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Boverket Diarienummer 8207/2025
endast per e-post till
remiss@boverket.se

OBOS remissvar pa Remiss om Boverkets forslag till andring i Boverkets
foreskrifter och allméanna rad (BFS 2025:2) om ekonomiska planer,
kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning

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

Overgripande synpunkter

OBOS ar i huvudsak positiv till de foreslagna andringarna och till det uttalade syftet att
tydliggora tidigare foreskrifter samt minska de osakerheter som rader kring tillampningen.
OBOS vill dock framféra foljande synpunkter.

Forfattningskommentarer
2 kap. 15 § slutlig kostnad

OBOS anser att bestdmmelsen ar materiellt felaktig och oproportionerlig. Den innebar i
praktiken ett absolut krav pa fardigstalld entreprenad, oavsett om den slutliga kostnaden i
realiteten ar fullt sdkerstalld sedan tidigare. Darmed utesluts andra affarsmassigt etablerade
och rattsligt hallbara satt att sakerstalla kostnaden.

Fragan om kostnaden varit slutligt kdnd har tidigare (i BFS 2017:7) hanterats genom allmant
rad varvid framfoérdes att kostnaden ska anses som slutligt kand forst nar entreprenaden ar
fardigstalld. | samband med tidigare revidering (dnr 7970/2023) gjordes emellertid det
allmanna radet till bindande foreskrift, vilket nu fortydligas ytterligare genom den féreslagna
lydelsen i 2 kap. 15 §. | bestdmmelsen anges numera att kostnaden endast kan anses vara
slutligt kadnd nar entreprenaden fardigstallts.

Avgorande bor inte vara om entreprenaden formellt har fardigstallts utan istallet om den
totala anskaffningskostnaden ar sakerstalld och inte kan dverstiga det belopp som anges i
den ekonomiska planen. Den foreslagna ordningen bortser fran detta och leder darmed till
materiellt felaktiga utfall.

Enligt OBOS innebar den féreslagna regleringen att utvecklare frantas maojligheten att visa
att den slutliga kostnaden ar kand pa annat satt an genom den ordning som féreskriften
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forutsatter. Eftersom nagon egentlig bedémning av om kostnaden ar sakerstalld inte sker,
saknas i praktiken ocksa majlighet att fa fragan rattsligt prévad.

Det finns flera affarsmassigt etablerade satt att sékerstalla bostadsrattsféreningens slutliga
kostnad. Ett exempel ar projekt dar bostadsrattsféreningen indirekt férvarvar fastigheten
genom aktiekdp och dar aktiekdpeskillingen ar rorlig och beroende av féreningens slutliga
anskaffningsutgift. Om entreprenadkostnaden i ett sadant projekt skulle 6ka jamfért med
antagandena, reduceras aktiekopeskillingen i motsvarande man. Resultatet blir att
féreningens totala anskaffningskostnad — vilken omfattar fler poster an entreprenaden —
férblir oférandrad. Den totala kostnaden i den ekonomiska planen ar darmed sakerstalld och
bdr anses slutligt kénd, trots att entreprenaden annu inte fardigstallts eller godkants vid
slutbesiktning. Denna struktur har dessutom tidigare beskrivits av Boverket som ett
godtagbart satt, bland annat i vagledning pa myndighetens hemsida.

Ett annat satt att sakerstalla den slutliga kostnaden ar i projekt dar entreprenadavtal ingatts
till fast pris och dar réatten till ATA-arbeten avtalats bort eller begransats pa sadant sétt att
bostadsrattsféreningen inte kan alaggas ytterligare betalningsskyldighet utéver det
ursprungligen avtalade priset. Aven i dessa situationer ar féreningens kostnadsrisk i
entreprenaden i praktiken eliminerad langt innan slutbesiktning sker.

| bada ovan beskrivna fall ar kostnadsrisken for bostadsrattsféreningen, objektivt sett,
eliminerad langt innan slutbesiktning. Att trots detta krava fardigstalld entreprenad saknar
darfor saklig grund.

Mot denna bakgrund framstar regleringen som onddigt rigid och OBOS foreslar att Boverket
antigen:

1. uttryckligen beaktar rérliga kopeskillingsmekanismer och fastprisentreprenader som
alternativa satt att sakerstalla att den slutliga kostnaden ar kand, eller

2. atergar till tidigare ordning dar fragan regleras genom allmant rad i stallet for
bindande foreskrift.

En sadan ordning skulle méjliggora en materiell bedémning av om kostnaden faktiskt ar
sakerstalld i det enskilda fallet.

2 kap. 24 och 30 §§ amortering

OBOS tillstyrker de foreslagna fortydligandena avseende amortering av féreningens lan,
sarskilt savitt avser den del av lanen som dverstiger vardet av féreningens mark.

Fortydligandena ar valgrundade och adresserar tidigare patalade brister. De bidrar till 6kad
transparens och férbattrad jamférbarhet mellan projekt samt ger en mer rattvisande bild av
foreningens langsiktiga finansieringsstruktur och aterbetalningsférmaga.
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2 kap. 24 och 24 a §§ riantesatser och laneavtal

OBOS anser att de foreslagna bestammelserna i 24 § och 24 a § riskerar att fa negativa
konsekvenser for upprattandet av ekonomiska planer och fér méjligheten att presentera
realistiska kalkyler.

| praktiken ar det vanligt férekommande att slutliga laneavtal annu inte ingatts vid tidpunkten
da ekonomisk plan ska upprattas och registreras. Detta galler sarskilt i projekt med langre
genomforandetid dar finansieringsvillkor faststélls successivt och nara inflyttning.

En reglering som forutsatter att specifika lanevillkor och rantesatser redan ar faststallda
riskerar darfor att skapa en ordning dar ekonomiska planer antingen behdver upprattas
senare an idag eller baseras pa antaganden som snabbt blir inaktuella.

Det bor aven beaktas att kreditmarknaden ar féranderlig och att réantesattning paverkas av
faktorer som ligger utanfor saval utvecklarens som bostadsrattsféreningens kontroll.
Regelverket bor darfér mojliggéra anvandning av marknadsmassiga och forsiktiga
antaganden aven i de fall bindande laneavtal annu inte foreligger.

OBOS anser darfor att foreskrifterna bor utformas mer flexibelt och tydligare medge att
ekonomiska planer baseras pa dokumenterade och marknadsmassiga
finansieringsantaganden nér slutliga laneavtal annu inte traffats.

Behov av fortydligande gallande avskrivningar

OBOS vill framhalla vikten av att foreskrifterna inte ska tillatas leda till att
redovisningstekniska poster ges en alltfor styrande betydelse vid bedémningen av en
bostadsrattsférenings avgiftsnivaer och ekonomiska hallbarhet.

Det bor i detta sammanhang sarskilt beaktas att avskrivningar ar en bokféringsmassig
kostnad och inte i sig paverkar féreningens kassafléde. Bedémningen av féreningens
langsiktiga betalningsférmaga och behov av avgiftsuttag bor darfor i forsta hand utga fran
kassaflode, underhallsbehov, amorteringsférmaga och faktisk finansieringsstruktur.

En ordning dar redovisningstekniska resultatmatt tillats ge avgérande betydelse riskerar att
skapa en missvisande bild av féreningens ekonomi och kan fa patagligt negativa effekter pa
nyproduktionsmarknaden.

OBOS forutsatter darfor att Boverket i det fortsatta foreskriftsarbetet sékerstaller att
ekonomiska planer och prognoser i forsta hand fokuserar pa foreningens faktiska
betalningsférmaga och kassafléde, snarare an redovisningstekniska resultatmatt.

Avslutande synpunkter

OBOS valkomnar Boverkets ambition att skapa tydliga och robusta regler fér ekonomiska
planer. Samtidigt ar det viktigt att regelverket utformas proportionerligt och med tillracklig
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flexibilitet for att kunna tillampas pa olika affarsmodeller och projektstrukturer utan att
rattssakerhet och praktisk genomférbarhet gar forlorade.

OBOS staller sig darfor positivt till flera av de féreslagna férandringarna men anser att
ovanstaende delar bor beaktas och foreskrifterna omarbetas innan desamma beslutas.

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

OBOS i Sverige

Malin Svensson Sofia Ljungdanhl Joakim Henriksson
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