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Remissyttrande 6ver Boverkets forslag till foreskrifter och
allmanna rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler,
intygsgivare och intygsgivning.

Diarienummer 7970/2023

JM dr en av Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och bostadsomrdden. Verksamhetens
tyngdpunkt ligger pd nyproduktion av bostdder i attraktiva ldgen i expansiva storstadsregioner och
universitetsorter i Sverige, Norge och Finland, men omfattar ocksd projektutveckling av kommersiella lokaler
samt entreprenadverksamhet.

JM Sveriges produktion omfattar bostdder i olika boende- och uppldtelseformer; bostadsrétter, hyresrditter,
dganderidtter liksom kategoribostdder i form av student- och vdrdbostdder.

Inledning

JM vélkomnar reformer som underlattar for bostadsbyggandet och som leder till forbattring av
bostadsmarknadens funktionssdtt. Bolaget menar att férenklingar och fértydliganden som bidrar till
okad transparens, jamférbarhet och trygghet for kund och boende i det dgda och hyrda bestandet ar
mycket angeldgna. Det M framf6r i detta remissvar tar utgangspunkt i denna installning samt i bolagets
gedigna erfarenhet av omfattande nyproduktion av bostadsratter.

JM menar att marknadens aktérer - med foreslagna féreskrifter - i stérre utstrackning kommer agera
likartat i informationsgivning géllande ekonomiska planer och kostnadskalkyler gentemot konsument.
Det underlattar f6r kunden och ger denne tillgang till ett mer preciserat och relevant beslutsunderlag.
Detta ar viktigt ocksa sett till lika konkurrensvillkor mellan marknadens aktérer.

JM anser att det Gvergripande malet — att 6ka transparensen pa marknaden for kdpare av
bostadsratter — uppnas och tillstyrker i stort Boverkets forslaget. Med detta sagt, anser JM att
foreslagna foreskrifter behdver bade fortydligas och dndras i delar, vilket utvecklas narmare nedan.

Behov av fortydliganden

Boverkets forslag till nya foreskrifter innehaller nya begrepp, som idag saknar en etablerad och
vedertagen betydelse. For att konsumentens beslutsunderlag enkelt ska kunna férstas och jamféras,
menar JM att begrepp som kraver definition och/eller fértydligande ar:

2 kap 1§ "i vilket skede som den ekonomiska planen har uppréttats', fortydligas med "byggskede".
2 Kap 15 § "underlag” definieras i forfattningstext,

2 Kap 24 §"andra vasentliga avtalsvillkor” definieras i forfattningstext,
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2 Kap 31 § punkt 6,"sparande” definieras i forfattningstext. Har kravs fortydligande av vilka poster
begreppet omfattar. Avses hér avsattning till underhallsplan? Amortering? Det saknas ocksa uppgift om
tidsperioden som sparandet géller omfattar underhallsplanens 50 ar eller om tidsperioden &r valbar.

2 Kap 31§ punkt 7 och 8, "energikostnader" definieras i forfattningstext. Har kréavs fortydligande av
vilka poster begreppet omfattar. Avses hér varme, el, hushallsel? Det saknas ocksa uppgift om vilken
tidsperiod som energikostnaden avser, d.v.s. ar 1 eller ett snitt om 20 eller 50 ar?

Behov av dndringar

JM menar att det i delar av féreskrifterna stalls krav som inte ar maojliga att uppfylla sett till saval
praktiska omstandigheter som annan lagstiftning som styr nyproduktion och finansiering av bostader
samt efterféljande atagande. | andra delar &r vissa av féreskrifterna sa utformade att de riskerar
motverka en 6kad transparensen pa marknaden for k&pare av bostadsrétter.

JM anser att foljande féreskrifter bor omarbetas innan ikrafttradande:

2 kap 6 § Att sarredovisa kostnaden for gemensamhetsanlaggningen ar inte majligt i nyproduktion.
Foreningen erhaller vanligtvis ett totalentreprenadkontrakt for uppférandet av foreningens fastighet
inkl. tillhérande gemensamhetsanlaggning.

2 kap 7 § Att ange vilken forsakring/férsakringsbolag som galler fram till garantitiden (5 ar) ar inte
mojligt. Férsakringar tecknas ett ar i taget och férnyas ocksa ett ar i taget.

2 kap 9 § Den tekniska underhallsplanen ska laggas som bilaga till ekonomisk plan. JM menar att
underhallsplanen oftast ar mycket omfattande (ca 50 sidor), vilket riskerar leda till att annan och fér
konsumenten avgdrande information "f&rsvinner”. JM menar att konsumenten skulle fa ett avsevart
mycket béttre, mer jamférbart och lattforstaeligt beslutsunderlag om foreskriften istéllet anger (1) att
en sammanfattning av underhallsplanen ska ldggas som bilaga till ekonomisk plan samt (2) att
underhéllsplanen i sin helhet finns tillganglig hos bostadsrattsféreningens styrelse.

2 kap 22 § Det ska framgé om féreningen ar ett privatbostadsféretag eller ett odkta bostadsforetag.
Inte minst under radande konjunkturella omstandigheter tar byggande bolag ansvar fér féreningens
ekonomi genom att kdpa in osalda lagenheter. Av denna anledning foreslar JM att foreskriften
kompletteras med ett allmant rad som anger att det ar den slutliga avsikten som ska framga. D.v.s. om
foreningen vid fardigstallandet &r ett privatbostadsféretag eller ett odkta bostadsforetag.

2 kap 26 § Enligt forslaget ska amorteringstiden inte Gverstiga byggnadskomponenternas vagda
genomsnittliga livsldngd. Att satta amorteringstiden i forhallande till den teoretiska avskrivningen &r
inte relevant da dessa parametrar inte ar kompatibla. Amorteringstiden bor snarare éverensstdmma
med féreningens bankoffert.

2 kap 29 § Enligt forslag ska - for var och en av lagenheterna - anges arsavgift eller hyra. Detta
inklusive eventuell férekomst av del av arsavgift eller hyra som baseras pa enhetsmétning eller som
debiteras pa annan grund. Vid nyproduktion ar det vanligt férekommande att lagenheter slapps
etappvis ut till forséljning for att kunna ha en korrekt prissittning. Detta innebdr att de ej séljslappta
lagenheterna summeras till en klumpsumma i tabellen. De summerade lagenheterna har en korrekt
summerad arsavgift utifran satt berdkningsgrund i relation till visade lagenheter. Lagenheter som ska
férhandstecknas eller upplatas ar alltid sarredovisade i tabellen. Forslaget oméjliggdr ett aktivt arbete
med prissattning i varierande marknadslagen och — om detta genomférs — hindrar byggstarter.

2 kap 32 § Foreskrift och allmant rad innehaller motstridiga uppgifter/krav. JM anser att det felaktigt
att koppla antagen ranta i ekonomisk plan till Riksbankens prognos om rantelaget. Riksbanken anger
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bara en prognos for korta rantan pa kortare sikt, omfattar inte 20 ar. Bankens offert visar en battre
marknadsbeddmning av ranteldget och férutsattningarna for aktuell férening. JM foreslar att antagen
ranta i ekonomisk plan ska utga fran laneofferten.

2 kap 38 § Kanslighetsanalysen bor for bostadsrattsforeningar inte omfatta hyror varfor foreskriften
boér dndras. Om foreskriften i stéllet & menad att reglera hyran i kooperativa hyresrétter bor detta i
sa fall fortydligas.

7 kap 6 § punkt 2. Kravet pa att intygsgivaren ska uttala om lagenheterna kan upplatas med hansyn till
ortens bostadsmarknad ar alltfér langtgdende, samtidigt som det inte ger konsumenten ett relevant
beslutsunderlag. Det kan pa en viss lokal marknad saknas relevant jamforelseunderlag relaterat
nyproduktion. Eller sa ar marknaden och prissattningen (som nu) kraftigt varierande. Formuleringen
ldmpar sig darfér battre som allmant rad. Ska kravet kvarsta som foreskrift menar JM att det i sa fall
bor dndras. Utifran konsumentens perspektiv torde det viktiga vara att intygsgivaren uttalande géller
fragan om lagenheterna kan upplatas fram till fardigstallandet med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

lkrafttradande. Forfattningen féreslas trada i kraft den 1 april 2025. JM menar att detta forutsatter
publicering av det slutliga forfattningsforslaget, inklusive allmanna rad, senast den 1 februari 2025.
Branschen behdver atminstone tva manader for att hinna implementera det nya regelverket och ta
fram de nya mallar och rutiner detta ger upphov till.

JM AB (publ)

Bostad Stockholm Bostad Riks
/ »

2y

Par Vennerstrom Susanne Persson

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom JM AB, Bostad Sverige. Fragor med anledning av detta
remissvar kan stllas till Nancy Mattsson, chef Projektutvecklarna/Forvéry, 08 — 782 87 85, nancy.mattsson@jm.se
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