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Forord

Sedan ett antal ar har Boverket givit ut Allménna rdd om ekonomiska
planer for bostadsréttsféreningar.

I denna omarbetade utgdva redovisar vi de bestdimmelser och
allménna rdd som géller for utformningen av ekonomiska planer och
kostnadskalkyler for bostadsrattsforeningar samt f6r meddelande,
forlangning och aterkallelse av behorigheten som intygsgivare. Delar
av texten dr hamtad ur férarbetena till lagstiftningen.

For att underlitta berdkningarna av foreningens totala kostnader
och intdkter respektive in- och utbetalningar, har Boverket tagit
fram en Excelmodell déar redovisningarna gérs automatiskt baserat
pa vissa inmatade uppgifter. Excelmodellen underldttar dven berak-
ningarna till kinslighetsanalysen.

De allmédnna rdden innehaller generella rekommendationer om
tillimpningen av bestammelserna. Raden, som inte dr formellt bin-
dande, anger hur nagon kan eller bér handla for att uppfylla de krav
som stdlls i bestimmelserna.

De allmdnna rdden anges i avsnitten 2-6 i sarskilt firgade rutor och
i avsnitt 7 med en firgad dekorrand i sidhuvudet.

Arbetet har utforts av juristerna Yvonne Borgecrona och Jan-Erik
Gustafsson. Ekon. dr. Anders Hederstierna, Handelsbolaget INFRA-
BLAU, har bistatt i de ekonomiska delarna inklusive framtagandet av
Excelmodellen.

Karlskrona i juni 2007

Ines Uusmann
generaldirektor



Ekonomiska planer for bostadsrattsféreningar

Anvanda forkortningar

BRL Bostadsrittslagen (1991:614)

BRF Bostadsrittsforordningen (1991:630)

JB Jordabalken (1970:994), omtryck SFS 1971:1209

OmbL Lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvirv for om
bildning till bostadsritt eller kooperativ hyresratt

OmregL Lagen (1991:615) om omregistrering av vissa

bostadsforeningar till bostadsréttsféreningar

Lasanvisning

Rubrikerna i avsnitten Ekonomisk plan och Kostnadskalkyl 4r hdm-
tade fran bostadsréttsférordningen (1991:630) och motsvarar de
uppgifter som en ekonomisk plan och en kostnadskalkyl enligt for-
ordningen méste innehdlla. Se bilaga 2.

I marginalen finns hdnvisningar till forarbeten i form av propositio-
ner och till aktuella lagrum. Texterna gar att ladda ner fran riksda-
gens webbplats, www.riksdagen.se.

De allménna r&dden dr inte formellt bindande utan anger hur ndgon
kan eller bor handla for att uppfylla de krav som stélls f6r utform-
ningen av ekonomiska planer och kostnadskalkyler. De allmédnna
raden anges i avsnitten 2-6 i sarskilt fargade rutor och i avsnitt 7 med
en fargad dekorrand i sidhuvudet.
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1kap. 18 BRL

jfr prop. 1990/91:92 s. 51 ff.

3kap. 18 BRL

jfr prop. 1990/91:92 s. 77 ff.

4 kap.7 § BRL
10 kap. 3 8 2 BRL

Bakgrund och oversikt

Bostadsrattsforeningarnas verksamhet regleras i lag

En bostadsréttsférening dr en ekonomisk férening vars syfte ar att
uppléta ldgenheter at foreningsmedlemmarna utan begransning i
tiden. Utméarkande dr att medlemmarna sjélva deltar i féreningens
verksamhet och pa sé sitt har inflytande 6ver sina ekonomiska in-
tressen.

Bostadsritt dr den rétt i féreningen som en medlem har pa grund
av uppléatelsen. Bostadsrétten innefattar dels en nyttjanderatt till
lagenheten, dels en andelsrétt i féreningen. I regel upplats bostads-
rétten till en viss ligenhet endast en gdng, ndmligen till den forste
innehavaren. Fran denne kan bostadsritten ¢verga till en ny inne-
havare genom 6verlatelse eller pa annat sétt, exempelvis genom arv
eller gava.

Bestammelser om bostadsrittsforeningars verksamhet finns i bo-
stadsréttslagen (1991:614), BRL. Lagen ger skydd mot uppkomsten av
ekonomiskt ohdllbara projekt samtidigt som medlemmarna tillfor-
sdkras god insyn i foreningens angeldgenheter och ett stort méatt av
trygghet i besittningen av sina ldgenheter.

En bostadsrittsforening far inte upplata ldgenheter med bostads-
ratt forrdn en ekonomisk plan har upprdattats for foreningens verk-
samhet och planen har registrerats av Bolagsverket. Upplatelser i
strid med denna bestimmelse &r ogiltiga och kan medfora straffan-
svar for upplataren.

Lagen (1982:352) om riétt till fastighetsférvarv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresriatt, OmbL, ger hyresgaster ritt att
fore andra kopare forvéarva den fastighet de bor i f6r ombildning till
bostadsritt. Lagen innehdller huvudsakligen bestimmelser om hur
hyresgisterna ska g till vdga for att fa ritten till ett fastighetsforvarv
och om fastighetsdgarens skyldigheter nér en sddan ritt finns. De
foreningsrittsliga bestimmelserna som anknyter till en ombildning
till bostadsratt finns ddremot i BRL.



3 kap. BRL

jfr prop. 197112 s. 77 f och
s.97f.

prop. 1990/91:92 s. 79
prop. 2002/03:12 5. 30 f.

3 kap. 18 BRL

4 kap. 28 BRL

14-19 88 BRF
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Ekonomisk plan —ett underlag for bedémning av
foreningens ekonomiska stabilitet

En ekonomisk plan dr en teknisk och ekonomisk beskrivning som
ska gora det mdojligt att bedoma féreningens verksamhet. Bestim-
melser om vilka uppgifter den ekonomiska planen méste innehdlla
finns i bostadsrittsforordningen (1991:630), BRE Planen ska vara for-
sedd med intyg av tva intygsgivare som kontrollerat att projektet ar
ekonomiskt héllbart.

Sedan 1971 &rs bostadsrattslag saknar regelverket om ekonomiska
planer syftet att utgéra underlag fér de blivande bostadsrattshavar-
nas bedomning av projektet. Fram till dess inneholl planen detalje-
rade uppgifter om ldgenheterna. Genom att ta del av uppgifterna i
planen bedomde de bostadsstkande foéreningens ekonomiska stéll-
ning och vilka utgifter som de tog pa sig. Utvecklingen har emellertid
gatt mot allt storre byggprojekt dar féreningarna ofta sjdlva uppfor
husen och det anses inte ldngre realistiskt att den enskilde ska kunna
beddma hela projektets ekonomiska héllbarhet genom att ta del
av planen. Det huvudsakliga syftet med den ekonomiska planen &r
dérfor i dag att vara ett underlag for intygsgivarnas bedomning av
en forenings ekonomiska stabilitet. Vid ombildning frdn hyresratt till
bostadsritt har den ekonomiska planen ett sarskilt syfte, nimligen
att dessutom utgora beslutsunderlag for hyresgisterna.

Detta utesluter emellertid inte att ocksd konsumenter, revisorer,
kreditgivare m.fl. ska kunna ta del av den ekonomiska planen. Enligt
Boverkets mening bor den ekonomiska planen dérfor ha en sddan
utformning och uppstéllning att den blir ldsbar, gripbar och forsta-
elig. Detta har ocksa varit Boverkets ambition nir de allmédnna rdden
utarbetats.

Planen upprattas av styrelsen och registreras av
Bolagsverket

En bostadsrittsforening maste ha upprittat en ekonomisk plan
innan bostadsrétter kan upplatas. Det dr foreningens styrelse som
uppréttar planen. Planen med intyg ska sedan registreras av Bolags-
verket.

Planens uppgifter behover inte utga frdn den slutliga kostnaden f6r

foreningens hus utan kan vara en kalkyl. Vid nyproduktion upplats
lagenheterna regelmaéssigt innan den slutliga kostnaden ar kénd.
I dessa fall maste emellertid Bolagsverket lamna sitt tillstand till upp-
latelsen. Sddant tillstdnd ldamnas om en ekonomisk plan har registre-
rats och om féreningen stéllt betryggande sdkerhet for terbetalning
av insatsen och eventuell upplatelseavgift till bostadsréattshavarna.

Det dr Bolagsverket som avgor vad som kan anses som en betryg-
gande sikerhet. Sdkerheten ska besté av en bankgaranti eller annan
likvirdig sdkerhet. Som sédkerhet far dven godtas en garantiférbin-
delse av Aktiebolaget Bostadsgaranti, HSB:s Riksforbund ek. for.,
Riksbyggen ekonomisk férening och GAR-BO Aktiebolag.



Jfr. prop. 1971:12 5. 39 och
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58§ BRF
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2och4 88 OmreglL
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och 237 1.
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5kap. 1 § BRL

1. Bakgrund och 6versikt 9

Lagen anger inte nigon sérskild tidpunkt ndr den ekonomiska
planen ska vara uppréttad. Men eftersom det dr bostadsréttsféren-
ingens styrelse som svarar for upprittandet av planen, kan denna
inte uppréttas innan féreningen &r bildad. Planen maste dock vara
upprattad och registrerad innan bostadsritterna far upplatas. Tid-
punkten kan séledes variera bland annat beroende pa hur foren-
ingen bildas och hur den anskaffar sitt eller sina hus. Om féreningen
sjalv svarar for byggandet, kan planen uppréttas tidigast ndr man
fatt uppgifter om produktionskostnaderna och om de 1an och 6vriga
krediter som tagits upp for att finansiera fastigheten.

Den ekonomiska planen ska uppréttas i tvd exemplar och under-
tecknas av samtliga styrelseledamoter. Registreringsmyndighetens
granskning av planen ar endast formell. Den reella granskningen gor
de bada intygsgivarna.

Ny plan kan kravas vid nya upplatelser

Om det, efter det att den ekonomiska planen har uppréttats, intraffar
nagot som &r av vasentlig betydelse for hur foreningens verksamhet
ska bedomas, madste styrelsen upprétta och registrera en ny plan om
foreningen vill fortsdtta att upplata bostadsritter. Om det inte &r
aktuellt med n&gra nya upplételser finns diremot inget krav pa att
uppritta en ny plan.

Forenklad ekonomisk plan for bostadsforeningar

Lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsféreningar till
bostadsrittsforeningar, OmregL, har kommit till for att dldre bo-
stadsforeningar pé ett relativt enkelt sétt ska kunna omregistreras
till bostadsrattsforeningar. De foreningar som omfattas av lagen ar
sddana som avses i punkterna 4 och 7 i 6vergdngsbestimmelserna
till bostadsrittslagen, dvs. bade besittningsforeningar och hyres-
foreningar. En av férutsidttningarna for att omregistrering ska fa ske
ar att en forenklad ekonomisk plan har upprittats och registreras
samtidigt som foreningen omregistreras. I planen ska det finnas en
berdkning av bostadsféreningens behéllna tillgéngar.

Forhandsavtal kraver kostnadskalkyl

Genom ett forhandsavtal far en bostadsrittsforening triffa avtal om
att i framtiden upplata en ldgenhet med bostadsrétt. Ett sddant avtal
fyller ett praktiskt behov bland annat nir de bostadssdkande under
produktionen av féreningens fastighet vill inreda och utforma den
egna ldgenheten genom s.k. tillval. Foreningen kan dven behoéva f&
en klar uppfattning om efterfradgan pd lagenheter. Nér ett forhands-
avtal ingds kan man ocksa triffa en 6verenskommelse om att foren-
ingen ska fa forskott p4 kommande insats for bostadsritten.

Ett forhandsavtal ska bland annat innehalla uppgifter om de berdk-
nade avgifterna for bostadsritten. De berdknade avgifterna ska grun-
das pa en kostnadskalkyl, en sorts preliminér och forenklad ekono-



5 kap. 3 § BRL och 8 8 BRF
jfr prop. 1990/91:92 s. 85 och
prop. 2002/03:12 s. 3
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misk plan. Kalkylen ska férses med intyg av tva intygsgivare men ska
inte registreras av Bolagsverket. Ett forhandsavtal som ingds i strid
med lagens bestammelser dr ogiltigt. Kostnadskalkylen dr alltsa en
forutsittning for att férhandsavtalet ska vara giltigt.



18BRF

Jfr. prop. 2002/03:12, s. 36

9kap. 20 8 BRL

1l

Ekonomisk plan

En ekonomisk plan ska innehalla de upplysningar som behévs for

att man ska kunna bedéma féreningens verksamhet. Det finns ingen

begransning av vad en plan far innehélla, men den maste under alla

forhallanden innehélla f6ljande uppgifter, vilka d&r minimikrav enligt

1§ BRF

1. Bostadsrittsforeningens firma och organisationsnummer.

Beskrivning av fastigheten.

Tidpunkt fér upplatelse och inflyttning.

Kostnad for foreningens fastighet.

Kostnader for nédviandigt underhall och nédvéindig tillbyggnad,

ombyggnad eller andra ndédvindiga dndringsarbeten.

6. Kostnader for andra atgdrder som har betydelse {or foreningens
verksamhet.

7. Uppgifter om finansieringen av kostnader enligt 4-6 (finansie-
ringsplan).

8. Foreningens lopande kostnader och intékter.

9. Driftskostnader som bostadsréittshavarna ska svara for och som
inte ingdr i drsavgiften.

G N

Planen ska dessutom innehalla en ekonomisk prognos och en kins-
lighetsanalys.

I de fall den ekonomiska planen anvinds som underlag for en bo-
stadsrattsférenings beslut om fastighetsforvarv vid ombildning av
hyresritt till bostadsritt, ska dven ett besiktningsprotokoll, som visar
fastighetens skick, fogas till den ekonomiska planen. Uppgifterna i
planen kan grundas pé kalkyler'. Om uppgifterna dr preliminéra ska
detta sdrskilt papekas.

1 5e kapitel 1,s. 8
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1820ch281BRF

4:7JB

22211 JB

1820ch281BRF

1kap.1Toch1a88JB

1820ch282BRF

Ekonomiska planer for bostadsrattsféreningar

Bostadsrattsforeningens firma och
organisationsnummer

Uppgift ska ldmnas om bostadsrittsforeningens firma och organisa-
tionsnummer.

Beskrivning av fastigheten

Fastighetens beteckning

Fastighetens officiella beteckning ska anges. Ar fastigheten dnnu
inte bildad anges den som en del av stamfastigheten, exempelvis
Del av Hasthagen 1:93 i Stockholms kommun.

Det bér uppmaérksammas att kop av en del av en fastighet som
avser ett bestdmt omrade av fastigheten ar ogiltigt, om inte omréadet
blir en sdrskild fastighet genom en fastighetsbildningsférrattning.
Vidare bér uppmaérksammas att om fastigheten inte ar bildad, kan
det omréde som foreningen forvérvat belastas av inteckningar i
stamfastigheten till dess relaxation sker.

Fastighetens areal

Uppgifter ska ldmnas om fastighetens areal. Det finns inget krav pa
att foreningen ska dga marken. Denna kan innehas med nyttjande-
ratt. Om sa ar fallet ska detta dock sdrskilt anges. Vanligast i sdédana
fall ar att foreningen innehar marken med tomtrétt, men dven ar-
rende kan forekomma.

De nya reglerna om tredimensionell fastighetsindelning innebér
att det nu dr maojligt att bilda ett nytt slags fastigheter, vilka avgran-
sas bade horisontellt och vertikalt. Uppgifter om fastighetens areal
bor da anges som arealen pa utbredningen i horisontalplanet.

Byggnadernas antal, anvidndningssatt samt byggnadsbeskrivning
Antalet byggnader ska anges. Uppgifter om anvindningssattet ska
ocksé ldmnas, t.ex. bostadshus, butikshus, kontorshus, garagebygg-
nad, daghem, restaurang, industrilokal, forrddsbyggnad, tvittstuga,
hobby- eller samlingslokal.

Byggnaderna ska kortfattat beskrivas. Om flera typer av byggnader
finns, ska det finnas en kortfattad byggnadsbeskrivning for samtliga
byggnadstyper.

Beskrivningen bor innehalla féljande uppgifter:

Kallare, vind och antal vaningar,

grundlaggning och barande konstruktioner,

material och utférande av fasader och tak,

material och utférande av balkonger, fénster och ytterdorrar,
kommunikationer (trappor, hissar och loftgangar),

typ av varmeproduktionsanlaggning (t.ex. fjarrvarme, bergvarme, gas, olja,
pellets) och sattet for varmedistribution (luftburen,vattenburen eller
direktverkande el),

system for ventilation, vatten, avlopp och el, och

ursprungligt byggnadsar for befintliga byggnader.



1 kap. 5 8 BRL
1820ch283BRF

jfr prop. 1990/91:92 s. 156

3kap. 2§ 1BRL

182o0ch284BRF

2. Ekonomisk plan 13

Beskrivning av husens placering i forhallande till varandra
Uppgift ska ldmnas om husens placering i forhéllande till varandra.
En grundforutséttning for registrering av den ekonomiska planen
ar att det av planen framgar att det i féreningens hus finns minst tre
lagenheter, som ska upplatas med bostadsrétt. Om foreningen har
flera hus ska dessa ligga s ndra varandra att bostadsrédttshavarna
kan samverka pé ett indamaélsenligt satt.

Bestimmelsen om en dndamalsenlig samverkan syftar framfor allt
till att motverka féreningsbildningar déar husen inte har ndgot natur-
ligt geografiskt samband, t.ex. genom att de ligger i olika stadsdelar
eller skiljs markant at genom andra hus eller anldggningar. Bestam-
melsen ska ddaremot inte uppfattas sa att husen nédviandigtvis maste
ligga alldeles bredvid varandra. Hinsyn maste givetvis tas till mar-
kens beldgenhet och mojligheterna att bebygga marken. Som huvud-
regel bor dock gilla att husen ska ligga i omedelbar anslutning till
varandra. Avsteg bor kunna vara tilldtna t.ex. om man har placerat
omraden f6r allmédnna dndamal mellan husen. Avsikten ar ytterst att
béde den praktiska férvaltningen av husen och det gemensamma
ansvaret i ovrigt for foreningens verksamhet ska kunna fortlépa pa
ett andamalsenligt sitt.

En bedomning av om férutsédttningarna for registrering dr upp-
fyllda ska goras av intygsgivarna, men den slutliga prévningen gors
av Bolagsverket.

Initiativtagarna i bostadsrattsforeningen bor pa ett tidigt stadium férvissa sig

om att forutsattningarna for en &ndamalsenlig samverkan kan anses uppfyllda.
Pa sa satt férhindrar man olampliga fastighetskop eller nybyggnader. Eftersom
det ar intygsgivarna som vid sin granskning av planen ska uttala sig i denna fraga,
kan man i oklara situationer be dem om férhandsbesked.

Lagenheternas antal, upplatelseform, anvandningssétt, storlek
och lagenhetsbeskrivning

Antalet bostadsldgenheter och lokaler ska anges. Uppgifter om l&-
genheternas anvandningssitt, t.ex. bostadsldgenheter, butikslokal,
garage, ska lamnas. Vidare ska anges om ldgenheterna upplits med
bostadsritt eller med hyresrétt. Bostadsldgenheternas och lokalernas
area ska anges. Lagenheterna ska kortfattat beskrivas.

Beskrivningen bor innehalla foljande uppgifter: Inredning och utrustning i

kok, hygienrum och utrymmen for tvatt, forvaring, avfall eller liknande samt
golvmaterial i olika utrymmen (entréutrymme/hall, kdk, hygienrum, vardagsrum
och ovriga rum samt utrymmen for tvatt, forvaring, avfall etc.). Beskrivningen kan
gesilOpande text.

Beskrivningen bor ange det ursprungligen planerade utférandet av Iagenheten.
Den blivande bostadsrattshavaren kan senare genom s.k. tillval satta sin
personliga pragel pa den bostadsratt som han har for avsikt att férvarva, t.ex.
genom att valja annat golvmaterial eller andra skapluckor

Om mark ingar i upplatelsen av bostadsratten, kan detta beskrivas
med texttilldgg, exempelvis “Omfattning av mark framgér av bilaga till
upplatelseavtalet”.
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Med area menas den uppmatta storleken pa en yta. Nar man maéter arean bor
maétreglerna i den svenska standarden “Area och volym fér husbyggnader
—Terminologi och métregler” SS 021053 anvandas.

Vid ombildning av hyresratt till bostadsratt bér den uppmétta arean redovisas for
varje lagenhet.

Gemensamma anordningar, servitut och
gemensamhetsanldggningar

I beskrivningen av fastigheten ska det finnas uppgifter om gemen-
samma anordningar, kdnda servitut och delaktighet i gemensam-
hetsanlidggningar.

Med gemensamma anordningar avses bl.a. gemensamma utrym-
men i byggnader, sdsom tvéttstuga, skyddsrum, samlingslokal,
hobbylokal, cykel/mopedutrymme, barnvagnsutrymme, separata
hygienrum, flaktrum, energibesparande anordningar (virmevéxlare
och virmepump), virmecentral, anordning f6r sopor, sopsug, hissar,
centralantenn for radio och TV, satellit/kabel-TV, bredband, port-
telefon och varmvatten/vattenmétare. Hit hor &ven gemensamma
anldggningar pa marken, sdsom planteringar, inhdgnader, piskplat-
ser, lekplatser och parkeringsplatser.

Med servitut avses rétt for dgaren av en fastighet (den hiarskande
fastigheten) att i vissa avseenden nyttja eller pa annat sitt ta i an-
sprak en annan fastighet (den tjinande fastigheten) eller en byggnad
eller annan anldggning pa denna eller att rdda 6ver den tjanande
fastigheten i frdga om dess anvindning i vissa avseenden. Exempel
pa servitut dr ritt att begagna vig eller parkeringsplats.

Med gemensamhetsanldggning avses en anldggning som bildats
vid en lantmdteriforrattning och som ar gemensam for flera fastighe-
ter och bestér av nyttigheter som dr nodvandiga for att fastigheterna
ska kunna fungera pé 1ang sikt. Exempel pd gemensamhetsanlidgg-
ningar dr virmeproduktionsanldggning, sopsugsanldggning, fastig-
hetsforrad, garage, lekplatser, kommunikationsytor och skyddsrum.

| den ekonomiska planen bor anges vilka fastigheter, forutom bostadsratts-
féreningens, som deltar i gemensamhetsanldaggningen, anlaggningens dndamal
samt bostadsrattsforeningens andel i driftskostnaderna i enlighet med beslut
enligt anlaggningslagen (1973:1149).

| den ekonomiska planen bér uppgifter dven ldmnas om ledningsratter. Med
ledningsratt avses ratt att Over en fastighet dra ledning for tele, starkstrém,
vatten, fjarrvarme, gas m.m. Denna ratt regleras i ledningsrattslagen (1973:1144).

Underhallsbehov och planerad tillbyggnad, ombyggnad eller
annan andring

Uppgifter om underhéllsbehov, planerad tillbyggnad, ombyggnad el-
ler annan dndring av féreningens hus géller normalt inte vid nypro-
duktion av bostadsritt.

Underhallsbehovet kan anges genom en hanvisning till ett bifogat besikt-
ningsprotokoll. Med besiktningsprotokoll avses en sadan handling som har
upprattats och undertecknats av nagon sakkunnig som kan bestamma
fastighetens skick.
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Forsakringar
Fastighetens forsdkringar ska anges.

Uppgift om fastighetens férsakringar bér ange saval forsakringsbolag som
vad forsakringen tacker, exempelvis fullvardesférsakring och byggfelsforsakring.

Tidpunkt for upplatelse och inflyttning
Tidpunkt for upplatelse och inflyttning ska anges.

Kostnad for féreningens fastighet

Den totala kostnaden for foreningens fastighet ska anges.

Under denna punkt bor finnas en uppgift om koépeskillingen for féreningens
fastighet. Kostnader for lagfart och fastighetsbildning liksom eventuella
exploateringskostnader bdr ocksa anges.

Nar foreningen uppfor sitt hus bor uppgifter ldmnas om produktionskostnaderna.
Dessa kan delas upp pa tomtkostnader, avgifter, entreprenadkostnader,
konsultkostnader och allmanna byggherrekostnader.

Med tomtkostnader avses bland annat kdpeskilling for tomt eller ramark,
kostnad for fastighetsbildning, lagfart, plan, gator, vagar, va, och dylikt utanfor
kvartersmark.

Med avgifter avses bland annat anslutningsavgifter for va, kabel-TV/bredband,
fjarrvarme/naturgas och engangsavgift for el.

For entreprenadkostnader bor entreprenadformen anges, dvs. hur ansvaret for
entreprenadavtalet foérdelas mellan inblandade entreprendrer och hur ansvaret
for projektering fordelas mellan byggherren/bestéllaren och entreprendren,
exempelvis delad entreprenad, totalentreprenad, utférandeentreprenad eller
generalentreprenad. Entreprenadkostnaderna boér specificeras. Dessa kan avse
exempelvis kostnader for byggmasteri, malning, vvs-installation, el och hiss.

Med konsultkostnader avses kostnader utdver entreprenérens dtagande,
exempelvis konsultkostnader for arkitekt, konstruktion, styr och évervakning, el-
installationer och besiktningar.

Med allménna byggherrekostnader avses bland annat kostnader for
projektering, bygglov, bygganmalan, utsattning och dylikt, nybyggnadskarta,
rantor under byggtiden, byggfelsférsakring, dvriga forsakringar, pantbrev och
oforutsedda kostnader.

Om indexupprakning ar avtalad, bor en sadan goras nar kostnaderna anges.
Posten oférutsedda kostnader bor uppga till hdgst fem procent av summan av
ovriga kostnader.

Samtliga intakter och kostnader samt in- och utbetalningar i den ekonomiska
planen bér redovisas inklusive moms. Om féreningen ar skattskyldig bor de
belopp som paverkas av denna skattskyldighet redovisas exklusive moms.
Det senare géller alltid for en s.k. oékta bostadsrattsforening men kan ocksa
galla for en ékta bostadsrattsforening, som t.ex. hyr ut lokaler i momspliktig
naringsverksamhet.
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Kostnader for nodvandigt underhall och nodvandig
tillbyggnad, ombyggnad eller andra nodvandiga
andringsarbeten

Det dr hér frdga om sddana atgdrder som styrelsen, ndr den ekono-
miska planen upprittas, bedomer vara nédviandiga for fastighetens
funktion och fortbestdnd. Kostnaderna avser normalt gemensamma
atgiarder i huset, men kan dven avse atgirder i de enskilda lagenhe-
terna som foreningen enligt stadgarna ska svara for.

Kostnader for andra atgarder som har betydelse for
foreningens verksamhet

Under denna punkt ska man redovisa sddana kostnader som &r av
betydelse nér foreningens verksamhet ska bedémas, men som inte
redovisats ovan. Som exempel kan ndmnas kostnaderna for att bilda
foreningen och for att upprétta den ekonomiska planen.

Finansieringsplan

Hér ldmnas uppgifter om hur kostnaderna ska finansieras. Finansie-
ringsplanen ska innehélla féljande delar:

Lanebelopp och lanevillkor
Med lanevillkor avses ett 1ans l&netid, rdntesats, amortering, bind-
ningstid och sdkerhet.

Amorteringsplan

Foreningens amorteringsplan for de tre forsta aren ska anges. Amor-
teringarna ar en utgift och inte en kostnad for foreningen. De inne-
bar en aterbetalning av lanen och utgér ddrmed ett sparande. Pa sikt
leder amorteringarna till ldgre kostnader fér féreningen och salunda
till Idgre &rsavgifter for medlemmarna.

Foéreningens amorteringsplan for de tre forsta aren framgar av den ekonomiska
prognosen och behover inte redovisas sarskilt.

Insatser och upplatelseavgifter

Planen ska innehélla uppgifter om totalbeloppet av savél insatserna
som upplatelseavgifterna samt deras férdelning i stort pa de olika
bostadsritterna.

Insatsernas och upplatelseavgifternas férdelning pa bostadsratterna kan anges
exempelvis med insats och avgift per m2lagenhetsarea.

Styrelsen bestimmer insatsernas storlek, om stadgarna inte anger
annat. Det finns inga regler for hur insatserna ska bestimmas. Van-
ligtvis motsvarar de ldgenheternas relativa bruksvérde. Vid berdk-
ningen av detta kan hénsyn tas till ligenheternas storlek, variation
i standard och utrustning, tilliten anvdndning och beldgenhet i va-
ningsplan.
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Det finns inget hinder mot att en bostadsrittsforening tar ut dif-
ferentierade insatser. Detta innebdr att olika insatser tas ut for
likadana ldgenheter. Tanken med detta &r att boende som foredrar
att redan fran boérjan betala en storre kapitalinsats, for att ddrmed f&
lagre ménadskostnader, ska kunna gora det.

Uppléatelseavgift kan tas ut endast om stadgarna medger det. Stor-
leken bestdms av styrelsen.

Ovriga finansieringsposter

Uppgift ska limnas om 6vriga finansieringsposter. Under denna
punkt bér olika bidrag redovisas. Dessa ar oftast av engéngskaraktir,
exempelvis bidrag till solvirme.

Finansieringsplanen kan lampligen redovisas i tabellform.

Foreningens Idpande kostnader och intakter

Uppgifter ska ldmnas om féreningens l6pande kostnader och intdk-
ter. Samtliga intdkter och kostnader samt in- och utbetalningar i den
ekonomiska planen bor redovisas inklusive moms. Om féreningen
har frivillig skattskyldighet for moms bor de belopp som péverkas av
denna skattskyldighet redovisas exklusive moms. Foljande poster ska
redovisas:

Kapitalkostnader
Kapitalkostnaderna for de tre forsta dren ska anges.

Foreningens kapitalkostnad for de tre forsta &ren framgar av den ekonomiska
prognosen och behdver inte redovisas sarskilt.

De flesta féreningar har oftast lan som medfor rantekostnader. Rdntekostna-
derna bor redovisas som bruttokostnad. Under kapitalkostnader bor dven
planenliga avskrivningar tas upp. Ovriga avskrivningar som gérs av skatte-
massiga skal bor redovisas under posten Ovriga kostnader.

Driftskostnader

Foreningen har en rad olika kostnader for den 16pande driften och
for det 16pande underhallet av sitt hus och sin mark. Kostnaderna
kan bland annat avse fastighetsforsakringar, fastighetsskoétsel (16n till
fastighetsskotare, inklusive sociala kostnader, forbrukningsmaterial
etc.), foreningens administration (arvode till styrelse och revisorer
samt foreningskostnader), teknisk/ekonomisk férvaltning, vattenfor-
brukning, uppvarmning, gemensam elférbrukning, gas, renhéllning,
sotning, trapp- och killarstddning, utestddning (inklusive snoroj-
ning), sophdmtning, avgifter for gemensamhetsanldggning, samfil-
lighetsforening och satellit/kabelteve/bredband.
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Redovisningen av delposter i planen kan grunda sig pa beraknade varden,
erfarenhetsvarden eller pa ingangna avtal.

Arvoden till styrelse, revisorer och forvaltare kan baseras pa beslut eller
erfarenhetsvarden.

Manga 6vriga kostnader kan beréknas efter schabloner, som baseras pa
erfarenhetsvarden eller pa aktuella taxor, exempelvis for el, gas, varme, vatten
och sophamtning.

Avsittning for underhall
Avsittningar dr utgifter som paverkar avgifterna. De egentliga kost-
naderna uppstar forst nar underhéallet genomfors.

Bostadsrittslagen innehdller inte ndgra bestimmelser om under
vilka forutsédttningar och i vilken ordning medel ska avséttas till
underhall av féreningens hus. I stillet uppdras at féreningen att sjilv
bestimma grunderna for avsidttningen. Dessa ska anges i stadgarna.
Det finns inte heller nagra bestimmelser om under vilka forutsatt-
ningar och i vilken ordning medel fér tas i ansprak av féreningen
eller de enskilda bostadsridttshavarna. Regler om detta brukar darfor
ocksd tas in i stadgarna.

| den ekonomiska planen bér man dven ta upp sadana underhallskostnader som
kommer att finansieras pa annat satt &n genom att avsattningar tas i ansprak.

Ovriga kostnader

Under denna punkt bor fastighetsskatt, inkomstskatt och eventuella
ovriga skatter redovisas. Fastighetsskatt berdknas efter fastighetens
taxeringsvérde eller pa ett taxerat virde under uppfoérande. Vid ny-
byggnad och vid ombyggnad som kan jimstéllas med nybyggnad,
betalar man for ndrvarande ingen skatt de forsta fem aren efter vér-
dedret/nybyggnadséret. Under de fem nidstkommande aren &r skat-
ten halverad. Frdn och med ar elva betalas full fastighetsskatt. Skat-
tebefrielsen giller bostadsdelen, ddremot inte lokaldelen.

Arsavgifter

Arsavgifterna avser att tidcka kostnaderna for féreningens lopande
verksamhet. Avgifterna bestdms av styrelsen efter de grunder som
anges i stadgarna. Med dessa avgifter betalas sdlunda l6pande utgif-
ter som rantor och amorteringar pé 1an, skatter, forsdkringspremier,
kostnader for fastighetens forvaltning, underhall och uppvarmning,
vatten, el, renhallning m.m. samt avsittning till fonder.

Ovriga intakter

Utover arsavgifterna kan foreningen ha exempelvis forvaltningsin-
tékter, intdkter av uthyrda ldgenheter, lokaler och garageplatser samt
vid likviditetsoverskott dven rianteintékter.
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Arsavgifternas fordelning pa de olika bostadsritterna

Grunderna for férdelningen av arsavgifterna ska framga av férening-
ens stadgar. Arsavgifterna kan fordelas efter bostadsriitternas insat-
ser, genom andelstal eller genom nagon annan férdelningsgrund,
exempelvis genom en avgift per m2 lagenhetsarea.

Driftskostnader som bostadsrattshavarna ska svara
for och som inte ingar i arsavgiften

Om lagenheten inte dr ansluten till en gemensam virmecentral,

kan bostadsrittshavaren vara skyldig att pa egen bekostnad sté for
l6pande utgifter for ldgenhetens férbrukning av virme och varmvat-
ten. Manga bostadsrittshavare i smahus betalar genom direkt abon-
nemang sina avgifter for el, va, sophdmtning och sotning.

Ekonomisk prognos? —en kommentar

I den ekonomiska planen ska féreningen visa en berdkning av hur
hoga medlemmarnas arsavgifter blir utifrdn en realistisk bedom-
ning av foreningens kostnader och intédkter pa kort och lang sikt,

en ekonomisk prognos. Utvecklingen av arsavgifterna paverkas i
hog grad av vilka antaganden om réntor och inflation som gors. I
prognosen ska det darfor framga vilken rénte- och inflationsniva
som berdkningarna bygger pa. For att effekten av fastighetsskattens
forandringar ska bli inrdknad, ska prognosen omfatta de sex forsta
verksamhetsédren och det elfte verksamhetsaret.

Ekonomisk prognos ur olika perspektiv

Den ekonomiska prognosen kan beskrivas utifran flera olika per-

spektiv:

1. Foreningens totala kostnader — intikter respektive in — utbetal-
ningar i l0pande penningvirde.

2. Samma som p.1 men berédknat per kvadratmeter bostadsarea i
upplatna bostadsritter.

3. Samma som p.1 men i fast penningvérde.

4. Samma som p.2 men i fast penningvérde.

For att underlétta berdkningarna har Boverket tagit fram en Excel-
modell ddr redovisningarna enligt punkterna 2—4 gors automatiskt
baserat p& inmatade uppgifter enligt punkt 1 ovan. Excelmodellen
underléttar d&ven berdkningarna till kinslighetsanalysen.

Intdkter och kostnader respektive in- och utbetalningar
Foreningens ekonomiska framtid paverkas bade av férméagan att
tdcka kostnader, foreningens soliditet, och formégan att klara de
lopande utbetalningarna, féreningens likviditet. Den ekonomiska

2 Angaende poster och uppstallning, se kap.7.
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prognosen och kdnslighetsanalysen syftar till att i mojligaste mén
visa foreningens férmadga till detta.

I de flesta fall leder en kostnad till motsvarande utbetalning och en
intdkt till motsvarande inbetalning. Ett par viktiga undantag finns
dock:

Avskrivning, som dr en nedskrivning av en tillgdng hos féreningen,
ar en kostnad eftersom den avser en resursférbrukning, exempelvis
forslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning fran foren-
ingen.

Amortering av 1an dr en utbetalning men leder inte till en motsva-
rande kostnad eftersom den inte avser en resursférbrukning utan
endast en fordndring av foéreningens finansiering.

Avsittningar till underhéll eller till andra &ndamaél bor ses som en
utbetalning frdn medlemmarna till féreningen under det &r som
avsdttningen gors och som en utbetalning fran foreningen nér sjélva
atgiarden genomforts. Forst om atgdrden kan antas ha ett varaktigt
viarde uppkommer en kostnad och dé i form av &rliga avskrivningar.

Lopande underhéll, reparationer m.m. bor behandlas p4 samma
sdtt som drift, dvs. kostnaden och utbetalningen uppstar samtidigt.

Uppstillningen av poster

Uppstéllningen i den ekonomiska prognosen med kostnader fore in-
takter avviker fran vdlkdnda resultatrdkningar. Skilet till detta ar att
den ekonomiska prognosen har ett helt annat syfte och en annan
logik dn resultatrdkningens. Medan denna bygger pd att intdkterna
ar kdnda, bygger den ekonomiska prognosen pa sjidlvkostnadsprin-
cipen och att resultatet ska bli noll. Den ekonomiska prognosen boér
darfor i rimligaste man redovisa kostnader och utbetalningar fore in-
takter och inbetalningar for att betona att foreningens huvudsakliga
intdkter, dvs. arsavgifterna, i princip méste ticka foreningens 16pan-
de nettokostnader och nettoutbetalningar och déarfor kan faststéllas
forst ndr dessa har berdknats.

I Boverkets exempel pa uppstéllningar gors summeringar av del-
poster pd samma rad som rubriken for delposten. Skilet till detta
ar endast att gora uppstillningen mer effektiv genom att ersétta tva
rader med en.

[ uppstéllningen har dven reserverats rader med beteckningen
"Reservrad”. Under denna post kan foreningen fritt analysera vilka
konsekvenser en viss kostnad kan ha for drsavgiften.

Skatter och bidrag kan vara betydelsefulla for féreningens ekonomi.
Eftersom de bestams utom féreningens kontroll, finns det ett sarskilt
informationsvédrde i att redovisa dem i en separat grupp av poster.

Intdkter inklusive bidrag till foreningen anges med minustecken
eftersom dessa poster minskar nettokostnaderna.

Fast penningvarde

I den ekonomiska prognosen gors, for enkelhetens skull men ocksé
for att uppna ett storre informationsvirde, berdkningarna forst i 16-
pande penningvirde och dérefter i fast penningvirde. Syftet med att
redovisa prognoserna i fast penningvérde ar att det ska vara ldttare
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att bedoma den reala utvecklingen av exempelvis drsavgifterna, dvs.
om det &r en verklig férdndring eller en som bara foljer den allmédnna
prisférandringen. Bostadsréttshavaren kan darmed direkt jaimfora
den privatekonomiska situationen i dag med en framtida arsavgift
eftersom bada faktorerna &r uttryckta i samma penningvérde, dvs. i
dagens prisniva.

Om man ska bedéma en framtida utgift i [6pande priser méste man
forsoka skriva fram dagens privatekonomiska situation till samma
framtida tidpunkt, vilket kan vara svart om det handlar om flera ars
framskrivning. Om t.ex. arsavgiften per kvm ar 11 dr 1 200 kronor i
I6pande priser och 1 000 kronor i fasta priser sa bor det vara ldttare
att bedoma om 1 000 kronor &r en hog eller 14g arsavgift eftersom
den ar uttryckt i dagens penningvirde och darfor direkt jamforbar
med dagens privatekonomiska situation. Samma géller t.ex. kapital-
kostnader per kvm; om de ar 11 dr 300 kronor i l6pande priser och
250 kronor i fasta priser bor det vara ldttare att bedoma den kostnad
som dr uttryckt i dagens peningvirde.

Omridkningen fran I6pande penningvarde till fast gérs med hjdlp av
en s.k. deflator. Om foreningen ska betala exempelvis 100 kr om ett
ar och inflationen (penningvéardefoérsamringen) dr tvd procent, blir
utgiften i dagens penningvérde (fast) 100/1,02, dvs. 98 kronor. Om
utgiften ska géras om tva ar blir berdkningen 100/1,022. I den ekono-
miska prognosen gors omrédkningen till fast penningvérde frdn och
med ar 1 i prognosen.

Buffertar

Den ekonomiska prognosen ska visa vilka avgifter som dr n6dvén-
diga for att tdcka realistiska och forvintade kostnader och utgifter.
Eftersom prognosen bygger pa sjdlvkostnadsprincipen och dartill ska
visa just forvintade kostnader och utgifter, bér den inte innehélla
buffertar, vilka normalt avser att tidcka inte forvdntade utan oférut-
sedda kostnader och utgifter. De enskilda kostnads- och intdktspos-
terna bor séledes inte ha inrdknade buffertar.

Ombyggnad ryms inom den ekonomiska prognosen

I den ekonomiska prognosen och kédnslighetsanalysen finns inga
sdrskilda rubriker for storre fordndringar, t.ex. om en forening har
forvirvat en fastighet med ombyggnadsbehov. De férvintade ekono-
miska konsekvenserna av sddana foérdndringar i form av t.ex. nya lan
och hogre rintekostnader kriaver inga nya poster utan kan redovisas
under den uppstillning som finns samt under det eller de ar som ar
aktuella.

Lopande nettokostnader och nettoutbetalningar fére arsavgifter
De noddvindiga arsavgifterna kan uttryckas som det hégsta vardet
av foreningens arliga nettokostnader respektive arliga nettoutbetal-
ningar. De n6dvédndiga &rsavgifterna behover inte vara desamma
som de faktiska arsavgifterna, eftersom bostadsrittsforeningen kan
vilja att tdcka hela eller delar av de nodvéandiga arsavgifterna med
egna medel.
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Det dr inte osannolikt att den faktiska utvecklingen mer eller min-
dre avviker frdn den man forvintat sig. Det dr darfor viktigt att notera
att den "nodvéndiga nivan péa arsavgiften” som redovisas i den eko-
nomiska prognosen inte ska uppfattas som ett atagande fran féren-
ingens sida om hur hog arsavgiften faktiskt kommer att bli varje ar.

Aven om férvintningarna slar in kan foreningen vilja en annan
niva dn den s.k. nédviandiga ndar man budgeterar féreningens verk-
samhet. Det kan t.ex. vara sa att man har tidigare 6verskott i foéren-
ingen som kan anvindas for att jamna ut en annars forvintad ojamn
utveckling av arsavgiften. En annan kan vara att man vill skapa en
buffert for oférutsedda kostnader, t.ex. om féreningens ekonomi
visar sig kédnslig for framtida rénte- eller inflationsfordndringar. Av
ovanstdende foljer att det vore olyckligt om prognosen och kédns-
lighetsanalysen, och dé sirskilt uppgifter om arsavgiften, forvixlas
med en budget eller ett dtagande frén foreningens sida om hur den
faktiska utvecklingen blir i detalj.

Berakningarna av |dpande nettokostnader respektive I6pande nettoutbetal-
ningar fore arsavgifter bor goras pa nedanstaende séatt.

® Nettokostnader fore arsavgifter =

Kapitalkostnader

Driftskostnader m.m.

Ovriga kostnader

Intakter exkl. arsavgifter

+ + +

Nettoutbetalningar fore arsavgifter =
Lanerantor

Driftskostnader m.m.

Ovriga kostnader

Intakter exkl. arsavgifter

+ Amorteringar/Avsattningar

+ + + @

Kénslighetsanalys —en kommentar

Den ekonomiska prognosen bygger pé ett huvudalternativ i antagan-
dena om rédnte- och inflationsniva. Syftet med kédnslighetsanalysen
ar att visa hur resultaten i den ekonomiska prognosen utvecklas
under alternativa antaganden om rianteniva och inflationsniva. I
allménhet finns det ett samband, &tminstone langsiktigt, mellan in-
flation och rdnta. Syftet med kénslighetsanalysen &r att visa hur varje
faktor enskilt paverkar prognosen.

Kéanslighetsanalysen éar till for att forbattra beslutsunderlaget for
bade intygsgivare och presumtiv bostadsréttshavare genom att visa
hur kénslig prognosen ér for olika antaganden om ranteniva och
inflationsniva. Informationsvardet i den ekonomiska planen dkar
sdledes vdsentligt. Om prognoserna visar stor kénslighet for framtida
rante- och inflationsniva finns anledning att utgd fran att de verkliga
arsavgifterna kan hamna pd en annan niva dn de forvintade niva-
erna som prognoserna visar.

I normalfallet torde foreningens ekonomi i fasta priser utsittas for
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storre anstrangning vid en rdntehdjning och mindre anstrangning
vid en inflationsh6jning om de betraktas var for sig. Om foreningen
har skulder leder en higre rdnteniva till bAde hogre nettokostnader
och hogre nettoutbetalningar (genom hégre rantekostnader). Den
beldnade foreningen gynnas dock av en hogre inflationsniva. For-
utom att skulderna 6ver tid devalveras kraftigare vid hégre inflation
och ddrmed forbattrar soliditeten i féreningen, minskar de reala net-
tokostnaderna och nettoutbetalningarna snabbare.

Om nettokostnaderna och nettoutbetalningarna i fasta priser 6kar
visentligt mer vid en marginell rdnteh6jning dn de minskar vid en
marginell inflationshojning kan detta vara ett tecken pa att forening-
ens verksamhet dr beroende av en 1&g ranteniva.



24

Ekonomiska planer for bostadsrattsféreningar



3kap. 4 § BRL
jfr prop. 1990/91:92 s. 172 .
och prop. 2002/03:12 s. 37 ff.

25

Ny ekonomisk plan

Om det sedan den ekonomiska planen har upprittats intraffar na-
got som dr av visentlig betydelse for bedomningen av féreningens
verksambhet, far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt
forrdan en ny ekonomisk plan har uppréttats och registrerats. Enstaka
upplatelser av lagenheter kan dock goras utan att ndgon ny plan
upprattas.

Innehallet i en ny ekonomisk plan bestims av samma regler som
giller for den ursprungliga planen. Den nya planen ska vara fullstdn-
dig och séledes dven innehalla uppgifter om redan upplatna ligen-
heter och forhallanden som inte férdndrats. Den ska intygas av tva
intygsgivare och registreras av Bolagsverket.

Nya upplatelser

Krav pa att upprétta en ny plan giller bara om det dr aktuellt med
nya upplatelser.
Nya upplatelser som kan aktualisera en ny plan uppkommer framst

i tva typsituationer.

® Uppbyggnaden av en ny forening drar ut pé tiden och nir exem-
pelvis de sista uppldtelserna ska goras har forhdllandena dndrats.

® En befintlig forening bestimmer sig fér att upplata nya bostads-
réatter, exempelvis genom att utnyttja en tidigare oinredd vind el-
ler genom att uppléta tidigare hyresrédtter med bostadsritt.

I den forsta typsituationen kan férhallandena ha dndrats sé kraftigt
att den ursprungliga planen inte langre dr rattvisande. Ror det sig om
forsamringar innebéar detta att den ursprungliga planen inte ger den
bostadssokande det skydd som regelverket mot ekonomiskt ohéll-
bara bostadsprojekt dr avsett att ge.

I den andra typsituationen finns samma skdl att ge de bostads-
sokande ett skydd som vid den ursprungliga upplatelsen. Aven hir
kan de ekonomiska forhé&llandena visentligen ha dndrats sedan den
senaste ekonomiska planen upprittades. Detta géller exempelvis ndr
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de nya upplatelserna dr s& ménga att de visentligt paverkar bedém-
ningen av féreningens verksamhet

Som exempel pa fall da de olika typsituationerna aktualiseras kan
nidmnas kostnadsdkningar som ligger utanfér foreningens kontroll,
exempelvis pd grund av inflation, rintehdjningar eller &ndrade tek-
niska l6sningar. Det kan ocksé vara sé att lanesituationen 6ver huvud
taget fordndras pé ett mer ingripande sitt. Ocksé en konkurs hos ex-
empelvis den entreprendr som bygger bostadsrittsféreningens hus
kan paverka foreningens verksamhet. Eftersom uppgifterna i den
ekonomiska planen far grundas pa berdkningar, kan de bli inaktuella
redan av det skilet att berdkningarna inte haller.

Det kan sdledes finnas manga olika orsaker till att férutsdttning-
arna dndrats sd mycket att en ny ekonomisk plan dr nédvandig.
Boverket anser dock att det &r tillrackligt att bedéma de ekonomiska
konsekvenserna av olika hdndelser, och konstaterar att, om de har
vasentlig effekt pa nedan redovisade nyckeltal, oavsett handelsens
art, bor det uppréttas en ny ekonomisk plan.

Enstaka upplatelser

Det dr mojligt att gora enstaka upplatelser av bostadsrétter utan att
nagon ny plan upprittas. En ldgenhet far ndmligen upplatas med
bostadsritt &ven om ldgenheten eller viktiga uppgifter om ligenhe-
ten inte finns upptagna i en registrerad ekonomisk plan. Detta gil-
ler dock endast om upplatelsen inte har ndgon visentlig betydelse
for bedomningen av féreningens verksamhet. Om den skulle ha det
maste en ny plan uppréttas dven i detta fall.

Vad som &r att se som enstaka upplatelser bor 1ampligen relate-
ras till det totala lagenhetsbestandet och kan darfér inte uttryckas i
absoluta tal.

Forandringar av vasentlig betydelse

Som tidigare ndmnts fir nya upplatelser av bostadsrétter inte goras
ndr det intrdffar ndgot som dr av vésentlig betydelse for bed6m-
ningen av féreningens verksamhet. Om foreningen vill fortsitta att
upplata bostadsritter, méaste styrelsen darfor forst uppritta och re-
gistrera en ny plan.

Det har tidigare varit oklart om en ny plan behéver upprittas nér
det intrédffar en forandring som innebér en férbéattring av forening-
ens ekonomiska situation. Denna oklarhet finns inte ldngre sedan re-
geringen uttalat att endast en fordndring som innebér en forvintad
forsamring kréver att en ny ekonomisk plan upprittas.

Ekonomiska nyckeltal
Boverket anser att tva olika typer av ekonomiska nyckeltal kan an-
viandas for att bedoma om en ny ekonomisk plan ska upprittas. Den
ena typen behandlar foreningens ldngsiktiga finansiering. Den andra
behandlar foreningens l6pande finansiering.

Bedomningen forutsétter att féreningen gor en ny ekonomisk prog-
nos som overblickar de kommande verksamhetsaren.
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Férandring av foreningens langsiktiga finansiering

Den langsiktiga finansieringen dr den forsta viktiga faktorn for att
beddma risken i foreningens ekonomiska verksamhet. I princip be-
stér finansieringen av en blandning av lanat kapital och eget kapital,
det senare normalt bestdende av medlemmarnas insatser och uppla-
telseavgifter.

Okad skuldséttning innebdr, allt annat lika, att féreningens solidi-
tet forsdmras och att den finansiella risken okar i foreningen. Hogre
insatser minskar behovet av skuldsdttning men innebér ocksa, allt
annat lika, att medlemmarnas privatekonomiska risk dkar vilket
kan paverka féreningens uppbyggnad och verksamhet. En minskad
skuldséttning pa grund av hogre insatser frdin medlemmarna kan
saledes ses som en forsdamring som kriver att en ny ekonomisk plan
upprattas.

Nyckeltal 1: Skulder i kSEK/summa bostadsréattsarea
Nyckeltal 2: Insatser och upplatelseavgifter i KSEK/summa bostadsrattsarea

En vidsentlig fordndring av dessa nyckeltal under ndgot av de ar som
en ny ekonomisk prognos 6verblickar bor alltsé betraktas som en
fordndring av visentlig betydelse for verksamheten.

Forandring av foreningens lopande finansiering

Den l6pande finansieringen av féreningens verksamhet dr den andra
viktiga faktorn for att bedoma foreningens ekonomiska verksambhet.
Denna finansiering sker huvudsakligen genom arsavgifterna. Den
andra typen av nyckeltal avser att beskriva den nédvindiga nivan pa
foreningens arsavgifter.

Ilangden maste arsavgifterna tdcka de arliga kostnaderna. P&
kortare sikt maste dven foreningens lopande utbetalningar téckas av
medlemmarnas arsavgifter. De nodvandiga arsavgifterna kan ut-
tryckas som det hogsta virdet av féreningens arliga nettokostnader
respektive arliga nettoutbetalningar.

Nyckeltal 3: Arlig nettokostnad i kSEK/summa bostadsréttsarea
Nyckeltal 4: Arlig nettoutbetalning i kSEK/summa bostadsrattsarea

I princip finns mojligheten for foreningen att tdacka lépande kostna-
der och utbetalningar med krediter eller hogre insatser men det pé-
verkar i sé fall Nyckeltal 1 eller 2. P4 sa sitt kompletterar de tvé olika
typerna av nyckeltal varandra.

En férsamring av Nyckeltal 3 eller Nyckeltal 4 under enstaka &r bor
inte betraktas som en fordndring av viasentlig betydelse for forening-
ens ekonomiska situation. For att betraktas sa, bor det handla om en
forandring av den genomsnittliga nivan under flera ar.

Det inverterade vardet av nyckeltalen

En fordandring bor bedémas i relativa och inte absoluta termer ef-
tersom olika féreningar har olika utgéngsldge. Problemet dr att om
en forening redan fore en forsdmring av nyckeltalen hade stora
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skulder, hoga insatser eller hoga arsavgifter sa kan en liten relativ
forandring av nyckeltalen innebéra en stor och allvarlig forsdmring i
absoluta termer. En metod for att I6sa detta problem &r att bedé6ma
den relativa forandringen av det inverterade virdet av nyckeltalen,
dvs. 1/Nyckeltal. En liten férdndring av en redan tidigare anstrangd
ekonomi bedéms ddrmed ha lika vdsentlig betydelse som en storre
forandring av en mindre anstrdngd ekonomi. Noteras bor att dven
bedémningen inverteras ndar man anvander det inverterade nyckel-
talet eftersom en 6kning av nyckeltalet innebir en minskning av det
inverterade nyckeltalet.

Nar man ska avgora om det intridffar ndgot som dr av vésentlig be-
tydelse for foreningens verksamhet uppkommer frdgan hur detta ska
berédknas och vad som ska jamforas. Om en forening registrerade sin
senaste ekonomiska plan for 30 &r sedan dr det knappast relevant att
ta denna plan som utgadngspunkt for bedomningen om en ny eko-
nomisk plan behovs. Det kan ju vara sa att det inte skulle krdvas en
ny ekonomisk plan om man jamfér med situationen for 30 ar sedan
men ddremot om man jaimfér med féreningens aktuella situation. I
manga fall kan sdledes den senast registrerade planen sakna infor-
mationsvarde.

Nar man bedémer om det féreligger en vasentligt férandrad ekonomisk situation
bor jamforelsen i normalfallet gdras med den senast registrerade ekonomiska
planen. Men om planen inte ger nagon relevant bild av féreningens ekonomi bor
jamforelsen i stallet goras med foreningens arsredovisning.

En ny plan bor upprattas om nagon av foljande foéréandringar intraffar
i forhallande till den senast registrerade planen eller den senaste
arsredovisningen.

Detinverterade vardet av Nyckeltal 1 eller Nyckeltal 2 minskar p.g.a. dkad
skuldséattning eller hdgre insatser och upplatelseavgifter med fem procent eller
mer under nagot av de ar som den nya ekonomiska prognosen éverblickar.

Den genomsnittliga nivan pa det inverterade vardet av Nyckeltal 3 eller
Nyckeltal 4 minskar med fem procent eller mer under de &r som den nya
ekonomiska prognosen Gverblickar.



3. Ny ekonomisk plan 29

Exempel

Foljande exempel visar berakningar av nyckeltal for en fiktiv forening. Féreningen upplater 43
ldgenheter med bostadsréatt och planerar nu att uppléata ytterligare 10 lagenheter.

Tabellen nedan visar vilka varden som géllde nér den senaste ekonomiska planen upprattades
(da) och de som galler (nu).

Da Nu
A. Skulder (kSEK) 31800 38160
B. Insatser och upplatelseavgifter (kKSEK) 96 540 106 194
C. Nettokostnader/ar (kSEK) 2053 2258
D. Nettoutbetalningar/ar (kSEK) 2309 2609
E. Summa bostadsrattsarea i BR (kvm) 3172 3490

Berédkningen av det inverterade vardet av t.ex. nyckeltal 1 gors pa foljande séatt:

Nyckeltal 1 berdknas som A/E dar A och E hanvisar till tabellen ovan
Nyckeltal 1 =31 800/3 172 = 10,02522068
Detinverterade vardet blir 1/10,02522068 = 0,100 (avrundat)

Resultatet av berékningarna av de inverterade nyckeltalen visas i nedanstaende tabell.
Samtliga varden i tabellen ar avrundade.

Inverterade varden Da Nu Diff (%)
1/[Nyckeltal 11 1/[A/E] 0,100 0,091 -8,3
1/[Nyckeltal 2] 1/IB/E] 0,033 0,033 0,0
1(/Nyckeltal 3] 1/[C/E] 1,545 1,545 0,0
1/[Nyckeltal 4] 1/[D/E] 1,374 1,337 -2,6

Av tabellen framgar att férandringen av Nyckeltal 1 och 4 dr negativ men det ar endast Nyckel-
tal 1 som andrats mer én 5 procent. Enligt kriterierna har de ekonomiska férhallandena i foren-
ingen andrats véasentligt och en ny ekonomisk plan bor darfér upprattas.
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Forenklad ekonomisk plan

De dldre bostadsforeningar som avses i punkterna 4 och 7 i 6ver-
gangsbestimmelserna till bostadsrittslagen (1991:614) kan omregist-
reras till bostadsréttsféreningar, enligt lagen (1991:615) om omregist-
rering av vissa bostadsféreningar till bostadsréttsforeningar.

Innan bostadsforeningen fattar beslut med anledning av omregist-
reringen ska en forenklad ekonomisk plan ha upprittats av bostads-
foreningens styrelse och godkints av féoreningsstimman. I planen
ska en berdkning av bostadsforeningens behallna tillgangar finnas.
Medlemmarnas insatser ska anses utgéra motsvarande insatser i bo-
stadsrittsforeningen. Overskott utéver insatserna kvarstar i bostads-
rattsforeningen, om inte féreningsstdimman beslutar annat.

En férenklad ekonomisk plan ska innehdlla féljande.

e Bostadsforeningens firma och organisationsnummer samt
bostadsrattsforeningens firma.

® Bostadsforeningens behallna tillgangar.

® Medlemmarnas insatser.

e Overskott utbver insatserna.

En fullstdndig bild av den nybildade féreningens ekonomi far man
enklast genom att ldgga den aktuella balansrdakningen till grund f6r
den férenklade ekonomiska planen. Férordningstextens uttryck
"behdllna tillgdngar” kan d4 definieras som summa tillgdngar minus
summa kortfristiga och summa langfristiga skulder.

Observera att den forenklade ekonomiska planen inte behéver vara
granskad av intygsgivare.
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Kostnadskalky!

Forhandsavtal

En bostadsréttsforening far tréffa avtal om att i framtiden upplata en
lagenhet med bostadsrétt. Ett sddant avtal kallas férhandsavtal. Avta-
let innebdr att féreningen dr skyldig att upplata ldgenheten med bo-
stadsrdtt &t den som tecknat sig for ldagenheten. Forhandstecknaren
dr a sin sida skyldig att forvérva lagenheten med bostadsritt.

Forhandsavtalet ska vara skriftligt och innehdlla bland annat upp-
gifter om de berdknade avgifterna for bostadsritten. Avgifterna ska
i sin tur grundas pa en kostnadskalkyl. Denna kan beskrivas som en
preliminér och mer kortfattad ekonomisk plan.

Kostnadskalkyler inférdes genom 1991 ars bostadsrittslag. Det
fraimsta syftet med kalkylerna sades da vara att ge en ldgenhetsso-
kande information om vilka uppgifter och berdkningar som ligger
till grund for hans eller hennes ekonomiska dtaganden. Ur kalkylen
ska en ldgenhetss6kande sdlunda kunna fa uppgifter for att berdkna
storleken pé insatsen, arsavgiften och, om sddan forekommer, upp-
latelseavgiften.

Aven om uppgifterna i kostnadskalkylen kan behova revideras
infor registreringen av den ekonomiska planen, bér mélet vara att de
bostadssOkande normalt inte ska behdva rakna med négra véasentliga
fordndringar av de uppgifter som de har utgatt fran nir de binder sig
for framtida férvéarv av bostadsritten

En kostnadskalkyl ska kontrolleras och bedémas av tva intygsgivare
pa samma sitt som en ekonomisk plan, utom nér det géller férut-
sdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 §. Samma behorighets-
krav stélls pa dessa intygsgivare som pa dem som ska granska den
ekonomiska planen. Féreningen kan anvédnda sig av samma intygs-
givare for granskning av savél kostnadskalkylen som den ekono-
miska planen. Det finns dock inget krav pa att intygsgivarna ska vara
desamma.

Styrelsen ska halla kalkylen och intyget tillgdngliga for férhands-
tecknaren innan denne binder sig genom férhandsavtalet. Nagot
krav pé registrering av kostnadskalkyler finns inte.
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Ett forhandsavtal som ingés i strid med lagens bestimmelser dr
ogiltigt. Kostnadskalkylen &r alltsd en forutsattning for att forhands-
avtalet ska vara giltigt.

Forskott

Nir ett forhandsavtal ingds kan man ocksa tréffa en 6verenskom-
melse om att foreningen ska fa forskott p4 kommande insats for bo-
stadsritten. Foreningen maéste i sa fall ha Bolagsverkets tillstand att
ta emot forskottet. Tillstdind ldmnas om det finns en kalkyl som har
granskats av behoriga intygsgivare och om féreningen hos Bolags-
verket stillt sékerhet for dterbetalning av forskotten. I detta fall ar
sdlunda kostnadskalkylen en av flera forutsittningar for att Bolags-
verket ska ge sitt tillstdnd till férskottsbetalning.

Innehall

Kostnadskalkylen ska innehélla uppgifter om:
1. bostadsréattsforeningens firma och organisationsnummer samt, i
den omfattning som det behdvs for att berdkna avgifterna,
. beskrivning av fastigheten,
. tidpunkt f6r upplételse och inflyttning,
. kostnad for foreningens fastighet,
. kostnader for nodvandigt underhdll och nédvéndig tillbyggnad,
ombyggnad eller andra nédvédndiga dndringsarbeten,
6. kostnader for andra atgdrder som har betydelse for foreningens
verksamhet,
7. uppgifter om finansieringen av kostnader enligt 4-6
(finansieringsplan),
8. foreningens l6pande kostnader och intdkter, samt
9. driftskostnader som bostadsrittshavarna ska svara fér och som
inte ingdr i drsavgiften.

G W

Kostnadskalkylen ska dessutom innehalla en ekonomisk prognos
och en kénslighetsanalys.

For att man ska kunna berékna avgifterna bér en kostnadskalkyl innehalla samma
uppgifter som en ekonomisk plan vad galler finansieringsplanen och berdkningen
av |[6pande kostnader och intdkter.
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Intygsgivare

Intyg

Den ekonomiska planen dr ett underlag for intygsgivarnas bedém-
ning. Man kan darfor sdga att det nuvarande regelsystemet mot eko-
nomiskt ohallbara bostadsprojekt star och faller med kvaliteten pa
den granskning som intygsgivarna genomfor.

Av intyget ska framga

® att forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § dr uppfyllda.
Intygsgivaren ska alltsd ange att det kommer att finnas minst tre
ldgenheter som dr avsedda att upplatas med bostadsritt och, nér for-
eningen har fler dn ett hus, att husen ligger s nira varandra att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.

® attdei planen ldmnade uppgifterna dr riktiga och stdmmer 6ver-
ens med tillgdngliga handlingar.

Med uppgifter avses faktum, dvs. sdkert konstaterbara sakférhal-
landen. Daremot innebér detta inte att de ska intyga att exempelvis
prognoser dr riktiga.

® att berdkningarna dr vederhdftiga och att den ekonomiska planen
framstar som hallbar.

Med detta avses att intygsgivaren ska bedéma om de berdknade in-
satserna och avgifterna dr sddana att det kan antas att lagenheterna,
med hédnsyn till bostadsmarknaden pé orten, gér att upplata med
bostadsratt ndr de har fardigstéllts. De ska ocksé intyga att féren-
ingen har barkraft pa sikt och inte dr alltfér ekonomiskt kdnslig. Den
ekonomiska prognosen och kinslighetsanalysen som ingar i den
ekonomiska planen ar avsedda att utgora stod for bedémningarna i
denna del.

® [ Intyget ska intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omstéindig-
heter som ligger till grund for deras bedomning och vilka handlingar
som har varit tillgdngliga fér dem.
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Dokumentationen forvintas pa detta satt bli battre och darmed dven
mojligheterna att i efterhand bedéma intygsgivarnas insatser.

Intygsgivaren ska gora samma granskning av kostnadskalkyler som
av ekonomiska planer, bortsett fran att det da inte behover goras na-
gon bedomning av om forutsdttningarna for registrering ar uppfyllda
enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen.

En intygsgivare kan bli skadestdndsskyldig om han eller hon upp-
satligen eller av oaktsamhet &sidositter sina &ligganden vid intygs-
givningen och darmed skadar foreningen eller en bostadsrattsha-
vare. Fragan om eventuell oaktsamhet avgors utifran omstdndighe-
terna i det enskilda fallet och utifrdn hur en omsorgsfull intygsgivare
normalt skulle ha handlat i samma situation.

Beddmningar av marknadsmadssiga forutsdttningar samt av féren-
ingens ekonomiska framtid och kénslighet dr speciellt svara. Enligt
propositionen ligger det i sakens natur att det maste rora sig om
relativt allvarliga felbedomningar for att intygsgivaren ska bli skade-
standsskyldig i sddana fall.

Det finns inget krav pd ansvarsforsédkring for intygsgivare. En for-
ening har dock mdjlighet att vilja sddana intygsgivare som ar forsik-
rade.

Sa kallade orena intyg bor inte lamnas. Om intygsgivaren bedomer att nagon
uppgift i planen ar orealistisk bor han sadlunda inte intyga planens hallbarhet med
reservation for denna post.

Om intyget avser ett befintligt hus bér minst en av intygsgivarna okularbesiktiga
huset .

Behorighet

Endast den som har fatt behorighet att utfarda intyg far vara intygs-
givare. Det dr Boverket som meddelar sdidan behorighet. For att f&
behorighet som intygsgivare maste man ha nédviandig utbildning i
fastighetsritt och foretags- eller fastighetsekonomi samt kunskaper
om byggverksamhet och forvaltning av fastigheter.

Sokanden bor visa att han eller hon har genomgatt utbildning i fastighetsratt

omfattande minst kunskapsomradet fastighetsratt i juridisk éversiktskurs samt

utbildning i foretags- eller fastighetsekonomi omfattande

® grundlaggande féretagsekonomiska begrepp,

® ckonomisk kalkylering inklusive investeringsbed®mning och livscykel-
berédkningar,

® bokforing och extern och intern redovisning inklusive rakenskapsanalys,

® allménna ekonomiska samband omfattande jamvikt och prisbildning pa
marknader, kapital- och kreditmarknaden samt réantebildning och inflation.

Som bevis kan dven godtas betyg eller intyg som visar att sbkanden pa annat
satt har tillagnat sig motsvarande kunskaper.

Behorigheten giller i hela landet och meddelas fér hogst tre ar, men
kan efter ny ansékan férldngas. Vid prévning av en ansdokan om f6r-
langning ska Boverket sdrskilt beakta i vilken utstrdckning s6kanden
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har varit verksam som intygsgivare. Behorigheten kan &terkallas om
intygsgivaren inte ldngre uppfyller kraven fér behorighet eller om
denne inte varit tillrackligt omsorgsfull i sina uppgifter. I det senare
fallet kan Boverket meddela varning i stillet for att dterkalla behorig-
heten. Boverkets beslut att avsla en ansdkan om att bli intygsgivare
eller att aterkalla behorigheten eller att meddela varning, kan av in-
tygsgivaren 6verklagas hos lansritten.

En forteckning 6ver intygsgivarna finns hos Boverket och Bolags-
verket.

Att utse intygsgivare

Det dr bostadsréttsféreningens styrelse som viljer ut sina tva intygs-
givare bland dem som Boverket forklarat behoriga. Intygsgivarna ska
vara opartiska. Det dr inte till&tet att utse négon till intygsgivare om
det finns ndgon omstidndighet som kan rubba fértroendet for dennes
opartiskhet. Ingen av intygsgivarna far vara anstélld hos ett foretag,
en organisation eller ndgon annan som har bildat bostadsrittsforen-
ingen eller hjdlpt till med féreningsbildningen eller med att uppritta
den ekonomiska planen.

Tillsyn

Boverket ska se till att det finns ett lampligt antal intygsgivare och
utova tillsyn 6ver deras verksamhet.
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/. Exempel Kostnadskalky!

Kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Lilla Kalkylen,
Karlskrona kommun. Org.nr: 200641-3600

Innehallsforteckning

. Allménna forutsittningar
. Berdknade kostnader for féreningens fastighetsforvarv
. Finansieringsplan
. Berdknade l6pande kostnader och intdkter
. Nyckeltal
Lagenhetsredovisning
. Ekonomisk prognos
. Kénslighetsanalys
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Allmanna rad

A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrittsforeningen Lilla Kalkylen, Karlskrona kommun, som re-
gistrerats hos Bolagsverket den 6 januari 2007, har till syfte att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter och mark med nyttjanderitt och utan
tidsbegransning.

Bostadsrittsforeningen avser att lata bygga 43 bostadsldgenheter
och 2 lokaler i flerbostadshus samt gemensamhetsanldggningar
avseende gingvig och gérd pa fastigheten Arkedngeln 1 i Karlskrona
kommun.

For att kunna tréffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostads-
rattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande kostnadskalkyl
for projektet.

A-Banken garanterar sdkerhet for aterbetalning av férskott enligt 5
kap. 5 § bostadsrittslagen (1991:614).

Kalkylen dr baserad pd de forutsdttningar for finansiering for pro-
jektet som fanns déa kalkylen uppréttades i februari 2007. Byggstarten
ar planerad till mars 2007.

B. Beraknade kostnader for foreningens
fastighetsforvarv

Kopeskilling for féreningens fastighet samt kostnad

for entreprenaden 128 340 000
Berdknad slutlig anskaffningskostnad, SEK 128 340 000

Fastigheten kommer att vara forsédkrad till fullvirde och dr under
entreprenadtiden forsdkrad genom Byggforetaget AB:s entreprenad-
forsdkring.

Taxeringsvdrdet har dnnu ej faststéllts men bedéms bli 80 000 000

SEK for bostader, 20 000 000 SEK for mark och 1 500 000 SEK for
lokaler.

C. Finansieringsplan

Lan Belopp Bindningstid  Réntesats Rantor  Amortering Summa

ar1 ar1 ar1

(SEK) (%) (SEK) (SEK) (SEK)

L&n 1 10 000 000 5ar 510 510000 0 510 000

L&n 2 7800000 1éar 4,00 312000 780000 1092 000

L&n 3 7000000 2ar 4,20 294000 0 294000

18n 4 7 000 000 33r 4,60 322 000 0 322 000
Summa lan 31 800 000
Insatser 96 540 000
Upplatelseavgifter (1]
Summa finansiering, SEK 128 340 000
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Villkoren for 1dnen dr baserade pa offert frdn A-Banken. Lin 3 och 4
kan eventuellt komma att fortidsbindas. Kostnad for eventuell for-
tidsbindning ingér i rdntekostnaden. Sékerhet for ldnen dr pantbrev.

D. Beraknade I6pande kostnader och intakter

Kapitalkostnader
Réntor
Avskrivningar

1438 000
1020 000

Avskrivningar berdknas till 1 procent pa anskaffningsvardet exkl.

mark.

Driftskostnader
Driftskostnader

1068 000

Foljande typ av driftskostnader tillkommer for bostadsrdttshavaren
och ska betalas direkt till leverantér: Garageplats, kabelteve utover

grundutbudet och hushdallsel.

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt (eller motsv.) lokaler

Summa kostnader ar 1, SEK

Arsavgifter
Ovriga intikter
Réanteintédkter

Hyresintdker lokaler

Summa intdkter ar 1, SEK

Avsittning for underhall
Avsittning i enlighet med foreningens stadgar

E. Nyckeltal (SEK)

Anskaffningskostnad per kv
Beldning per kvm ar 1
Insats/upplatelseavgift per kvm
Driftskostnader per kv ér 1
Arsavgift per kvm &r 1

15000

3 541 000

3258 600

2400

280000

3 541 000

96 000

40 396
10 009
30 387
366
1026
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Allmanna rad

F. Lagenhetsredovisning

Lgh.nr Lagenhetsbeskrivning* Area (kvm) Bostadsratt/Hyresratt
02:01 3 RoK M 92 Bostadsratt
02:03 2 RoKv - 58 Bostadsratt
02:04 2 RoK M 58 Bostadsratt
02:05 2 RoKv M 55 Bostadsratt
02:06 1 RoKv - 48 Bostadsratt
02:07 2 RoKv - 58 Bostadsratt
02:08 3 RoK - 81 Bostadsratt
03:01 3 RoK B 92 Bostadsratt
03:02 1 RoKv - 38 Bostadsratt
03:03 4 RoK M 103 Bostadsratt
03:04 2 RoK B 58 Bostadsratt
03:05 2 RoK B 58 Bostadsratt
03:06 4 RoK M 105 Bostadsratt
03:07 1 RoKv - 38 Bostadsratt
03:08 3 RoK B 93 Bostadsratt
03:09 2 RoKv M 42 Bostadsratt
03:10 2 RoK B 58 Bostadsratt
04:01 3 RoK B 92 Bostadsratt
04:02 1 RoKv - 38 Bostadsratt
04:03 4 RoK B 103 Bostadsratt
04:04 2 RoK B 58 Bostadsratt
04:05 2 RoK B 58 Bostadsratt
04:06 4 RoK B 105 Bostadsratt
04:07 1 RoKv - 38 Bostadsratt
04:08 3 RoK B 93 Bostadsratt
04:09 2 RoK B 58 Bostadsratt
04:10 2 RoK B 58 Bostadsratt
05:01 3 RoK B 91 Bostadsratt
05:02 1 RoKv - 38 Bostadsratt
05:03 4 RoK B 103 Bostadsratt
05:04 2 RoK B 58 Bostadsratt
05:05 2 RoK B 58 Bostadsratt
05:06 4 RoK B 105 Bostadsratt
05:07 1 RoKv - 38 Bostadsratt
05:08 3 RoK B 93 Bostadsratt
05:09 2 RoK B 58 Bostadsratt
05:10 2 RoK B 58 Bostadsratt
06:01 4 RoK B 98 Bostadsratt
06:03 5 RoK B 120 Bostadsratt
06:04 2 RoK B 107 Bostadsratt
06:06 5 RoK B, T 115 Bostadsratt
06:08 4 RoK B, T 94 Bostadsratt
06:10 2 RoK B 107 Bostadsratt
07:01 Butikslokal 80 Hyresratt
07:02 Butikslokal 40 Hyresratt

* RoK = Rum och Kok, RoKv = Rum och Kokvra, M = Mark i form av uteplats ingér enligt bilaga till
upplatelseavtalet, B = Balkong, T = Terrss.

Arsavgifternas férdelning
I enlighet med vad som foreskrivs i foreingens stadgar ska &rsavgifterna
fordelas efter andelstal.
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G. Ekonomisk prognos
Ar
1 2 3 4 5 6 1
KAPITALKOSTNADER 2458 000 2 426 800 2 395 600 2 364 400 2 333 200 2302 000 2 143 060
Lénerantor 1438000 1406 800 1375600 1344400 1313200 1282000 1123060
Avskrivningar 1020000 1020000 1020000 1020000 1020000 1020000 1020000
Reservrad
DRIFTSKOSTNADER 1068 000 1089 360 1111 147 1133 370 1 156 038 1179 158 1301 886
Driftskostnader 1068000 1089 360 1111 147 1133370 1156 038 1179158 1301886
Reservrad
OVRIGA KOSTNADER 15 000 15 300 15 606 15 918 16 236 167 820 352 289
Fastighetsskatt eller motsvarande 15000 15300 15606 15918 16 236 167 820 352289
Tomtrattsavgald
Inkomstskatt
Ovrigt
INTAKTER EXKL ARSAVGIFTER -282 400 -292 800 -303 312 -313 938 -324 681 -335 543 -408 518
Hyror bostader
Hyror lokaler m.m. -280000 -285600 -291 312 -297 138 -303 081 -309 143 -341 318
Rénteintakter -2400 -7 200 -12000 -16 800 -21600 -26 400 -67 200
Bidrag m.m.
Ovrigt
AMORTERINGAR/AVSATTNINGAR 876 000 877 920 881 876 888 112 897 023 909 203 857 498
Amorteringar lan 780000 780000 780000 780000 780000 780000 700000
Avsattningar underhall 96 000 97920 101 876 108 112 117 023 129203 157 498
Avséattningar andra andamal
PROGNOSFORUTSATTNINGAR
Laneréntor, viktat medel* 4,52% 4,54% 4,55% 4,56% 4,58% 4,59% 4,69%
Intéktsrantor, viktat medel 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea 3177 3177 3177 3177 3177 3177 3177
NETTO FORE ARSAVGIFTER
Nettokostnader 3 258 600 3238 660 3219 041 3199 750 3180 793 3313436 3388 717
Nettoutbetalningar 3 114 600 3096 580 3080917 3 067 862 3 057 816 3202 639 3226 215
NODVANDIG NIVA PA ARSAVGIFTER
L6pande penningvarde, totalt 3 258 600 3238 660 3219 041 3199 750 3180 793 3313436 3388 717
Lépande penningvarde/kvm 1026 1019 1013 1007 1001 1043 1067
Fast penningvarde, totalt 3 194 706 3 112 899 3033374 2 956 074 2 880 942 2942 236 2725 420
Fast penningvarde/kvm 1006 980 955 930 907 926 858

* Posten anvands inte for berakningar utan visar endast resultatet av berékningar av lanekostnader efter gjorda amorteringar
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Allmanna rad

Fast penningvarde

Huvudalternativ enl
ekonomisk prognos

Nettokostnader SEK

Nettoutbetalningar SEK

Huvudalternativ men
laneranta +1 procentenhet
Nettokostnader SEK

Nettoutbetalningar SEK

Andring av nédvandig niva pa
arsavgift

Huvudalternativ men
inflation +1 procentenhet

Nettokostnader SEK

Nettoutbetalningar SEK

Andring av nédvéndig niva pa
arsavgift

H. Kanslighetsanalys

Ar
1 2 3 4 5 6 11
3194706 3112899 3033374 2956074 2880942 2942 236 2725420
30535629 2976 336 2903217 2834230 2769559 28438562 2594726
Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/AR 1006 980 955 930 907 926 858
Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/AR 961 937 914 892 872 895 817
3506471 3411053 3318333 3228239 3140706 3189980 2917880
3365294 3274491 3188175 3106395 3029322 3091 596 2787 186
Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/AR 1104 1074 1044 1016 989 1004 918
Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/AR 1059 1031 1004 978 954 973 877
9,8% 9,6% 9,4% 9,2% 9,0% 8,4% 71%
3163689 3060 317 2960943 2865424 2773618 2818401 2545276
3023883 2926393 2834540 2748243 2667 537 2725610 2427882
Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/AR 996 973 941 oM 882 896 809
Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/AR 952 930 901 874 848 866 772
-1,0% 1,7% -2,4% -3,1% -3.7% -4,2% -6,6%
Karlskrona den .......c... coeevevuennennens 20...
Bostadsrittsforeningen Lilla Kalkylen
Undertecknas av styrelsen
Namnfortydligande Namnfoértydligande Namnfortydligande
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Allméanna rad

Exempel

Intyg kostnadskalkyl

Vi, som for det syfte som avses i 5 kap. 3 § bostadsrittslagen
(1991:614) har granskat kostnadskalkylen fér bostadsrittsforeningen

De faktiska uppgifter som ldmnats i kalkylen &r riktiga och stimmer
overens med tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden
som dr kdnda for oss.

I kalkylen gjorda berdkningar dr vederhéftiga och kalkylen framstér
som hallbar.

Foljande huvudsakliga omstdndigheter ligger till grund for var be-
AOTNNIIIE -ttt ettt et ettt st e b e e eaees

Foljande handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen ................
Ort och datum

Namnfortydligande
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Allméanna rad

Exempel Ekonomisk plan

Ekonomisk plan for Bostadsrattsforeningen Stora Morphen,
Angelholms kommun. Org.nr: 201233-4210

Innehallsforteckning

. Allménna forutsittningar
. Beskrivning av fastigheten
. Berdknade kostnader for féreningens fastighetsforvarv
. Finansieringsplan
. Berdknade I6pande kostnader och intidkter
Nyckeltal
. Liagenhetsredovisning
Ekonomisk prognos
Kénslighetsanalys I
Kénslighetsanalys 11

T oOTOmgoOw e

Bilaga:
Besiktningsprotokoll (hir uteldmnat)
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Allmanna rad

A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrittsforeningen Stora Morphen, som registrerats hos Bolags-
verket den 4 april 2007 har till syfte att fraimja medlemmarnas ekono-
miska intressen genom att i féreningens hus uppléta bostadsldgen-
heter med nyttjanderétt och utan tidsbegridnsning.

Fastighetsédgaren till Vattensnoken 7 i Angelholms kommun, All-
minna Fonden (org.nr:969622-7222), har erbjudit féreningen att
forvirva fastigheten med planerat tilltride den 17 november 2007.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen
(1991:614) har styrelsen uppréttat f6ljande ekonomiska plan for f6r-
eningens verksambhet.

Bostadsritterna kommer att upplétas och inflyttning ske nér den
ekonomiska planen ar registrerad hos Bolagsverket, vilket berdknas
ske under december méanad 2007.

Underhéllsbesiktning har den 24 augusti 2007 utforts av Karl Svens-
son, LVL Konsult AB.

Uppgifterna i planen grundar sig pa foérhallanden som &r kdnda vid
tidpunkten for planens uppréttande.

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Vattensnoken 7, Angelholms kommun
Adress: Jarvgatan 3, 371 60 Angelholm
Tomtens areal: 526 kvim

Antal byggnader: 1

Byggnadsar: 1937

Ombyggnadsar: 1996

Husets utformning: Ett flerfamiljshus i sex vaningar med

kédllare under hela byggnaden. Kéllar-
planet innehdller elcentral, virme-
central, tvdttstuga, cykelrum, ldgen-
hetsforrdd, grovsoprum och hiss-
maskinrum. Ovriga sex vaningsplan
bestar av bostadsldgenheter.

Antal bostadsldgenheter: 30 st

Lagenhetsarea: 957 kv
Areorna dr kontrolluppmatta 2007.
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Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp:

Uppvarmning:

Undercentral:

EL:

Ventilation:

Hiss:

Kabelteve/bredband:

Tvéttstuga:

Sophantering:

Byggnadsbeskrivning
Killare:

Vind:
Antal vaningar:
Grundldggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Yttertak:

Fastigheten &r ansluten till det kom-
munala nétet

Fjarrviarme. Distribution inomhus
frdn undercentral till termostatreg-
lerade varmvattenradiatorer

2 st virmevaxlare frdn 1986 (CTC),
cirkulationspumpar (Grundfos), auto-
matik och reglerutrustning (Landis &

Staefa)

Fastighetsmadtare i elcentralen. Indi-
viduella métare i lagenheterna

Mekanisk franluft. System med tilluft
via ventiler i fasad

1 st fér 2 personer/175 kg

Fastigheten dr ansluten till kabel-
tevendt

Utrustning frdn 1996 enl. foljande:

3 st tvdattmaskiner

1 st torkskép

Soprum med sdckvixlare i entréplanet

Grovsoprum i kéllarplan
Behdllare for returpapper i entrén

Betonggolv, mélade viaggar och tak
Ej inredd

6 vadningar ovan mark och killare
Grundmurar av betong

Bdrande viggar av tegel. Bjédlklag av
betong mellan jarnbalkar. Takkon-
struktion av trd

Puts

Malad stalplat
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Balkonger:
kong-

Fonster:

Portar/dorrar:

Trapphus:

Lagenhetsbeskrivning
Entréutrymme/hall:

Kok:

Hygienrum:

Vardagsrum:

Ovriga rum:

Beldggning av betong. Mélade bal-
rdcken av smide

Malade trafonster. Kopplade bagar.
2-glasrutor

Entréport i lattmetall

Gérdsdorr i stal

Kéallardorr i trd

Lagenheter, sdkerhetsdorrar i stél

1 st med plan- och stegbeldggningar
av marmor, mélade véggar, hand-
ledare av trd och racke av stdl

Parkett

Plastmatta

Elspis, kyl/frysenheter, koksflakt, skap-
och bankinredningar med mélade
luckor

Keramiska plattor
Badkar/duschplats, tvattstall, wc-stol
och handdukstork

Parkett

Parkett

Madlning och tapetsering av ldgenheterna har skett Ipande. Avvikel-
ser mellan lagenheterna forekommer.

Underhallsbehov

Kostnader for atgardsbehov har enligt utford besiktning bedémts till
800 000 SEK inkl. moms. Finansiering av kostnaderna dr upptagna i
planen under reparationsfond.

Forsakringar

Foreningen kommer att teckna fullvirdesforsédkring.
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C. Beraknade kostnader for féreningens
fastighetsforvarv

Kopeskilling 27900 000
Lagfart 418 500
Foreningsbildning 350 000
Reparationsfond 800 000
Pantbrevskostnad 193 847

Summa total och slutligt kédnd
anskaffningskostnad, SEK 29 662 347

Taxeringsvdrdet har 2006 faststéllts till 16 800 000 SEK, varav
5800 000 fér mark och 11 000 000 for byggnad.

D. Finansieringsplan

L&n Belopp Bindningstid = Rantesats Réntor  Amortering Summa
ar1 ar1 ar1
(SEK) (%) (SEK) (SEK) (SEK)
L&n 1 5000000 5ar 4,70 235000 125000 360000
Lén 2 4692 347 1 &r 3,60 168924 0 168924
Summa lén 9 692 347
Insatser 19 970 000
Upplatelseavgifter -
Summa finansiering,
SEK 29 662 347

Villkoren for lanen dr baserade pa accepterad offert fran Banken AB.
Lanen kan eventuellt komma att fértidsbindas. Kostnad for eventuell
fortidsbindning ingdr i rintekostnaden ovan. Sdkerhet for l&nen &r
pantbrev.

Finansiering och nedanstdende kostnader och intdkter ar berdk-
nade utifran antagandet att alla nuvarande hyresldgenheter ombil-
das till bostadsrétt. Se dven avsnitt J. Kidnslighetsanalys II.

E. Beraknade l6pande kostnader och intakter

Kapitalkostnader
Réntor 403 924
Avskrivningar 180 000

Avskrivningar berdknas till 1 procent pa anskaffningsvardet exkl.
mark.
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Driftskostnader

Driftskostnader 306 240
varav Forsdkringar 10 000
Fastighetsforvaltning 40 000
Fastighetsskotsel inkl. stddn. 25 000
Administration 20 000
Vatten- och avloppsavg 20 000
Fastighetsel 25000
Renhéllning 15000
Varme och varmvatten 120 000
Reparationer och diverse 31240

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt (eller motsv.) 67 200

Foljande typ av driftskostnader tillkommer for bostadsrdéttshavaren
och ska betalas direkt till leverantér: Garageplats, kabelteve utdver
grundutbudet och hushdallsel.

Summa kostnader ar 1, SEK 957 364
Arsavgifter 956 814
Ovriga intikter

Ranteintdkter 550
Summa intédkter &r 1, SEK 957 364

Avsiittning for underhall
Avsittning i enlighet med féreningens stadgar 20400

F. Nyckeltal (SEK)

Anskaffningskostnad per kv 30995
Beldning per kvm ar 1 10 127
Insats/upplatelseavgift per kvm 20 867
Driftskostnader per kvm ar 1 495

Arsavgift per kvm ar 1 1000
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G. Lagenhetsredovisning

Lgh.nr Lagenhetsbeskrivning* Area (kvm) Bostadsratt/Hyresratt
1.3 1 RoKv 21 Bostadsratt
1.4 1 RoK 31 Bostadsratt
1.5 1 RoK 31 Bostadsratt
1.1 1 RoK 32 Bostadsratt
1.2 1 RoK 32 Bostadsratt
2.3 1 RoKv 24 Bostadsratt
2.4 1 RoK 31 Bostadsratt
2.5 2 RoK B 38 Bostadsratt
2.1 2 RoK B 38 Bostadsratt
2.2 1 RoK 31 Bostadsratt
3.3 1 RoKv 24 Bostadsratt
3.4 1 RoK 31 Bostadsratt
3.5 2 RoK B 38 Bostadsratt
3.1 2 RoK B 38 Bostadsratt
3.2 1 RoK 31 Bostadsratt
4.3 1 RoKv 24 Bostadsratt
4.4 1 RoK 31 Bostadsratt
4.5 2 RoK B 38 Bostadsratt
4.1 2 RoK B 38 Bostadsratt
4.2 1 RoK 31 Bostadsratt
5.3 1 RoKv 24 Bostadsratt
5.4 1 RoK 31 Bostadsratt
5.5 2 RoK B 38 Bostadsratt
5.1 2 RoK B 38 Bostadsratt
5.2 1 RoK 31 Bostadsratt
6.3 1 RoKv 24 Bostadsratt
6.4 1 RoK 31 Bostadsratt
6.5 2 RoK B 38 Bostadsratt
6.1 2 RoK B 38 Bostadsratt
6.2 1 RoK 31 Bostadsratt

* RoK = Rum och K&k, RoKv = Rum och Kokvra, B = Balkong

Arsavgifternas fordelning
I enlighet med vad som foreskrivs i foreingens stadgar ska arsavgif-
terna fordelas efter andelstal.
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KAPITALKOSTNADER
Lanerantor
Avskrivningar
Reservrad
DRIFTSKOSTNADER
Driftskostnader
Reservrad
OVRIGA KOSTNADER
Fastighetsskatt eller motsvarande
Tomtrattsavgald
Inkomstskatt
Ovrigt
INTAKTER EXKL ARSAVGIFTER
Hyror bostader
Hyror lokaler m.m.
Ranteintakter
Bidrag m.m.
Ovrigt
AMORTERINGAR/AVSATTNINGAR
Amorteringar lan
Avsattningar underhall
Avsattningar andra andamal

PROGNOSFORUTSATTNINGAR
Lanerantor, viktat medel*
Intéktsrantor, viktat medel
Inflation
Total bostadsrattsarea

NETTO FORE ARSAVGIFTER
Nettokostnader
Nettoutbetalningar

H. Ekonomisk prognos

Ar
1

583 924
403924
180000

306 240
306 240

67 200
67200

-5650

-550

145 400
125000
20400

4,17 %
2,00%
2,00%

957

956 814
922 214

NODVANDIG NIVA PA ARSAVGIFTER

Lépande penningvarde, totalt
Lépande penningvarde/kvm
Fast penningvarde, totalt
Fast penningvarde/kvm

956 814
1000
938 053
980

2

578 049
398 049
180000

312 365
312 365

68 544
68544

-1 650

-1650

145 808
125000
20808

4,16%
2,00%
2,00%

957

957 308
923 116

957 308
1000
920 135
961

3

572 174
392174
180 000

318 612
318612

69 915
69915

-2 750

-2750

146 224
125000
21224

4,15%
2,00%
2,00%

957

957 951
924 176

957 951
1001
902 699
943

4

566 299
386 299
180000

324 984
324984

71313
71313

-3 850

-3850

146 649
125000
21649

4,15%
2,00%
2,00%

957

958 747
925 396

958 747
1002
885 734
926

5

560 424
380424
180000

331484
331484

72739
72739

-4 950

-4 950

147 082
125000
22082

4,14%
2,00%
2,00%

957

959 698
926 780

959 698
1003
869 228
908

6

554 549
374 549
180000

338 114
338 114

74 194
74194

-6 050

-6 050

147 523
125000
22523

4,13%
2,00%
2,00%

957

960 807
928 331

960 807
1004
853 169
892

1

525 174
345174
180 000

373 305
373305

81 916
81916

-11 550

-11 550

149 867
125000
24 867

4,09%
2,00%
2,00%

957

968 846
938 713

968 846
1012
779 207
814

* Posten anvands inte for berdkningar utan visar endast resultatet av berékningar av lanekostnader efter gjorda amorteringa
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|. Kanslighetsanalys |

Fast penningvarde

Ar
1 2 3 4 5 6 1
Huvudalternativ enl
ekonomisk prognos
Nettokostnader SEK 938053 920135 902699 885734 869228 853 169 779207
Nettoutbetalningar SEK 904 132 887 271 870871 854 923 839413 824 331 754 972
Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/AR 980 961 943 926 908 892 814
Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/AR 945 927 910 893 877 861 789
Huvudalternativ men
laneranta +1 procentenhet
Nettokostnader SEK 1033076 1012093 991676 971 812 952 486 933685 847 106
Nettoutbetalningar SEK 999 155 979229 959849 941000 922 671 904 847 822871
Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/AR 1079 1058 1036 1015 995 976 885
Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/AR 1044 1023 1003 983 964 946 860
Andring av nédvandig niva pa
arsavgift 10,1% 10,0% 9,9% 9,7% 9,6% 9,4% 8,7%
Huvudalternativ men
inflation +1 procentenhet
Nettokostnader SEK 928946 905875 883667 862292 841720 821923 733616
Nettoutbetalningar SEK 895 354 873838 853140 833231 814 083 795 667 713689
Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/AR 971 956 932 910 888 867 774
Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/AR 936 922 900 879 859 840 753

Andring av nédvéndig niva pa
arsavgift -1,0% -1,5% -2,1% -2,6% -3,2% -3,7% -5,9%
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J. Kanslighetsanalys I

Denna analys avser att visa hur foreningens skulder respektive
kostnader férandras om inte samtliga hyresldgenheter ombildas

till bostadsritt. Anslutningsgrad 100 procent betyder att samtliga
ombildas, 90 procent betyder att 90 procent av féreningens totala
ldgenhetsarea ombildas till bostadsritt, osv. Uteblivna insatser antas
lanefinansieras med samma réanta som den viktade genomsnittliga
réantan i finansieringsplanen.

Foreningens:

Anslutningsgrad Skulder Skuldsatt- Kostnader Kostnads-
ar 1 (SEK) ning (%) ar 1 (SEK) okning (%)
100% 9692 347 33% 957 364
90% 11 689 347 39% 1040639 8,7%
80% 13686 347 46% 1123914 17,4%
70% 15683 347 53% 1207189 26,1%
60% 17 680 347 60% 1290464 34,8%
50% 19677 347 66% 1373739 43,5%
40% 21 674 347 73% 1457013 52,2%
30% 23671347 80% 1540288 60,9%
20% 25668 347 87% 1623563 69,6%
10% 27 665 347 93% 1706 838 78,3%
Berakningsforutsattningar
- Uteblivna insatser lanefinansieras
- Of6réndrad viktad l&nerénta
- Kostnader avser brutto dvs. fére hyror m.m.
Karlskrona den .........c.. coeeveecreennenn. 20...
Bostadsrittsforeningen Lilla Kalkylen
Undertecknas av samtliga styrelseledamoter
Namnfoértydligande Namnfortydligande Namnfoértydligande
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Exempel Intyg ekonomisk plan

Vi som, for det syftet som avses i 3 kap. 2 § bostadsréttslagen
(1991:614), har granskat den ekonomiska planen fér bostadsratts-
fOrENINGEN ..ottt org nr
................................................................... ldmnar foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som behdovs for att foreningens
verksamhet ska kunna bedémas.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre 14-
genheter avsedda att uppldtas med bostadsritt.

Det dr var bedomning att husen ligger sa nira varandra att en dn-
damalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsridttshavarna (avser
foreningar med mer dn ett hus).

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer
overens med tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden

som ar kdnda for oss.

I planen gjorda berdkningar ar vederhiftiga och den ekonomiska
planen framstar som hallbar.

Foljande huvudsakliga omstdndigheter ligger till grund f6r var be-

AOMNIING ..ottt ettt et et ettt et et e st aas
Foljande handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen ................
Ort och datum

Namnfortydliganden
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Forenklad ekonomisk plan

Bostadsforeningens firma: .........coccooeeveriieninneniieneeeeteeeeeteeeee
BostadsfOreningens Org.NI: .......cccceeveeerereeieeenienierrenesenreseeere e
Beslutad dndring av féreningens firma i bostadsrattsféreningen:

Bostadsforeningens behdllna tillgangar enligt bokslut 20 - -

Omsittningstillgdngar: L kSEK
Anldggningstillggngar: L kSEK
Summa tillggngar: L kSEK
Kortfristiga skulder: e kSEK
Langfristiga skulder: L kSEK
Summa skulder: kSEK
Behdllna tillggngar e kSEK

Medlemmarnas ursprungliga

insatser (insattkapital) @~ =020 e kSEK
Behéllna tillggngar kSEK
Insatt kapital By kSEK

Overskott utéver insatser
(bundna och friareserver) @0 eeeeeeeeen kSEK

|53 s SRR

Namnfortydligande

Bil. Balansridkning per 20 - -
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Bilaga 1

Forteckning dver handlingar ur vilka uppgifter kan
hamtas nar en ekonomisk plan upprattas och granskas

Stadgar

Foreningens firma

Foreningens dndamal

Forekomst av s.k. inséllningsklausul vid antagande av medlem
Fordelningsgrund for &rsavgifterna

Forekomst av upplatelseavgift, pantsittningsavgift, 6verlatelseavgift
Ev. hembud vid lokaler

Avsittning till underhall

Registreringsbevis

Begrinsning av overlatelseersédttning
Foreningens firma

Registreringsdatum
Organisationsnummer

Foreningens dndamaél
Styrelseledamoter, antal och namn

Ev. styrelsesuppleanter, antal och namn
Firmateckning

Stammo- och styrelseprotokoll

Annu ej registrerade stadgeidndringar

Uttag av upplatelseavgift, pantsédttningsavgift, 6verlatelseavgift
Utokning av féreningens verksamhet

Tillaggsbestdllningar, foreningens

Styrelsens accept av finansieringsofferten

Kopebrev/kopekontrakt
Fastighetsbeteckning

Areal

Kopeskilling

Servitut

Ledningsritter
Gemensambhetsanldggningar

Ansvar for kostnader fore/efter tilltradet

Tomtrattsavtal
Fastighetsbeteckning
Areal

Tomtrattsavgdld
Begrdnsningar i nyttjandet

Entreprenadkontrakt med tillhérande handlingar

Entreprenor

Entreprenadform

Omfattning av féreningens bestillning — entreprendrens atagande
Med indexreglerbara belopp — basmanad
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Kontraktssumma och kostnadsreglering (bl.a. index, fordndrad
moms avrdkningstidpunkt m.m.)

Lagenheternas storlek, utrustning, ldge m.m.

Ritningar

Garantier — forsdkring

Tidplan f6r byggande och inflyttning

Betalningsplan

Exploateringsavtal
Anslutningsavgifter
Sdrskilda villkor

Anlaggningsbeslut
Kostnader for deltagande i gemensamhetsanldggning

Hyreskontrakt
Antal uthyrda lokaler och bostadslédgenheter
Hyresintédkter

Laneansdkan, laneoffert, skuldebrev
Langivare

Lanebelopp

Réntesats

Amortering

Bindningstid

Sédkerhet

Bankens sirskilda villkor fér finansiering
Laneférdelning

Bidragsansokan, bidragsbeslut
Réntebidrag
Ovriga bidrag av engéngskaraktir

Gravationsbevis

Fastighetens registerbeteckning

Lagfaren dgare

Inteckningar

Nyttjanderétt och servitut som belastar respektive &dr en forméan for
fastigheten

Fastighetsarea

Deltagande i gemensamhetsanldggningar

Leverantorskontrakt
Redovisning av avgifts- och kostnadsposter enligt avtal eller offerter
med forvaltare, leverantorer och konsulter
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Bilaga 2

Utdrag ur bostadsrattslagen
(1991:614)

1 kap. Inledande bestammelser

Grundregler om bostadsrdittsféreningar och bostadsritt

5 § Om upprittande och registrering av ekonomisk plan som férut-
sdttning for upplatelse finns bestimmelser i 3 kap.

For registrering av ekonomisk plan fordras att det i féreningens hus
kommer att finnas minst tre ldgenheter avsedda att upplatas med
bostadsrétt. Vid berdkningen av antalet lagenheter som avses bli
upplatna med bostadsrétt rdknas som ldgenhet varje avskild enhet
som dr inrdttad att varaktigt och sjdlvstdndigt anvdndas som bostad
eller lokal. Garage, lager och andra ldgenheter som i forsta hand an-
viands som forvaringsutrymmen ska man dock bortse frén.

Om foreningen har fler dn ett hus, fordras det for registrering ocksa
att husen ligger sa nira varandra att en &ndamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostadsréttshavarna.

3 kap. Ekonomisk plan

Planens innehall m.m.

1 § Innan en bostadsrittsforening upplater ligenheter med bostads-
rétt, ska en ekonomisk plan upprittas av féreningens styrelse och
registreras av Bolagsverket. Planen ska innehdlla de upplysningar
som dr av betydelse for en bedémning av féreningens verksamhet. Av
planen ska ocksé framga om férutsidttningarna for registrering enligt
1 kap 5 § ar uppfyllda.

2 § Den ekonomiska planen ska vara férsedd med intyg av tvé perso-
ner. Av intyget ska framgé

1. att férutsdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § dr uppfyllda,

2. att de i planen ldmnade uppgifterna ar riktiga och stimmer 6ver-
ens med tillgédngliga handlingar, samt

3. att gjorda berdkningar dr vederhéftiga och att den ekonomiska pla-
nen framstar som hallbar.

I intyget ska intygsgivarna ockséd ange de huvudsakliga omstdndig-
heter som ligger till grund for deras bed6mning och vilka handlingar
som har varit tillgdngliga for dem.

3 § Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestammer har férklarat behoriga att utfarda
intyg.

Det ar inte tillatet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns
négon omstdndighet som kan rubba fortroendet foér dennes opartisk-
het. Ingen av intygsgivarna far vara anstélld hos féretag, organisation
eller ndgon annan som har bildat bostadsréttsféreningen eller hjalpt
till med féreningsbildningen eller med att uppritta den ekonomiska
planen.
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Ny plan
4 § Om det sedan den ekonomiska planen har uppréttats intréaffar
ndgot som ir av vasentlig betydelse for bedomningen av féreningens
verksambhet, far foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsréatt
forrdn en ny ekonomisk plan har upprittats av foreningens styrelse
och registrerats av Bolagsverket.

En férening far upplata en ldagenhet med bostadsriétt trots att den
inte finns upptagen i en registrerad ekonomisk plan, om upplatelsen
inte har ndgon s&ddan betydelse som ségs i forsta stycket.

Planens offentlighet
5 § Styrelsen ska hdlla en registrerad ekonomisk plan tillganglig for
var och en som vill ta del av planen.

4 kap. Upplatelse av lagenheter med bostadsratt

Nér upplatelse far ske

1 § Bestimmelser om medlemskap och ekonomisk plan som férut-
sattning for upplatelse finnsi 1 och 3 kap.

2 § Innan den slutliga kostnaden for féreningens hus har redovisats
i en registrerad ekonomisk plan eller pd en féreningsstdmma, dr det
inte tillatet att upplata bostadsldgenheter med bostadsritt utan till-
stand av Bolagsverket.

Bolagsverket ska lamna tillstind om
1. en ekonomisk plan har registrerats och

2. féreningen stéllt betryggande sdkerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av insatsen till bostadsrdttshavarna jimte, i forekomman-
de fall, upplatelseavgift.

Bolagsverket ska pa begdran av foreningen aterstélla sikerheten se-
dan ett ar forflutit efter det att den slutliga kostnaden har redovisats
pé en foreningsstimma. Har talan om ersédttning véckts fére utgdng-
en av denna tid, fir sdkerheten dock inte aterstdllas forrdn mélet &4r
slutligt avgjort och foreningens betalningsskyldighet har fullgjorts.

Ogiltiga uppldatelser m.m.
7 § En upplatelse som skett i strid med bestimmelsernai3 kap. 1 §
med krav pa en registrerad ekonomisk plan eller formkraveti5 § ar
ogiltig. Den som bostadsraitten upplatits till har darvid ratt till ersatt-
ning for skada. Har ldgenheten tilltratts, ska hyresavtal anses ingdng-
et for tiden frén tilltrddet. Vicks inte talan om upplételsens ogiltighet
inom tvé ar frdn den dag d& upplatelsen skedde, dr ritten till sddan
talan forlorad.

Om en ldgenhet som dr upplaten med hyresrétt har upplatits med
bostadsritt i strid med bestimmelsernai 3 §, ar upplatelsen ogiltig.
I ett sddant fall gdller bestimmelserna om &aterbetalning och ersétt-
ning i 10 § andra stycket.

8 § Om en upplatelse skett i strid med bestammelsernai3 kap 4 §
med krav pa en registrerad ny ekonomisk plan, far bostadsrattshava-
ren efter uppsdgning frantrdda bostadsritten, om han var i god tro
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nér upplatelsen skedde. Uppsidgning ska ske inom tre ménader fran
den dag da bostadsréttshavaren fick kinnedom om det férhdllande
som bort féranleda upprittandet av en ny ekonomisk plan, dock inte
senare dn tva ar frdn upplatelsen.

Om en upplatelse skett i strid med bestammelserna i 2 § med krav
pa tillstdnd for upplatelse av bostadsritt, fir bostadsrattshavaren
efter uppsdgning frintrdda bostadsritten. Uppsdgning far dock inte
ske sedan Bolagsverket ldmnat tillstdnd till upplatelsen och inte hel-
ler efter utgangen avdeni2 § tredje stycket angivna tiden.

Sker uppsidgning enligt forsta eller andra stycket, 6vergar bostads-
rdtten genast till féreningen. Foreningen ska betala skélig ersdttning
for bostadsrdtten. Bostadsréattshavaren har dven rétt till ersdttning
for skada. Har ligenheten tilltrétts, ska hyresavtal anses ingénget for
tiden frdn uppsédgningen, om bostadsréttshavaren i uppsdgningen
begart att fa bo kvar i ldgenheten.

5 kap. Forhandsavtal

Rditt att inga férhandsavtal och att ta emot forskott

3 § Ett forhandsavtal ska upprittas skriftligen. I avtalet ska féljande
anges: parternas namn, den ldgenhet som avses bli upplaten med
bostadsritt, berdknad tidpunkt fér upplételsen, de berdknade avgif-
terna for bostadsritten och, i forekommande fall, belopp som ldm-
nas i forskott.

De berdknade avgifterna for bostadsrétten ska grundas péa en kalkyl
over kostnaderna for projektet. Kalkylen ska vara forsedd med ett
intyg av tvd sddana intygsgivare som avses i 3 kap. 3 §. Av intyget ska
framga
1. att de i kalkylen lamnade uppgifterna ar riktiga och stimmer 6ver-
ens med tillgdngliga handlingar, samt

2. att gjorda berdkningar ar vederhéftiga och att kalkylen framstar
som hallbar.

Iintyget ska intygsgivarna ocksé ange de huvudsakliga omstéandig-
heter som ligger till grund f6r deras beddmning och vilka handlingar
som har varit tillgdngliga for dem. Styrelsen ska hélla kalkylen och
intyget tillgédngliga for forhandstecknaren innan avtalet ingds.

5 § Bolagsverket ska lamna tillstdnd till en férening att ta emot for-
skott, om

1. det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, granskad enligt
3 § andra och tredje styckena, och

2. foreningen stéllt betryggande sékerhet hos Bolagsverket for ater-
betalning av férskott till férhandstecknarna.

Bolagsverket ska pa begdran av foreningen aterstélla sdkerheten efter
det att bostadsratterna upplatits eller mottagna forskott har &terbe-
talats.
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9 kap. Bestammelser om féreningen m.m.

Beslut om ombildning av hyresriitt till bostadsritt

19 § En bostadsrittsforenings beslut att forvarva ett hus for ombild-
ning av hyresrétt till bostadsrétt ska fattas pa en féreningsstimma.
Beslutet ar giltigt, om hyresgédsterna i minst tva tredjedelar av de
uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet har gétt med pd beslu-
tet. Dessa hyresgdster ska vara medlemmar i bostadsréttsféreningen
och, vad giller bostadshyresgister, folkbokférda pa fastigheten. Vid
berdkningen av antalet ldgenheter tilldmpas 1 kap. 5 § andra stycket.
Protokollet frdn foéreningsstimman ska innehdlla uppgift om hur
rosterna har berdknats och héllas tillgangligt for hyresgdsterna och
dgaren av huset.

20 § Innan beslut om férvirv av ett hus fattas enligt 19 §, ska en sa-
dan ekonomisk plan som avses i 3 kap. 1 § upprittas och hallas till-
ginglig for hyresgésterna. Till planen ska fogas ett besiktningsproto-
koll som visar husets skick. Planen ska dven vara forsedd med intyg
enligt 3 kap. 2 §.

10 kap. Skadestand, straff och vite m.m.
3 § Till boter doms den som uppsatligen eller av oaktsamhet

1. upplater andelsritt i strid med 1 kap. 8 §,

2. upplater bostadsritt i strid med 3 kap. 1 § eller 4 § eller 4 kap. 2 §,
3. tar emot forskott i strid med 5 kap. 2 §,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5. underlater att fora medlemsforteckning eller inte héller en sddan
forteckning tillgdnglig enligt 9 kap. 9 §, eller

6. underlater att fora lagenhetsférteckning eller meddelar oriktig el-
ler vilseledande uppgift i utdrag enligt 9 kap. 11 §.

11 kap. Forfarandet i bostadsrattstvister m.m.

5 § Beslut om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § om det
meddelats av myndighet som regeringen bestdmt, och beslut i dren-
de om tillstand att upplata bostadsrétt enligt 4 kap. 2 § eller om for-
skott enligt 5 kap. 5 § far 6verklagas hos allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstdnd kravs vid 6verklagande till kammarrétten.
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Bostadsrattsférordningen (1991:630)

Ekonomisk plan

1 § En ekonomisk plan fér en bostadsrittsforening enligt 3 kap. bo-
stadsréattslagen (1991:614) ska innehalla féljande uppgifter. Om upp-
giften dr prelimindr ska detta anges.

Bostadsrittsforeningens firma och organisationsnummer.
Beskrivning av fastigheten.

Tidpunkt for upplatelse och inflyttning.

Kostnad for foreningens fastighet.

Kostnader for n6dvandigt underhdll och nédvindig tillbyggnad,

. Kostnader for andra atgéarder som har betydelse for foreningens
verksamhet.

AU e

7. Uppgifter om finansieringen av kostnader enligt 4 - 6 (finansie-
ringsplan).

8. Foreningens lopande kostnader och intékter.

9. Driftskostnader som bostadsrittshavarna ska svara fér och som
inte ingdr i drsavgiften.

Planen ska dessutom innehalla en ekonomisk prognos och en kins-
lighetsanalys.

2 § Beskrivningen av fastigheten enligt 1 § 2 ska innehdlla f6ljande
uppagifter.

1. Fastighetens beteckning och areal. Om marken innehas med tomt-
rétt eller annan nyttjanderétt ska detta anges.

2. Byggnadernas antal och anvidndningssétt med kortfattad bygg-
nadsbeskrivning.

3. Om foreningen har fler 4n ett hus, en beskrivning av husens place-
ring i férhéllande till varandra.

4. Lagenheternas antal, upplatelseform, anvdndningssitt, storlek
och kortfattad ldgenhetsbeskrivning.

5. Gemensamma anordningar, kdnda servitut och skyldighet att inga
i gemensamhetsanldggning.

6. Underhdllsbehov och planerad tillbyggnad, ombyggnad eller an-
nan dndring av foreningens hus.

7. Fastighetens forsdkringar.
3 § I finansieringsplanen enligt 1 § 7 ska anges

1. lanebelopp och lanevillkor,
2. féreningens amorteringsplan for de forsta tre &ren,

3. insatser och upplatelseavgifter samt deras fordelning i stort p& de
olika bostadsritterna och

4. ovriga finansieringsposter.
4 § For l16pande kostnader och intédkter enligt 1 § 8 ska anges
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1. kostnader, uppdelade pa kapitalkostnader under de forsta tre &ren,
driftskostnader, avsittning for underhall samt 6vriga kostnader,

2. intdkter uppdelade pa arsavgifter och 6vriga intdkter samt

3. arsavgifternas fordelning pé de olika bostadsritterna i enlighet
med de grunder som anges i stadgarna.

4 a § En ekonomisk prognos enligt 1 § andra stycket ska avse

1. kapitalkostnader,

2. driftskostnader,

3. avsidttningar for underhll,

4. eventuella Ovriga avsdttningar,
5. underhallskostnader,

6. ovriga kostnader,

7. intdkter genom &rsavgifter, och
8. ovriga intdkter.

I prognosen ska anges vilka antaganden om inflation och rantor som
prognosen bygger pé.

Uppgifterna enligt forsta stycket 1-8 ska avse de sex forsta verksam-
hetsaren och det elfte verksamhetsaret.

4 b § En kédnslighetsanalys enligt 1 § andra stycket ska avse berdknad
arsavgift vid olika inflations- och rdntenivaer betridffande de sex for-
sta verksamhetsdren och det elfte verksamhetsaret.

5 § En ekonomisk plan ska uppriéttas i tva exemplar och underteck-
nas av samtliga ledamoter i féreningens styrelse samt vara forsedd
med intyg enligt 3 kap. 2 § bostadsréttslagen (1991:614).

Foreningens styrelse ska hos Bolagsverket anstka om registrering
av ekonomisk plan. Till ans6kningshandlingen ska fogas badda exem-
plaren av planen.

6 § En forenklad ekonomisk plan enligt lagen (1991:615) om omre-
gistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsrattsforeningar ska
innehdlla foljande.

1. Bostadsforeningens firma och organisationsnummer samt bo-
stadsréttsféreningens firma.

2. Bostadsforeningens behdllna tillgdngar.

3. Medlemmarnas insatser.

4. Overskott utover insatserna.

7 § Boverket ldimnar allmédnna rdd om utformningen av ekonomiska
planer.

Kostnadskalkyl

8 § En kostnadskalkyl enligt 5 kap. 3 § andra stycket bostadsratts-
lagen (1991:614) ska innehélla uppgift om bostadsrattsféreningens
firma och organisationsnummer samt, i den omfattning som behovs



Bilaga 2 67

Allmanna rad

for att berdkna avgifterna, de 6vriga uppgifter som féljer av 1 §. Den
ska dven innehélla en ekonomisk prognos enligt 4 a § omfattande
de kostnader och intdkter som tagits upp i kalkylen samt en kénslig-
hetsanalys enligt 4 b §. Kalkylen ska vara forsedd med intyg enligt 5
kap. 3 § andra stycket bostadsréttslagen.

Boverket ldimnar allmédnna rdd om utformningen av kostnadskalky-
ler.

Intygsgivare
9 § Beslut om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § bostads-
rattslagen (1991:614) fattas av Boverket.

Boverket ska se till att det finns ett lampligt antal intygsgivare och
utova tillsyn 6ver deras verksamhet.

10 § Behorighet som intygsgivare far meddelas endast den som har
noddvindig utbildning i fastighetsritt och foretags- eller fastighets-
ekonomi samt kunskaper avseende byggverksamhet och forvaltning
av fastigheter.

Behorighet ska meddelas for viss tid, hogst tre ar, men kan efter ny
ansOkan forldngas.

Vid prévning av en ansdkan om forldngning av behorighet ska sar-
skilt beaktas i vilken utstrackning sokanden har varit verksam som
intygsgivare.

10 a § Boverket ska aterkalla behorigheten for en intygsgivare som

1. inte uppfyller de krav som anges i 10 § forsta stycket, eller

2. inte iakttar tillborlig omsorg vid utférandet av sina dligganden en-
ligt 3 kap. 2 § eller 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) eller enligt 4
kap. 3 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresrtt.

I fall som avses i forsta stycket 2 far Boverket meddela varning i stél-
let for att aterkalla behorigheten, om det kan anses vara en tillrdacklig
atgard.

11 § Boverket ska underritta Bolagsverket om meddelad behorighet
och aterkallelse av behorighet.

En forteckning 6ver intygsgivare ska finnas tillgédnglig hos Boverket
och Bolagsverket.

Sékerhet

12 § Sdkerhet for aterbetalning av insats och upplatelseavgift enligt 4
kap 2 § bostadsrittslagen (1991:614) ska tdcka det sammanlagda be-
loppet av de insatser och upplatelseavgifter som avses med bostads-
rattsféreningens ans6kan om tillstdnd.

13 § Sékerhet for aterbetalning av forskott enligt 5 kap. 5 § bostads-
rattslagen (1991:614) ska tdcka det sammanlagda beloppet av de for-
skott som avses med bostadsrittsféreningens ansdkan om tillstdnd.

14 § Sdkerheten enligt 12 och 13 §§ ska bestd av bankgaranti eller an-
nan likvardig sdkerhet. Som sdkerhet far dven godtas en garantifor-
bindelse av Aktiebolaget Bostadsgaranti, HSB:s Riksférbund ek. for.,
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Riksbyggen ekonomisk férening samt GAR-BO Aktiebolag.
15 § Sékerheten ska forvaras hos Bolagsverket.

16 § AnsOkan om é&terstéllande av sdkerhet ska goras skriftligen hos
Bolagsverket.

17 § Till ansokningshandling om é&terstédllande av sdkerhet enligt 12
§ ska fogas en kopia av protokoll som utvisar att den slutliga kost-
naden for foreningens hus har redovisats pa en féreningsstdmma.
Vidare ska ldamnas en skriftlig forsdkran av samtliga ledamoter i
foreningens styrelse att talan om ersdttning for bostadsrétten inte
vackts inom ett &r fran det att den slutliga kostnaden redovisats pa
foreningsstdimma eller, om sddan talan véckts, att mélet dr slutligt
avgjort och foreningens betalningsskyldighet har fullgjorts.

18 § Till ansokningshandling om aterstillande av sdkerhet for for-
skott enligt 13 § ska fogas en skriftlig férsdkran av samtliga ledaméter
i foreningens styrelse att de ldgenheter for vilka férskott tagits ut dr
upplatna med bostadsrétt till den som tecknat forhandsavtalet eller
till ndgon som avses i 5 kap. 6 § bostadsréttslagen (1991:614) eller att
mottagna forskott har aterbetalats.

19 § Nér sdkerhet aterstélls ska Bolagsverket aterkalla tillstdndet att
ta upp forskott eller att uppléata bostadsritt.

Denna férordning trdder i kraft den 1 juli 1991 da bostadsréttskungo-
relsen (1971:486) upphor att gilla. Aldre bestimmelser ska dock gélla
for ekonomiska planer som har uppréttats och lamnats in for regist-
rering fore den 1 juli 1991.
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Lag (1991:615) om omregistrering av vissa
bostadsforeningar till bostadsrattsforeningar

1 § Enligt bestimmelserna i denna lag far sddana bostadsféreningar
som avses i punkterna 4 och 7 6vergangsbestimmelserna till bo-
stadsrittslagen (1991:614) omregistreras till bostadsrittsforeningar.
Bolagsverket provar fraiga om omregistrering efter anmaélan av bo-
stadsforeningen.

2 § Omregistrering far ske under férutsittning

1. att bostadsféreningen har beslutat dndra innehéllet i sina stad-
gar i 6verensstimmelse med bestammelserna i bostadsrittslagen
(1991:614),

2. att bostadsféreningen har minst tre medlemmar och har utsett
styrelse och revisor fér bostadsrittsforeningen i enlighet med be-
stdmmelserna i 9 kap. 12 och 26 §§ bostadsrittslagen,

3. att bostadsforeningen har beslutat andra sin firma till 6verens-
staimmelse med bestimmelserna i 9 kap. 6 § bostadsrattslagen, samt

4. att en sddan ekonomisk plan som anges i 4 § denna lag har upp-
réttats och registrerats samtidigt med att foreningen omregistrerats.

I frdga om omregistreringen tillimpas i 6vrigt bestimmelsernai9
kap. 31 § bostadsrittslagen.

3 § Beslut av bostadsforeningen i de frdgor som avses i 2 § forsta
stycket 1 - 3 och 4 § fattas i den ordning som anges i 7 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska féreningar. Bestimmelserna om viss ma-
joritet i 7 kap. 15 § andra stycket sista meningen nimnda lag ska inte
gdlla sddana beslut och inte heller ndr féreningsstimma beslutar i
annan angeldgenhet som ror omregistreringen. Inte heller ska sa-
dana villkor i stadgarna som gdr langre dn vad som foreskrivsi 14 §
forsta stycket och 15 § ndmnda kapitel tilldmpas.

4 § Innan ett beslut fattas som avses i 2 § forsta stycket 1 - 3, ska en
forenklad ekonomisk plan ha upprittats av bostadsféreningens sty-
relse och godkénts av foreningsstimman. I planen ska en berdkning
goras av bostadsféreningens behélllna tillgdngar. Medlemmarnas
insatser ska anses utgéra motsvarande insatser i bostadsrattsforen-
ingen. Overskott utéver insatserna kvarstar i bostadsrittsforeningen
om inte féreningsstdimman beslutar annat.

5 § Nér ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, ska de
lagenheter som av bostadsforeningen varit upplédtna med s&ddan rétt
som anges i punkt 4 eller 7 6vergdngsbestimmelserna till bostads-
rattslagen (1991:614) i stéllet anses upplatna med bostadsritt.

Bostadsrittsforeningens styrelse ska genast utfarda bevis till bo-
stadsrdttshavarna om bostadsrétterna. Beviset ska innehélla sdidana
uppgifter som ska anges i ligenhetsforteckning enligt 9 kap. 10 §
bostadsrattslagen (1991:614).
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Alla bostadsrattsforeningar ska ha en ekonomisk plan, som visar att
féreningen vid sin start ar ekonomiskt héllbar. Den ekonomiska planen
innehaller bland annat en byggnadsbeskrivning, kostnader for férening-
ens fastighet, finansieringsformer samt en prognos och kanslighetsana-
lys for féreningens ekonomi.

Denna omarbetade utgédva innehéller bestammelser och allménna rad
som galler for utformningen av ekonomiska planer och kostnadskalkyler
for bostadsrattsforeningar. Den innehdller ockséd de krav som galler for att
f& behorighet som intygsgivare.

De allmanna rdden vander sig till bostadsrattsforeningens styrelse, in-
tygsgivare, blivande bostadsrattshavare, revisorer, kreditgivare med flera
men ocksa till hyresgasterna vid ombildning fran hyresratt till bostadsratt.

Boverket

Box 534, 371 23 Karlskrona
Tel: 0455-35 30 00. Fax: 0455-3531 00
www.boverket.se



