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Regelradet &r ett sérskilt beslutsorgan inom Justitiedepartementet

Tillvéxtverket vars ledaméter utses av regeringen.
Regelradet ansvarar fér sina egna beslut.
Regelradets uppgifter &r att granska och yttra sig
dver kvaliteten pa konsekvensutredningar till
forfattningsforslag som kan fa effekter av
betydelse for foretag.

Yttrande over Starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden
(SOU 2017:31)

Regelradets stéllningstagande

Regelradet finner att konsekvensutredningen inte uppfyller kraven i 6 och 7 §§ férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Innehallet i forslaget

Remissen innehaller forslag som syftar till att starka konsumentskyddet pa bostadsmarknaden. Det
foreslas bland annat krav pa att bostadsrattsforeningar i sin arsredovisning ska gora
komponentavskrivning samt redovisa for specifika nyckeltal. Darutéver ska en teknisk underhallsplan for
nastkommande 50 ar inga i den ekonomiska planen, som i sin tur ska vara forsedd med intyg fran
intygsgivare godkanda av Boverket, dessa ska aven ha en ansvarsforsakring. Forslagen innebar aven
att det ej ska ga att inga optionsavtal med undantag for forhandsavtal, att framtida Gverlatelseavtal ar
ogiltiga, att pantsattning ska registreras och vara tillgangliga i Iagenhetsregistret samt att kraven for
upplatelseavtal skarps. Ytterligare krav for fastighetsméklare foreslas att ange detaljerad
objektsbeskrivning samt bostadsrattens andel av foreningens lan.

Andringarna som foreslas finns i foljande forfattningar:
- Utsdkningsbalken (1981:774)
- Lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder
- Lag (1983:1046) om skyldighet for vissa bostadsrattsforeningar och bostadsaktiebolag att fora
lagenhetsforteckning m.m.
- Bostadsrattslagen (1991:614)
- Lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt
- Fastighetsméaklarlagen (2011:666)
- Forordning (2016:157) om erk&nnande av yrkeskvalifikationer
- Bostadsrattsforordningen (1991:630)
- Forordning (2002:106) om kooperativ hyresratt

Skalen for Regelradets stéllningstagande

Bakgrund och syfte med forslaget

| remissen anges att regeringen den 1 oktober 2015 beslutade att utse en sarskild utredare
for att starka konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden. Det anges att det i Sverige finns ungefar en
miljon bostadsrattslagenheter fordelade pa cirka 25 000 aktiva bostadsrattsforeningar och att det
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genomsnittliga priset for bade nyuppforda och aldre bostadsrattsldgenheter har stigit kraftigt de senaste
aren. Darfor, uppger utredningen, ar det viktigt att det rader ordning och reda och att ha ett starkt
konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden. Detta behov uppges galla sarskilt da en lagenhet
ursprungligen upplats med bostadsratt. Da stélls bostadsrattskoparen ofta mot en starkare part i form av
det byggforetag som uppfdr byggnaden och som har bildat bostadsrattsféreningen. Att vidta atgarder till
skydd for den svagare parten, medfor &ven en effektivare marknad enligt utredningen. Ett starkt
konsumentskydd anges aven tillhandahalla stabila férhallanden for andra intressenter som &r beroende
av det i sin verksamhet, till exempel bostadsrattsforeningar, byggforetag, fastighetsmaklare och
kreditgivare.

Regelradet finner forslagsstallarens redovisning av bakgrund och syfte med forslaget godtagbar.

Alternativa losningar och effekter av om ingen reglering kommer till stand

| remissen har utredningen angett sina dvervaganden for vart och ett av forslagen under varje kapitel,
vad géller redovisningsséatt och den ekonomiska planen har utredningen aven tagit i beaktning forslag
fran berdrda branscher. Avseende redovisningssattet bedémer dock utredningen att FAR:s forslag
skulle krava ett eget redovisningsregelverk frikopplat fran ARL, vilket utredningen anser skulle medféra
ytterligare kostnader. Utredningen anger aven att den ser ett varde i att halla samman
redovisningslagstiftningen samt att det egna forslaget &r mer forenligt med utredningens direktiv da det
innebar att det kommer att finnas tillrdckliga medel for att méte det langsiktiga underhallsbehovet. Det
framgar vidare av remissen att om ingen forandring sker och bostadsrattsféreningarna fortsatter att
anvanda olika redovisningssétt blir det dels svart for konsumenterna att utlasa och jamféra den
ekonomiska stabiliteten i olika foreningar, dels sprids inte kostnaden for framtida underhall pa ett
hallbart satt 6ver tiden, vilket dven kan innebéara svarigheter att mota det langsiktiga underhallsbehovet.
Det anges vidare att om en forening valjer att ga med forlust bor en upplysning 1amnas om vilka
dvervaganden som gjorts. Riktlinjer for detta forfarande bor utvecklas av Bokféringsnamnden enligt
utredningen. Utredningen anger att forslaget som inkom fran branschen foreslar att istallet for att byta
avskrivningsmetod, skulle byggnaderna kontinuerligt besiktigas for att undersoka renoveringsbehovet,
vilket utredningen i sig bedémer kan leda till jamforbart lika hoga initiala engangskostnader, samt
l6pande kostnader pa ungefar samma niva som att byta avskrivningsmetod enligt det lagda forslaget.

| remissen anges aven att intygsgivarna spelar en viktig roll i konsumentskyddet och ar enligt
regelverket de enda utomstaende som ar alagda att gora en saklig granskning av planen. Darfor anges
att tillspetsat star och faller nuvarande regelsystem om ekonomiskt hallbara bostadsprojekt med
kvaliteten av den granskning som genomfors av intygsgivarna. Det anges att framfor allt for nybildade
bostadsrattsforeningar i nyproduktion finns ofta alltfér snéva kalkyler som kan bli godkénda. Vidare
anges att flera aktorer, daribland Boverket, har framfort att det finns svagheter i detta system som om
det far fortg, riskerar att leda till lojalitetsforhallande mellan intygsgivare och byggfdretag.

Savitt Regelradet kan bedéma har utredningen tagit i beaktning flera alternativa Idsningar och aven
redovisat for branschernas forslag som sedan har 6vervagts i utformandet av forslaget samt redogjort
for varfor utredningen anser att regleringen bér komma till stand och utmaningarna med nollalternativet.

Regelradet finner darfor forslagsstallarens redovisning av alternativa Idsningar och effekter av om ingen
reglering kommer till stand godtagbar.

Forslagets overensstammelse med EU-ratten

| remissen anges att de svenska reglerna om arsredovisning grundar sig till stor del pa
EU:s redovisningsdirektiv. Det EU-direktiv som ligger till grund fér ARL saknar bestdmmelser om vilken
avskrivningsmetod som ska anvéndas. Utredningen har darut6ver sarskilt gatt igenom kravet om
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behdriga intygsgivare i forhallande till yrkeskvalifikationsdirektivet. Den foreslagna regleringen anges i
konsekvensutredningen stdmma val dverens med europaréttsliga bestammelser.

Regelradet kan konstatera att ekonomiska foreningar, inklusive bostadsrattsforeningar, inte omfattas av
EU:s redovisningsdirektiv, vilket hade varit onskvart att namna av forslagsstallaren i sin redovisning.

Regelradet finner forslagsstallarens redovisning av forslagets 6verenstammelse med EU-ratten
godtagbar.

Sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser

| remissen uppges att forslaget om komponentsavskrivning bor trada ikraft vid ett arsskifte av
redovisningsskal och att dvriga forslag bor trada ikraft vid samma tidpunkt. For att ge Regeringskansliet
och riksdagen tid att behandla forslaget foreslas datum for ikrafttradande till den 1 januari 2019 som
tidigast. Denna tidpunkt anges aven, i konsekvensutredningen, kunna ge bostadsrattsforeningarna och
andra aktorer tid att anpassa sig till regleringen. Det anges vidare att de berérda myndigheterna har
uppgett att forslaget skulle krédva en uppdatering av informationsmaterial, vilket har tagits i beaktning av
utredaren. Utredaren beddmer vidare att nagra ytterligare informationsinsatser med anledning av
forslagen inte ar nddvandiga.

Regelradet finner forslagsstallarens redovisning av sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttrddande och
behov av speciella informationsinsatser godtagbar.

Berorda foretag utifran antal, storlek och bransch

| konsekvensutredningen anges att det finns 29 000 registrerade bostadsrattsforeningar, runt 25 000 av
dessa ar aktiva. Vidare anges att ar 2016 registrerade Boverket 1 449 bostadsrattsforeningar och 892
ekonomiska planer. Det framgar av remissen att berérda branscher ar intygsgivare, byggforetag,
fastighetsméklare, kreditinstitut och indirekt revisorer.

Regelradet kan konstatera att det saknas en redovisning av antal berorda foretag och estimering av
storleken pa berérda foretag.

Regelradet finner att forslagsstallarens redovisning av berérda foretag utifran bransch ar godtagbar,
men redovisningen av berdrda foretag utifran antal och storlek bristfallig.

Paverkan pa berorda foretags kostnader, tidsatgang och verksamhet

Administrativa kostnader

Av remissen framgar att utredningens forslag framst kommer att paverka bostadsréattsforeningar, saval
nya som gamla, dock anges att bostadsrattsforeningar inte ska ga med vinst, utan att det per definition
enbart ar interimsstyrelser for nybyggda féreningar som har ett vinstintresse. | konsekvensutredningen
anges att de forslag som kan komma att paverka byggféretagens administrativa kostnader ar kraven att
styrelsens val av intygsgivare ska godkénnas av Boverket och att byggméstarstyrelsen ska alaggas att
skriftligen informera forhandstecknarna vid vasentliga férandringar fran vad som ar avtalat. Utredningen
beddmer att forslagen kan innebara att byggforetag och byggmastarbildade foreningar kan komma att
uppleva en nagot 6kad administrativ bérda och darmed 6kade kostnader for foreningarna. Denna effekt
anges vagas upp av 6kad tydlighet, skydd och information till konsumenterna. Det anges vidare i
konsekvensutredningen att forslagen avseende innehall och information i forhandsavtal varken kan ses
som sarskilt betungande eller fororsaka mer an marginella merkostnader for bostadsrattsforeningen
eller forhandstecknaren.
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Savitt Regelradet kan bedéma innebar férslagets natur utmaningar avseende kostnadsuppskattningen
givet att forslagen kommer att regleras mer i detalj av framtida foreskrifter fran Boverket, likvéal bedémer
Regelradet att det saknas ett mer utforligt resonemang om de administrativa kostnader som kan uppsta
till foljd av forslagen. Savitt Regelradet kan beddma saknas en redovisning av hur évriga berérda
branscher kan paverkas av forslaget. Regelradet vill gara framhalla att konsekvensutredningen syftar
till att utreda effekterna for berorda foretag.

Regelradet finner forslagsstallarens redovisning av administrativa kostnader bristfallig.

Andra kostnader och verksamhet

| konsekvensutredningen bedéms kravet pa komponentavskrivning kunna leda till nagot hojda
kalkyInivaer i nybyggnationen, om kalkylerna inte sedan tidigare tagit hojd for den faktiska forslitningen.
Trenden anges emellertid vara att alltfler (aven nyproducerade) féreningar gor avskrivningar enligt
komponentmetoden. | remissen foreslas Boverket fa i uppdrag att meddela narmare foreskrifter
avseende kraven om ekonomisk plan och intygsgivning. Engangskostnaden for en forening att byta
avskrivningsmetod uppskattas till 15 000 — 25 000 kronor, samt en okad arlig kostnad om 5 000 — 8 000
kronor for merkostnader avseenden den I6pande redovisningen. Avseende forslaget att den tekniska
underhallsplanen ska stracka sig 6ver 50 ar anses det leda till en engangskostnad om 25 000 — 30 000
kronor om féreningen kdper tjansten, darefter medfér forslaget en arlig kostnad mellan 2 000 och 8 000
kronor for uppdateringar.

Utredningen foreslar darutover en skarpt regel nar det galler redovisning av slutlig kostnad, vilket skulle
minska majligheten for byggforetagen att undga att stalla garantier for forhandstecknarnas insatser.
Detta beddms hindra oseridsa investerare och byggforetag, vilket gagnar de byggforetag som fljer
reglerna. Sammantaget bedomer utredningen att forslagen inte kommer att leda till att planerade
bostadsprojekt inte blir av aven om det leder till att fler foreningar/byggféretag kommer att bli tvingade
att bekosta en banksakerhet eller liknande.

Utredningen bedomer aven att fastighetsmaklare och kreditinstitut kommer att bli positivt paverkade av
forslagen da forslagen om okad information och 6ppenhet torde forbéattra rattssakerheten kring
bankernas utlaning samt ge battre forutsattningar att skaffa sig en uppfattning om féreningens
finansiella stalining. Det bedoms vidare att det varken torde vara svart eller tidskravande for
fastighetsmaklare att ta fram uppgifterna. Forslagen forvantas darfor inte foranleda annat &n marginella
merkostnader for fastighetsmaklarna.

| konsekvensutredningen bedoms forslagen om intygsgivare leda till 6kat fértroende och dkad
rekrytering for yrkesgruppen intygsgivare samt leda till en mer enhetlig praxis och hogre kvalitet av
deras arbete. Under de samrad som utredningen har genomfort framkom att kraven gallande
ansvarsforsakring for intygsgivare valkomnas av branschen samt att majoriteten av intygsgivare redan
idag haller sig med ansvarsférsakringar. Det anges i konsekvensutredningen att for en
ansvarsforsakring som tacker upp till fem miljoner kronor kan en intygsgivare rakna med en kostnad om
10 000 kronor per ar.

Savitt Regelradet kan bedéma kan forslagen innebara konsekvenser framst for byggforetag som bygger
nya bostader och som saledes ingar i en byggmastarstyrelse samt intygsgivare som yrkesgrupp.
Regelradet anser dock att det vore dnskvart med en tydligare redovisning om dessa mdjliga
konsekvenser. Savitt Regelradet kan bedéma kan de kostnader som kommer att uppsta for de nya
bostadsrattsforeningarna minskas genom att dessa fran bérjan anvander sig av komponentsavskrivning
samt inledningsvis uppréttar en teknisk underhallsplan for nastkommande 50 ar.
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Regelradet finner likval forslagsstallarens redovisning av andra kostnader och verksamhet godtagbar.

Paverkan pa konkurrensforhallandena for berorda foretag

Regelradet har i sin granskning inte kunnat hitta nagot angivet om konkurrensférhallandena for de
berérda foretagen. Regelradet kan efter sin granskning konstatera att reglerna kommer att traffa
foretagen lika och darfor inte torde ge upphov till nagon sarskild konkurrenspaverkan. Savitt Regelradet
kan bedéma syftar den skarpta regeln om redovisning av slutlig kostnad till att hindra osund konkurrens
fran oseridsa investerare och byggforetag, vilket torde gynna en sund konkurrens.

Regelradet finner forslagsstallarens redovisning av paverkan pa konkurrensforhallandena for berérda
foretag godtagbar.

Regleringens paverkan pa foretagen i andra avseenden

| konsekvensutredningen anges att utredningen foreslar ett forbud gallande optionsavtal om framtida
upplatelse och dverlatelse av bostadsrattsldgenhet. Detta da utredningen beddmer att férbudet kan
inverka positivt i brottsforebyggande syfte da sadana avtal kan missbrukas for exempelvis
bulvankonstruktioner.

Savitt Regelradet kan beddma ar det inte uteslutet att optionsavtal om framtida dverlatelse &dven
anvands i legitima affarsverksamheter och att forslaget darfor till viss del kan paverka innovationen av
marknadslosningar for finansieringsalternativ. Enligt Regelradet saknas ett djupare resonemang kring
denna aspekt och hur olika féretag kan paverkas av forbudet mot optionsavtal om framtida 6verlatelse.

Regelradet finner forslagsstallarens redovisning av regleringens paverkan pa foretagen i andra
avseenden ar bristfallig.

Sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas utformning

| remissen anges att flertalet av bostadsrattsforeningarna kommer att klassificeras som mikroforetag
med avseende pa regelverket for redovisning.

Savitt Regelradet kan beddéma saknas ett resonemang om vilka féretag som berdrs av forslaget och det
eventuella behovet av hansyn till sma foretag, givet att det kan tankas finnas flera sma foretag inom de

berdrda branscherna, exempelvis intygsgivare. Regelradet kan dven konstatera att mikrofretag inte ar

inforda i nationell ratt med krav pa redovisning, darfor saknar utredningens redovisning om mikroféretag
betydelse i sammanhanget.

Regelradet finner forslagsstallarens redovisning av sarskilda hansyn till sma féretag vid reglernas
utformning bristfallig.

Sammantagen bedomning

Regelradet kan konstatera att forslagsstéllaren redovisning brister pa ett flertal punkter. Sammantaget,
trots att det framst ar bostadsrattsforeningar som kommer att paverkas direkt av forslaget, bedémer
Regelradet att bland annat den bristfalliga redovisningen av antalet foretag och dess storlek leder ill att
det ar svart att utlasa konsekvenserna for berérda foretag. Regelradet granskar redovisningen av
forslagets konsekvenser pa foretagen, dven om dessa konsekvenser kan uppsta indirekt.

Regelradet finner darfor att konsekvensutredningen inte uppfyller kraven i 6 och 7 §§ férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Regelradet behandlade drendet vid sammantrade den 2 oktober 2017.
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| beslutet deltog Pernilla Lundqvist ordférande, Yvonne von Friedrichs, Marie-Louise Stromgren, Karin
Hellerstedt och Annika Bergman.

Arendet féredrogs av Elina Uebel.
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Pernilla Lundqvist Elina Uebel
Ordférande Foredragande
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