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1. Granskningarna

1.1 En ny lagbestammelse

Den 1 januari 2023 infordes en ny bestammelse i 3 kap. 15§ 1 st. 6 p.
fastighetsmaklarlagen (2021:516) som innebar att en objektsbeskrivning ska
innehalla uppgift om den enskilda bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning'. Med en bostadsratts indirekta nettoskuldsattning
menas hur stor andel av bostadsrattsféreningens totala lan som indirekt
belastar den enskilda bostadsratten. Fastighetsmaklarinspektionen har
sedan bestammelsen inférdes genomfort tva tematiska granskningar for att
kontrollera hur bestammelsen efterlevs.

Malet for de bada granskningarna har varit att tilltankta kdpare pa ett
andamalsenligt satt ska tillhandahallas en objektsbeskrivning med
fullstandig och korrekt information om bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning. Detta for att de ska kunna bilda sig en uppfattning om
férmedlingsobjektet och fatta valgrundade beslut infor en eventuell
budgivning och kontraktsskrivning.

' Bestammelsen uppstaller ett krav pa att uppgiften ska lamnas i den objektsbeskrivning som méklaren
enligt lagen ska tillhandahalla tillténkta kopare som ar konsumenter. Uppgiften ska finnas angiven aven
i de fall som objektsbeskrivningen tillhandahalls tilltdnkta kopare digitalt. Det uppstalls i bestdmmelsen
inte nagot krav pa att uppgiften ska ldmnas i 6vrig marknadsféring. Om uppgiften anda lamnas i den
ovriga marknadsforingen ska den dock vara korrekt.
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1.2 Den forsta tematiska granskningen

Fastighetsmaklarinspektionen beslutade att inleda det forsta
tillsynsprojektet i maj 2023. Syftet var att granska hur lagbestammelsen
efterlevdes samt att tydliggora vilka krav som stalls enligt lag och god
fastighetsmaklarsed pa den information som ska lamnas om bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning. Férhoppningen var att
Fastighetsmaklarinspektionen skulle fa underlag for vagledande beslut
avseende tillampningen av bestammelsen, som kunde publiceras och
kommuniceras som vagledning for bade allmanheten och branschen. En
forhoppning var ocksa att ge fastighetsmaklare, maklarforetag och
branschorganisationer incitament att vidta eventuella egenatgarder som
behdvs for att regeln ska tillampas pa ett korrekt satt.

Fastighetsmaklarinspektionen beslutade att tillsynsinsatsen skulle omfatta
16 olika fastighetsmaklare som under det forsta halvaret 2023 hade
pabdrjat och avslutat minst tva formedlingsuppdrag avseende
bostadsratter. Som urvalsprincip tillampades ett representativt urval, dar
myndigheten efterstrdvade en spridning avseende saval kon, alder,
verksamhetsort som eventuell kedjetillhérighet. Utifran ett riskbaserat
perspektiv tillmattes dock viss betydelse ocksa anmalningar som hade
inkommit till Fastighetsmaklarinspektionen med kritik hanforlig till den
aktuella bestammelsen.

Genom ett forsta forelaggande dlades maklarna att ge in en forteckning
over de férmedlingsuppdrag avseende bostadsratter de ansvarat for under
en utvald tidsperiod. Fastighetsmaklarinspektionen valde darefter ut tva
formedlingsuppdrag for en narmare granskning. Av de 32 utvalda
formedlingsuppdragen har dock tvad uppdrag utgatt ur granskningen. De
tva formedlingsuppdragen utférdes av olika maklare.

| ett andra steg forelades maklarna att redogora for hur de raknat ut
uppgiften om de tva bostadsratternas indirekta nettoskuldsattning, eller att
redogdra for varfor de inte angett uppgiften i de fall den saknades.
Maklarna uppmanades aven att ge in efterfragad dokumentation.

Fastighetsmaklarinspektionens granskning omfattade objektsbeskrivningen
for respektive utvalt uppdrag. For att kunna bedéma om maklarna angivit
en korrekt uppgift om bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning begarde
inspektionen dock in ytterligare handlingar i form av uppdragsavtalet,
stadgarna, arsredovisningen, maklarbilden, i forekommande fall den
ekonomiska planen samt eventuell dokumentation avseende maklarens
utrakning av uppgiften.
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1.3 Den andra tematiska granskningen

Med anledning av de brister som noterades i den forsta tematiska
granskningen beslutade Fastighetsmaklarinspektionen i juni 2024 att inleda
en andra och uppféljande granskning avseende hur kravet pa att lamna
uppgift om den enskilda bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning i
objektsbeskrivningen efterlevs. Tidsperioden for den andra granskningen
valdes med syftet att maklarna da skulle ha getts mgjlighet att ta del av
inspektionens promemoria samt vdagledning som sammanstalldes efter den
forsta granskningen och som bland annat publicerades pa inspektionens
webbplats den 23 januari 2024.

Fastighetsmaklarinspektionen beslutade att tillsynsinsatsen skulle omfatta
30 fastighetsmaklare. Urvalet avseende vilka méklare som skulle inga i
granskningen gjordes utifran tva olika faktorer, varav den ena byggde pa
ett representativt urval och den andra baserades pa uppféljning av tidigare
granskade maklare. Myndigheten valde att félja upp de maklare som i den
forsta tematiska granskningen meddelats en varning for att ha brustit i att
uppfylla lagkravet i bada de granskade formedlingsuppdragen. Dock med
undantag for de maklare vars beslut om pafoljd dverklagats och saledes
annu inte vunnit laga kraft.

Projektet genomfordes darefter pa likartat satt som vid den forsta tematiska
granskningen. Aven i denna uppféljande granskning var utgdngspunkten
att granska tva formedlingsuppdrag. Ett av darendena omfattade dock bara
ett formedlingsuppdrag, dd maklaren inte hade férmedlat mer &n en
bostadsratt under den utvalda perioden.
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2.1 Den forsta tematiska granskningen

Som tidigare redogjorts for har tva av de utvalda férmedlingsuppdragen
utgatt ur den forsta tematiska granskningen. Totalt har sdledes uppgiften
om respektive bostadsratts indirekta nettoskuldsattning granskats i 30 olika
objektsbeskrivningar. Inget av dessa tillsynsarenden har skrivits av pa
tjdnstemannaniva, utan samtliga drenden har foredragits for
Fastighetsmaklarinspektionens disciplinndmnd. Pafoljder har meddelats i
samtliga 16 tillsynsarenden?.

| de 30 formedlingsuppdrag som har prévats har Disciplinnamnden fattat
beslut enligt foljande.

Beslut Antal formedlingsuppdrag

Varning 21
Erinran 2
Ringa forseelse 4
Avskrivning 3

Fastighetsmaklarinspektionen har i savél de bedémningar som resulterat i
en avskrivning, som i de bedémningar dar paféljd har meddelats, haft for
avsikt att motivera principiella stallningstaganden relativt utforligt for att pa
sa satt fa ett sa anvandbart resultat som mojligt. Detta har setts som sarskilt
motiverat da det har kommit till inspektionens kdnnedom att manga
maklare upplever den nya bestammelsen som problematisk.

Det far anses inga i lagkravet att maklaren i efterhand ska kunna redogora
for hur uppgiften om bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning har
raknats fram. Fastighetsmaklarinspektionen har bedomt att det i de fall det
utifran maklarens redogorelse for utrakningen kan konstateras att
merparten av utrakningen har gjorts korrekt, kan ses som férmildrande om
enstaka poster har handhafts pa ett felaktigt satt och att en erinran da kan
anses tillrackligt. En bedémning far dock goras i varje enskilt fall.

| de fall dar det varit fragan om en felhantering av poster som har varit
sarskilt svara att avgora huruvida de ska tas med i utrakningen eller inte,

2 Besluten har fattats i &rendena med dnr 23-1231, 23-1232, 23-1233, 231234 [beslutet har
overklagats och Forvaltningsratten i Karlstad har faststallt varningen i dom 6 december 2024 i mal nr
5428-23], 23-1435, 23-1236, 23—-1237, 23-1238, 23—-1241, 23-1242, 23-1243 [beslutet har
overklagats och har inte vunnit laga kraft], 23—-1244, 23—-1245, 23-1246, 23—1247 samt 23—1248.
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och branschférbunden har uttryckt olika uppfattning i fragan, har
inspektionen i den forsta granskningen beddémt forseelsen som ringa och
pafoljd har underlatits. Fastighetsmaklarinspektionen uttalade dock i sin
forsta version av den har promemorian att en strangare bedémning kunde
komma att goras om posterna fortsatt hanteras pa ett felaktigt satt aven
efter att inspektionens standpunkt redovisats i promemorian.

2.2 Den andra tematiska granskningen

Av de 59 utvalda férmedlingsuppdragen har ett uppdrag utgatt ur den
andra tematiska granskningen. Totalt har saledes uppgiften om respektive
bostadsratts indirekta nettoskuldsattning granskats i 58 olika
objektsbeskrivningar. Av de totalt 30 tillsynsarenden som har initierats har
fem skrivits av pa tjdnstemannaniva till foljd av att ingen kritik har riktats
mot maklarnas. Resterande 25 tillsynsarenden* har féredragits for
Fastighetsmaklarinspektionens disciplinnamnd.

| de 48 formedlingsuppdrag som har prévats av Disciplinndmnden har
pafdljd meddelats for brister i 40 formedlingsuppdrag enligt foljande.

Beslut Antal formedlingsuppdrag

Varning 13
Erinran 27
Ringa forseelse 0
Avskrivning 8

Vid en jamforelse mellan antalet paféljder som meddelats maklare i de
bada granskningarna kan det konstateras att det i den andra granskningen
har meddelats farre antal varningar och fler erinringar. | den andra
granskningen har ingen forseelse ansetts ringa. Till skillnad fran vid den
forsta granskningen har inspektionen i den andra granskningen kunnat
skriva av drenden i sin helhet dar maklarna har agerat ratt i bada
utrakningarna.

Pa liknande sétt som i den forsta tematiska granskningen har
Fastighetsmaklarinspektionen dven i den andra granskningen haft for avsikt

3 Se inspektionens beslut med dnr 24-0992, 24-0993, 24-1031, 24-1033 och 24-1035.

4 Besluten har fattats i &rendena med dnr 24—-0978, 24—-0979, 24—0980, 24—-0981, 24—0983, 24—-0984,
24-0985, 24-0986, 24-0987, 24-0988, 24-0991, 24-0994, 24-0995, 24-0997, 24—-0998, 24-0999,
24-1000 [beslutet har 6verklagats och har darfor inte vunnit laga kraft], 24-1002, 24-1032, 24-1034, 24-
1036, 24-1037, 24-1038, 24-1039 [beslutet har dverklagats och har darfor inte vunnit laga kraft] och 24-
1040.
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att i sina beddmningar motivera principiella stallningstaganden relativt
utforligt for att fa ett sa anvandbart resultat som majligt.

Till skillnad fran den forsta granskningen har inspektionen i den andra
granskningen generellt sett varit ndgot strangare i sin bedomning av
maklarnas utrékning av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning.
Anledningen till det ar att inspektionen anser att det vid den har tidpunkten
har funnits forhallandevis tydlig vagledning genom bade beslut och
information fran myndigheten. Detta ar sannolikt ett av skalen till att fler
maklare har meddelats en erinran i den andra granskningen och att ingen
forseelse har beddémts som ringa. Den framsta orsaken till att fler maklare
har meddelats en erinran i den andra granskningen ar dock sannolikt att
antalet meddelade varningar har minskat. Fastighetsmaklarinspektionen ser
positivt pa att kunna konstatera att Disciplinndmnden i den forsta
granskningen meddelade varning i 70 procent av de granskade
férmedlingsuppdragen, medan varning endast meddelades i 22,5 procent
av de granskade formedlingsuppdragen i den andra granskningen. Detta
utfall beror bland annat pa att uppgiften om bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning saknades helt i halften av de granskade uppdragen vid
inspektionens forsta tillsyn, medan uppgiften endast saknades i cirka 8,5
procent av de granskade uppdragen vid inspektionens andra tillsyn.
Inspektionens uppfattning ar aven att utréakningarna av uppgiften generellt
har varit mindre bristfalliga vid den andra granskningen.
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3.1 Inledning

| f6ljande avsnitt redogor Fastighetsmaklarinspektionen for de
bedomningar som har gjorts i diverse fragor inom ramen for
granskningarna. Férhoppningen ar att avsnittet ska ge vagledning och pa
ett tydligt satt redogora for inspektionens syn pa hur maklaren ska berdkna
en bostadsratts indirekta nettoskuldsattning. | nagra fall har inspektionens
beslut 6verklagats och d@nnu inte vunnit laga kraft, vilket kommer att anges
sarskilt i anslutning till hdanvisningen. Om inget annat anges har beslutet
vunnit laga kraft. | ndgon enstaka fraga har inspektionen valt att redogora
for sin uppfattning trots att fragan annu inte har prévats och bedémts av
Disciplinnamnden. Den uttryckta uppfattningen utgor i detta fall
inspektionens utgangspunkt for en eventuell framtida prévning.

Aven om inspektionen har férsdkt att Idmna en sé& heltidckande redogérelse
som mojligt av sin syn pa den nya bestammelsen ar det dock viktigt att
uppmarksamma att redogdrelsen inte ar uttbmmande, exempelvis
avseende vilka poster som bor beaktas vid utrakningen. De exempel som
aterges i denna promemoria ar fiktiva och visar av pedagogiska skal méjliga
utformningar pa hur information kan lamnas fran bostadsrattsforeningar
och forvaltare. Inspektionen vill understryka att det dock kan férekomma
avvikelser, varfor en sammantagen bedémning av omstandigheterna anda
maste goras i varje enskilt fall.

Fastighetsmaklarinspektionen avser dven att pa sin webbplats www.fmi.se
ldmna information om vad som har beddémts vara god fastighetsmaklarsed
vid tillampningen av bestammelsen om att ange en uppgift om
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning i objektsbeskrivningen. Utifran
inspektionens stallningstaganden har ocksa en vdgledning pa omradet
sammanstallts som dven den finns tillganglig pa myndighetens webbplats.

3.2 Utrakningen

Vid berakningen av en bostadsratts indirekta nettoskuldsattning ska
maklaren fran féreningens rantebarande skulder dra ifrdn féreningens
rantebarande tillgdngar och likvida medel. Det ar féreningens skuldsattning
enligt den senaste arsredovisningen som ska anvandas som underlag for
berakningen. Om féreningen har tagit upp nya lan efter balansdagen kan
det framga av en not i arsredovisningen. Om sa ar fallet ska dven den nya
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skulden efter balansdagen tas med vid berdakningen av bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattnings.

Foreningens riantebarande skulder

- rantebérande tillgangar

- likvida medel

* andelstalet for arsavgift (i decimalform)
Bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning

Den nya bestammelsen med krav pa att ange bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning i objektsbeskrivningen innebar att maklaren sjalv
behover hantera information och géra en utrdkning utifrdn underlag som
har inhdmtats. Detta skiljer sig till viss del fran hur maklaren i normalfallet
hanterar insamlad information vid ett formedlingsuppdrag. Méaklaren brukar
da formedla inhamtade uppgifter till tilltankta kdpare, utan att sjalv
bearbeta informationen i ndgon storre utstrackning.

Fastighetsmaklarinspektionen har uppmarksammats pa att maklare finner
den nya bestammelsen komplicerad och att det ibland upplevs svart att fa
tillgang till korrekt information for att kunna goéra utrakningen.
Inspektionen instammer i att den nya bestammelsen innebar ett utdkat
ansvar for maklarens hantering av insamlad information och har under
granskningarna stott pa saval maklarbilder med otydlig information med
avseende pa korrekt andelstal for utrakningen, som vissa problem med att
snabbt fa efterfragad information fran forvaltare och
bostadsrattsforeningar. Kravet galler dock en obligatorisk uppgift som av
lagstiftaren har ansetts vara av sarskild relevans for en blivande
bostadsrattskdpare. Inspektionen finner darfor att maklaren har ett
forhallandevis langtgaende ansvar att forsdka fa fram korrekt underlag for
att gora utrakningen (se vidare i avsnitt 3.4.5 samt 3.8.1).

Inspektionen anser det vasentligt att méaklaren kritiskt granskar en utraknad
uppgift om en bostadsratts indirekta nettoskuldsattning och tar stallning till
om uppgiften kan anses rimlig i férhallande till féreningens totala
skuldsattning och andra relevanta omstandigheter. Det ar sdledes av vikt att
maklaren har kunskap om hur uppgiften berdknas for att kunna géra denna
beddmning.

Fastighetsmaklarinspektionen anser generellt att da det utifran maklarens
redogdrelse for utrakningen kan konstateras att merparten av utrakningen
har gjorts korrekt kan ses som formildrande om enstaka poster har
handhafts pa ett felaktigt satt och att en erinran darmed kan anses

5 Se prop. 2021/2022:171, s. 64 samt 112.
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tillracklige. En sammantagen bedémning av omstandigheterna far dock
goras i varje enskilt fall. Avvikelsen i kronor tillmats i normalfallet inte
avgorande betydelse av Fastighetsmaklarinspektionen vid bedémningen.
Tva maklare som exempelvis har hanterat samma post felaktigt vid sina
utrakningar kan fa olika utslag pa avvikelsen i kronor, beroende pa att
posten i det ena fallet omfattar ett hogt belopp och i det andra fallet ett
lagt belopp. Det kan adven vara sa att en maklare har hanterat ett flertal
poster fel vid utrakningen, men om posterna aterfinns pa saval tillgangs-
som skuldsidan i balansrakningen kan beloppen komma att ta ut varandra
vid utrakningen. Resultatet kan da bli en liten avvikelse i kronor mellan den
av maklaren framraknade uppgiften och den korrekta uppgiften om
bostadens indirekta nettoskuldsattning.

Fastighetsmaklarinspektionen anser som utgangspunkt att en maklare som
i stort saknar vetskap om hur utrakningen ska goras, men som har haft tur
vid utrdkningen, inte ska premieras vid paféljdsbedomningen i relation till
en maklare som till stora delar har gjort en korrekt utrakning, men dar
paverkan pa avvikelsen i kronor blir storre.

Vid sarskilda omstandigheter, dar felhanteringen av en enstaka post har
haft betydande inverkan pa att uppgiften om bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning har blivit helt missvisande, har dock inspektionen
bedomt forseelsen som varningsgrundande’.

Sammantaget bedomer Fastighetsmaklarinspektionen maklarnas utrakning
av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning som en helhet, dar samtliga
omstandigheter beaktas.

s |~
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6 Se exempelvis inspektionens beslut med dnr 23—1235 och 23-1244.
7 Se inspektionens beslut med dnr 24-1002.
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3.3 Uppgiftsskyldighet

Av 4 kap. 2 § fastighetsmaklarlagen foljer att Fastighetsmaklarinspektionen
far foreldagga en registrerad fastighetsmaklare att lamna de upplysningar
och ge tillgang till de handlingar som behovs for tillsynen. Det far utifran
den bestammelsen, samt bestammelsen i 3 kap. 15 § fastighetsmaklarlagen,
anses stallas krav pa att maklaren i efterhand kan redogéra for hur
uppgiften om den enskilda bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning har
raknats frame.

3.4 Underlaget for berakningen
3.4.1 Handlingar

Av bestammelsen i 3 kap. 15 § fastighetsmaklarlagen foljer att maklaren,
utdver objektsbeskrivningen, dven ska tillhandahalla tilltankta kdpare av en
bostadsratt féreningens senast tillgangliga arsredovisning och féreningens
registrerade stadgar. Om det inte finns ndgon upprattad arsredovisning ska
maklaren i stallet tillhandahalla féreningens ekonomiska plan. Berakningen
av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning ska enligt férarbetena goras
utifran skuldsattningen i den senast tillgangliga arsredovisningen.

Avser formedlingen en nyproducerad bostadsratt eller en bostadsratt i en
nybildad férening finns det dock inte alltid en faststalld arsredovisning att
tillga. Utrakningen ska da i normalfallet géras genom att skuldsattningen
som redogors for i den ekonomiska planen multipliceras med
bostadsrattens andelstal for arsavgifte.

3.4.2 Inte tillatet att franga arsredovisningen

Under lagstiftningsarbetet avseende bestammelsen om att ange
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning inkom kritik gallande att
utrakningen skulle baseras pa uppgifterna i foreningens senaste
arsredovisning. Detta da informationen i arsredovisningen kan ha blivit
inaktuell genom att féreningen exempelvis har amorterat ner 1an eller
upptagit ytterligare lan. Lagstiftaren fann dock att arsredovisningen anda
ska utgodra grund for utrakningen, da en uppgift hamtad darifran ar
kvalitetssakrad och lattillganglig®.

8 Se exempelvis inspektionens beslut med dnr 23-1241 och 24-1036.
9 Se exempelvis inspektionens beslut med dnr 24—0999.
0 Se prop. 2021/22:171, s. 64.
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| flera arenden har maklare valt att franga informationen i den senast
tillgangliga arsredovisningen*. Anledningen har varit att maklaren bedémt
att arsredovisningen inte har aterspeglat foreningens ekonomiska situation
vid formedlingstidpunkten. Det har i flera fall rort sig om féormedling av
nyproducerade bostadsratter. Forhallandena kring en bostadsrattsférenings
finansiering av ett nyproduktionsprojekt kan vara tdmligen komplexa och
skilja sig fran forhallandena i redan etablerade bostadsrattsforeningar.
Uppgifterna i en nystartad forenings forsta arsredovisning, innan det att
slutfinansieringen av nyproduktionen &r |6st, kan medféra att uppgiften om
bostadens indirekta nettoskuldsattning skiljer sig betydligt fran en
utrakning som gors baserad pa senare uppgifter om féreningens ekonomi,
da slutfinansieringen ar genomférd.

Aven om Fastighetsmaklarinspektionen kan ha férstaelse fér maklarnas
avsikt att lamna aktuell och rattvisande information har dock inspektionen,
utifran lagstiftningen och dess férarbeten, funnit att det inte finns nagon
mojlighet for maklaren att grunda berakningen pa nagon annan
information an de uppgifter som finns angivna i foreningens senast
tillgangliga arsredovisning.

Syftet med att ta fram en standardiserad uppgift om bostadsratters
indirekta nettoskuldsattning utifran ett kvalitetssakrat underlag har varit att
forsoka mojliggora en jamforelse mellan olika bostadsratters prissattning,
med hansyn tagen till skuldsattningen, och darmed rantekansligheten.
Skulle det sta maklaren fritt att sjalv avgora vilket underlag som ska utgora
grunden for berdkningen finns en risk for att jamférbarheten minskar och
att osakerhet skapas kring nyckeltalet och grunderna for dess berdkning.

Fastighetsmaklarinspektionen vill darfor understryka vikten av att maklare
anvander ratt underlag vid berakningen av bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning och darmed inte frangar den senast tillgdngliga
arsredovisningen, alternativt den ekonomiska planen i de fall da
foreningens forsta arsredovisning dnnu inte har tagits fram.

Utover att ange den obligatoriska uppgiften om bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning i objektsbeskrivningen, baserad pa informationen i den
senast tillgangliga arsredovisningen, finns det dock inget som hindrar att
maklaren i sin information gentemot tilltankta kdpare foértydligar och
utvecklar informationen om foreningens ekonomiska situation. Om en
maklare har fatt kinnedom om vasentliga férandringar avseende

" Se exempelvis inspektionens beslut med dnr 24—1000 [beslutet har éverklagats och inte vunnit laga
kraft] och 24-0981.
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foreningens skuldsattning kan det aven foreligga en skyldighet for
maklaren att uppmarksamma tilltankta kopare pa detta™.

3.4.3 Utga fran ratt uppgifter i arsredovisningen

Fastighetsmaklarinspektionen vill aven uppmarksamma maklare pa vikten
av att utga fran ratt uppgifter i arsredovisningen eller den ekonomiska
planen. | balansrakningen finns normalt redovisat siffrorna for det aktuella
rakenskapsaret, men dven en atergivelse av siffrorna fran foregaende
rakenskapsar. | ett tillsynsarende hade maklaren utgatt fran de siffror som
visade vad behallningen for respektive post i balansrakningen var per den
31 december 2021 i stéllet for sifforna per den 31 december 2022. Maklaren
konstaterades ha grundat sin berakning pa ett felaktigt underlag®.

Det ar dven viktigt att hamta uppgifterna fran ratt avsnitt i
arsredovisningen, det vill sdga fran balansrakningen med eventuella
tillhdrande noter. | ett tillsynsdarende hade méklaren vid sin utrdkning
felaktigt tagit med ett belopp betecknat som féreningens “kassaflode fran
den I6pande verksamheten” och som fanns angivet i kassaflodesanalysen i
arsredovisningen. Kassaflodesanalysen fokuserar pa de faktiska in- och
utbetalningarna som har gjorts i foreningen under rakenskapsaret.
Kassaflodet ar ett nyckeltal som kan ge en uppfattning om féreningens
ekonomiska stabilitet och likviditet. Inspektionen uttalade i beslutet att
beloppet dock inte ska beaktas vid utrakningen av bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning.

3.4.4 Aktuell version av handlingarna

Fastighetsmaklarinspektionen har i granskningarna noterat att maklare i
flera fall har gjort utrdkningen av den indirekta nettoskuldsattningen utifran
en arsredovisning som vid tillfallet for utrakningen inte har varit den senast
tillgangliga. Inspektionen har ocksa noterat att maklare i tillsynsdrenden har
gett in en version av bostadsrattsforeningens stadgar som inte ar de senast
registrerade. Fastighetsmaklarinspektionen vill understryka vikten av att
uppgifterna for utrakningen hamtas fran den aktuella versionen av
handlingen.

Vad som avses med den senaste tillgangliga arsredovisningen har inte
narmare klargjorts i lagtexten eller i forarbeten.
Fastighetsmaklarinspektionen anser att det som utgangspunkt bor réra sig
om den arsredovisning som har faststallts pa féreningens senaste
arsstamma. Har maklaren efterfragat den senaste tillgangliga

12 Jamfor inspektionens beslut med dnr 24-0523 [ingar ej i de tematiska granskningarnal.
'3 Se inspektionens beslut med dnr 24-1032.
4 Se inspektionens beslut med dnr 24-0988.
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arsredovisningen fran foreningen eller forvaltaren och erhallit en
arsredovisning, exempelvis per e-post, bor maklaren normalt kunna forlita
sig pa att handlingen ar den korrekta att utga fran. Detsamma galler om
foreningen har publicerat sina arsredovisningar pa sin webbplats.

Fastighetsmaklarinspektionen anser att en maklare i ndra anslutning till
kontraktsskrivningen bor undersdka vilken arsredovisning som ar den
senast tillgangliga. Det ar aven viktigt att maklaren vid langre I6pande
formedlingsuppdrag ar observant pa, och haller sig uppdaterad om, nar en
nyare version av arsredovisningen finns tillganglig. Detta eftersom det da
kan ha forflutit 1ang tid fran det att objektsbeskrivningen upprattades till
dess att den tillhandahalls tilltankta kopare. | ett tillsynsarende hade
maklaren initialt berdknat bostadens indirekta nettoskuldsattning utifran
uppgifterna i foreningens ekonomiska plan, men under tiden
formedlingsuppdraget pagick fatt tillgang till féreningens forsta
arsredovisning. Eftersom berdkningen av den indirekta
nettoskuldsattningen ska utga fran den senaste tillgangliga
arsredovisningen borde maklaren vid denna tidpunkt ha gjort en ny
berakning baserad pa uppgifterna i arsredovisningen och justerat uppgiften
i den objektsbeskrivning som tillhandahdlls tilltankta kdpare darefter. Da
maklaren efter viss tid anda vidtagit rattelse och uppdaterat uppgiften om
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning ansag inspektionen att
pafoljden kunde stanna vid en erinran.

3.4.5 Inhamtande av underlag

Maklaren har ett ansvar att vidta atgarder for att inhamta relevant underlag
for utrakningen. | ett tillsynsarende uppgav maklaren att hon inte kunnat fa
del av bostadsrattsféreningens ekonomiska plan (se inspektionens beslut
med dnr 24-0987). Vid handlaggningen av tillsynsarendet inhamtade
inspektionen den ekonomiska planen fran Bolagsverket. | beslutet
konstaterades att en bostadsrattsférening maste ge in en ekonomisk plan
for registrering till Bolagsverket' och att det enligt offentlighetsprincipen
finns en ratt att bestalla kopior av alla handlingar som finns hos
myndigheten. Av 3 kap. 5 § bostadsrattslagen framgar dven att féreningens
styrelse ska halla en registrerad ekonomisk plan tillganglig for var och en
som vill ta del av den.

Av forarbetena till bestammelsen i 3 kap. 15 § 6 p. i fastighetsmaklarlagen
framgar att maklaren som utgangspunkt bor kunna forlita sig pa de
uppgifter som en bostadsrattsforening lamnar, men att maklaren beroende
pa omstandigheterna kan behdva stélla kontrollfragor. | ett drende hade

' Se inspektionens beslut med dnr 24-0978.
6 Se 3 kap. 1 § bostadsréttslagen (1991:614).
7 Se prop. 2021/22:171, s. 57.
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maklaren stamt av med séljaren av bostadsratten, som aven var
styrelsemedlem i féreningen, angaende en 6vrig fordran, dar det saknades
narmare information om vad fordran avsag i arsredovisningen. Maklaren
fick uppgift om att fordran var rantebarande och beaktade darfor beloppet
vid sin utrakning. Inspektionen kunde dock genom sin utredning konstatera
att det inte rérde sig om en rantebarande fordran. Vid provningen av
arendet fann dock inspektionen att maklaren haft fog att forlita sig pa de
uppgifter som en féretradare for féreningen ldmnat, oavsett att denne
ocksa var saljare av bostadsratten.

3.5 Rantebarande skulder

3.5.1 Inledning

Maklaren behover ta stallning till vilka skulder i balansrakningen som &r
rantebarande. Skulderna redovisas vanligtvis i balansrakningen under
rubrikerna "Langfristiga skulder” och "Kortfristiga skulder”. Kortfristiga
skulder ar skulder som ska betalas inom ett ar, l[angfristiga skulder forfaller
forst efter mer &@n ett ar. Det kan finnas rantebarande skulder under bada
dessa rubriker.

'8 Se inspektionens beslut med dnr 24-1000 [beslutet har 6verklagats och inte vunnit laga kraft].
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3.5.2 Vilka poster ska beaktas?

De poster som redogdrs for nedan utgor inte en uttémmande lista dver
vilka poster som ar att anse som en rantebarande skuld eller inte.

De vanligaste rantebarande skulderna som ska tas med vid berdkningen ar
foreningens langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut (banklan).
Det kan &ven finnas andra rantebarande skulder, sdésom skulder till
fastighetsbolag eller fastighetsutvecklare, som ska tas med i berakningen.
Inom ramen for granskningarna har inspektionen exempelvis bedémt att en
post benamnd “Fastighetslan” under rubriken “Langfristiga skulder” ska tas
med som en rantebadrande skuld. | det aktuella fallet framgick det av en not
som tillhorde posten "Fastighetslan” att skulden var férenad med rantar.

Det ar vanligt att det i balansrékningen dven forekommer skuldposter som
inte ska tas med vid berakningen av bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning, da posterna inte avser rantebadrande skulder. Under
granskningarna har inspektionen bland annat bedémt att belopp som har
redovisats under posterna “Leverantorsskulder”, “Skatteskulder” och
"Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter” inte utgor rantebarande
skulder och darfor inte ska tas med vid berdkningen av den indirekta
nettoskuldsattningenz. Som utgangspunkt |0per exempelvis en
leverantorsskuld utan ranta. Att skulden majligen i framtiden skulle kunna
forenas med ranta om den inte betalas i tid innebar inte att den ska
betraktas som en réantebarande skuld vid berdkningen av den indirekta
nettoskuldsattningen.

3.5.3 Posten “Ovriga skulder”

Det ar vanligt att det i balansrakningen finns med en post som heter
"Ovriga skulder”. Ibland finns det en not som tillhér posten, dar det ges en
narmare beskrivning av vilken typ av skuld/skulder som postens belopp
avser. Det forekommer dock att en sddan narmare beskrivning saknas.

Ett angivet belopp i posten "Ovriga skulder” avser dock oftast sddana
skulder som inte ar rantebarande. Disciplinnamnden har inom ramen for
granskningarna bedémt att skulder tillhérande posten "Ovriga skulder” som
har avsett personalens kéllskatt, moms, sociala avgifter, uttagsskatt, inre
fond, depositioner och clearing inte utgor rantebarande skulder2.

Utifran underlaget i granskningarna kan inspektionen aven konstatera att
ett eventuellt belopp under posten “Ovriga skulder” i normalfallet brukar

' Se inspektionens beslut med dnr 23—-1232.
20 Se inspektionens beslut med dnr 23—1232 och 23-1233.
21 Se inspektionens beslut med dnr 23—1232 och 23—-1233.
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vara forhallandevis lagt och darfor inte skulle fa ndgon betydande paverkan
pa resultatet vid berdkningen av den indirekta nettoskuldsattningen.

Mot denna bakgrund anser inspektionen att det vore en alltfér ldngtgaende
utredningsskyldighet for méaklaren att behdva utreda vad beloppet avser for
typ av skuld/skulder, i de fall da detta inte framgar av en not. Som
utgangspunkt anser darfor inspektionen att maklaren, vid berdkningen av
en bostadsratts indirekta nettoskuldsattning, inte bor ta med belopp i
posten "Ovriga skulder”. Skulle det dock undantagsvis framga av en not i
arsredovisningen att hela eller en del av beloppet under posten “Ovriga
skulder” ar att klassa som en rantebarande skuld ska maklaren ta med
beloppet vid berakningen av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattningz.

Om det inte framgar av informationen i arsredovisningen vad ett belopp
under posten “Ovriga skulder” avser, och beloppet éverstiger 500 000
kronor, ar inspektionens uppfattning emellertid att maklaren bor lagga in
en kommentar om posten i anslutning till uppgiften som lamnas i
objektsbeskrivningen. Av kommentaren bor det framga att det inte har
utretts huruvida beloppet avser rantebarande skulder och att beloppet
darfor inte har tagits med vid berdkningen av den indirekta
nettoskuldsattningen.

| slutet av promemorian finns en lathund som ger vagledning kring hur

posterna “"Ovriga skulder”, “Ovriga fordringar” och “Finansiella
anlaggningstillgangar” enligt inspektionen bor hanteras.

3.6 Rantebarande tillgangar och likvida
medel

3.6.1 Inledning

Fran de rantebarande skulderna ska méklaren vid utrdkningen av den
indirekta nettoskuldsattningen dra ifran foreningens rantebarande
tillgangar och likvida medel. Maklaren behover ta stéllning till vilka poster
pa balansrakningens tillgangssida som ska tas med vid berdkningen.

3.6.2 Vilka poster ska beaktas?

De poster som redogdrs for nedan utgor inte en uttémmande lista dver
vilka poster som ar att anse som en rantebarande tillgang/likvida medel
eller inte.

22 Se inspektionens beslut med dnr 23-1232 och 23-1235.
2 Jamfoér inspektionens beslut med dnr 24-0978.
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Belopp som tillhdr posten "Kassa och bank” utgor likvida medel och ska tas
med vid berakningen. Det kan rora sig om medel pa exempelvis
foreningens transaktionskonto eller sparkonto. Foreningen kan aven ha
likvida medel pa konton hos férvaltaren som ska tas med vid berakningen,
se vidare nedan under avsnitt 3.6.3.1. Observera att likvida medel ska
beaktas vid utrakningen dven om de inte ar rantebarande.

Fastighetsmaklarinspektionen har bedomt att posterna "Kundfordringar”,
"Avgifts- och hyresfordringar” samt "Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter” inte utgor rantebarande tillgangar och darfor inte ska tas med vid
berakningen av den indirekta nettoskuldsattningen. Som utgangspunkt
|oper exempelvis en kundfordran utan ranta. Att fordran mojligen i
framtiden skulle kunna férenas med ranta om den inte betalas i tid innebar
inte att den ska betraktas som en rantebarande fordran vid berdkningen av
den indirekta nettoskuldsattningen.

Som redogjorts for tidigare har Fastighetsmaklarinspektionen beddmt att
skatteskulder inte anses utgora rantebarande skulder och darfor inte ska
beaktas vid berdkningen av den indirekta nettoskuldsattningen.
Inspektionen har motsvarande installning nar det galler eventuella
fordringar rérande skatt. Sddana fordringar bor inte anses utgora
rantebarande fordringar och ska inte beaktas vid berdkningen av den
indirekta nettoskuldsattningen. Inspektionen har inom ramen for
granskningarna bedémt att en fordran avseende moms inte ska tas med vid
berakningenz. Nar det galler eventuella medel pa skattekontot goér dock
inspektionen en annan bedémning som aterges nedan under avsnitt 3.6.3.1.

Vad avser sadana tillgangar som redovisas under rubriken “Kortfristiga
placeringar” i balansrakningen anser inspektionen att sddana tillgangar som
utgangspunkt bor likstallas med likvida medel och darfér ska tas med vid
berdkningen av den indirekta nettoskuldsattningen. Det ror sig i
normalfallet om vardepappersinnehav pa den 6ppna marknaden, dar
avsikten ar ett mer kortsiktigt agande och dar det finns mdjlighet att
forhallandevis enkelt och snabbt omvandla tillgangarna till likvida medel.
Ett vardepappersinnehav, som i balansrakningen har redovisats som en
"Kortfristig placering”, har annu inte prévats av inspektionen inom ramen
for nagot av de tillsynsdrenden som ingar i granskningarna. Se dock avsnitt
3.6.4 angaende inspektionens beddmning av en férenings innehav av
vardepapper som i arsredovisningen tagits upp som finansiella
anlaggningstillgangar.

Fastighetsmaklarinspektionen har bedomt att en fastranteplacering i en
ekonomisk foérening, som i balansréakningen redovisats som en kortfristig

2 Se inspektionens beslut med dnr 23—1232.
25 Se inspektionens beslut med dnr 23—1233.

TEMATISK GRANSKNING AV UPPGIFT OM INDIREKT NETTOSKULDSATTNING | OBJEKTSBESKRIVNINGEN,
DNR 23-1082 OCH 24-0964



placering, utgor en rantebarande tillgdng som ska tas med vid berdkningen
av den indirekta nettoskuldsattningen.

3.6.3 Posten "Ovriga fordringar”

| likhet med vad som tidigare redogjorts for avseende posten “Ovriga
skulder” ar det vanligt att det i balansrakningen aterfinns en post som heter
"Ovriga fordringar”. Ofta finns det en not som tillhér posten, dar det ges en
narmare beskrivning av vilken typ av fordran/fordringar som beloppet i
posten avser. Det forekommer dock att en sddan narmare beskrivning
saknas.

3.6.3.1 Medel hos forvaltaren och behallning pa skattekontot

Det ar vanligt att en bostadsrattsforening forvarar medel hos forvaltaren.
Det kan i arsredovisningen exempelvis anges som ett klientmedelskonto,
avrakningskonto, placeringskonto, transaktionskonto eller rantekonto.
S&dana medel hittas vanligtvis under posten "Ovriga fordringar” i
balansrakningen och beskrivs narmare i en not som tillhér den posten.
Inom ramen for granskningarna har inspektionen dock dven stott pa ett fall
dar det i stallet har framgatt av noten till posten "Kassa och bank” att det
finns klientmedel hos férvaltaren. Inspektionen har beddémt att ndmnda
medel hos forvaltaren ska tas med vid berdkningen av den indirekta
nettoskuldsattningen?.

Fastighetsmaklarinspektionen har aven bedomt att eventuell behallning pa
bostadsrattsforeningens skattekonto ar att likstdlla med likvida medel och
ska tas med vid berakningen av den indirekta nettoskuldsattningenz. Aven i
detta fall brukar beloppet inrymmas i posten "Ovriga fordringar” i
balansrakningen och beskrivas narmare i en not som tillhér posten. Utifran
inspektionens beddmning ovan géllande medel hos foérvaltaren och medel
pa foreningens skattekonto ar det av stor betydelse att méaklaren ar
noggrann och efterstravar att ta del av informationen i de noter som ofta
tillhér posterna “Ovriga fordringar” och “Kassa och bank”.

3.6.3.2 Andra tillgdngar som inryms i posten “Ovriga fordringar”

Andra tillgadngar som redovisas under posten "Ovriga fordringar”, dar det
saknas redogorelse i en tillhérande not i arsredovisningen for vad beloppet
avser, brukar vara fordringar som inte ar rantebarande, exempelvis rérande
skatt och moms. Utifran underlaget i granskningarna kan inspektionen dven
konstatera att ett eventuellt belopp under posten "Ovriga fordringar” i
normalfallet brukar vara forhallandevis lagt och darfor inte far ndgon

% Se inspektionens beslut med dnr 23—1232.
27 Se inspektionens beslut med dnr 23—1233 och 23-1235.
28 Se exempelvis inspektionens beslut med dnr 23—1244 och 24—-1034.
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betydande paverkan pa resultatet vid berdkningen av den indirekta
nettoskuldsattningen.

Om det saknas en narmare beskrivning i arsredovisningen av den
fordran/de fordringar som redovisas under posten "Ovriga fordringar” anser
darfor inspektionen att méklaren inte behdver utreda denna post narmare
och inte bor ta med posten som en rantebarande fordran vid berakningen
av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning.

Om beloppet 6verstiger 500 000 kronor ar Fastighetsmaklarinspektionen
emellertid av uppfattningen att maklaren bor lagga in en kommentar
avseende posten i objektsbeskrivningen. Av kommentaren bor det framga
att det inte har utretts huruvida posten avser rantebarande tillgangar eller
likvida medel och att beloppet darfor inte har tagits med vid berakningen
av den indirekta nettoskuldsattningen=.

| slutet av promemorian finns en lathund som ger vagledning kring hur

posterna "Ovriga fordringar”, “Ovriga skulder” och “Finansiella
anlaggningstillgangar” enligt inspektionen bor hanteras.

3.6.4 Finansiella anldaggningstillgangar

Nar det géller posten finansiella anlaggningstillgadngar i arsredovisningen ar
Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning att sddana tillgangar i de flesta
fall inte ar att anse som rantebarande tillgangar eller likvida medel. Inom
ramen for granskningarna har inspektionen inte stott pa sarskilt madnga
bostadsrattsforeningar som har redovisat finansiella anlaggningstillgangar i
arsredovisningen. Endast i ett fall har inspektionen bedémt att en férenings
finansiella anlaggningstillgangar ska likstallas med likvida medel.

Maklaren bor dock noggrant ta del av en eventuell beskrivning av en
finansiell anlaggningstillgdng som finns i en till posten hérande not. Detta
da det i undantagsfall kan réra sig om en tillgang som ska tas med vid
berdkningen av den indirekta nettoskuldsattningen. Det skulle d& kunna

2 Jamfér inspektionens beslut med dnr 24-0978.
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rora sig om en rantebarande langfristig placering, exempelvis ett innehav av
langfristiga rantebarande obligationer. Ett annat exempel ar andelar som
omsatts pa den 0ppna marknaden, sdsom noterade vardepapper.
Fastighetsmaklarinspektionen har bedémt att noterade vardepapper som
omsatts pa den 0ppna marknaden relativt snabbt och enkelt kan omvandlas
till likvida medel och déarfor ska jamstallas med sadana medel®. Finns det
sadana andelar redovisade i balansrakningen sasom finansiella
anlaggningstillgangar ska de alltsa tas med vid utrdkningen av
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning.

Fastighetsmaklarinspektionen har i flera drenden provat dven andra typer av
finansiella anlaggningstillgangar dar det har bedémts att de inte ska tas
med vid berakningen. Ett exempel dr en bostadsrattsférenings innehav av
andelar i en ekonomisk eller ideell forening (ofta férvaltaren eller ndgon
intresseforening). Det utmarkande for dessa andelar ar att de varken ger
nagon garanterad avkastning eller med enkelhet kan omvandlas till likvida
medel®. Inspektionen har darfor ansett att andelarna inte ska réknas vare
sig som likvida medel eller som en rantebarande tillgang. Vidare har
inspektionen beddmt en maklares hantering av en finansiell
anlaggningstillgang, i form av féreningens andel i en samfallighet avseende
garage. Maklaren hade tagit med beloppet tillhérande posten i sin
berakning, men inspektionen fann att tillgangen inte ska betraktas som en
rantebarande tillgang eller likvida medel=. Det fanns ingen ranta forenad
med innehavet av tillgdngen och andelen kunde inte heller snabbt och
enkelt omvandlas till likvida medel.

Om det saknas en narmare beskrivning i arsredovisningen av en finansiell
anlaggningstillgang anser inspektionen att maklaren inte behdver utreda
denna post narmare och inte bor ta med posten vid berakningen av
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning. Detta da en finansiell
anlaggningstillgang i de flesta fall inte kan anses utgora en rantebarande
tillgang eller likvida medel.

Om beloppet 6verstiger 500 000 kronor ar inspektionen emellertid av
uppfattningen att maklaren bor lagga in en kommentar om posten i
objektsbeskrivningen. Av kommentaren bor det framga att det inte har
utretts huruvida beloppet omfattar rantebarande tillgangar eller likvida
medel och att beloppet darfér inte har tagits med vid berdkningen av den
indirekta nettoskuldsattningen.

30 Se inspektionens beslut med dnr 24—-0983.

31 Se exempelvis inspektionens beslut med dnr 24-0985.
%2 Se inspektionens beslut med dnr 23—-1244,

33 Jamfér med inspektionens beslut med dnr 24-0978.
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| slutet av promemorian finns en lathund som ger vagledning kring hur

posterna “Finansiella anlaggningstillgdngar”, "Ovriga skulder” och "Ovriga
fordringar” enligt inspektionen bor hanteras.

3.7 Negativ skuldsattning

Om resultatet vid utrakningen ar en negativ skuldsattning, det vill saga att
bostadsrattsforeningens rantebarande tillgdngar samt likvida medel
overstiger foreningens rantebarande skulder, ser
Fastighetsmaklarinspektionen positivt pa att maklaren i
objektsbeskrivningen anda anger den framraknade uppgiften. Detta
forbattrar och fortydligar den ekonomiska informationen om bostaden till
spekulanterna. Inspektionen anser dock att om uppgiften anges med ett
minustecken framfor beloppet, utan fortydligande kommentar, kan det
skapa forvirring hos mottagaren om vad uppgiften innebar.

Vid negativ skuldsattning har Fastighetsmaklarinspektionen inte riktat
nagon kritik mot maklaren nar denne i objektsbeskrivningen har angett att
den indirekta nettoskuldsattningen ar noll kronor samt [amnat en
fortydligande kommentar om bakgrunden till uppgiften.

Den fortydligande kommentaren om att foéreningens réantebarande
tillgangar samt likvida medel overstiger de rantebarande skulderna bor
finnas i direkt anslutning till uppgiften om bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning®. Inspektionen anser att det ar av vikt att det redovisas
tydligt hur det forhaller sig for att undvika risken for att informationen
missforstas. Att exempelvis lamna ett tomrum i objektsbeskrivningen invid
rubriken "indirekt nettoskuldsattning”, eller att ange ett streck pa
uppgiftens plats, kan medfora att en spekulant far svart att avgéra om

34 Se inspektionens beslut med dnr 23-1231.
35 Se inspektionens beslut med dnr 24-0985.
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maklaren har missat att ta med uppgiften eller medvetet har valt att
utelamna den till foljd av att féreningens tillgadngar overstiger skulderna. |
en sadan situation uppfylls inte lagstiftarens syfte att forbattra och
fortydliga den ekonomiska informationen till spekulanter.

3.8 Andelstal

3.8.1 Generellt om andelstal

For att fa fram den indirekta nettoskuldsattningen for en enskild bostadsratt
ska féreningens nettoskuldsattning multipliceras med det andelstal som
anger hur stor del av arsavgifterna som belastar bostadsrattshavaren.

Det finns sedan tidigare ett krav pa att en objektsbeskrivning fér en
bostadsratt ska innehalla uppgift om andelstal. Enligt férarbetena ska tva
andelstal anges. Det forsta andelstalet avser dgarandelen i féreningen, det
vill sdga hur stor insats den aktuella bostadsratten har i forhallande till den
totala insatsen. Det andra andelstalet avser bostadsrattens andel av
arsavgifternas.

| informationen fran bostadsrattsforeningen/forvaltaren kan andelstalet for
arsavgift anges pa olika satt, endera som ett procenttal, exempelvis 1,43
procent, eller omvandlat till andel av 1, da skrivet som 0,0143. Om
andelstalet star angivet som ett procenttal behdver méaklaren vid
berakningen av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning omvandla
procenttalet till decimalform. | ovanstaende exempel skulle maklaren da
behova ta foreningens totala nettoskuldsattning multiplicerat med 0,0143
for att fa fram bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning.

| forarbetena till den aktuella bestammelsen framgar att uppgiften om en
bostadsratts indirekta nettoskuldsattning av lagstiftaren har ansetts vara av
sarskild relevans for en blivande bostadsrattskdpare. Det anges vidare att
en maklare som utgangspunkt bér kunna forlita sig pa de uppgifter som
foreningen lamnar om andelstal och grunda sin berdakning pa uppgifterna.
Maklaren kan dock, beroende pa omstandigheterna, behdva stalla
kontrollfragor, till exempel om vad andelstalet avser. Det redogdrs ocksa for
att handlingar sasom stadgarna, den ekonomiska planen och
upplatelseavtalet, vid behov kan anvandas som hjalp for att fa fram
uppgiften?.

Inom ramen for de bada granskningarna har inspektionen sett ett flertal
exempel pa maklarbilder, dar det inte uttryckligen anges ett andelstal for
arsavgift. Mot bakgrund av uttalandena i férarbetena avseende

% Se prop. 2010/11:15, s. 59.
37 Se prop. 2021/22:171, s. 63.
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bestammelsen anser inspektionen dock att det finns ett visst ansvar hos
maklaren att vid behov vidta atgarder for att eftersoka det andelstal som
anvands vid fordelningen av arsavgifterna. Om maklaren skulle anses ha ratt
att avsta fran att berdkna en bostadsratts indirekta nettoskuldsattning i de
situationer da det inte star uttryckligen angivet ett andelstal for arsavgift i
informationen fran foreningen skulle lagkravet kunna bortses ifran vid en
mycket stor andel av férmedlingsuppdragen avseende bostadsratter.
Bestammelsens syfte skulle da till stor del ga forlorat. Det kan aven
konstateras att maklaren i samtliga fall redan bor inneha atminstone
arsredovisningen alternativt den ekonomiska planen, samt stadgarna, da
dessa handlingar ska tillhandahallas tilltankta kopare. Eftersom en
bostadsrattsforening [6pande tar ut avgifter bor det dven kunna forutsattas
att de flesta féreningar har aktuella uppgifter om vilken férdelningsnyckel
som anvands for att fordela arsavgiften mellan lagenheterna. Inspektionen
anser darfor att maklaren har ett ansvar att vid behov ta kontakt med
foreningen eller forvaltaren och/eller att anvanda sig av handlingar sdsom
stadgarna och den ekonomiska planen. Om maklaren trots sadana férsok
inte lyckas fa fram tillforlitlig information om det andelstal som avser
bostadsrattens andel av arsavgifterna bor maklaren kunna visa att forsok att
inhamta relevant information har gjorts utan framgang.

Nedan redogors kortfattat for tre beslut dar inspektionen har funnit att
maklaren brustit nar det géller frdgan om att anvanda korrekt andelstal vid
utrakningen.

3.8.2 Urval av Fastighetsmaklarinspektionens beslut
avseende andelstal

3.8.2.1 Fastighetsmaklarinspektionens beslut med dnr 23-1233
Formedlingsuppdraget A

| det ena formedlingsuppdraget som granskades angavs det i maklarbilden
ett andelstal for insats. Maklaren menade att hon inte hade kunnat berdkna
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning till féljd av att uppgiften om
andelstalet for arsavgift inte lamnades i maklarbilden.

| foreningens stadgar angavs dock att arsavgiften foérdelades mellan
lagenheterna i forhallande till lagenheternas insatser. Andelstalet for insats
anvandes alltsa av féreningen dven som férdelningsgrund for arsavgiften.
Maklaren ansags ha haft tillgang till information om det korrekta
andelstalet for att kunna berakna bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning.
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Férmedlingsuppdraget B

Inte heller i det andra férmedlingsuppdraget hade méaklaren angett en
uppgift om bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning. Maklaren
forklarade detta med att uppgift om andelstal for arsavgift inte hade
lamnats fran féreningens sida.

| maklarbilden angavs andelstalet 2,14512 %. Av stadgarna framgick det att
arsavgiften fordelades i forhallande till lagenheternas andelstal.
Inspektionen fann att maklaren darigenom haft den information som
behovdes for att berdkna den indirekta nettoskuldsattningen.

Vid osakerhet hade maklaren kunnat kontrollera omstandigheten genom
den ekonomiska plan som maklaren gett in. Dar fanns tva andelstal
angivna. Ett av dessa andelstal motsvarade andelstalet i maklarbilden.
Genom att ta den ursprungliga arsavgiften fér bostadsratten delat med de
totala arsavgifterna under foreningens forsta ar hade maklaren fatt fram
siffran 0,0214512. Genom en sadan kontroll hade maklaren kunnat
sakerstélla att det andelstal som fanns angivet i maklarbilden ocksa var det
andelstal som anvandes av foreningen som fordelningsgrund for
arsavgiften.

3.8.2.2 Fastighetsmaklarinspektionens beslut med dnr 24-0997

| ett av de bada granskade férmedlingsuppdragen ansag sig maklaren inte
ha kunnat berakna bostadens indirekta nettoskuldsattning. Orsaken till
detta var enligt maklaren att han inte kande till det andelstal som anvandes
av féreningen som férdelningsnyckel for arsavgifterna.

| informationen som maklaren fatt fran bostadsrattsforeningen angavs
"Andelstal i féreningen: 3,3024 %". Av féreningens stadgar framgick det att
arsavgifterna fordelades efter bostadsratternas insatser. | férarbetena till
fastighetsmaklarlagen anges att med agarandel i féreningen likstalls hur
stor insats den aktuella bostadsratten har i forhallande till den totala
insatsen. Utifran informationen i stadgarna och informationen om
andelstalet fran féreningen bedémde inspektionen att maklaren hade
kunnat sluta sig till att det andelstal som angetts avseende bostadens andel
i foreningen dven anvandes som fordelningsgrund for arsavgiften.

3.8.2.3 Fastighetsmaklarinspektionens beslut med dnr 23-1236

| maklarbilden angavs ett andelstal, utan foérklaring av vad andelstalet avsag
eller anvandes till. | stadgarna framgick tva alternativa férdelningsgrunder
for arsavgiften. Maklaren anvande andelstalet i méaklarbilden vid
berakningen av den indirekta nettoskuldsattningen. Vid inspektionens
kontakt med forvaltaren framgick att andelstalet i maklarbilden inte var den
korrekta fordelningsgrunden for arsavgiften.
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Maklaren forelades att redogora for vilka atgarder hon vidtagit i sitt forsok
att inhamta uppgifter och dokumentation for att kunna gora utrakningen. |
sitt yttrande redogjorde hon dock inte for nagra atgarder som syftat till att
utreda vilket som var det korrekta andelstalet for fordelning av arsavgiften. |
pafoljdsbeddomningen fastes vikt bland annat vid att maklaren, trots att det
fanns tva alternativa fordelningsgrunder for arsavgiften i féreningens
stadgar, inte hade gjort ndgot forsok att undersdka om andelstalet i
maklarbilden var det korrekta andelstalet for att kunna berdkna
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning.

3.8.3 Nagra typexempel angaende andelstal

Nedan redogors for nagra generella situationer angadende andelstal, dar
inspektionens uppfattning om maklarens ansvar framgar.

e Om det av maklarbilden eller annan information som maklaren har
tillgang till framgar ett andelstal for arsavgift bér maklaren som
huvudregel kunna forlita sig pa att det angivna andelstalet kan
anvandas vid berakningen av den indirekta nettoskuldsattningen.

| vissa fall finns bara andelstalet for arsavgift angivet i maklarbilden.
Det ar dock relativt vanligt att det dven anges ett andelstal for
agarandelen i féreningen (insatsen) och ibland aven ett annat
andelstal enligt foreningens ekonomiska plan. | vissa fall
dverensstammer dessa andelstal till sin storlek, ibland skiljer de sig
at. Oavsett vilket anser inspektionen att maklaren vid sadana
omstandigheter bor kunna anvanda sig av det angivna andelstalet
for arsavgift vid berakningen av bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning. Detta galler under forutsattning att maklaren
inte har fatt ndgon annan information som borde fa méklaren att
ifragasatta uppgiften.

Fiktivt exempel, dir méklaren bor kunna utga fran uppgiften
om andelstalet for arsavgift i maklarbilden:

Maklarbild for foreningen A
Andelstal, arsavgift 0,0397
Andelstal, insats 0,0457

Det finns dock undantag fran denna huvudregel, dar
bostadsrattsforeningar har borjat anvanda sig av differentierade
fordelningsgrunder avseende arsavgiften och kostnader kopplade
till gamla och nya lan. En omstandighet som skulle kunna tyda pa
att foreningen eventuellt tillampar differentierade andelstal ar att
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det i maklarbilden lamnas uppgift om "Andelstal kapital”. En annan
omstandighet som skulle kunna tyda pa att differentierade andelstal
tillampas ar att det i maklarbilden lamnas uppgift om flera olika
fordelningskategorier respektive fordelningsgrunder. Se vidare i
avsnittet 3.8.4 "Differentierade andelstal”.

e Det forekommer att det i maklarbilden endast star angivet ett
andelstal for dgarandelen i féreningen (insatsen). Ibland benamns
det som "Andelstal (insats)” och ibland som "Andelstal (andel i
foreningen)”. Maklaren bor da undersodka fragan vidare genom att
exempelvis kontakta féreningen/férvaltaren och/eller ta del av
ytterligare handlingar. | dessa fall ar det vanligt att det av
foreningens stadgar framgar att arsavgifterna fordelas i relation till
lagenheternas insats. Maklaren kan da sluta sig till att det andelstal
som angetts i maklarbilden avseende insats/andelen i féreningen
anvands som fordelningsgrund for arsavgiften

Tva fiktiva exempel, dar andelstalet for insats/bostadens andel i
féreningen anviands som fordelningsgrund for arsavgiften:

Maklarbild for foreningen B
Andelstal, insats (%) 2,3645

Stadgar for foreningen B
§ 1 Arsavgifterna férdelas mellan bostadsrattslagenheterna i férhéllande
till lagenheternas insatser.

Maklarbild for foreningen C
Andelstal (andel i féreningen) 1,734 %

Stadgar for foreningen C
§ 1 Arsavgifterna férdelas mellan bostadsrattslagenheterna i férhéllande
till lagenheternas insatser.

e Om det endast anges ett andelstal i maklarbilden, antingen utan
forklaring om vad andelstalet avser, eller att andelstalet avser nagot
annat an arsavgiften, bor maklaren ga vidare i sin undersokning.
Maklaren kan exempelvis kontakta foreningen/forvaltaren och/eller
ta del av ytterligare handlingar. | dessa fall anges det ofta i
stadgarna att arsavgifterna i féreningen fordelas utifran
lagenheternas andelstal. Inspektionen anser da att maklaren bor
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kunna utga fran att det ar det enda andelstalet i maklarbilden som
utgor det korrekta andelstalet for arsavgiften.

Det ar mojligt att denna uppfattning i undantagsfall inte ar korrekt,
utan att féreningen i stallet anvander ett annat andelstal som inte
finns med i maklarbilden som férdelningsgrund for arsavgiften. Har
anser dock inspektionen att maklarens utredningsskyldighet inte
kan utstrackas langre, utan att det dven avilar
foreningarna/forvaltarna ett ansvar att redovisa relevant information
till maklarna.

Fiktivt exempel, med ett andelstal i maklarbilden och stadgar
som sdger att andelstal utgor fordelningsgrund:

Maklarbild for foreningen D
Andelstal 0,0357

Stadgar for foreningen D
§ 1 Arsavgifterna férdelas mellan bostadsrattslagenheterna i férhéllande
till lagenheternas andelstal.

e Om det i maklarbilden anges flera andelstal, utan angivelse av vad
andelstalen avser eller om det finns oklarheter kring vad de avser,
boér méklaren ga vidare i sin undersdkning. Maklaren kan exempelvis
kontakta foreningen/forvaltaren och/eller ta del av ytterligare
handlingar. Star det i ett sddant fall i stadgarna att arsavgifterna
fordelas utifran lagenheternas andelstal kan maklaren sannolikt inte
sluta sig till vilket av andelstalen i maklarbilden som bér anvandas
vid berdkningen av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning. | en
sadan situation kravs det att maklaren vidtar ytterligare atgarder i
form av kontrollfragor och/eller genom att ta del av fler handlingar.

Fiktivt exempel, dar méklaren behover ga vidare i sin
unders6kning

Maklarbild for foreningen E
Andelstal, insats (%) 1,8957
Andelstal, ekonomisk plan (%) 2,4567

Stadgar for foreningen E
§ 1 Arsavgifterna férdelas mellan bostadsrattslagenheterna i
forhallande till lagenheternas andelstal.
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3.8.4 Differentierade andelstal

3.8.4.1 Inledning

| samband med granskningarna har Fastighetsmaklarinspektionen
uppmarksammat att det forekommer att en bostadsrattsforening tillampar
sa kallade differentierade andelstal for fordelning av kostnader, exempelvis
drifts- och underhallskostnader och olika typer av lanekostnader.

Bostadsrattsforeningen har da inte en enda férdelningsgrund for samtliga
kostnader, utan flera olika fordelningsgrunder. Det kan exempelvis avse att
foreningens driftskostnader, grundlan och nyupptagna lan inte ska férdelas
efter samma andelstal. Inférandet av differentierade andelstal férekommer
bland annat i féreningar dar medlemmarna har kunnat gora frivilliga
kapitaltillskott for att pa sa satt sanka “sin andel av foreningens 1an” och i
normalfallet darigenom fa en lagre avgift. Nar avgifterna till féreningen ska
faststallas anvands sedan flera andelstal i kombination. Foljden blir att de
medlemmar som har gjort kapitaltillskott far en lagre avgift an de
medlemmar som har avstatt fran kapitaltillskott.

Sa vitt Fastighetsmaklarinspektionen har fatt information om ar det dock
inte sarskilt vanligt forekommande att féreningar anvander differentierade
andelstal. Som maklare bér man dock vara uppmarksam pa om det finns
signaler pa att foreningen tillampar olika férdelningsgrunder for
foreningens kostnader och i s fall undersdka omstandigheterna vidare.
Information om eller signaler som tyder pa att féreningen anvander
differentierade andelstal kan finnas i exempelvis maklarbilden eller i
stadgarna.

Det finns inget standardformat for hur information om differentierade
andelstal upplyses om i informationen fran féreningarna. Maklarbilden kan
se olika ut beroende pa vilken forening eller forvaltare det ror sig om. Det
kan exempelvis anges ett andelstal som benamns “"Andelstal, kapital” eller
liknande och ett annat andelstal som exempelvis benamns “Andelstal,
arsavgift”, "Andelstal, drift” eller liknande (se fiktivt exempel nedan).

3.8.4.2 Fiktiva exempel pa differentierade andelstal

| det fiktiva exemplet nedan kan det exempelvis vara sa att "Andelstal,
kapital” anvands som fordelningsgrund for foreningens lanekostnader,
medan "Andelstal, arsavgift” anvands for fordelning av resterande del av
kostnaderna som ingar i arsavgiften (drift/underhall, etc.). Om maklaren i
det fiktiva exemplet anvander sig av det som i maklarbilden kallas
"Andelstal, arsavgift” vid sin utrdkning blir inte resultatet rattvisande. Syftet
med uppgiften om indirekt nettoskuldsattning ar att visa pa
rantekansligheten for den enskilda bostadsratten. Eftersom “Andelstal,
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arsavgift” i det fiktiva exemplet inte anvands som fordelningsgrund for den
del av arsavgiften som avser lanekostnaderna blir inte resultatet rattvisande.

Fiktivt exempel pa kombination av fordelningsgrunder:

Andelstal, kapital 0,01467
Andelstal, arsavgift 0,01397

Det kan aven finnas maklarbilder dar det anges att "Andelstal, kapital” ar
noll (0,00). | de flesta av dessa fall ror det sig sannolikt om en standardmall
for maklarbild som anvands av forvaltaren for samtliga férvaltade
foreningar och dar ett varde bara anges for det andelstal som faktiskt
anvands i den enskilda foreningen, medan vardet for ej tillampliga andelstal
anges till noll. Det skulle dock @ven kunna innebara att foreningen tillampar
differentierade andelstal, men att den enskilda bostadsrattsinnehavaren har
betalat in hela "sin del” av féreningens gemensamma skuld genom
kapitaltillskott. Att i ett sddant fall anvanda det andelstal som utgor
fordelningsgrund for de dvriga kostnader som tacks av arsavgiften blir inte
rattvisande, eftersom ingen del av féreningens skuld langre belastar den
enskilda bostadsratten.

Fastighetsmaklarinspektionen har i granskningarna hittills inte sttt pa
nagot sadant fall dar det anges i maklarbilden att “Andelstal, kapital” ar noll
och att detta beror pa att féreningen tillampar differentierade andelstal,
men att den enskilda bostadsrattshavaren redan har betalat in "sin del” av
foreningens gemensamma rantebarande skulder. Inspektionen finner att
det vore for langtgdende att krava att maklare maste gora efterforskningar i
samtliga de fall dar det anges i informationen fran féreningen/férvaltaren
att "Andelstal, kapital” &r noll. Detta da det i normalfallet synes vara en
standardskrivning som finns med i vissa maklarbilder dven om den aktuella
foreningen inte tillampar andelstalet aktivt. Om det anges att "Andelstal,
kapital” @r noll i en méaklarbild anser Fastighetsmaklarinspektionen att det
har bor ligga ett ansvar pa foreningarna/férvaltarna att lamna tydlig
information for det fall att foreningen anvander differentierade andelstal. |
annat fall bor maklaren kunna utga fran att féreningen inte tillampar
differentierade andelstal och att "Andelstal, kapital” inte anvands aktivt av
foreningen.

Det kan aven i maklarbilden anges olika kategorier av kostnader, vilken
fordelningsgrund som anvands for de olika kategorierna samt vardet for
den enskilda bostadsratten (se fiktivt exempel nedan). Fordelningsgrunden
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bestammer hur stor andel av den kostnad som anges i kategorin som
belastar respektive bostadsrattsinnehavare.

Fiktivt exempel pa kombination av fordelningskategorier och
fordelningsgrunder:

Kategori Fordelningsgrund Varde
Amortering grundlan Andelstal, kapital 0,0217
Amortering nya lan Andelstal, 6vrigt 0,0315
Fondavsattning Andelstal, kapital 0,0217
Drift/underhall Andelstal, insats 0,0275

Det ar inte mojligt for inspektionen att ange exakt pa vilket/vilka satt det
kan framga att en férening tillampar differentierade andelstal och exakt hur
maklaren bor agera i samtliga fall. Det ar darfor viktigt att maklarna ar
observanta pa signaler om att differentierade andelstal anvands.

Om foéreningen tillampar differentierade andelstal kan utrakningen av den
indirekta nettoskuldsattningen forsvaras eller till och med omajliggéras. Om
det exempelvis finns angivet ett andelstal for arsavgift, men detta andelstal
bara anvands som fordelningsgrund for drifts- och underhallskostnader,
men inte anvands som fordelningsgrund for lanekostnader, skulle en
berakning av den indirekta nettoskuldsattningen baserat pa andelstalet for
arsavgift bli missvisande. Syftet med bestammelsen skulle da inte uppnas,
det vill sdga att visa pa rantekansligheten for den enskilda bostadsratten.

| de fatal fall da foreningar anvander sig av differentierade andelstal ar
Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning att det kan vara sa pass
komplicerat att berdkna bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning att
maklaren hellre bor avsta fran att gora utrakningen, da det inte ar mojligt
att fa fram en rattvisande uppgift. Inspektionen anser emellertid att det i
objektsbeskrivningen i sa fall bér anges en kommentar i dessa fall, med en
forklaring till varfor maklaren inte kan lamna uppgift om vad den indirekta
nettoskuldsattningen uppgar till. Maklaren ska ocksa kunna redogéra for
skalen till att hen har bedomt att féreningen anvander sig av differentierade
andelstal.

3.8.4.3 Fastighetsmaklarinspektionens beslut avseende
differentierade andelstal

Fastighetsmaklarinspektionen har inom ramen for granskningarna endast
provat ett arende dar foreningen har anvant sig av differentierade

TEMATISK GRANSKNING AV UPPGIFT OM INDIREKT NETTOSKULDSATTNING | OBJEKTSBESKRIVNINGEN,
DNR 23-1082 OCH 24-0964



andelstal®. Méaklaren hade inhamtat tvd maklarbilder. | den forsta
maklarbilden fanns flera olika andelstal angivna och det framgick att olika
fordelningsgrunder anvandes for de tva kategorierna "Amortering,
grundlan” och "Amortering, nya lan”. Utifran detta ansag inspektionen att
maklaren borde ha vidtagit atgarder for att undersdka fragan om de
differentierade andelstalen och om det var mojligt for honom att gora en
rattvisande utrakning nar foreningen angett tva olika andelstal kopplat till
fordelningen av féreningens lanekostnader.

Maklaren borde i vart fall ha reagerat vid inhdmtandet av den andra
maklarbilden, dar upplysning uttryckligen lamnades om att vid berakningen
av bostadens nettoskuld skulle féreningen kontaktas om det fanns fler an
en procentsats angiven i maklarbilden.

Vid inspektionens kontakt med forvaltaren uppgav denne att vid
fordelningen av foreningens kapitalkostnader kunde flera andelstal bli
aktuella och att det darfor inte generellt gick att sla fast vilket andelstal som
borde anvandas vid berakningen av bostadens indirekta nettoskuldsattning.
Utifran innehallet i maklarbilderna och informationen fran forvaltaren
bedomde inspektionen att det aktuella fallet utgjorde en sadan férmedling
dar maklaren borde ha avstatt fran att berakna den indirekta
nettoskuldsattningen. Inspektionen fann att maklaren haft férutsattningen
att komma till samma slutsats, inte minst om han hade féljt uppmaningen i
den andra méklarbilden och kontaktat foreningen eller férvaltaren for
ytterligare upplysningar.
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38 Se inspektionens beslut med dnr 24-0981.
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3.9 Redovisning av uppgiften i
objektsbeskrivningen

Den av fastighetsmaklaren utraknade uppgiften om bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning ska lamnas i den objektsbeskrivning som
maklaren enligt lagen ska tillhandahalla tilltankta kopare som ar
konsumenter. Aven i de fall objektsbeskrivningen hélls tillganlig for att ta
del av digitalt. Uppgiften bor lamnas i kronor. Det aktuella lagrummet
staller inte krav pa att uppgiften ska lamnas i den eventuella 6vriga
marknadsféringen av bostadsratten. Lamnas uppgiften anda i
marknadsféringen ska den enligt god fastighetsmaklarsed och
bestammelserna i marknadsforingslagen (2008:486) dock vara korrekt och
rattvisande. Ovrig marknadsféring har emellertid inte granskats.

Fastighetsmaklarinspektionen har i tidigare beslut uttalat att de
obligatoriska uppgifter som ska finnas med i en objektsbeskrivning ska
lamnas till alla tilltankta kdpare® och att en tilltankt kdpare bor fa sddana
uppgifter i god tid for att kunna ta stéllning till informationen infor beslutet
att lagga ett bud eller inte. Det anses exempelvis inte tillrackligt att en
tilltankt kopare far del av betydelsefull information forst i samband med
kontraktsskrivningen-.

Fastighetsmaklarinspektionen har i den andra tematiska granskningen
konstaterat att det inte ar tillrackligt att uppgiften lamnas i den
objektsbeskrivning som bilageras dverlatelseavtalet vid kontraktsskrivning
utan ska lamnas i den objektsbeskrivning som tillhandahalls spekulanter vid
exempelvis visning*.

3.10 Lathund fér posterna "Ovriga skulder,
"Ovriga fordringar” och “Finansiella
anlaggningstillgangar”

Pa foljande sida finns en enklare lathund for att fortydliga
Fastighetsmaklarinspektionens syn pa hur maklaren bor hantera posterna
"Ovriga skulder”, "Ovriga fordringar” och “Finansiella anldggningstillgdngar’
vid berakningen av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning. For en mer

utforlig redogorelse, se avsnitten 3.5.3, 3.6.3 samt 3.6.4

"

% Se inspektionens beslut med dnr 23—-2098.

40 Se inspektionens beslut 4.1-1977-13 och Kammarrétten i Stockholms prévning av beslutet i dom den
24 mars 2016 i mal nummer 5663—15.

41 Se inspektionens beslut med dnr 24—0995.
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Lathund for posterna "Ovriga skulder, “Ovriga
fordringar” och "Finansiella anldaggningstillgangar”

Informationen i drsredovisningen
gor att det gar att konstatera att
beloppet, eller del av beloppet,
utgor en rantebarande
tillgang/likvida medel eller en
rantebarande skuld.

v/

Beloppet ska tas med vid
berékningen av bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning.

Informationen i arsredovisningen
gor att det gar att konstatera att
beloppet, eller del av beloppet,
inte utgor en rantebdrande
tillgang/likvida medel eller en
rantebarande skuld.

X

Beloppet ska inte tas med vid
berakningen av bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning.

Beloppet dverstiger inte 500 000
kronor och det saknas information
i arsredovisningen om vad
beloppet avser for typ av fordran
eller skuld.

Beloppet ska inte tas med vid
berdkningen av bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning.

Beloppet dverstiger 500 000
kronor och det saknas information
i arsredovisningen om vad
beloppet avser for typ av fordran
eller skuld.

Beloppet ska inte tas med vid
berdkningen. Maklaren bor dock
lagga in en kommentar i
objektsbeskrivningen. Av
kommentaren bor det framga
att det inte har utretts om
beloppet omfattar rantebarande
tillgangar/likvida medel
alternativt rantebarande skulder.
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