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Remissvar angaende Boverkets forslag till foreskrifter och allméanna rad om
ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intagsgivning

Swedbank har getts méjligheten att svara pa Boverkets forslag om dndrade
foreskrifter rorande ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och
intygsgivning. Da en stor del av Swedbanks utlaning gar bade till privatpersoners kop
av bostadsratter och till bostadsrattsforeningar ar fragan viktig da det paverkar
underlaget som ligger till grund for kreditgivningen. Det ar viktigt att underlaget
speglar den verkliga risken som krediten medfor.

Swedbank har noterat féljande i Boverkets forslag. Noteringarna foljer Boverkets
kapitelindelning.

Kapitel 2. Ekonomisk plan (sid 5)

Granskningen av den ekonomiska planen behover starkas. | dag forekommer till
exempel att intygsgivare godkanner den ekonomiska planen trots att de visar pa att
systematiska underskott som inte kan forklaras av bokforingstekniska orsaker. Det
forekommer ocksa att planerna underskattar framtida kostnader for reparationer,
underhall och ateranskaffning av bygg- och anldggningstillgangar. Effekten blir att
konsumenten riskerar att vilseledas och tro att kostnaderna och behovet av arsavgift
ar lagre an vad det i sjalva verket ar. Ett verkligt sparande som motsvarar
avskrivningarna kravs och ar forr eller senare en forutsattning for att underhalla
fastigheten. Har kravs okad tydlighet.

Den ekonomiska planen skall utformas sa att den uppfyller sjalvkostnads- och
likabehandlingsprincipen. Med sjalvkostnad menas att foreningen inte skall drivas
med vinstsyfte eller med systematiska underskott. Med likabehandlingsprincipen
menas att alla medlemmar, savél befintliga som presumtiva, skall behandlas lika.
Vilket betyder att varje generation ska sta for sina kostnader, se vidare nedan.
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Den ekonomiska planen skall oavsett redovisningsmetod (K2 eller K3) innehalla en
resultatrakning som medfor ett tillrackligt sparande for att kunna finansiera
nodvandiga &tgarder under fastighetens livslangd. Arsavgifterna skall ddrmed sattas
sa att dagens medlemmar betalar for vad de nyttjar och inte lata framtida
medlemmar ta storre andel av kostnaden. Tidigare belastades resultatrakningen med
posten avsattning till yttre och inre reparationsfond. Ofta med ett belopp
motsvarande 0,3 procent av byggnadsvardet. Idag sker avsattningen mot eget kapital
i balansrakningen. Om foreningens arsavgifter och ovriga intdkter inte bedéms racka
att fullt ut finansiera samtliga framtida nodvéandiga atgarder under fastighetens
livslangd skall det framga av den ekonomiska planen. Det skall ocksa framga hur
stor andel som da behover finansieras med hjélp av banklan eller kapitaltillskott
(insattsandring). Bostadsutvecklaren skall, for att undanroja missforstand, redovisa
och ga igenom den ekonomiska planen med presumtiva bostadsrattskopare med
fokus pa arsavgifternas utveckling vid olika scenarios.

Eftersom en slutlig ekonomisk plan inte kan upprattas i ett alltfor tidigt skede, inte
innan en forening ar bildad, bor en preliminar plan finnas tillganglig senast i samband
med att en kdpare skriver under ett intentionsavtal med syfte att forvarva en andel i
en bostadsrattsforening. Vid forhandsavtal finns krav pa att det ska finnas en
granskad kostnadskalkyl som koparen kan ta del av. | dagslaget tecknas dock andra
typer av avtal, exempelvis bokningsavtal, som inte ar bindande for koparen, och da
kan, for koparen, vasentlig ekonomisk information som bor ligga till grund for
beslutet saknas. Ett allmant rad bor darfér ange att en preliminar ekonomisk plan,
alternativt en kostnadskalkyl, ska finnas tillganglig en viss tid innan potentiella
kopare far skriva under olika typer av intentionsavtal. Det ar sarskilt angeldget nar ett
brytande av ett sadant avtal ar férenat med en kostnad foér kdparen.

12 § Redovisning av utgifter (sid 7)

Vi anser ocksa att "dolda utgifter” i sista meningen behover fortydligas. Som det ar
formulerat kan man tolka det som att bostadsutvecklaren medvetet undanhaller
information om féreningens utgifter vid 6vertagande av fastigheten.

13 § Slutlig kostnad for bostadsrattsforeningar (sid 7)

Vi anser att det ar lampligt att bostadsutvecklaren i sin marknadsfoéring anger vad
maxgransen ar for merkostnader for slutlig kostnad och deras inverkan pa den
ekonomiska planen och darmed arsavgifternas utveckling. Allt dver denna maxgrans



far bostadsutvecklaren sta for. Det torde underlatta for alla parter att ta stéllning till
nar, och om, det ar fritt for presumtiva medlemmar att bryta forhandssavtal. Det
satter press pa parterna att uppfylla sina dtaganden sa att denna situation inte
uppstar. Om mycket gar "snett” finns dven mojlighet for bostadsutvecklaren att sdga
upp avtalen.

14 § Beskrivning av de avtal som ligger till grund for utgifterna for forvarvet (sid 7)

Angdende tomtrattsavtal ska avgalds- och avgiftsperiod, avgifternas storlek och nar
avtalet I6per ut, exempelvis anges. Vi anser att det ocksa &r rimligt att dven ange
eventuella forandringar i avgaldsstrukturen som ar kdanda vid tidpunkten for
beskrivningen. Till exempel om markagaren gér om gamla avtal till
marknadsmassiga nivaer, vilket inte ar ovanligt, kan paverkan pa avgiftsnivaerna bli
mycket pataglig. Sddan kand information bér rimligen framga inom ramen for § 14.
alternativt under § 34. Om sa &r fallet bor det fortydligas i forklaringen till § 34.

Kap 6 Behorighetskrav for intygsgivare (sid 12)
Kraven pad intygsgivare i §§ 1-4 ar relevanta och omfattande.

Bostadsutvecklarna har, bland annat med intygsgivarnas hjalp, redovisat ekonomiska
planer som &r langt ifran verkligheten.

Swedbank valkomnar att Boverket redan sedan tidigare har tagit steg for att 6ka
oberoendet for intygsgivarna, som att de av foreningen valda intygsgivarna fran och
med ar 2024 ska godkénnas av Boverket. Men sasom Swedbank forstar det ar det
fortfarande moijligt for byggherrar (genom de foreningar dessa har startat upp) att
aterkommande utse samma intygsgivare till sina byggprojekt. Detta skulle kunna
leda till att intygsgivarnas oberoende fran byggherrarna ocksa fortsattningsvis skulle
kunna ifragasattas. Swedbank noterar att det finns liknande reglering inom andra
omraden — sdsom oberoende granskare av sdkerstéallda obligationer — men dar den
ansvariga myndigheten (i detta fall Finansinspektionen) inte bara utser de oberoende
granskarna utan ocksa bestammer vilken juridisk enhet respektive granskare ska
ansvara for. Se ett exempel har:
https://www.finansinspektionen.se/contentassets/2226af6éddcc4428f911eab22bbd
d3501/oberoende_-granskare_-2025.pdf Nar respektive oberoende granskare utses
tar Finansinspektionen hansyn till att en granskare inte aterkommande ska granska
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samma institut. Eftersom Boverket redan har uppgiften att bestdmma vem som far
vara intygsgivare och darefter godkanna respektive intygsgivare som féreningen har
valt, menar Swedbank att det utan att materiellt 6ka resursatgangen fér Boverket
torde vara mojligt att ha en ordning som innebar att det ar Boverket som valjer
intygsgivare till respektive férening i stéllet for foreningen sjalv. Boverket kan da tillse
att intygsgivarna roterar mellan byggherrarna och darmed inte blir beroende av
uppdrag fran en enskild byggherre.
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