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Boverket
Dnr 7970/2023

Riksbyggens synpunkter gallande Boverkets forslag till
foreskrifter och allmanna rad om ekonomiska planer,
kostnadskalkyler, intygsgivare med mera, diarienummer
7970/2023

Riksbyggen tillstyrker delvis forslaget

Riksbyggen har beretts tillfélle att limna synpunkter pa Boverkets forslag till
foreskrifter och allménna rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare
och intygsgivning samt upphidvande av Boverkets allménna rad (2017:7) om
ekonomiska planer och kostnadskalkyler for bostadsrittsféreningar, ekonomiska
planer for kooperativa hyresrittsforeningar och forenklade ekonomiska planer for
bostadsféreningar samt om intygsgivare.

Nedan listas de synpunkter som Riksbyggen har, i kronologisk ordning. (Riksbyggen
har tidigare ldmnat synpunkter under hand p& samma forslag, innan det hade skickats
pa remiss. Riksbyggens synpunkter kvarstar i stora drag men for formens skull lamnar
vi dven ett svar under den officiella remissrundan.)

2 kap. Ekonomisk plan
2 kap. 5 § For alla lokaler oavsett uppldtelseform ska pdgdende och planerad
verksamhet anges.

Begreppet “verksamhet” anvinds inte i lagstiftning om nyttjanderétt. Riksbyggen
anser att det dr mer lampligt med begreppet upplatelsedindamal”. Vidare ar det
manga ganger svart att avgora vilken verksamhet som kommer att bedrivas i
lokalerna vid tidpunkten for upprittandet av den ekonomiska planen.

2 kap. 8 § "Fastighetens taxeringsvirde ska anges. Ar huset under uppforande anges
i stdllet berdknat slutligt taxeringsvirde.
Taxeringsvdrdet ska delas upp pa mark och byggnader och pd bostdider och lokaler.”

Vi ser inte ndgot mervirde i att dela upp taxeringsvérde pd mark och byggnader vid
nyproduktion, inte minst med tanke pa att fastighetsavgiften ar noll for bostadsdelen
under de forsta femton aren. Det ger inget mervérde for koparen med en sadan
uppdelning, utan ska man gora det bor det endast avse ombildningsfall.

Riksbyggen ekonomisk forening Post: 106 18 Stockholm Org nr: 702001-7781
www.riksbyggen.se Besdk: Kungsbron 21 Styrelsens sate: Stockholm

Véaxel: 0771-860 860



Ii Stockholm 2025-01-30

2 kap. 9 § Den tekniska underhallsplanen enligt 3 kap. 1 a § andra stycket
bostadsrdttslagen (1991:614), som ska visa byggnadens underhdlls- och
investeringsbehov, ska vara komponentuppdelad.

Den tekniska underhdllsplanen ska omfatta alla féreningens byggnader. Har dtgdrder
genomforts tidigare ska det framga vilka dtgdrder som genomforts och ndr.

1 den tekniska underhdllsplanen ska kommande dtgdrder anges, med uppgift om ndr
de berdiknas utforas och vad kostnaderna for dem berdknas till. Den enskilda
byggnadens egenskaper ska styra hur den tekniska underhdllsplanen utformas.

Vid ombildning ska det besiktningsprotokoll som avses i 9 kap. 20 § bostadsrdttslagen
anvdndas som underlag.

Riksbyggen stiller sig fragande till formuleringen “har &tgérder genomforts tidigare”
— det kan endast gilla ombildning, eller om en ny ekonomisk plan upprittas vid
exempelvis en ombyggnation. Det blir inte aktuellt vid nyproduktion.

Vidare ér det allménna rad som hor till 2 kap. 9 § nagot mérkligt formulerat.

En underhallsplan som ingér i den ekonomiska planen &r en 6gonblicksbild vid
tidpunkten for den ekonomiska planens upprittande och tas fram utifrén den/de
aktuella byggnaderna som omfattas och utifrdn de material och installationer som
finns déri. Kostnaden berdknas utifran fasta belopp per atgérd i det kostnadsldge som
underhallsplanen upprittas.

Underhéllsplanen kommer sedan att uppdateras arligen med utgdngspunkt frén
byggnadens status. Till ekonomisk plan och kostnadskalkyl bor endast en
sammanstillning av kostnader per ar under 50 ars-perioden bifogas da en
underhallsplan dr ganska omfattande och kan vara svarlést for koparen. Hur
avsattning av medel till underhall finansieras visas dock i ekonomisk plan. Enligt
bostadsrittslagens 3 kap. 1a § anges forvisso att det till den ekonomiska planen ska
inga en teknisk underhallsplan som visar fastighetens underhalls- och
aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren. Lagbestimmelserna styr dock inte hur
omfattande den tekniska underhallsplanen ska vara.

Vid nyproduktion slar det allménna radet fel. I borjan av foreningens liv krévs inte sé
manga underhallsatgirder. De storsta posterna kommer forst ungefér efter ar 35.
Sasom de allménna raden &r utformade skulle man i princip kunna klumpa ihop dessa
summor dé det dr av mindre vikt med specificering av kostnader i slutet. Det
allménna radet gor att det inte blir ndgon likriktning mellan olika underhéllsplaner.
Riksbyggen menar att det &r mer lampligt att underhallsplanen i sin helhet utgor ett av
de dokument intygsgivaren har som granskningsunderlag. Daremot finns det ingen
podng med att infoga underhallsplanen i den ekonomiska planen. Underhallsplanen ar
ett massivt dokument med en méngd data, den ar tdmligen svarldst och vi ser inte att
det skulle bidra till ndgot direkt mervérde till kunden. Jimforelsevis ar inte
underhallsplanen nagot som ér tillgédngligt for medlemmar i befintliga
bostadsrittsforeningar utan detta dokument hanteras endast av styrelsen i foreningen.
Med detta regelverk skulle den ddremot bli tillgédnglig for var och en pa den 6ppna
marknaden.
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2 kap. 13 § Utgiften for forvirvet ska endast anges som slutlig om den dr kdnd.

Om ett nytt hus uppfors ska slutlig kostnad enligt 4 kap. 2 § bostadsrdttslagen
(1991:614) inte anses som kéind forrdn entreprenaden dr slutford och har godkdnts
vid slutbesiktning.

Om foreningen, pd grund av att den slutliga kostnaden inte dr kéind, behéver ansoka
om tillstand hos Bolagsverket enligt 4 kap. 2 § bostadsrdttslagen att uppladta
ldgenheter med bostadsrditt, ska det framgd av planen.

Riksbyggen vinder sig mot formuleringen att kostnaden inte ska anses som kénd
forran entreprenaden ar slutford och godkand. Riksbyggen anvénder sig av fast pris-
avtal”, precis som flertalet andra aktorer pa marknaden, dir kostnaden &r kidnd redan
vid entreprenadens tecknande.

2 kap. 18 § Planenliga avskrivningar ska ske enligt bestimmelserna i
drsredovisningslagen (1995:1554).

Avskrivningsunderlag, avskrivningsmetod, nyttjandeperiod och belopp ska anges. Om
K3-regelverket (Bokforingsndmndens allmdnna rad om drsredovisning och
koncernredovisning, BFNAR 2012:1) tilldmpas och en schablonmdssig avskrivning
ingdr ska den motiveras. Det ska framgd hur anskaffningsvdrdet for tomtrdtt ingdr i
avskrivningsunderlaget. Om foreningen inte dr ett dkta privatbostadsforetag ska
underlag for skattemdssiga virdeminskningsavdrag framgd.

Riksbyggen é&r kritiska till att avskrivningsunderlag ska bifogas ekonomisk plan, av
samma skil som tidigare anforts. Det &r svartolkad materia som é&r otillgénglig om
man inte har sakkunskaper pa omradet. Fragan &r om det tillfor ndgon nytta for
potentiella bostadsrittskopare. Enligt var uppfattning torde det ricka att ange vilken
redovisningsprincip som anvénds samt att avskrivningsunderlag finns som
granskningsunderlag for intygsgivarna.

2 kap. 26 § Om foreningens lan dr amorteringsfria de forsta aren ska det anges ndr
amortering planeras ske och med vilket belopp.

Amorteringstiden ska inte overstiga byggnadskomponenternas vigda genomsnittliga
livslingd.

Det ska anges vilka avgifter eller andra kostnader ett lan dr forenat med eller
kommer att bli forenat med och hur avgifterna eller kostnaderna kan komma att
variera over tid.

Riksbyggen menar att formuleringen riskerar att skapa kopplingar som inte finns. Det
ar stor skillnad pa amorteringstid och avskrivningstid. Om banken har medgivit en
langre amorteringstakt, som kan visas i offert, bor det ses som godkénd
amorteringstakt.

I det allménna radet kopplat till denna paragraf sédgs att finansieringsplanen bor utgd
frén att foreningen kan amortera frdn och med ar ett. Riksbyggens fraga blir d& om vi
inte ska rekommendera amorteringsfria 1an — féreningen blir ju ocksé mer
rantekanslig da.

2 kap. 31 § Nyckeltal i ekonomisk plan
1. Det anges att anskaffningsvirde ska redovisas per kvadratmeter bruttoarea.
Enligt Svensk Standard &r bruttoarea = BTA, men hér anges att det &r BOA
+LOA som avses? Bor skrivas om sa att det klart framgér att det &r BOA+
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LOA och inget annat som avses. Annars finns det risk for missfoérstand, om
begreppet bruttoarea anvands.

5. Riksbyggen efterlyser en definition av vad som avses med sparande.

6. Aven hir efterfrigar Riksbyggen en definition av vad som ska ing4 i
energikostnaden; omfattas exempelvis hushéllsel?

3 kap. Ny ekonomisk plan

3 kap. 1 § Ny ekonomisk plan

I det allménna radet hénvisas till forhandsavtal. Om man uppréttar en ny ekonomisk
plan innebér det att kdparna redan har konverterat sina férhandsavtal

till upplatelseavtal, hdnvisningen till forhandsavtal synes ddrmed négot mérklig.

6 kap. Behorighetskrav for intygsgivare samt intygsgivning

6 kap. 5 §, 4 p. Ansékan om behorighet

I punkten sdgs att en intygsgivare ska bifoga intyg fran forsdkringsbolag redan i sin
ansokan. Det blir svart for en intygsgivare att fi ett intyg fran forsdkringsbolaget
innan Boverket har fattat beslut om behorighet. Det skulle vara mer praktiskt lampligt
om en intygsgivare kunde ansdka om behorigheten, och fa ett beslut om att Boverket
kommer att godkénna intygsgivaren sa snart denne inkommer med ett
forsakringsintyg.

Ovrigt

Riksbyggen anser att foreslagen tid for ikrafttradande och implementering &r alltfor
kort, med hansyn till den komplexa och tidskrdvande process som bostadsutveckling
ar.

I 6vrigt stiller sig Riksbyggen nagot fragande till det praktiska forfarandet vid
ansokan om intygsgivare for en bostadsrittsférenings rakning. Att
bostadsrittsforeningen ska intyga att intygsgivaren har en relevant forsdkring kénns
knepigt — forsdkringen &r ju en grundforutsittning for att kunna bli intygsgivare redan
fran forsta borjan. Vidare dr det markligt att intygsgivarna sjilva inte informeras om
att de ar aktuella for beslut om val nar Boverket fatt in en ansdkan, och inte heller blir
informerade om Boverkets beslut.

Skulle Boverket fatta flera beslut for en och samma forening — exempelvis for att den
forsta intygsgivaren faller fran pga. sjukdom eller liknande — &r det inte tydligt att det
senare beslutet ersatter ett tidigare beslut. Riksbyggen menar att det i ett sidant fall
bor sté att det senare beslutet ersétter ett tidigare beslut.

Fragor
Fragor med anledning av denna remiss kan stéllas till:
Marie Lindstrom, byggekonom, 08-698 41 41, marie.lindstrom@riksbyggen.se.
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[

Johanna Frelin
VD

08-698 41 06
johanna.frelin@riksbyggen.se

Riksbyggen dr ett kooperativt foretag som utvecklar bostdder i nyproduktion, bdde
bostads- och hyresrdtter. Riksbyggen dr ocksd en av Sveriges storsta
fastighetsforvaltare med bostadsrdttsforeningar samt kommersiella och offentliga
fastighetsdgare som kunder. Riksbyggens foretagside dr att skapa attraktiva och

hdllbara boenden for alla.
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