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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 17 februari 2026 beretts tillfalle att
yttra sig over Boverkets forslag till andring av foreskrifter och allmanna rad (BFS

2025:2) om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och intygsgivning.

Sammanfattning

Advokatsamfundet stiller sig generellt positivt till att Boverket genom foreskrifter och
allmanna rad fortydligar de krav som géller enligt Bostadsrattslagen (1991:614), nedan
”BrL”. Bestimmelserna om ekonomiska planer och kostnadskalkyler for
bostadsrattsforeningar har till frimsta syfte att sikerstilla ekonomiskt stabila
bostadsrittsforeningar, liksom att utgora underlag for intygsgivarnas bedomning av
foreningens ekonomi och verksamhet. Samtidigt ar de avsedda att ge en potentiell
bostadsrattshavare ett ekonomiskt underlag till grund for ett valinformerat beslut om
att forvirva en bostadsritt. Enligt Advokatsamfundets erfarenhet ar det i praktiken
svart for manga att tillgodogora sig informationen. Bland annat av det skalet ar det
angeldget att bestdmmelserna ar tydliga och att planen och kalkylerna inte tyngs med
krav pa onodigt mycket information. Till detta kommer att administrationen kring
framtagande av information, intyg och varderingar medfor betydande kostnader, vilka i

slutandan belastar foreningen och darmed bostadsrattshavarna.

Laboratoriegatan 4, Box 27321, 102 54 Stockholm
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§

De andringar som nu foreslas foranleder mot denna bakgrund foljande synpunkter —
som innefattar uttryckligt avstyrkande i en del och diskussion om forbattringar och

fortydliganden i andra — fran Advokatsamfundet.

Synpunkter

Andring avseende begreppet “slutlig kostnad”, 2 kap. 15 § (BFS 2025:2)

Det foreslagna nya andra stycket i 2 kap. 15 § i foreskrifterna riskerar att ga utover
Boverkets foreskriftsratt och innebira nya eller utokade krav i forhéllande till vad som
framgéar av overordnad forfattning, dvs. BrL. Som utvecklas nedan innebar den
foreslagna lydelsen i praktiken att slutlig kostnad i den mening som avses i 4 kap. 2 §
BrL aldrig kan anses vara kiand, vilket inte kan ha varit lagstiftarens avsikt. Forslaget i
foreskrifterna kan inte uppfattas pa nagot annat sitt dn att det innebar att — utéver att
bostadsrittsféreningens entreprenad ska vara fardigstilld, 6verlamnad och besiktigad
— aven eventuella besiktningsanmarkningar i protokollet 6ver slutbesiktningen ska

atgardas och kommande underhall vara utfort.

Enligt 4 kap. 2 § BrL kréavs stilld sdkerhet och tillstand fran Bolagsverket for att upplata
bostadsritt om den slutliga kostnaden for foreningens hus inte redovisats i en
registrerad ekonomisk plan. Vad som avses med den slutliga kostnaden har inte
narmare preciserats i forarbetena. Tidigare utgick lagstiftningen fran begreppet
anskaffningskostnad, men eftersom det ansags onskvirt att bestimmelsen dven skulle
omfatta ombildningsfall, dvs. nir en forening forvarvar en hyresfastighet for

ombildning till bostadsritt, ersattes anskaffningskostnad med slutlig kostnad (se prop.

1990/91:92).

Av forarbetena framgér att syftet med regeln i 4 kap. 2 § BrL ar att skydda forvarvaren.
Genom att knyta upplatelsen (det slutliga forvarvet) till att de slutliga kostnaderna ska
vara kanda, soker lagen sdkerstilla att forvarvaren har ett tillforlitligt underlag for sitt
beslut. Om de slutliga kostnaderna inte ar kdnda vid tidpunkten for upplatelsen, kravs
tillstand fran Bolagsverket. Dessutom ska foreningen stilla sdkerhet som omfattar bade
insatser och upplételseavgifter. Sikerheten fungerar som en finansiell garanti for att
forvarvaren kan fa tillbaka pengarna om projektet inte skulle kunna slutforas eller om
de ekonomiska forutsiattningarna havererar och forvarvaren viljer att frantrada

forvarvsavtalet.
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Av forarbetena framgar att skyddet har koncentrerats till det skede av foreningens
verksamhet da riskerna for avgiftshdjningar framstar som storst, namligen nar
foreningens hus uppfors eller byggs om. En mer langtgaende skyldighet for
foreningarna skulle medfora stora kostnader for garantier, vilka i sista hand drabbar

forvarvaren, dvs. bostadsrattshavarna.

Det andra stycket i forslaget till reviderade foreskrifter lyder: "Kostnaden ska inte anges
som kénd férran nybyggnads-, ombyggnads-, tillbyggnads- eller nédvindiga
underhélls- och dndringsarbeten ar fardigstallda”. Nuvarande text géller daremot
endast nybyggnad och utgar fran tidpunkten for fardigstallande av

byggnadsentreprenaden.

Den foreslagna texten ar problematisk eftersom begreppet "fardigstillda" inte ar
juridiskt definierat i angivna sammanhang. Det skapar dirmed betydande osakerhet
och 6ppnar upp for olika tolkningar hos intygsgivare, vilket leder till rattsosdkerhet och

skilda bedomningar beroende pé vilken intygsgivare som anlitas i ett projekt.

Vid nyproduktion maste intygsgivarna stilla sig frigan om ordvalet innebir att det ska
foreligga en godkand slutbesiktning av entreprenaden, eller om dartill alla
besiktningsanmarkningar som &vilar entreprenoren ska vara atgardade och godkinda.
Mojligen ska kanske till och med garantitiden ha 16pt ut, eftersom vissa
besiktningsanmarkningar atgardas forst vid garantibesiktning, dvs. fem ar senare, eller

vid ansvarstidens slut — tio ir senare.

Foreningen ska dartill ta fram en 50-arig underhallsplan, i vilken erforderligt underhall
ska anges. Det innebar att nodviandiga underhéllsarbeten aldrig kan komma att vara
fardigstillda. Problemet med formuleringen att underhéllsarbeten ska vara
fardigstallda blir extra tydligt vid ombildningar av hyresrétter till bostadsratter, dar
underhallsbehovet uppstar 16pande, vanligen dven under de ndrmast kommande aren.
De kan vara upptagna i planen, och finansieringen av dem kan ha beskrivits, men de

kommer inte att vara fardigstallda.

Ett stort ansvar laggs slutligen pa privatpersoner att bedoma nar den slutliga kostnaden
foreligger. Pa begiran av foreningen ska den stéllda sikerheten aterstillas sedan ett ar
forflutit frAn det att den slutliga kostnaden redovisats pa foreningsstimma (4 kap. 2 §

BrL). Styrelsen bestar ofta av privatpersoner som saknar djupare kunskap i lagar och
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foreskrifter. Det lamnas dndock over till dem att fatta beslut om nir den slutliga
kostnaden ar kand, for att sedan redovisa den slutliga kostnaden pa stimma. Dessa
privatpersoner har dé att lasa foreskrifterna och tolka lydelsen i andra stycket i 2 kap.
15 §. Nar det da star att nodvandiga underhéallsarbeten ska vara fardigstéllda, kan

konstateras att den slutliga kostnaden i praktiken aldrig kan anses vara kand.

Sammanfattningsvis far forslaget stora ekonomiska konsekvenser och otydligheten
innebar att konsekvenserna slér olika hart mot olika projekt, beroende pa
intygsgivarnas tolkning av paragrafen samt senare styrelsers tolkningar. Kostnaden for
exploatoren att upphandla garantier ar hog. En strikt tolkning av "fardigstillda" kan
leda till att garantier méste stéllas under tio ar eller langre, vilket blir orimligt kostsamt

for saval exploatorer, foreningar som bostadsrattshavare.

Under lang tid synes utgdngspunkten bland manga intygsgivare ha varit att den slutliga
kostnaden far anses vara kiand i vart fall i samband med att féreningens entreprenad
godkénns vid slutbesiktning. Detta da det i tiden efter en godkénd slutbesiktning i allt
vasentligt 4r mojligt att bedoma vad foreningens slutliga kostnad kommer att uppga
till. Att knyta bedomningen av huruvida den slutliga kostnaden ar kiand till en faktisk
och objektivt faststallbar tidpunkt, dvs. tidpunkten for ett utldtande 6ver slutbesiktning
med godkant resultat, ger betydligt storre forutsebarhet och minimerar risken for

skilda tolkningar.

Hartill kan noteras att tillgdngen till insatsgarantier pa marknaden ar begransad. Det ar
relativt fa forsakringsbolag som stiller ut sddana garantier och det forekommer att
forsakringsbolagen avbéjer att stilla ut insatsgarantier, exempelvis pa grund av
projektets storlek eller exploatorens finansiella stallning. Om den foreslagna lydelsen i
2 kap. 15 § leder till att krav pa sdakerhet enligt 4 kap. 2 § BrL kvarstar under avsevart
langre tid 4n vad som hittills varit fallet, riskerar den begransade tillgangen till
insatsgarantier att ytterligare forsvara genomforandet av bostadsrittsprojekt.
Kostnaderna for insatsgarantier kan dven forvintas 6ka, en konsekvens som inte ar

tillrackligt utredd.

Forslaget skapar av ovanstaende skil inte den klarhet som Boverket — villovligt —
efterstravar, utan riskerar snarare att leda till 6kade svarigheter med tolkning av

bestammelsen samt vasentligen 6kade kostnader.



§

Regler om amorteringstid, 2 kap. 24 § (BFS 2025:2)

Advokatsamfundet delar Boverkets uppfattning att det ar &ndamalsenligt att kravet pa

amortering endast ska beraknas pa den del av lanet som inte hanfor sig till mark.

En brist i forslaget ar dock att det inte specificeras hur "vardet av foreningens mark"
ska faststillas. Kommentaren ger ingen annan ledning an att foreningen "behover
berdakna hur mycket av ldnet som motsvarar markvardet". Denna avsaknad av
definition ar en betydande brist som kan leda till godtyckliga och inkonsekventa
bedomningar. Flera olika virden kan tdnkas vara aktuella, sdésom marknadsvarde,
anskaffningsvérde eller taxeringsvirde. Beroende pa viarderingsmetod kan den del av

lanet som undantas fran amorteringskravet variera kraftigt.

Det kan vidare noteras att det allmanna radet anger att finansieringsplanen bor utga
fran amortering fran och med &r 1 om féreningen inte har ingétt nagot laneavtal. Kravet
pa laneavtal, dar en offert inte ar tillracklig, riskerar att leda till att foreningar tecknar
ldneavtal i ett tidigare skede 4n vad som annars hade varit n6dvandigt. Konsekvenserna
av detta ar svaroverskadliga, men flexibiliteten att teckna laneavtalet vid basta méjliga
tidpunkt frantas foreningen. En bindande offert, som féreningen kan acceptera inom

viss tid, borde vara tillrackligt.

Det bor dven klargoras hur denna paragraf forhaller sig till kostnadskalkyler, dar
laneavtal typiskt sett inte har ingatts. Finansieringsplanen ska for en kostnadskalkyl
innehélla samma uppgifter som en ekonomisk plan enligt 5 kap. 1§ i BFS 2025:2.
Konsekvensen skulle kunna bli att amortering maste ske fran ar 1 i kostnadskalkylen,
men efter att ldneavtal ingatts krivs sedan ingen amortering i ekonomisk plan. Syftet

med regleringen forfelas och leder i stéllet till oklarheter for en spekulant.

Réntesats pa ldn i finansieringsplan, 2 kap. 24 a § (BFS 2025:2)

Vid upprittande av ekonomisk plan torde bestimmelsen om angivande av rintesats
inte medfora nagra storre problem, eftersom foreningen vid den tidpunkten normalt
har en laneoffert eller ett ldneavtal. Daremot borde inte buffert behovas vid en

bindande laneoffert som foreningen kan acceptera inom viss tid.

Vad géller kostnadskalkyler ar situationen en annan. Da foreligger normalt sett varken
laneavtal eller offert. Att i sddana fall tillampa en rantesats baserad pa svensk

bostadsobligation med 16ptid om fem &r plus en procentenhet kan leda till att
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kostnadskalkylen visar en hogre rantekostnad dn den efterféljande ekonomiska planen,
vilket framstar som ett orimligt krav. Risken att rantan ar for 1agt angiven i
kostnadskalkylen avilar foreningen. Mojligheterna for forhandstecknare att frantrada
forhandsavtalet vid 6kning av avgifter regleras i 5 kap. BrL. Risken att
forhandstecknaren har ritt att frintrada forhandsavtalet innebér att det ligger i
foreningens intresse att inte ha en for 14g antagen ranta i kostnadskalkylen, utan behov

av reglering av minsta ranteniva.

Buffert vid angivande av rdntesats pd ldn, 2 kap. 30 § (BFS 2025:2)

Av forfattningskommentaren framgar att bufferten ska motsvara ett rimligt paslag med
héansyn tagen till foreningens ekonomiska forutsattningar, tid till fardigstallande och
omstandigheter som kan fa paverkan pa ranteutvecklingen. Det hade dock varit
onskvart med ytterligare viagledning kring hur buffertens storlek ska bestimmas i

praktiken. Detta for att undvika alltfor stora variationer mellan olika projekt.

Intyg avseende mdjlighet att uppldta bostadsrdtt, 7 kap. 6 § (BFS 2025:2)

Forandringen i bestimmelsen giller intygsgivarnas uttalande om utsikterna att kunna
upplata bostadsratterna pa bostadsmarknaden. Den nuvarande skrivningen ar att det
ska intygas att "lagenheterna efter fardigstallande kan upplatas med hansyn till ortens
bostadsmarknad”. Andringen medfor att intyget ska ange att "ligenheterna kommer att
kunna upplatas”. Det dr en otvetydig garanti om framtida férhéllanden pa den
nationella och lokala bostadsmarknaden som en intygsgivare omgjligen kan bedoma
med sdkerhet. Mot den bakgrunden riskerar det snarare att inge en potentiell

forvarvare en falsk trygghet och Advokatsamfundet avstyrker darfor forslaget i denna
del.

SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Mia Edwall Insulander



