. Om intygsgivaren
beddmer att ndgon uppgift inte har saklig grund ska intygsgivaren inte intyga den eko-
nomiska planens eller kostnadskalkylens héllbarhet.

Bestimmelsen dr en verkstéllighetsbestimmelse till 3 kap. 2 § bostadsréttsla-
gen och 4 kap. 3 § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att, om intygsgivaren bedomer att den ekonomiska pla-
nen eller kostnadskalkylen &r hallbar, ska intyget innehalla de uppgifter som
anges i 5 och 6 §§. Om intygsgivaren bedomer att ndgon uppgift inte har saklig
grund ska intygsgivaren inte intyga den ekonomiska planens eller kostnadskal-
kylens hallbarhet.

Intygets formella innehall

58§ Avintyget ska framga foreningens firma och organisationsnummer.

Intyget undertecknas av intygsgivaren och ska innehalla namnfortydligande och vil-
ket datum intyget undertecknades.

Vid upprakningen av handlingar som varit tillgdngliga for intygsgivaren ska anges
vad handlingarna avser, nér de ir daterade, eventuella parter och i forekommande fall
beslutande myndighet. Om underlag inhdmtats muntligen ska uppriakningen komplett-
eras med intygsgivares anteckningar om innehéll, vem som ldmnat uppgifterna och
nir sé skedde.

Bestammelsen ar en verkstillighetsbestimmelse till 3 kap. 2 § bostadsrittsla-
gen och 4 kap. 3 § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsens forsta stycke anges att det av intyget ska framga foreningens
firma och organisationsnummer.

I bestimmelsens andra stycke anges att intyget undertecknas av intygsgivaren
och ska innehalla namnfértydligande och datum for undertecknandet.

I bestimmelsens tredje stycke anges att vid uppriakningen av handlingar som
varit tillgéngliga for intygsgivaren ska anges vad handlingarna avser, nér de ar
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daterade och vilka som é&r parterna och i forekommande fall beslutande myn-
dighet. Om underlag inh&dmtats pa annat sdtt dn skriftligen ska detta redovisas i
intyget.

Vad intyget ska visa

6 § Intyget ska, utdéver vad som framgar av 3 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614)
och 4 kap. 3 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt visa foljande.

1. Om det ar en slutlig kostnad eller en beréknad kostnad som bedémts.

2. Att lagenheterna kan uppldtas med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

3. Om intygsgivaren har besokt fastigheten i samband med granskningen av den
ekonomiska planen eller kostnadskalkylen. Om platsbesok inte gjorts ska anledningen
till det anges.

Bestimmelsen ar en verkstéllighetsbestaimmelse till 3 kap. 2 § bostadsréttsla-
gen och 4 kap. 3 § lagen om kooperativ hyresritt.

I bestimmelsen anges att intyget ska, utover vad som framgar av 3 kap. 2 § bo-
stadsréttslagen och 4 kap. 3 § lagen om kooperativ hyresrétt visa om det dr en
slutlig kostnad eller en berdknad kostnad som beddmts, att 14genheterna kan
upplatas med hénsyn till ortens bostadsmarknad och om intygsgivaren har be-
sokt fastigheten 1 samband med granskningen av den ekonomiska planen eller
kostnadskalkylen. Om platsbesok inte gjorts ska anledningen till det anges.

1. Denna forfattning trader i kraft den 1 april 2025.

2. Genom foreskrifterna upphévs Boverkets allmédnna rdd (2017:7) om ekonomiska
planer och kostnadskalkyler for bostadsrattsforeningar, ekonomiska planer for koope-
rativa hyresréttsforeningar och forenklade ekonomiska planer for bostadsforeningar
samt om intygsgivare.

3. Boverkets allménna rad (2017:7) om ekonomiska planer och kostnadskalkyler
for bostadsrattsforeningar, ekonomiska planer for kooperativa hyresréttsféreningar
och forenklade ekonomiska planer for bostadsforeningar samt om intygsgivare ska

dock tillimpas pa ekonomisk plan eller kostnadskalkyl som intygats fore den 1 april
2025.

Boverket






Faststélld: dnr 4289/2023

e
.-—'""’.

Boverket

Box 534, 371 23 Karlskrona
Telefon: 0455-35 30 00
Webbplats: www.boverket.se


http://www.boverket.se/

	Sammanfattning
	1 Författningsförslag
	Förslag till Boverkets föreskrifter och allmänna råd om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning
	Beskrivning av fastigheten

	2 Inledning
	2.1 Läsanvisningar
	2.2 Förkortningar
	2.3 Beskrivning av problemet
	2.4 Vad som ska uppnås
	2.5 Alternativa lösningar
	2.5.1 Nollalternativ
	2.5.2 Upphäva Boverkets nuvarande allmänna råd
	2.5.3 Huvudalternativ

	2.6 Vilka som berörs av förslaget
	2.7 Kostnadsmässiga och andra konsekvenser
	2.8 Arbetsmetod
	2.9 Om författningskommentarer

	3 Rättsliga förutsättningar
	3.1 Boverkets bemyndigande
	3.2 Anmälan av tekniska regler
	3.3 Anmälan av krav enligt tjänstedirektivet
	3.4 Regeringens medgivande

	4 Bakgrund
	5 Ikraftträdande och informationsinsatser
	5.1 Ikraftträdande och övergångsbestämmelser
	5.2 Informationsinsatser

	6 Konsekvenser
	6.1 Företag
	6.1.1 Vilka företag som berörs
	6.1.2 Tidsåtgång och administrativa kostnader för företag
	6.1.3 Andra kostnader och förändringar för företag
	6.1.4 Hur företags konkurrensförhållanden påverkas
	6.1.5 Annan påverkan på företag
	6.1.6 Särskilda hänsyn till små företag

	6.2 Staten, regioner och kommuner
	6.3 Europeiska unionen
	6.4 Miljö och klimat
	6.5 Kulturmiljö samt arkitektur och gestaltad livsmiljö
	6.6 Social hållbarhet
	6.7 Konsultation i frågor som rör det samiska folket

	7 Författningskommentar
	7.1 Förslag till Boverkets föreskrifter och allmänna råd om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning




