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OBOS remissvar pa Remiss om Boverkets forslag till foreskrifter och allméanna
rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning
samt upphavande av Boverkets allméanna rad (2017:7) om ekonomiska planer
och kostnadskalkyler for bostadsrattsforeningar, ekonomiska planer for
kooperativa hyresrattsfoéreningar och forenklade ekonomiska planer for
bostadsféreningar samt om intygsgivare

OBOS éar en av Sveriges och Norges stdrsta bostadsutvecklare och redogoér i egenskap
darav for sina synpunkter pa rubricerat forslag.

Overgripande synpunkter

OBOS ér i huvudsak positiv till Boverkets forslag till foreskrifter och allmanna rad om
ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning samt upphavande av
Boverkets allmanna rad (2017:7). OBOS vill emellertid framféra nedanstaende kommentarer
pa forslaget.

Ikrafttradande- och informationsinsatser

Den foreslagna tiden for ikrafttradande och implementering ar alldeles for kort och kommer
att innebara betydande utmaningar fér branschen.

Bostadsutveckling &r en komplex process som kannetecknas av langa ledtider och stora
ekonomiska varden. Den foreslagna tidsramen for ikrafttrédande ger inte branschen
tillrackligt med tid for att anpassa sig till de nya kraven. OBOS anser att ett ikrafttradande av
de nya foreskrifterna och allménna raden bor vara minst sex manader efter antagande for att
ge branschen tid att anpassa sig pa ett effektivt, séakert och hallbart satt. Pa sa vi skapas
forutsattningar for en genomforbar implementering av de nya kraven vilket skulle vara till
gagn for branschen och samhallet i stort.

OBOS uppmanar Boverket till att ikrafttradandet av de foreslagna féreskrifterna och
allmanna raden omprovas och att en lampligare tidsram for implementeringen faststalls.

Forfattningskommentarer
2 kap. 13 § slutlig kostnad

Boverkets forslag innebar att tidigare allmanna rad kring nar en bostadsrattsférenings totala
anskaffningskostnad for huset ska anses som slutligt kédnd nu blir bindande foreskrift.
Andringen, som kommer till uttryck i 2 kap 13 § i Boverkets forslag till foreskrifter, fortar
utvecklare mojligheten att visa att den slutliga kostnaden ar kand pa annat satt. Eftersom
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nagon proévning av huruvida den slutliga anskaffningskostnaden ar kand inte sker ar det inte
heller mgjligt att fa saken prévad av domstol.

Fragan om vad som ar en slutligt kand kostnad handlar om att kostnaden &r sakerstalld och
inte kan dverstiga belopp som angetts och forutsatts i den ekonomiska planen. Vad avser
Boverkets forslag (att den slutliga kostnaden bor anses kand forst nar slutbesiktning har
skett) ar OBOS erfarenhet att kostnaden for entreprenaden i manga fall inte &r klarlagd
forran en tid efter slutbesiktningen. Att en entreprenad ar godkand vid en slutbesiktning
innebér inte att kostnaden for entreprenaden ar faststalld och inte heller att den slutliga
kostnaden for uppforandet av huset kan anses vara slutligt kand. Harvid kan sarskilt patalas
att ersattning for ATA-arbeten (andrings, tillaggs- och avgéende arbeten) kan framstallas
upp till sex manader efter entreprenadens godkannande, jmf. ABT 06 kap 6 § 4 och AB 04
kap 6 § 4.

Boverket har pa sin hemsida beskrivit andra situationer dar kostnaden kan forbli oférandrad
for foreningen, bl.a. att kostnaden kan anses k&nd aven i fall dar féreningen forvarvar
fastigheten genom kop av aktier och priset for aktierna ar avhangigt féreningens slutliga
anskaffningsutgift. Dvs. om entreprenaden blir dyrare &n antaganden, kommer den antagna
aktiekopeskillingen for foreningens (indirekta) forvarv av fastighet minska i motsvarande
man, men med resultatet att foreningens totala anskaffningskostnad (som innefattar fler
delar an entreprenad) forblir densamma. Genom beskriven struktur forblir den totala
anskaffningskostnaden i ekonomisk plan alltsa oférandrad och kan darmed anses vara
slutligt kand. Den slutliga kostnaden kan ocksa anses vara slutligt kand nar utvecklare
tillampar entreprenadavtal med fast pris dar ratten till ATA-arbeten avtalats bort. Harvid blir
féljden att bostadsrattsforeningen inte &r skyldiga att betala mer an vad som ursprungligen
framgar av entreprenadavtalet.

| bada ovan beskrivna fall (rorlig aktielikvid och fast pris entreprenad) kan den slutliga
kostnaden anses vara kand langt fore entreprenaden godkants vid slutbesiktning. Att knyta
beddomningen av huruvida kostnaden &r slutlig till slutbesiktning innebar i manga fall en
stdrre osékerhet an fast pris entreprenad eller den modell som en roérlig kopeskilling medger.

Mot ovan bakgrund foreslar OBOS att Boverket antigen tar hansyn till rorliga
kopeskillingsmekanismer och fast pris entreprenader som ett satt att sdkra den slutliga
kostnaden i de nya foreskrifterna eller later antagandet om slutlig kostnad vid slutbesiktning
kvarsta som allmant rad.

OBOS staller sig positivt till att det i ekonomisk plan ska anges om féreningen behdver
ansoka om tillstand hos Bolagsverket pa grund av att den slutliga kostnaden inte ar kand.

2 kap. 18 § avskrivningar m.m.
Paragrafen behandlar bland annat val av redovisningsregelverk.

Bokforingsnamnden, BFN, har arbetat med en dversyn av vagledningarna for
redovisningsregelverken K2 och K3. | februari 2023 remitterade BFN forslag pa uppdatering
av K2 och K3 varvid forslag om obligatorisk tillampning av K3 for bostadsrattsforeningar
presenterades. Remisstiden I6pte till i borjan av oktober 2023 och var planlagt att behandlas
under varen 2024. BFN har andrat tidsplanen for projektet. Den &ndrade tidsplanen innebéar
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att beslut om eventuell obligatorisk 6vergang till K3 skulle meddelas under december 2024. |
skrivande stund har beslut, savitt kant, &nnu inte meddelats.

OBOS foreslar att Boverket avvaktar BFN:s stallningstagande innan foreskrifterna i
nuvarande form antas.

2 kap. 27 § féreningens lan

Boverkets forslag i 2 kap 27 § innebar att bostadsrattsforeningar tvingas 6ka sin
amorteringstakt. Forslaget riskerar att f& mycket negativa effekter for saval bostadskopare
som bostadsutveckling och bor darfor inte inforas.

Om amorteringstakten dkar kommer det leda till hbgre avgifter for bostadsrattskopare vilket i
sin tur kommer att paverka hushallens ekonomi och mdjlighet till bostadsrattsfinansiering.
Forslaget innebar att farre far mojligheter att komma in pa bostadsmarknaden. For
bostadsutvecklare innebar forslaget ytterligare oséakerhet och forsvarade kalkyler, vilket i sin
tur kommer att leda till att farre projekt nar byggstart i en redan utmanande marknad.

Amorteringen baseras pa foreningens fastighetslan som finansierar en del av den totala
anskaffningskostnaden som utgdr byggnad och mark. Avskrivningarna tar endast byggnad i
beaktande och utelamnar marken, vilket innebar att amorteringstiden dverstiger
genomsnittlig avskrivningstid. OBOS vill aven lyfta att framtida underhall inte enbart
finansieras genom amortering for att kunna ta upp framtida lan, utan d&ven genom overskott i
kassabehallningen och avsattning till underhallsfond. | det fall nyckeltal for avsattning till
underhallsfond och amortering per kvadratmeter ligger i linje med vad som anges i
bostadsrattsféreningens underhallsplan kan forslagsvis majlighet finnas till en langre
amorteringstid &n byggnadskomponenternas vagda genomsnittliga livslangd.

OBOS ar positivt till en langsiktig och hallbar féreningsekonomi genom att knyta samman
avskrivningar, amortering och underhallsplan men ser en 6verhangande risk for att detta
forslag skapar obalans pa bostadsmarknaden samt forsvarar situationen for bostadskopare
genom Okade priser och arsavgifter och for bostadsutvecklare att komma igang med
byggstart. Det finns mot denna bakgrund tunga skal for att avsta fran att genomfora
foreslagen forandring.

Detta remissvar har beslutats av de verkstallande direktérerna Joakim Henriksson, Sofia
Ljungdahl och Malin Svensson efter féredragning av chefsjuristen Sanela Begovic.

OBOS i Sverige

Joakim Henriksson Sofia Ljungdahl Malin Svensson



