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Remissyttrande avseende Boverkets forslag till foreskrifter och
allmanna rad om ekonomiska planer kostnadskalkyler,
intygsgivare och intygsgivning

Skanska ar ett av Sveriges storsta bygg- och fastighetsbolag och har i den svenska
verksamheten o6ver 7 000 anstdllda. Inom ramen foér Skanskas verksamhetsgren
Bostadsutveckling genomfors bostadsrattsprojekt framforallt i de tre storstadsomradena,
Stockholm, Malmé och Goéteborg med omnejd samt i ytterligare ett antal utvalda orter. |
varje bostadsrattsprojekt behdver en eller flera kostnadskalkyler tas fram liksom ekonomisk
plan upprattas.

Skanska har getts mdjlighet att inkomma med remissyttrande avseende rubricerade
forslag. Var installning och synpunkter foljer nedan. Yttrandet utgar fran férhallandena inom
nyproduktion av bostadsratter och omfattar inte eventuella fragestaliningar som kan ténkas
uppsta vid en ombildningssituation.

Sammanfattning

Skanska staller sig generellt positiv till forslaget vad avser innehallet i ekonomisk plan.
Tydligare krav skapar storre transparens och jamforbarhet vilket ar positivt for branschen
som helhet och till gagn for saval kdpare av bostadsratter och intygsgivare som ska ta
stéllning till innehéllet. Vissa delar av forslaget innebar tillampningssvarigheter (t ex vad
avser krav pa uppgifter om forsakringsskydd for entreprendren och principer for
ranteantaganden) eller medfér onddigt detaljerade krav pé uppgifter i den ekonomiska
planen (sarredovisning av utgiftsposter och detaljerade uppgifter avseende material och
utrymmen i lagenheterna) vilket vi lyfter sarskilt under nedan.

Skanska har inte nagon erinran mot den del av forslaget som avser behérighetskrav for
intygsgivare. Vi ansluter oss i och for sig till vad Byggféretagen anfér om att féreskrifterna
i forsta hand bor ange krav pa kompentens och att de allmanna raden kan utveckla hur
kompetenskraven narmare ska beddmas.

Skanska anser att forslaget skulle gynnas av en systematik dar foreskrifterna/allmanna
raden far en tydligare behandling utifrdn de olika forutsattningarna vid ombildning
respektive nyproduktion. Rent allmant hade vi garna sett en mer utforlig motivering fran
Boverket till de delar av forslaget som innehéaller férandringar jamfért med gallande
allmanna rad.

Synpunkter pa enskilda bestammelser

Tidpunkten for nér den ekonomiska planen ska upprattas (2 kap 1 §)

Skanska anser att det ar bra att den som ska stéllning till innehallet i den ekonomiska
planen far en uppfattning om i vilket skede i projektet den har upprattats eftersom uppgifter
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om kostnader och 6vriga antaganden i den ekonomiska planen kan antas vara mer
preliminara i ett tidigt skede jamfért med ett sent. Skanska 6nskar dock att féreskriften om
angivande av vilket skede planen upprattas fortydligas. Ar det exempelvis tillrackligt
preciserat att ange att planen upprattas vid en tidpunkt da féreningens byggnad ar "under
uppférande” eller avses en mer specificerad uppgift om var i byggprocessen som projektet
befinner sig? | nyproduktion kan ett och samma projekt besta av flera etapper och de olika
husen och/eller trapphusen kan vara i olika byggnadsskede. Skanska foreslar att de
allmanna raden specificerar vad som avses med termen “skede”, da féreskriften annars ar
svar att forhalla sig till.

Beskrivning av fastigheten
Enskilda bostéader och lokaler (2 kap 2 §)

Skanska uppfattar att den foreslagna foreskriften medfor ett krav pa detaljerad redovisning
av utrustning och materialval i varje enskild ldgenhets olika i utrymmen. Samtidigt utgdr
foreskriften en tillampningsforeskrift till bostadsrattsférordningens krav pa kortfattad
lagenhetsbeskrivning. Skanska anser att en mer O&vergripande redogdrelse for
standardutférandet i féreningens lagenheter och lokaler ar mer andamalsenligt och i linje
med det bakomliggande syftet med den ekonomiska planen. Skanska foreslar att
foreskriften anpassas och fortydligas i enlighet harmed. Den enskilda lagenhetens
utformning framgar i forhandsavtal, av senare gjorda tillval samt slutliga upplatelseavtalet
och det ar svart att se vardet for den enskilde bostadsrattskdparen av att kanna till den
individuella utformningen for samtliga 6vriga lagenheter i foreningen. Tvartom finns en risk
att ett 6verflod av information medfor att en enskild képare far svarare att ta stallning till
innehallet i den ekonomiska planen.

Gemensamhetsanldggning, servitut och ledningsratter mm (2 kap 6 §)

Skanska foreslar att andra stycket i foreskriften utgar. Byggnationen av
bostadsrattsféreningens hus och del av gemensamhetsanlaggning genomfors ofta som del
av samma totalentreprenad. Det ar i manga fall inte modjligt att separera

uppférandekostnaden for foreningens andel av gemensamhetsanlaggningen fran
entreprenaden i ovrigt. Under forutsattning att féreningens totala kostnad for samtliga
atgarder tydligt redovisas ser inte Skanska ett varde av ett generellt krav pa sarredovisning
av kostnaden for uppférande av gemensamhetsanlaggningen.

Férsékringar (2 kap 7 §)

Forsakringar tecknas i regel arsvis och med olika forsakringsgivare over tid. Da
entreprenaden och garantitiden I6per éver en langre period kommer forsdkringen behdva
fornyas och forsakringsgivare kan komma att bytas ut éver tid. Det ar darfor inte praktiskt
mojligt att efterleva det foreslagna allmanna radet om att den ekonomiska planen ska
innehalla uppgift om entreprendrens forsakringsskydd och férsakringsgivare over hela
perioden. Skanska staller sig daremot positiv till att genom foreskrift uppstalla krav pa att
upplysning ska lamnas i den ekonomiska planen om vilket forsakringsskydd som avtalats
med entreprendren. Mojligen utgdr ett sadant krav en utvidgning av underliggande
bestdmmelse i bostadsrattsférordningen som ar begransad till uppgifter om Fastighetens
férsakringar.

Utgiften for att anskaffa foreningens fastighet, tomtratt eller arrende
Redovisning av utgifter (2 kap 12 §)

Skanska staller sig fragande till vardet av sarredovisning av enskilda utgiftsposter pa det
satt som foljer av forslaget. Det ar daremot angelaget att den ekonomiska planen innehaller
relevanta uppgifter om vilka utgifter foreningen har for férvarvet av fastigheten och att
planen redovisar den totala kostnaden foér foreningen med anledning darav. Skanska
uppfattar att Boverket motiverar kravet pa sarredovisningen av de olika ingaende posterna
med intygsgivarnas behov av underlag vid sin granskning. Underlag for vilka poster som
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ingar i redovisad totalkostnad ar dock nagot som Skanska menar kan tillstallas
intygsgivarna vid granskningen utan att dessa aven uppraknas i ekonomiska planen. En
exemplifiering av vilka poster som normalt sett ingar bor darfér med férdel kunna behandlas
i ett allmant rad.

Kostnader och intdkter
Avskrivningar (2 kap 18 §)

Skanska anser att inte att det finns anledning att stalla krav pa att underlag for
skattemassiga vardeminskningsavdrag redovisas om avsikten ar att féreningen ska bli ett
akta bostadsforetag, aven om féreningen vid tidpunkten nar den ekonomiska planen
upprattas ar att anses som odkta. Se vidare under avsnittet om Skatter och avgifter nedan.

Skatter och avgifter (2 kap 22 §)

Skanska haller med om att det ar viktigt fér en kdpare av en bostadsratt att forstd om
foreningen ar ett privatbostadsféretag eller oakta bostadsrattsforetag. Forslaget behdver
revideras sa att det tar sikte pa den skattemassiga statusen for féreningen nar samtliga
lagenheter upplatits. Vid nyproduktion upprattas den ekonomiska planen vanligtvis tre-sex
manader innan den forsta upplatelsen sker. Nar den ekonomiska planen upprattas ar
saledes inga lagenheter upplatna varfér samtliga bostadsrattsféreningar i det har skedet i
princip ar att anses som ett oakta bostadsfoéretag trots att féreningen senare, nar en
tillrdcklig grad av lagenheterna upplatits, blir ett privatbostadsforetag. Den ekonomiska
planen bér darfér ange om féreningen kommer att bli ett privatbostadsféretag eller ett odkta
bostadsforetag liksom vilken grad upplatelse maste ske av foreningens lagenheter for att
den ska bli ett privatbostadsforetag.

Finansieringsplan
Féreningens 1an (2 kap 26 §)

Det ar av vasentlig betydelse att informationen i den ekonomiska planen ger en rattvisande
bild av féreningens ekonomi och att planen bygger pa hallbara antaganden.
Finansieringsplanen innehaller uppgifter om hur féreningens utgifter avses finansieras
samt antaganden om rantenivaer, bindningstider och amorteringstakt fér foreningens lan.
Antagandena i finansieringsplanen ingér i sin tur i underlaget fér antagandena om
arsavgifternas utveckling i den ekonomiska prognosen. Den slutliga réntan och faktiska
amorteringstakten beror daremot av villkor fran finansierande bank. Efter den initiala
bindningstiden foér féreningens lan kommer villkoren omférhandlas vid en framtida
refinansiering. Aven om Skanska i och fér sig staller sig positiv till att féreskrifterna
innehaller enhetliga principer for antaganden om amorteringstakt, ifragasatter vi Boverkets
slutsats att den ekonomiska planen inte kan anses hallbar om amorteringstakten satts
langre an byggkomponenternas vagda genomsnittliga livslangd. Boverket ger ingen
forklaring till slutsatsen eller om man 6vervagt och avfardat andra principer. Inte heller
kommenteras principen i nuvarande allmanna rad som anger att amorteringstiden inte bér
vara langre an husets nyttjandeperiod. Genom den nu féreslagna forskriften ser Skanska
en risk att vissa projekt, beroende pa val av konstruktion och utférande, behdver ta hojd
for en betydligt hégre amorteringstakt i den ekonomiska planen an ett annat projekt trots
att bada projekten kan foérvantas erhalla samma lanevillkor och amorteringstakt fran bank.
Detta riskerar leda till ett missgynnande av projekt med viss konstruktion och visst
utférande framféra andra, vilket idag ar svart att dverblicka konsekvenserna av och ar nagot
som inte berérs i Boverkets kommentar. Den buffert som pa detta satt tillskapas i den
ekonomiska prognosen foér projekt som har byggkomponenter med lagre genomsnittlig
livslangd kan aven tankas fa paverkan pa prissattningen utat marknaden. Skanska anser
att ytterligare utredning kravs och att en sadan utredning behdver beakta saval tillampliga
avskrivningsregler som forutsattningarna fér bankernas kreditgivning vid nyproduktion.

Ekonomisk prognos
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Antaganden om rédnta och inflation (2 kap 32 §)

Skanska anser att foreskriften ska utga. Hanvisning till Riksbankens prognos om rantelaget
ar svartolkad da denna prognos avser styrrantan. Nagon prognos ¢ver bankrantorna och
deras marginaler I1amnas inte av Riksbanken. Skanska ser inte att féreskriften skapar en
storre tydlighet an vad som fdljer av nu gallande allmanna rad och anser att principerna i
dessa istallet utgér en lampligare utgangspunkt fér féreningens ranteantaganden.

Stockholm som ovan

Skanska Sverige

Elisabeth Berg
Bolagsjurist
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