Upplatelse av bostadsratt

Advokatfirman INTER bitrader regelbundet
bostadsréttsféreningar i fragor som rér bostadsrdttsjuridik
och har stor erfarenhet inom bostadsrdttsliga fragor. I denna
artikel beskrivs férutsdttningarna fér upplatelse av
bostadsrattslagenhet.

Upplatelse av bostadsratt

Upplatelsen &ar det wursprungliga avtalet mellan
bostadsrattsforeningen och den som ska forvarva bostadsratten.
Ndr bostadsratten sedan oOverlats vidare till nagon annan i
nasta led ar det inte fraga om upplatelse utan en Overlatelse.

For att bostadsrattsféreningen ska fa upplata en lagenhet med
bostadsratt kravs att bostadsrattshavaren ar medlem 1
foreningen. Detta innebar att styrelsen, innan
upplatelseavtal traffas, maste bevilja medlemskap.

Dessutom maste det finnas en hos Bolagsverket registrerad
ekonomisk plan for bostadsrattsfdreningen.

Formkravet

En upplatelse av bostadsratt ska ske enligt skriftligt
upplatelseavtal. Avtalet kan ocksa benamnas bostadsrattsavtal.

F6ljande uppgifter maste finnas i upplatelseavtalet:

Foreningens namn.

Bostadsrattsinnehavarens namn.

. Den lagenhet som upplatelsen avser.

Insatsbeloppet som ska betalas enligt upplatelsen.
. Rrsavgiften som ska betalas enligt uppldtelsen.
Eventuell upplatelseavgift.
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Det ska av handlingen framga att det ar fraga om upplatelse av
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bostadsratt. Avtalet ska undertecknas av foretradare for
foreningen och bostadsrattsinnehavaren. Avtalet far inte vara
tidsbegransat.

Ekonomisk plan

En bostadsrattsforening maste uppratta en ekonomisk plan innan
bostadsratter kan upplatas. Planen ar en teknisk och ekonomisk
beskrivning som ska gora det mojligt att bedoma foreningens
verksamhet.

Planen ska vara forsedd med intyg fran tva intygsgivare som
har till uppgift att prova om projektet &r hallbart.
Intygsgivarna ska utses av foreningen bland dem som Boverket
har gett behdrighet att vara intygsgivare. Den ekonomiska
planen ska registreras hos Bolagsverket och vara undertecknad
av samtliga styrelseledamoter.

Det &r Boverket som lamnar allménna rad om hur planen ska
utformas.

En ekonomisk plan for en bostadsrattsforening ska enligt lag
innehalla fo6ljande uppgifter. Om uppgiften ar preliminér ska
detta anges.

1. Bostadsrattsforeningens firma och organisationsnummer.

2. Beskrivning av fastigheten.

3. Tidpunkt for upplatelse och inflyttning.

4. Kostnad for foreningens fastighet.

5. Kostnader fo6r noddvandigt underhall och nédvandig
tillbyggnad, ombyggnad eller andra nddvandiga andringsarbeten.
6. Kostnader for andra atgarder som har betydelse for
foreningens verksamhet.

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

8. FOoreningens lopande kostnader och intakter.

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



Planen ska dessutom innehdlla en ekonomisk prognos och en
kanslighetsanalys.

Sedan en ekonomisk plan har upprattats och registrerats kan
det bli aktuellt att uppratta en ny ekonomisk plan. Sa ar
normalt fallet nar foreningen genom tillbyggnad eller genom
omvandling av hyresratter till bostadsratter eller pa annat
satt vill upplata lagenheter som inte finns upptagna i den
ursprungliga ekonomiska planen. I vissa fall maste styrelsen
da gora en ny ekonomisk plan och registrera den hos
Bolagsverket.

Kravet pa att uppratta ny ekonomisk plan galler dock inte om
det &r en enstaka lagenhet som ska upplatas och det inte hant
nagot som ar av vasentlig betydelse fo6r beddmningen av
foreningens verksamhet sedan den forsta planen gjordes. Vad
som ar av vasentlig betydelse kan t.ex. avse upplatelse av en
ny bostadsratt efter eller i1 samband med storre ombyggnad som
vasentligt inverkar pa foreningens ekonomiska stdllning eller
bostadsrattshavarnas forpliktelser.

Saken har kommenterats i prop 2002/03:12 enligt foljande:

”0Om det sedan den ekonomiska planen har upprattats intraffar
nagot som &r av visentlig betydelse fér bedémningen av
féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata ldgenheter
med bostadsratt forran en ny ekonomisk plan har upprattats och
registrerats (se 3 Kkap. 4 ¢ forsta stycket
bostadsrdttslagen). Enstaka upplatelser av ldgenheter som
inte finns med i1 den ekonomiska planen kan dock gboras utan att
nagon ny plan upprédttas (se 3 kap. 4 § andra stycket
bostadsrdttslagen). En ldgenhet far nadmligen upplatas med
bostadsratt trots att den inte finns upptagen i en registrerad
ekonomisk plan, om upplatelsen inte har nagon vésentlig
betydelse for bedomningen av fdéreningens verksamhet. I
Boverkets allmanna rad Ekonomiska planer for
bostadsrdttsféreningar (1995:6) ndmns som exempel pa en
vasentlig forandring att foreningens insatta kapital och



nettoskuld avviker vdsentligt fran motsvarande poster i den
ursprungliga planen (s. 19). Enligt Boverket bér en avvikelse
pa mer &n fem procent anses som vasentlig. I de allmdnna
raden anges ocksa att en ny plan inte behéver upprdttas néar
nagot intrdffar som férbdttrar féreningens eller
bostadsrattshavarnas ekonomiska situation. Detta motiveras
med att bakgrunden till bestammelserna om ekonomisk plan
framst ar att forhindra tillkomsten av ekonomiskt osunda
foreningar.”

Forhandsavtal avseende framtida
upplatelse

Forhandsavtal anvands for den som tanker kopa
bostadsrattslagenhet genom upplatelse men da r&atten inte vid
tillfallet ar fardig for en upplatelse (se mera nedan om
kraven for upplatelse). Sa kan vara fallet da det tar viss tid
att andra och registrera den ekonomiska planen med anledning
av ny upplatelse. Avtalet ar salunda vanligt bl a i samband
med tillbyggnader eller enstaka upplatelser av lagenheter, som
t ex vindar som ska inredas som bostadslagenhet.

Bindande avtal

Ett forhandsavtal ar som framgdr av ovan en Overenskommelse om
en framtida upplatelse av bostadsratt. En bostadsrattsférening
kan skriva forhandsavtal om, att léngre fram i tiden upplata
en lagenhet med bostadsratt.

Ett forhandsavtal betyder

a) att foreningen forbinder sig att upplata léagenheten med
bostadsratt at den som tecknat sig for lagenheten; och

b) att forhandstecknaren forbinder sig att forvarva lagenheten
med bostadsratt.



Skriftligt avtal

Forhandsavtalet ska vara skriftligt.

Foljande uppgifter maste enligt lag finnas med i avtalet;
a) Bostadsrattsforeningens namn;

b) Forhandstecknarens namn;
c) Vilken lagenhet som ska upplatas enligt forhandsavtalet;
d) Nar upplatelsen ska goras;

e) De berdknade avgifterna for bostadsratten, bade insats,
arsavgift och andra eventuella avgifter; och

f) Forskottsbeloppet (om sadant ska betalas).

Kostnadskalkyl

Ett férhandsavtal far enligt lag traffas endast om det finns
en tillforlitlig kalkyl Over kostnaderna for projektet.

Kalkylen ska granskas och intygas av tva personer som har
behdorighet som intygsgivare och kraven pa dessa &r desamma som
for en ekonomisk plan. Av intyget ska framgdr att de i
kalkylen lamnade uppgifterna ar riktiga och stammer dverens
med tillgangliga handlingar, samt att gjorda berakningar ar
vederhaftiga och att kalkylen framstar som hallbar. I intyget
ska intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omstandigheter
som ligger till grund for deras bedomning och vilka handlingar
som har varit tillgéngliga for dem. Styrelsen ska halla
kalkylen och intyget tillgangliga for forhandstecknaren innan
avtalet ingas.

Kostnadskalkylen ska i princip innehalla samma saker som en
ekonomisk plan. Den kan sagas utgdra en sorts forenklad
ekonomisk plan.

Boverket 1lamnar allménna rad om utformningen av
kostnadskalkyler



Ogiltighet

Ett forhandsavtal &r ogiltigt om det ingas i strid med de
formkrav som uppstalls i lagen.

Forskott

En bostadsrattsforening far ta emot forskott for upplatelse av
en bostadsratt bara om det tecknas ett forhandsavtal.

Foreningen maste dessutom ha tillstand av Bolagsverket for att
ta emot forskottet.

Tillstand kraver att ovan angiven kalkyl finns framtagen och
att den &r intygad av tva intygsgivare som angivits och
foreningen stallt betryggande sékerhet for aterbetalning av
forskott till forhandstecknaren.

Forskottet far inte vara hogre an det belopp som svarar mot
den beraknade insatsen for bostadsratten. Det ar alltsd inte
tillatet att ta forskott for exempelvis upplatelseavgift.

Féorbud mot 6verlatelse och pantsattning

For att motverka handel med forhandsavtal har 1 lagen inforts
ett forbud mot att sdtta ndgon annan an sin make i sitt stalle
eller pantsatta sin ratt enligt avtalet.

Uppsagning av forhandsavtal

En forhandstecknare far sédga upp avtalet och det upphor att
galla om

a) lagenheten inte upplats med bostadsratt senast vid
inflyttning (tilltradet)

b) upplatelsen fdérsenas jamfort med vad som star i avtalet pa
grund av omstandighet hanfdérligt till foreningen (mindre
féorsening maste dock godtas)

c) den avgift som ska betalas till fdreningen for
bostadsratten &r mycket hogre vad som star i forhandsavtalet.






