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Remissvar avseende:

Boverkets forslag till foreskrifter och allmanna rad om ekonomiska planer,
kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning samt upphévande av Boverkets
allméanna rad (2017:7) om ekonomiska planer och kostnadskalkyler for
bostadsrattsforeningar, ekonomiska planer for kooperativa hyresrattsforeningar
och férenklade ekonomiska planer for bostadsféreningar samt om intygsgivare
(diarienummer 7970/2023)

Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk forening, nedan Bostadsratterna, ar
en intresse- och serviceorganisation for bostadsrattsforeningar med cirka 10 000
bostadsrattsforeningar som medlemmar i hela Sverige med sammanlagt cirka 385 000
hushall. Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med yttrande 6ver rubricerat

forslag och far framfora foljande.
Bostadsratterna tillstyrker forslaget med synpunkterna nedan.

For en konsument som dvervager att kbpa en ny bostadsrétt ar det inte latt att beddma hur
tryggt kdpet ar och hur foreningens langsiktiga forutsattningar ser ut. Ett viktigt stod i en
sadan bedémning &r en bra ekonomisk plan. | praktiken kommer en ekonomisk plan som
har granskats av oberoende intygsgivare och registrerats av Bolagsverket férmodligen for
manga att ses som ett slags intyg om att bostadsrattsforeningen har goda forutsattningar,
nastan oavsett vad som star i den. For att dokumentet ska utgora en sa bra trygghet som
mojligt och dessutom ge kopare mojligheter att ndrmare beddma féreningens

forutsattningar, ar det vasentligt att planen haller hog kvalitet, att foreningen och dess
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forutsattningar beskrivs allsidigt och korrekt samt att intygsgivarnas granskning ar sa
ingaende och sakkunnig att képare kan fasta tilltro till deras beddmning. Bostadsratterna
anser att forslaget ger forutsattningar for battre ekonomiska planer och ar positiva till att
tidigare allmanna rad i huvudsak ersatts med foreskrifter. Vi anser emellertid att forslaget
i vissa avseenden behdver justeras for att ge avsedd effekt och lamnar nedan synpunkter
pa delar av forslaget i anslutning till respektive bestammelse. Vi lamnar dven synpunkter
pa hur vi anser att konsumentskyddet ytterligare kan forbattras genom ett utdkat uppdrag

for intygsgivarna.
Detaljsynpunkter pa forslaget

2 kap. 1 § (tidpunkt for nar den ekonomiska planen ska uppréttas)
Vi menar att det r oklart nar uppgifter kan anses vara tillrackligt underbyggda for att ge
en rittvisande bild”. Det ar ockséd otydligt vad som utgdr ett “skede”. Bestdmmelsen

riskerar att medfdra tolkningsproblem och bor darfor fortydligas.

2 kap. 2-3 88 (beskrivning av foreningens hus och gemensamma utrymmen)

Av forfattningskommentaren till 3 § framgar att mark indirekt kan omfattas genom att
exempel pa gemensamma utrymmen kan vara uteplatser, parkering och lekplatser. Vi
menar att mark &r en sa vasentlig del av foreningen att den bér omfattas av den allmanna

beskrivningen i 2 §, eller genom att en separat bestdmmelse infors om saken.

2 kap. 4 § 2 st. (beskrivning av som ingar i upplatelsen férutom lagenheten)

Enligt forslaget ska det framga vad som ingar i upplatelser utéver lagenheten. Vad som
faktiskt ingar i en upplatelse regleras emellertid av upplatelseavtalet (4 kap. 5 § BRL). En
uppgift i den ekonomiska planen om vad som ingar i upplatelsen &r inte bindande och
riskerar att bli vilseledande. For att undvika missforstand bor det fortydligas att en uppgift

i den ekonomiska planen om vad som ingar i upplatelsen endast avspeglar en intention.

Vidare menar vi att en uppgift om eventuella andra utrymmen som upplats pa annat satt

an bostadsrétt riskerar att bli missvisande. Sadana nyttjanderatter ar inte varaktiga, utan
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kan forandras fran tid till annan. Det framgar inte heller om bestammelsen avser
utrymmen som ska utnyttjas exklusivt av en viss ldgenhet, eller utrymmen som kan

anvandas aven av andra medlemmar, exempelvis en loftgang.

2 kap. 5 § (planerad verksamhet i lokaler)

Begreppet "verksamhet” anvénds inte i lagstiftning om nyttjanderétt. Vi menar att det bor
ersittas av begreppet “upplatelseindamél”. Darutover kan det i praktiken vara svart att
vid tidpunkten for upprattande av den ekonomiska planen realistiskt planera for en

specifik verksamhet.

2 kap. 9 § (teknisk underhallsplan)

Enligt forslaget ska underhallsplanen avse foreningens byggnader. Betydande
underhallskostnader kan dock belépa pa underhall av mark (byte av asfalt,
lekplatsutrustning, laddinfrastruktur med mera). Var uppfattning &ar darfor att
underhallsplanen dven bor omfatta mark for att ge en rattvisande bild av foreningens
kommande  underhallskostnader.  Vidare  bor  underhéllsplanen  omfatta
underhallskostnader for eventuella kvarvarande hyresbostader vid ombildning av en
befintlig bostadsfastighet, da exempelvis underhall av vatrum kan medféra stora
kostnader. Detta framgar dven indirekt av forslaget (2 kap. 19 § 2 st.). | de fall féreningen
har underhallsansvar for lokaler bor ocksa detta omfattas av underhallsplanen. Vi anser
darutover att det bor fortydligas hur kostnaderna ska uttryckas, forslagsvis som l6pande

penningvérde for att samordna med forslaget i 2 kap. 37 8.

2 kap. 10 § (avsattning till underhall)

Det ar 1 var mening oklart hur begreppet finansiering” ska tolkas. Enligt 9 kap. 5 § 7
BRL ska det i foreningens stadgar anges grunderna for avsattning av medel for att
sakerstélla underhdllet av foreningens hus. | bostadsréattslagen finns emellertid inga
bestdmmelser om hur finansiering i bemadrkelsen anskaffning av kapital ska ske. Det
framstar som otydligt om begreppet finansiering i forslaget avser den bokféringsmassig

avsattningen eller kapitalanskaffning for genomforande av underhall. Saken bor

fortydligas.
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2 kap. 12 § (redovisning av utgifter)
Vi menar att bestimmelsen om “dolda utgifter” behover fortydligas. Det forefaller oklart

hur en uppgift i ett avtal som foreningen har tillgang till kan anses vara dold.

2 kap. 13 8 (slutlig kostnad for bostadsrattsféreningar)

Bostadsratterna har ingenting att erinra mot forslaget, men vill papeka att slutlig kostnad
i praktiken inte alltid ar slutlig kostnad. Vasentliga kostnader kan tillkomma i form av
exempelvis fel som av olika skél inte omfattas av garantier och myndighetskrav som
formellt avilar foéreningen i egenskap av byggherre, men som aktualiseras forst efter att
entreprenaden har godkants vid en slutbesiktning.

2 kap. 14 § (beskrivning av de avtal som ligger till grund for utgifterna for forvarvet)
Av forslaget framgar att for entreprenadavtal ska entreprenadformen redovisas. Vi &r
positiva till detta, men anser att viktigare ar att villkor for garantier och entreprentrens
ansvar for avhjalpande av fel redovisas, samt hur garantierna sékerstélls, exempelvis om
entreprendren hamnar pa obestand. Var erfarenhet ar det ar vanligt att entreprenadavtal
om nyproducerade bostadsrattsforeningar innehaller sérregleringar om inskrankta
garantier relativt vanliga standardavtal. Sadana villkor bor tydligt redovisas.

I sasmmanhanget vill vi dven papeka att det dessvarre forekommer att dverlamningen av
handlingar fran den byggande styrelsen till den medlemsvalda styrelsen ar bristfallig.*
Inte sallan saknas flera av de avtal som ligger till grund for forvérvet av fastigheten, vilket
forsvarar for foreningen att bevaka sina rattigheter. Fran medlemsfareningar har vi erfarit

att det ofta ar svart att fa till stand en kompletterande 6verlamning.

2 kap. 18 och 22 88 (avskrivningar samt skatter och avgifter)
Foreningens skatterattsliga status beslutas arligen av Skatteverket. Vid tidpunkten da den

ekonomiska planen upprattas gar det inte definitivt att avgora vilken skatterattslig status

1 Se aven Riksrevisionens rapport Konsumentskydd vid kdp av nyproducerade bostadsratter
RIR 2020:3, s. 33.
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som foreningen kommer att fa. Bestimmelserna ar dock utformade utifran att detta ar pa
forhand kant. Vi menar att det i bestimmelserna snarare bor framga vilken skatterattslig
status som foreningen berdknas fa nar bostadsratter har upplatits samt hur denna

bedémning har gjorts.

2 kap. 21 § (driftskostnader som foreningens medlemmar ska svara for)

Det ar otydligt vilka driftskostnader som avses. Det dr inte ovanligt att vissa
driftskostnader bryts ut fran arsavgiften och debiteras baserat pa forbrukning. Sadana
driftskostnader ar dock formellt att betrakta som arsavgift (jfr 7 kap. 14 8 BRL). Vi menar
att det bor fortydligas att de driftskostnader som avses i denna bestammelse ar sadana
kostnader som &r hanforliga till annat an arsavgift, exempelvis ett abonnemang som

bostadsrattshavaren sjéalv tecknar avseende el eller bredband.

2 kap. 23 § (tomtrattsavgald och arrendeavgift)
Bestdammelsen och rubriken Overensstdmmer inte. Om avgald respektive arrende ska

anges, vilket rubriken antyder, bor det dven framga av bestaimmelsen.

2 kap. 24 § (externa intakter)

Néar den ekonomiska planen uppréttas finns i regel inga tecknade hyresavtal. Vi anser
darfor att det bor framga om de externa intékter som redovisas ar uppskattade, eller om
de grundar sig pa faktiskt tecknade avtal. | den man uppgifterna inte grundar sig pa avtal
bor aven en riskbeddmning avseende eventuella vakanser redovisas. Bostadsratterna
anser dartill att det bor fortydligas och exemplifieras vad som kan utg6ra andra vasentliga
avtalsvillkor.

2 kap. 26 § (féreningens lan)

Enligt bestdimmelsen ska amorteringstiden inte Overstiga byggnadskomponenternas
vagda genomsnittliga livslangd. Vi befarar att det dels kan vara svart att bedoma vad som
ar genomsnittlig livslangd, dels att forslaget kan innebéra en hog eller till och med mycket
hog amorteringstakt jamfort med befintliga foreningar. Detta kan fa foljden att en

nyproducerad forening far prioritera att amortera pa bekostnad av nodvandigt underhall
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och riskerar att medfora behov av hogre arsavgifter, vilket kan gora det svarare att upplata
lagenheter i sadana foreningar. Till detta kommer &ven att féreningen inte alltid
sjalvstandigt rader 6ver hur amortering ska ske, da fragan ofta paverkas av villkor fran
kreditinstitut. Det ar i var mening ocksa otydligt hur den vagda genomsnittliga
livslangden ska berdknas vid ombildning av en befintlig, aldre fastighet. Av
bestammelsen gar inte att utlasa om livslangden ska beréknas fran ombildningstillfallet
eller fran uppférandearet.

2 kap. 31 § (nyckeltal)

For att nyckeltalen ska bli anvandbara menar vi att de i tillampliga delar bor beréknas pa
samma sitt som de motsvarande nyckeltal som enligt 6 kap. 3 a § ARL ska ingé i en
bostadsrattsforenings arsredovisning. Av forslaget framgar inte att sa ar tanken, men det
antyds i forfattningskommentaren. Vi anser darfor att det ytterligare bor tydliggdras att
de nyckeltal som har en motsvarighet i ARL ska beriknas enligt Bokforingsnamndens
allmanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars
arsredovisning (BFNAR 2023:1) for att en medlem i foreningen ska kunna jamféra
uppgifterna i den ekonomiska planen med uppgifter i en senare arsredovisning, men ocksa
for att en presumtiv kopare ska kunna jamfora med andra bostadsrattsforeningar, oavsett
om de ar nyproducerade, ombildade eller aldre.

Vi ifragasétter om det i 2 kap. 31 § 1 verkligen ska std “’bruttoarea”, nir begreppet i ovrigt

inte anvands i forslaget.

33 § (arsavgifter och hyra)

Bostadsratterna menar att for det fall grunden &r andelstal bér aven principerna for
berékningen av andelstalen redovisas. Var erfarenhet ar att oklarheter kring hur andelstal
har beréknats kan foranleda tvister mellan bostadsréttshavare och foreningar. FOr en
forening som i framtiden upplater lagenheter som inte redovisas i den ekonomiska planen
(exempelvis dndring av vakant lokal till bostad) underlattar det ocksa vasentligt om

berakningsprincipen ar kand nar den nya bostadsratten ska asattas ett andelstal.
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2 kap. 36 § (kassaflode)

For att mojliggora en enkel jamforelse mellan den ekonomiska planen och en senare
arsredovisning eller alternativt den ekonomiska planen och arsredovisningen for en
befintlig bostadsrattsférening menar vi att det bor fortydligas att prognosen av kassaflodet

ska utforas enligt samma principer som géller enligt 2 kap. 1 § ARL.

5 kap 1 § (kostnadskalkyl for bostadsrattsforeningar)

| det allmanna radet framgar att utgangspunkten bor vara att uppgifterna i kalkylen inte
ska behdva andras nér den ekonomiska planen upprattas. Vi anser att en bestimmelse bor
inforas om att vésentlig avvikelse mellan eventuell kostnadskalkyl och uppgifter i den
ekonomiska planen ska forklaras i den ekonomiska planen.

7 kap. (intygsgivning)

Den ekonomiska planen och intygsgivarnas oberoende granskning ar viktiga ur ett
konsumentskyddande perspektiv. For att sdkerstélla kvalitativa granskningar anser vi att
det &r angeléget att Boverket aktivt utovar tillsyn éver intygsgivarnas verksamhet och
kraven pa opartiskhet och oberoende. Vi vill i detta sammanhang dock papeka att en
tillforlitlig ekonomisk plan inte sdger nagonting om hur foreningens styrelse faktiskt
agerar efter att planen har registrerats. Vi menar att detta &r ett allvarligt
konsumentrattsligt problem och att det bor utredas hur konsumentskyddet kan forbéattras
genom andrad lagstiftning. Nedan kommenterar vi kort problemet och en méjlig 16sning

som bor utredas narmare.?

Normalt sett foretrads bostadsrattsforeningen vid nyproduktion inledningsvis av en sa
kallad byggande styrelse, vilken i regel ar utsedd av fastighetsutvecklaren och ofta
dessutom har en nara koppling till denne. En sadan styrelse har mycket stor
handlingsfrihet och dessvirre forekommer det att sadana styrelser inte alltid tillvaratar

2 Se 4ven Riksrevisionens beskrivning av de problem som ar forknippade med sa kallade
byggmastarbildade féreningar i rapporten Konsumentskydd vid kdp av nyproducerade
bostadsratter RIR 2020:3, s. 23 ff.
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bostadsrattsféreningens intressen och déarmed i forlangningen inte heller intressena hos
dem som koper bostadsratt i foreningen. Exempelvis forekommer att tecknade avtal inte
foljs, att besiktningar inte sker i tillracklig omfattning, att garantier och reklamationer inte
bevakas, att beslut fattas som ar langsiktigt oférdelaktiga for bostadsrattsforeningen och
att ingen eller ofullstandig 6verlamning av handlingar sker (se ovan vid 2 kap. 14 8). For
den som koper en nyproducerad bostadsratt &r det dels mycket svart att fa kdinnedom om
sadana omstandigheter, dels svart att vidta nagon atgard. Vid eventuella avvikelser och
problem har kdparen ingen egen avtalsrelation med entreprendren, utan maste rikta
eventuella krav mot bostadsrattsforeningen. Foreningen i sin tur kan inte alltid halla
entreprendren ansvarig och kan bli tvungen att ombesotrja en 16sning, vilken drabbar

foreningens ekonomi och darmed foreningens medlemmar.

Mot bakgrund av detta anser Bostadsratterna att konsumentskyddet behdver starkas for
kdpare av nyproducerade bostadsrattslagenheter. Vésentligt ar enligt ovan hur den
byggande styrelsen agerar under perioden fran foreningens bildande till dess att en
medlemsvald styrelse valjs och far inflytande over foreningen. Enligt var uppfattning
finns det darfor ett behov av I6pande oberoende granskning av den byggande styrelsens
arbete for att sékerstélla att den agerar for foreningens och dess framtida medlemmars
langsiktiga basta. Med tanke pa att intygsgivarna redan &r insatta i foreningens
forutsattningar menar vi att det bor utredas om en 16sning skulle kunna vara att utoka
deras uppdrag till att d&ven omfatta tiden fran att den ekonomiska planen har registrerats
till dess att en medlemsvald styrelse ersétter den byggande styrelsen, i syfte att sakerstalla
att ett det finns ett tillfredsstallande konsumentskydd vid bland annat upplatelse av
bostadsratter. Uppdraget skulle kunna avslutas med att intygsgivarna lamnar ett
sammanfattande utlatande avseende sin uppféljande granskning till den foreningsstamma
dar den byggande styrelsen ska beviljas ansvarsfrihet, vilket foreningens medlemmar

jamte revisionsberattelsen kan lagga till grund for beslutet.

Med vénlig halsning

Ulrika Blomgvist

VD
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