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Forslaq till andring av Boverkets foreskrifter och allméanna rad (BFS 2025:2) om
ekonomiska planer, kosthadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning

Bostadsrattsdgarnas Riksforbund, Sveriges storsta organisation for enskilda
bostadsréattsagare, http://www.bostadsrattsagarna.com , svarar nedan pa Remissen
betraffande Forslag till &ndring av Boverkets foreskrifter och allmanna rad (BFS
2025:2) om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning

Bostadsréattsagarnas Riksforbund ar en partipolitiskt obunden
medlemsorganisation dar huvudsyftet ar att tillvarata bostadsrattsinnehavares
intresse, pa samma satt som t.ex. Hyresgastforeningen tillvaratar hyresgasters
intresse. Forbundets malsattning &r att skapa trygghet och en béttre ekonomi hos
vara medlemmar. Forbundet hjélper enskilda bostadsrattségare i olika tvister
som kan uppsta t.ex. gentemot byggbolag, foreningsstyrelse, forsakringsbolag,
méklare och kbpare och saljare av bostadsratter. Forbundet hjalper sina
medlemmar juridiskt och har under ar 2025 varit ombud i ett antal tvister i
hyresnamnder och domstolar fér sina medlemmar. Férbundet arbetar ocksa med
att skapa opinion och uppmarksamma media pa oréattvisor for
bostadsrattsinnehavare.

Bostadsréattsagarnas Riksforbund ar en ung férening som bildades 2012.
Foreningen har den senaste tiden véxt snabbare och har idag uppemot 4 000
medlemmar Over hela Sverige.

Bostadsrattsagarnas riksforbund anser att det ar mycket viktigt att skyddet for
enskilda bostadsrattshavare starks.

Bostadsrattsforeningar representerar i manga fall mycket stora ekonomiska
varden, varden som lekmannastyrelser tamligen fritt kan férfoga éver under sin
mandattid. Det finns exempel som forstracker, bostadsrattsféreningen IDA t.ex. i
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Helsingborg dar en styrelse forsnillad flera hundra miljoner kr av medlemmarnas
pengar.

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

Det ar ocksa av vikt att den idag oklara lagstiftningen blir klarare och att skydd
ges at den enskilde dgaren av bostadsratten genemot andra intressenter.

Vi sympatiserar med Boverkets utfastelse: ”Det finns darfor skal att atgarda de
otydligheter som identifierats genom &ndrade och tydligare skrivningar, vilket bor
leda till att Boverkets regler blir en klare att folja utan kvarvarande osékerheter.”

| det stora hela tillstyrker Bostadsréttsagarnas riksforbund de lagforslag till
andringar som foreslas. Forbundet vill dock delge nagra programomraden som
inte helt berorts i lagstiftningen.

2 kap 12 § inleds med f6ljande:

Samtliga avtal som ligger till grund for utgifterna for féreningens forvarv av fastigheten ska anges med
uppgift om parter och de vasentliga avtalsvillkoren.

Detta ger vid handen att se som avyttrar t.ex. en fastighet till blivande
bostadsréttsinnehavare 1 en forening kan traffa vilka avtal som helst med
foreningen.

Vad som skett pa senare ar att overlatelsen sker genom paketering av varan sker
genom forséljning av ett aktiebolag innehdllande t.ex. en fastighet. Genom
dverforande av ett aktiebolag kan forodande problem uppsta for den nybilade
foreningen.

Till att borja med kan ett byggbolag sjalva bildat bostadsrattsforeningen som inte
innehaller blivande inflyttande bostadsrattsinnehavare. Det ar en konstruktion
som omajliggor insyn av de som till sist skall ta dver verksamheten och da far
sedan forsoka avveckla aktiebolaget och klara eventuella skatteproblem.

(Insynen skulle avsevért forbattras om organisationer utsag representanter i den
forsta styrelsen t ex organisationer for bostadsrattsinnehavare och organisationer
for bostadsrattsforeningar).



Viktigt &r annars att stoppa affarer med aktiebolagsmodellen. Férbjud paketering
I bostadsrattsforeningar, nackdelarna ar storre an fordelarna

Al som idag anvands frekvent anger foljande avseende paketering av fastigheter: Fastighetspaketering
innebar att en fastighet laggs i ett bolag (ofta ett dotterbolag) som sedan saljs genom aktiedverlatelse
istallet for som en direkt fastighetsforsaljning. Syftet ar framst att undvika stampelskatt och minimera
skatteeffekter vid forsaljning, da aktieaffarer oftast ar skattefria for naringsdrivande. Metoden kraver
noggrann due diligence for att hantera dolda skatteskulder. Viktiga punkter om fastighetspaketering:
o Skattefordelar: Genom att salja aktier istdllet for fastighet (lagfart) slipper kdparen stampelskatt
(1,5% for juridiska personer). * Latent skatt: Koparen Overtar den latenta skatteskulden (skillnaden
mellan marknadsvarde och skattemassigt varde) som finns i bolaget /................... / Det ar ett effektivt
satt for transaktioner av kommersiella fastigheter och hyreshus, men kraver ofta expertis inom juridik
och skatt.”

Under en period har en expertgrupp bestaende av auktoriserade revisorn Ingela
Andersson, finansiell utredare hos Polisen Maria Nilsson och bostadsrattsexperten
Ingrid Uggla arbetat med bostadsrattsforeningar som har rakat ut for
oegentligheter och troligen &ven for brott som synes svara att komma till ratta
med. | dessa foreningar har det nastan uteslutande varit fraga om paketeringar av
fastigheter som onekligen forsvarar utredningarna for de medlemmar och
bostadsrattshavare som genom upplatelse av bostadsréatt forvarvarar en lagenhet i
foreningen och efter viss tid utgér den sa kallade boendestyrelsen. Ofta saknas
delar av bokforingen i foreningen och de nyinflyttade medlemmarna far hos
Bolagsverket begara att foreningsstamma ska hallas och att ny styrelsen kan
véljas. Nar vl detta skett har det oftast gatt lang tid. Nagon arsredovisning finns
inte och de enda offentliga handlingar som finns att tillga &r stadgar och den
ekonomiska planen som registrerats hos Bolagsverket. Néar den nye
boendestyrelsen begér att fa del av de handlingar intygsgivarna tagit del av far de
till svar att dessa aterfinns hos foreningen, men sa &r inte fallet. Vidare hanvisar
intygsgivarna till Boverket, att de inte behdver arkivera de handlingar som de tagit
del av. Enligt var mening borde samtliga intygsgivare vara skyldiga att for egen
del bevara 1 handlingarna som de tagit del av och darmed kunna lamna ut dessa
till den nya boendestyrelsen. | sammanhanget bor papekas att en intygsgivare kan
bli skadestandsskyldig mot saval féreningen som mot en bostadsrattshavare ( se
10 § 1 a BRL ) Vid forfragan till intygsgivarna, fran foretradare for féreningen,
om innehallet i den ekonomiska planen lamnas knapphéndiga svar mojligen pa
grund av att intygsgivaren inte kommer ihag den aktuella intygsgivningen och inte
heller har kvar nagra handlingar. Nar fragan kommer upp om paketeringar &r
svaret mycket undvikande. Inte heller anges i planen beloppet avseende den



latenta skatteskulden. Till detta ska laggas att ett flertal uppgifter hos Lantmateriet
ar sekretessbelagda.

Paketeringar avseende fastigheter borde enligt Bostadsrattsagarnas Riksforbund
var mening tillatas och detta borde skrivas ini 2 kap 12 §

| 12 § rdknas upp olika avtal och uppgorelser som skall goras. Problemet &r dock
var och hur dessa avtal skall bevars for framtiden. Det borde anges en skyldighet
for t ex foreningsstyrelsen att pa ett betryggande satt forvara dessa uppgorelser
eller att Boverket forsvarar kopior av dem som kan utfas till berattigade
fullmaktsgivna intressenter.

Problemen &r idag att Bostadsrattslagstiftningen funnits sedan 1930-talet och
mycket saknas for framtiden t.ex. regler for Upplatelseavtal som upprattats av
vilka det kan framga uteplatser altaner, forrad m m. Féreningsstyrelserna har dock
inte forvarat dessa upplatelseavtal och vagrar lamna ut kopior till numera boende
bostadsrattsinnehavare. Strider betraffande upplaten mark blir darfor svara att
avgora. Det borde i lagstiftningen skrivits in att det forsta avtalet,
upplatelseavtalet, precis som ekonomiska planen eller stadgarna numera
arsheréattelse forvaras hos myndighet t.ex. bolagsverket.

Sa en skrivning om framtida forvaringen av alla nu uppraknade avtal behovs.

Skrivningarna i lagtext om den ekonomiska planen &r béattre formulerade. 3 kap 5
8 bostadsrattslagen anger att den &r offentlig och skall registreras. 3 kap 1 8 anger
att den skall registreras av Bolagsverket, Darmed ar den ocksa tillganglig hos en
myndighet dven om foreningsstyrelsen skulle slarvat bort den.

Bostadsréattsagarnas riksforbund tillstyrker att forfattningen trader i kraft den 1
januari 2027.

Skrivningen om att gamla regler kan tillampas for det som skedde fore 2027 bor
man dock fundera Gver sa att inte dessa friskrivningen ocksa utnyttjats av gamla
foreningar for kommande héndelser.

Olosta fragor

Det som lagforslaget inte tar upp ar hur systemet idag fungerar. Bostadsbyggare
bildar en ny styrelse for bostadsrattsforeningen  innan  nagra
bostadsrattsinnehavare flyttat in. Det innebéar att de som slutligen kommer att bo
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i nybyggda bostader inte har nagon majlighet att paverka vilka som valjs till
styrelse eller ekonomiska transaktioner.

Pa senare ar har problemen kring nyinréttade bostadsrattsforeningar okat.
Fastigheten som fardigstalls stimmer inte med den ekonomiska planen. Vid
ombyggnader har inte ldgenheterna hos kommunen registrerats och godkénts som
bostadsrattslagenheter. Lokaler som gjorts om till lagenheter saknar bygglov hos
kommunen. Den ekonomiska planen har inte foljts. Bostadsrattsforeningars
styrelse har inte foljt reglerna i Bostadsrattslagen och det drabbar de enskilda
bostadsrattsinnehavarna.

Ett typexempel: Det anrika Hotel du Nord i Linkoping saldes 2013 och gjordes
darefter om till bostadsratter. Men en sadan forandring kraver bygglov — vilket
foreningen inte hade. Nu far lagenheterna inte anvandas for fast boende.

Den stora svarigheten &r efterlevnaden av Bostadsrattslagen da den inte innehaller
nagon form av sanktioner mot de styrelser som missbrukar den. Har foreslar vi att
Bolagsverket eller hyresnamnderna i framtiden inrattas som en tillsynsmyndighet
dit enskilda bostadsrattsinnehavare kan framfor synpunkter om oegentligheter
som Bolagsverket eller hyresnamnden kan bevaka och beivra.

Framtida lagar

Problemen inom bostadsrattsforeningar visar att ny lagstiftning i
Bostadsrattssammanhang maste till for att demokratin ska fungera inom
foreningsstammor och foreningsstyrelser. Det ar var uppfattning att nya
lagforslag maste komma fram som kan leda till att rattssakerheten okas. Det bor
Boverket medverka till.

Tullinge den 29/5 2026
Staffan Teste jur. kand. Ordforande for Bostadsrattsagarnas Riksforbund
Sliparvégen 4 146 36 Tullinge Tel: 08-778 78 14

info@bostadsrattsagarna.com

www.bostadsrattsagarna.com
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