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

Byggforetagen ér de enskilda byggforetagens bransch- och
arbetsgivarorganisation och organiserar ca 4 000 bygg-, anliggnings- och
specialforetag. Byggforetagen arbetar aktivt for en sund konkurrens i bygg- och
anldggningsbranschen.

Byggforetagen har tagit del av Boverkets forslag till foreskrifter och allménna
rdd om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning
och har foljande synpunkter.

GENERELLA SYNPUNKTER

Byggforetagen &r generellt positivt till forslaget. Tydligare och mer preciserade
krav bor gora att det blir littare for kopare av bostadsrétter att jamfora olika
alternativ, vilket bor leda till bittre och sundare konkurrens.

Byggforetagen anser dock att foreskrifterna pa ett dvergripande plan &r for
detaljerade for att fungera praktiskt i alla de skeden de ar avsedda att hantera.
Delar av det som foreslas som foreskrift gor sig battre som allménna rad sa att
det finns storre mojlighet till anpassning.

Delar av forslaget medfor praktiska tillimpningssvarigheter eller dr svara att
forsta. Forslaget skulle behova fortydligas i de delarna, vilket utvecklas nedan.

SYNPUNKTER PA ENSKILDA BESTAMMELSER
2 kap. Ekonomisk plan

Tidpunkten for néir den ekonomiska planen ska upprittas

1§ Byggforetagen anser att det ar otydligt vad som avses med i vilket
skede” planen har upprittats och vad som ska anges. Ricker det till exempel
med att ange att byggnaden &r under uppforande eller dr det mer preciserade
uppgifter som avses? I stora projekt kan “skedet” vara olika beroende pa vilken
del av entreprenaden som avses. Ett trapphus kan till exempel vara néra nog
fardigstéllt samtidigt som ett annat dr i begynnelsen av byggprocessen, trots att

Post Box 5054 102 42 Stockholm Besok Naringslivets Hus, Storgatan 19 Telefon 08-698 58 00, byggforetagen.se
Fakturor www.byggforetagen.se/faktureringsadress



https://www.byggforetagen.se/
http://www.byggforetagen.se/faktureringsadress

det dr samma entreprenad. Hur skedet bor anges utvecklas lampligen i de
allménna rdden.

Beskrivning av fastigheten
Férningens hus och Enskilda bostdder och lokaler

2 och 4 §§ Byggforetagen anser att foreskrifterna om vad planen ska innehélla
ar for detaljerade. Inredning och utrustning i kok, hygienrum med mera kan till
exempel variera mellan olika ldgenheter. Detsamma géller ytskikt pa golv, tak
och véggar. Foreskriften medger ingen nyansering, utan uppgifterna ska anges
dven om de varierar mellan olika lagenheter. Det finns praktiska svarigheter att
beskriva samtliga uppgifterna pa ett lattoverskadligt satt. Risken ar att médngden
information gor att det blir svart for en potentiell kdpare att 6verblicka.
Byggforetagen ifrdgasitter ocksa virdet i att en potentiell kopare far veta
inredningsniva i koket i en ldgenhet som han eller hon inte &r spekulant pa.
Manga ganger innehaller upplatelseavtalen dessutom de uppgifter som
efterfragas. Byggforetagen foreslar att foreskrifterna gors mer dvergripande och
att delar av foreskrifterna gors om till allmédnna rad i stéllet.

Gemensamhetsanldggning, servitut, ledningsrdtt med mera

6§ Det finns praktiska svarigheter forknippat med att ange foreningens
andel av kostnaderna for gemensamhetsanldggning som uppfors. Inte sillan
utfors den hir typen av entreprenader till fast pris. De av branschen gemensamt
framforhandlade standardavtalen, AB 04 och ABT 06, innehaller ingen
skyldighet for entreprendren att redovisa en kalkyl 6ver hur det fasta priset
fordelar sig mellan olika kontraktsarbeten. For att en forening ska kunna
uppfylla foreskriften behover den alltsé avtala med entreprendren om att
kostnaden for gemensamhetsanldggningen ska sirredovisas. Hur entreprenoren
kalkylerat i en fast pris-entreprenad kan vara en affarshemlighet. Foreskriften
kan ddrmed bli konkurrenshimmande. Byggforetagen har ocksé svart att se
vilken betydelse uppgiften har for en potentiell kopare av en bostadsritt. Det
relevanta torde vara att kdparen far uppgift om foreningens totala kostnader, inte
hur de fordelar sig pa olika delar. Byggforetagen foreslér att andra styckets
andra mening utgar.

Forsdkringar

78 Entreprenadforsikringar tecknas 1 princip alltid pa arsbasis. Det
allménna radet om att det bor framga hur entreprendren &r forsékrad till
garantitidens slut med uppgift om forsdkringsgivare ar inte forenligt med det sétt
branschen arbetar med forsidkringar. Om det allménna radet ska foljas innebér
det att forsakringsbranschen och entreprenadbranschen behover stélla om sitt
sdtt att arbeta med forsékringar. Det skulle sannolikt leda till 6kade



byggkostnader. Byggforetagen foreslar att det i stéllet bor anges vilka krav pa
forsakring som kravstéllts i entreprenaden.

Teknisk underhallsplan

99 I forfattningskommentaren anges att den tekniska underhallsplanen
kan laggas som bilaga till den ekonomiska planen, for att den ekonomiska
planen ska bli mer lattlast. For att underlitta tillimpningen skulle detta
lampligen ocksa kunna anges som ett allmént rad.

Utgiften for att anskaffa foreningens fastighet, tomtritt eller arrende
Redovisning av utgifter

12§ Byggforetagen forstar vikten av att informera potentiella kopare av
bostadsritterna om foreningens kidnda eller berdknade utgifter for forvarv av
fastigheten, tomtrétt eller arrende. Byggforetagen ifragasitter dock behovet av
att sarredovisa utgifterna pa det detaljerade sitt som foreskrifterna tycks
forutsétta. Foreningar kommer normalt inte i sin bokférening sérredovisa
utgifterna pa de poster som exemplifieras i foreskriften. Av
forfattningskommentaren framgéar vidare att uppriakningen inte dr uttémmande.
Det tycks alltsa frimst vara en upplysning om vilka slags utgifter som typiskt
sett anses som utgifter for forvérv av fastigheten, tomtrétt eller arrende. I likhet
med vad som angavs om kostnaderna for gemensamhetsanldggning har
Byggforetagen dven i detta avseende svart att se vilken betydelse uppdelningen
har for en potentiell kopare av en bostadsritt (jfr 6 § om
gemensamhetsanldggning ovan). Det relevanta torde dven i det hér fallet vara att
koparen far tillrackligt underlag for att ta stillning till om foéreningens ekonomi
ar bérkraftig. For att gora det behdver kdparen veta foreningens totala utgifter
for forvarvet, inte hur de fordelar sig pa dess olika delar. Byggforetagen anser
att uppraknade exempel gor sig battre som allménna rdd om vilka utgifter som
normalt ingdr i foreningens kinda eller berdknade utgifter for forvérv av
fastigheten, tomtrétt eller arrende.

Beskrivning av de avtal som ligger till grund for utgifterna for forvdrvet

14§ I forfattningskommentaren blandar Boverket ihop olika
entreprenadrittsliga begrepp. Utforandeentreprenad och totalentreprenad &r
exempel pa entreprenadformer. Delad entreprenad och generalentreprenad &r
exempel pd upphandlingsformer. Om Boverkets avsikt dr att dven
upphandlingsformer ska anges bor det framgé direkt av foreskriften.
Byggforetagen ifradgasitter dock behovet av att beskriva upphandlingsform i den
ekonomiska planen.

15§ Byggforetagen forstar behovet av att det i den ekonomiska planen
anges om forvirvet skett genom paketering. Byggforetagen anser dock att det &r
oklart vilket underlag som ska beskrivas. I forfattningskommentaren hénvisas



till SOU 2017:31 och det anges att forslaget dr en foljd av att Boverket
instdimmer i vad utredningen anfort. Paketeringsunderlag dr emellertid inget som
ndmns i utredningen. Daremot ndmns att det bor framga om forvarvet skett
genom paketering. Byggforetagen foreslar att forslaget justeras sa att det
motsvarar vad som anfors i SOU 2017:31, det vill sidga att det ska framga om
forvarvet skett genom paketering. I sammanhanget noteras att enligt forslagets 2
kapitlet 16 § ska det ocksa framga om en latent skatteskuld uppkommer till foljd
av tillvigagangssittet vid forvérvet av foreningens fastighet, vilket
Byggforetagen uppfattar som det frimsta syftet bakom att ange om forvérvet
skett genom paketering.

Kostnader och intikter
Avskrivningar

183 Vid nybyggnation finns det praktiska problem kopplat till frigan om
bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag eller ett odkta bostadsforetag.
Problemet utvecklas nedan i avsnittet om Skatter och avgifter (22 §). Vid
nybyggnation bor det inte vara ett krav att underlag for skatteméssiga
vardeminskningsavdrag framgar om bostadsrittsforeningen blir ett
privatbostadsforetag nir de forsta ldgenheterna har upplatits med bostadsratt.

Skatter och avgifter

22§ Byggforetagen forstar syftet med att den ekonomiska planen ska
ange om bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag eller ett odkta
bostadsforetag. Vid nybyggnation blir foreskriften ett cirkelresonemang. For att
en forening ska vara ett privatbostadsforetag krivs att en viss andel av
verksamheten bestar i att tillhandahélla bostdder &t medlemmarna i foreningen
(se SKV A 2008:25). Innan nadgon lagenhet upplatits med bostadsrétt dr det
alltsd i princip alltid ett odkta bostadsforetag. Samtidigt krdvs det en registrerad
ekonomisk plan for att upplata lagenheter med bostadsritt. Kontentan av
foreskriften ar alltsé att den ekonomiska planen vid nybyggnation alltid ska ange
att det &r ett odkta bostadsforetag, dven nir det star klart att det kommer vara ett
privatbostadsforetag nér ldgenheterna upplats. Forslaget missar syftet och
riskerar att forsvara for kopare av bostadsrétter att forstd om det &r
privatbostadsforetag eller odkta bostadsforetag. Vid nybyggnation bor den
ekonomiska planen i stillet ange om avsikten &r att det ska bli ett
privatbostadsforetag eller ett odkta bostadsforetag och vilken anslutningsgrad
som kravs for att det ska bli ett privatbostadsforetag.

Externa intdkter

249 Byggforetagen ifrdgasitter inte att det kan vara relevant att ange
vissa uppgifter om externa intdkter. I forslaget anges uthyrning av
parkeringsplatser och garage som exempel pa sddant som ger externa intikter.



Forslaget vicker fragetecken. Ar avsikten att den ekonomiska planen ska ange
uppgifter om belopp och avtalstid for uthyrning av enskilda parkeringsplatser?
Utan avgrinsning eller nyansering finns det risk att den ekonomiska planen
tyngs av méngder med uppgifter om externa intdkter av begransad betydelse for
en potentiell kdpare av en bostadsritt. Det framstar som mer rimligt att vissa
externa intédkter anges pa aggregerad niva, till exempel om foreningen i egen
regi hyr ut parkeringsplatser till externa.

Av foreskriften framgér vidare att dven “andra vésentliga avtalsvillkor” ska
anges. | forfattningskommentaren fortydligas att avtalen inte behdver aterges i
sin helhet, men de viktiga avtalsvillkoren ska redovisas. Det saknas dock helt
resonemang om vad som &r vésentliga eller viktiga avtalsvillkor. De allmidnna
raden skulle med fordel kunna kompletteras med exempel pa vad som typiskt
sett ar vésentliga avtalsvillkor.

Verksamhet som bedrivs under andra former in i foreningens regi

25§ Det dr vanligt forekommande att bostadsrittsforeningar anlitar
foretag for att skota olika delar av driften av fastigheten. Inte séllan &r det ett
foretag som stidar, ett annat som snorojer, ett tredje som hanterar 16pande
service, och sa vidare. Det blir l4tt minga avtal som ingas. Ar avsikten att
samtliga sadana avtal ska beskrivas? Det relevanta for en potentiell kdpare torde
vara foreningens kostnader for till exempel underhall, inte hur det rent praktiskt
ar organiserat. Foreskriften kan sannolikt utga, alternativt fortydligas. I
sammanhanget noteras att enligt 19 § ska foreningens driftskostnader ocksa
anges.

Finansieringsplan
Féreningens lan

26§ Det dr av stor vikt att nya foreningar har en robust och langsiktig
finansiering. Lanens Ioptider och amorteringstiderna ar av den anledningen ofta
langa. Det ar olyckligt om Boverket begransar amorteringstiden till
byggnadskomponenternas vigda genomsnittliga livsldngd. Beroende pa val av
byggnadskomponenter forekommer det ndmligen att byggnadskomponenternas
vigda genomsnittliga livslangd ar kortare 4n amorteringstiden. Ett exempel pa
det &r nédr det skulle kunna bli aktuellt & om byggnaden till 6vervigande del
uppfors i trd. Om forslaget genomfors skulle vissa féreningar behdver amortera i
snabbare takt jaimfort med vad som hade géllt enligt dagens regler. Forslaget
riskera ocksa att leda till att det blir svarare att finansiera projektet, vilket pa sikt
kan leda till minskat byggande. Det kan ocksé leda till att nya innovativa
material véljs bort till forman for material med ldngre teknisk livslangd.
Byggforetagen anser att forslaget i den hér delen behover ses Over ytterligare,
gérna i dialog med branschen och bankerna.



Nyckeltal

31§ Byggforetagen delar Boverkets syn om att nyckeltal ar ett enkelt sétt
att forse anviandaren med logisk och anvindbar information som underléttar
jamforande analyser. En forutsittning dr dock att nyckeltalen riknas ut pa
samma sitt. Byggforetagen menar att informationen om vad som ska inga i vissa
av nyckeltalen &r otydlig. Risken &r att olika aktdrer rdknar ut nyckeltalen pa
olika sitt, vilket skulle forfela syftet. I forfattningskommentaren hénvisas
visserligen till prop. 2021/22:171, som innehaller mer information om vad som
ska inga i nyckeltalen. Fér manga &r propositionen svartillgénglig.
Byggforetagen forslér att det i allménna rad utvecklas vad nyckeltalen bor
innehalla.

Byggforetagen noterar att nyckeltal 9 ska ange genomsnittliga
forbrukningsavgift som debiteras separat — utdver arsavgift eller hyra.
Byggforetagen forstar vad Boverket avser men vill framhalla att en kostnad for
till exempel uppvarmning eller elektrisk strom som pafors medlem efter
individuell métning ocksa &r en del i rsavgiften (se 7 kap. 14 §
bostadsrittslagen).

3 kap. Ny ekonomisk plan for bostadsrattsforeningar

1§ I forslaget anges att med fordndring av visentlig betydelse avses en
varaktig negativ fordndring som péverkar foreningens arsavgifter, skuldséttning,
insatser eller upplatelseavgifter. Byggforetagen anser att foreskriften ar for
onyanserad. Varaktiga negativa forandringar behdver inte nddvéandigtvis vara av
vésentlig betydelse. Det kan dven forekomma mindre fordndringar som
visserligen &r varaktiga och negativa men som inte dr av nagon storre betydelse
for foreningen. Enligt forslaget ska dven saddana fordndringar anses som
vésentliga. For att det ska anses som en visentlig fordndring som medfor att en
ny ekonomisk plan ska tas fram bor forandringen vara av viss niva, storlek eller
betydelse.

Byggforetagen anser vidare att det allmédnna radet till foreskriften skapar
forvirring och riskerar att bli tvistedrivande. Det finns en risk att
bostadsrittskopare tror att ritten att frntrdda forhandsavtal dr beroende av om
det tagits fram en ny ekonomisk plan eller inte. Ett forhandsavtal torde i vissa
fall ga att frantrdda utan att det for den sakens skull har varit en fordndring av
vasentlig betydelse for foreningen. P4 motsvarande sitt torde det i vissa fall
krévas en ny ekonomisk plan utan att for den sakens skull finns en rétt att
frantrada ett forhandsavtal. Det allminna radet bor utga.



5 kap. Kostnadskalkyl for bostadsréttsforeningar

1§ Det allménna rddet om att uppgifterna i kalkylen inte ska behova
andras nér den ekonomiska planen upprittas ar inte praktiskt genomforbart. Det
ligger i sakens natur att de uppgifter som ldmnas i kostnadskalkylen dr mer
preliminéra dn uppgifterna i den ekonomiska planen och att en kdpare méaste
rikna med att fordndringar kan bli aktuella. Daremot bor kdparen inte behdva
rakna med négra vésentliga forandringar. Det allménna radet bor justeras sa att
det anger att utgangspunkten bor vara att uppgifterna i kalkylen inte behdver
dndras viasentligt.

6 kap. Behorighetskrav for intygsgivare
Behorighetskrav

Utbildning i fastighetsrdtt

1§ Byggforetagen ser positivet pa att behdrighetskrav for intygsgivare
fortydligas. Byggforetagen ifragasétter dock om krav pa viss utbildning ar ratt
vég att gd. Avgorande bor vara intygsgivarens kompetens oavsett om den
kompetensen forvirvats genom utbildning eller arbetslivserfarenhet.
Foreskrifterna bor justeras sa att de anger krav pa kompetens i stillet for krav pa
utbildning. Hur intygsgivaren ska visa att han eller hon har nddvéndig
kompetens kan utvecklas i de allménna raden.

7 kap. Intygsgivning och intygets utformning
Opartiskhet och oberoende

1§ Enligt bostadsrittslagen &r det bostadsréttsforeningen som utser
intygsgivaren. Aven om det sillan tecknas skriftliga avtal ingas alltsd ett
uppdragsavtal mellan bostadsrittsforeningen och intygsgivaren. Byggforetagen
utgér fran att avsikten inte &r att de uppdragsavtalen ar ett sidana som anses
rubba fortroendet for intygsgivarens opartiskhet och oberoende. Som
foreskriften &r skriven kan det dock uppfattas som det. Foreskriften behdver
fortydligas i det avseendet.

Intygets formella innehall

59 Det ar oklart om det &r tilldtet med elektronisk underskrift nér det i
forfattning uppstélls krav pa att ndgot ska undertecknas. Byggforetagen anser att
intygen bor kunna undertecknas elektroniskt. For att det inte ska uppsta
missforstdnd bor det fortydligas att dven elektronisk underskrift ar tillatet.

skoksk



Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Erik Lindtorp,
entreprenadjurist, erik.lindtorp@byggforetagen.se alternativt 08-698 58 79.

BYGGFORETAGEN

Catharina Elmséter-Svird
Verkstéillande direktor
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