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Remissyttrande pa Boverkets forslag till foreskrifter och allmdnna
rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och
intygsgivning

Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande fastighetsmarknad.
Vé@ra 14 000 medlemmar dger och hyr ut bostdder och lokaler 6ver hela landet. Vi representerar sdvdl
de stérsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som mindre privata

fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har beretts tillfdlle att inkomma med synpunkter pa
Boverkets forslag till foreskrifter och allménna rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler,
intygsgivare och intygsgivning.

Forslaget innebar att nu gallande allmdnna rad (2017:7) om ekonomiska planer och kostnadskalkyler
for bostadsrattsforeningar, ekonomiska planer for kooperativa hyresrattsféreningar och férenklade
ekonomiska planer fér bostadsforeningar samt om intygsgivare upphéavs och ersatts med foreskrifter.

Foreskrifterna innebar en mer omfattande reglering inom aktuella omraden.

De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 april 2025.

Fastighetsagarnas synpunkter

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget pa nya foreskrifter med nedanstaende synpunkter.

Fastighetsdgarna ser positivt pa en 6kad tydlighet gillande reglerna fér aktuella omraden.
Fastighetsdgarna ar ocksa dvergripande positiva till forslagen i materiellt hanseende. Reglerna kan
skapa ett battre konsumentskydd och en 6kad standardisering av ekonomiska planer. De kan ocksa
forbattra intygsgivningen. Intygsgivningen i sig ar av stor vikt fér konsumentens sdkerhet nar det
kommer till férvarv av bostadsratt i en nybildad forening.
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Normgivningsrdtt

Boverket anger i forslaget att de nya foreskrifterna utgor verkstallighetsforeskrifter till
bostadsrattsforordningen och forordningen om kooperativ hyresratt. Foreskrifterna utgor i
Fastighetsdgarnas mening i manga fall utfyllande bestimmelser i materiellt hdnseende.
Fastighetsdgarna vill i detta sammanhang paminna om att verkstallighetsbestammelser i forsta hand
avser foreskrifter av rent administrativ karaktar och endast i viss utstrackning kan avse foreskrifter
som i materiellt hanseende fyller ut en lag. | dessa fall ska foreskriften inte tillféra lagen nagot
vasentligt nytt. Det kan sattas i fraga om inte vissa av foreskrifterna faktiskt tillfér nagot vasentligt
nytt.

Flera av foreskrifterna ror regler av civilrattslig karaktar. Det géller t.ex. reglerna om ekonomisk plan.
Sarskilt pa det civilrattsliga omradet dr utrymmet for utfyllande verkstallighetsforeskrifter mycket
litet (se t.ex. prop. 1976/77:123 s. 358, 372).

Fastighetsdgarna vill darfor sarskilt peka pa vikten i att Boverket gor en noggrann analys av om den
normgivningsratt som foljer av forordningarna samt bakomliggande lagar faktisk ger utrymme for de
foreskrifter som infors. Det ar av vikt for en rattssaker tillampning att foreskrifterna blir fullt ut
bindande.

Synpunkter pd enskilda bestémmelser

2kap.1§

Bestdmmelsen innebar att en ekonomisk plan far upprattas vid en tidpunkt da uppgifterna som
lamnas i planen ar tillrackligt underbyggda. Av den ekonomiska planen ska det framga i vilket skede
den har upprattats.

Fastighetsdgarna anser att bestimmelsen ar otydlig. Av forfattningskommentaren framgar att for att
en ekonomisk plan ska kunna upprattas ska det finnas tillrackliga underlag for att ge en sa riktig bild
som moijligt av projektets hallbarhet. En sa riktig bild som maijligt finns sannolikt férst nar alla
omstdndigheter ar kanda, det vill sdga i ett valdigt sent skede av processen. | stillet fér en sadan
relativ beskrivning bor detta tydliggoras, sarskilt med hansyn till det andra stycket som tyder pa att
ekonomiska planer kan upprattas i olika skeenden. Vidare bor det andra stycket tydliggoras satillvida
att det framgar vilket skeende som asyftas, om det ar byggnadens uppforande eller nagot annat.

2kap.4§2st.2

Bestdammelsen innebar att utrymmen som upplats pa annat satt 4n med bostadsréatt eller kooperativ
hyresratt ska anges i den ekonomiska planen. Enligt bostadsrattslagen ska alla utrymmen som
upplats med bostadsratt anges i upplatelseavtalet. Det framgar ocksa av punkten 1 att utrymmen
som ingar i upplatelsen ska anges. Motsatsvis innebar det att andra utrymmen inte ar upplatna med
bostadsratt. Enligt punkt 2 ska emellertid dessa utrymmen sarskilt anges. Det ar oklart vilka
utrymmen som avses. Handlar det om utrymmen som kan komma att upplatas till
bostadsrattshavaren eller den kooperativa hyresgésten eller till nagon annan? Ska det finnas en
koppling till bostaden eller lokalen? Ibland kan en sadan koppling finnas vad galler till exempel ett
markomrade eller férrad. | andra fall finns ingen sadan koppling vad galler till exempel en



parkeringsplats. Enligt Fastighetsagarna behover detta fortydligas och det bor dven dvervagas om det
ar andamalsenligt att sarskilt behéva ange dessa utrymmen.

2kap.5§

| bestammelsen framgar att pagaende eller planerad verksamhet for alla lokaler ska anges.
Fastighetsdgarna foreslar att lokalens upplatelseandamal ska anges i stéllet for verksamhet.
Verksamhet ar ett begrepp som inte anvands i lagstiftning om nyttjanderatt till fast egendom.
Begreppet verksamhet ar ocksa bredare dn upplatelseandamalet. Exempelvis kan en lokal upplatas
som kontor. Ett kontor kan anvéandas for olika typer av verksamheter och kan vara svart att forutspa
vilken typ av verksamhet som slutligen bedrivs i det skede som den ekonomiska planen upprattas.

2kap. 10§

Enligt bestammelsen ska det framga hur avsattning av medel till underhall sakerstalls och finansieras.
Fastighetsdgarna staller sig undrande till anvandningen av ordet "finansieras” i detta sammanhang.
Syftar bestammelsen pa att finansieringen av avsattningen ska anges enligt dess ordalydelse eller att
den framtida finansieringen for det framtida underhallet som ska anges? Avsattning till den yttre
reparationsfonden ar bokféringsmassig avsattning som sker via uttag fran arets resultat och omfors
till eget kapital. Generellt sker ingen avsattning av likvida medel som motsvarar avsattning till yttre
reparationsfonden. Det framstar darmed som mérkligt att det ska anges hur avsittningen finansieras.
Om avsikten i stallet ar att det i den ekonomiska planen ska framga hur den framtida finansieringen
av underhallsatgarder ska ske bor bestimmelsen omformuleras. Dessutom bor det tydligt framga hur
detaljerat beskrivningen forvantas vara.

2 kap 12 § 4 st.

Fastighetsdgarna anser att betydelsen av att utgifter ska vara dolda behover utvecklas i
forfattningskommentaren eller att bestimmelsen annars omformuleras.

2kap 16 §

Fastighetsdgarna foresprakar att skattemassigt restvarde ska anges i stallet for latent skatteskuld.
Eftersom skatteskuldens storlek beror pa skattesatsens storlek vid realisation kan variera och inte &r
kand vid upprattandet av den ekonomiska planen kan uppgiften bli missvisande.

2kap 21§

Bestdmmelsen ar oklar pa sa satt att det inte ar tydligt vilka driftskostnader som avses. Om det ror sig
om kostnader som ska betalas till foreningen utifran enhetsmatning, till exempel varmvatten eller el
som mats och debiteras efter forbrukning (IMD) utgér bestammelsen en dubbelreglering tillsammans
med 2 kap. 29 §. Om det ror sig om driftskostnader som féljer av bostadsrattsinnehavet men som
inte ska betalas till féreningen bor detta anges och tydligt specificeras och avgransas (se till exempel
fastighetsmaklarlagens krav pa angivande av driftskostnader i objektsbeskrivning).

2kap 22§

Eftersom foreningens skatterattsliga stallning beslutas arligen av Skatteverket ar det svart att ge en
relevant bild av den skatteréttsliga stallningen innan lagenheterna upplatits. Fastighetsdgarna



foresprakar att det i stéllet ska framga om forutsattningarna for att bli ett privatbostadsbolag
foreligger efter att lagenheterna upplatits.

2 kap. 26 § 2 st.

Enligt bestammelsen ska amorteringstiden inte 6verstiga byggnadskomponenternas vagda
genomsnittliga livslangd. Fastighetsdgarnas bedomning ar att detta kan innebéra en tamligen hog
amorteringstakt. Fastighetsdgarna ifragasatter om det ar ett sjalvindamal att eventuella lan ska vara
avbetalade efter den sammanvagda avskrivningstiden. Risken som Fastighetsagarna ser ar att den
ekonomiska planen blir missvisande om bostadsrattsforeningar i allmanhet har en lagre
amorteringstakt. Risken ar i sa fall stor att dven nyproducerade foreningar vid upptagande av lan
kommer ha en motsvarande amorteringstakt vilket leder till en felaktig bild av framtida kostnader.
Sarskilt med beaktande av att féreningen ska uppratta en 50-arig underhallsplan vilket rimligtvis
staller krav pa en arsavgift som tar hojd for sparande med hansyn till de framtida kostnaderna. Om
arsavgifternas storlek behover overskattas kommer det leda till att det blir svarare att producera
bostadsrattslagenheter. Fastighetsdgarna far dven i detta sammanhang sarskilt peka pa vad som
anges ovan under rubriken “Normgivningsratt”.

2kap.31§9

Det ar oklart vilken typ av forbrukningsavgift som avses. Om det ror sig om ersattning till féreningen
for t.ex. varmvatten eller annan nyttighet med annan berdkningsgrund an resten av arsavgiften eller
hyran far Fastighetsdgarna papeka att dven denna typ av ersattning utgor arsavgift eller hyra, oaktad
berakningsgrund. Bestammelsen bor darfér omformuleras.
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