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Remissyttrande rérande bostadsrattsregisterutredningens betdnkande ”Ett register
for alla bostadsratter”, SOU 2022:39

Inledning

Erbjuden mojlighet far Maklarsamfundet harmed inkomma med remissyttrande 6ver rubri-
cerat betédnkande.

Yttrandet inleds med en sammanfattning av Maklarsamfundets instéllning till utredning-
ens forslag. Darefter redovisas Méklarsamfundets férkommande synpunkter och évriga
kommentarer till forslagen.

Sammanfattning.

Inrattande av ett register, dess syfte och omfattning

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget att inratta ett offentligt bostadsrattsregister.

Maklarsamfundet har i flera decennier efterfragat ett bostadsrattsregister och darfor val-
komnat att frdgan pa nytt varit foremal for en statlig utredning, vars betankande nu fore-

ligger.

Att det finns ett stort behov av ett sadant register, har Maklarsamfundet lange ansett och
ocksa entraget framhallit i olika sammanhang. Maklarsamfundet har inte varit ensamma i
det avseendet, utan uppfattningen har delats av flertalet berérda organisationer och en

l&ng rad myndigheter. Aven det utredningen nu redovisar i betankandet, talar sitt tydliga
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sprak i det avseendet. Utredningens entydiga slutsats ar ocksa att ett bostadsrattsregis-
ter behdvs och bor inréttas, vilken bedéomning Méklarsamfundet helt och hallet delar.

Maklarsamfundet anser vidare - i likhet med utredningen - och tillstyrker

- att registret ska vara statligt och under en myndighets huvudansvar samt att Lantmaéte-
riet &r den myndighet som ar bast lampad for uppdraget.

- att registret ska omfatta landets samtliga bostadsréatter.

-att syftet med registret ska vara att bade forbattra hanteringen av pantsattningar och for-
battra tillgangen till information om bostadsratterna.

-att de grundlaggande principerna for behandling av personuppgifter lagregleras och
kompletteras med detaljpbestammelser i anslutande férordning.

-att registret ska vara fristdende fran andra register, men med kopplingar till andra regis-
ter fran vilka visa uppgifter hamtas.

Maklarsamfundet bedomer att det &r nédvandigt att registret ar statligt, inte minst med
hansyn till registrets omfattning, innehall och avsedda funktion. Lantméateriet ansvarar re-
dan for bland andra fastighetsregistret och likheterna mellan det registret och det fore-
slagna ar uppenbara, varfor Méklarsamfundet ser utredningens val av Lantméteriet som
ansvarig myndighet for registret, som helt foljdriktig och naturlig.

Méklarsamfundet anser det vara av stor vikt att syftet med registret ar tudelat, med fokus
saval pa att forbattra hanteringen av pantsattningen av bostadsratter, som pa forbattring
av tillgdngen p& information om landets bostadsratter. Aven om behovet att férbattra han-
teringen av pantséattningen mahanda ar mest patagligt for att na den kvalitet som er-
fordras for en saker och palitlig kreditgivning, &r den bristande tillgangen pa tillforlitlig in-
formation om bostadsratten ett annat stort problem som behover I6sas. Ett bostadsratts-
register med syfte att adressera bada dessa problemomraden behdvs darfor.

Maklarsamfundet instammer i att registret ska vara fristdende fran andra register, och att
kopplingar till andra register ska vara mgjligt, men vill peka pa vikten av det klargors vil-
ken uppgift som ska ges foretrade om samma typ av uppgift finns hos féreningen men
uppgifterna skiljer sig at.

En _ny ordning for sakréttsligt skydd av pantsattning av bostadsratter

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget om inférandet av en ny ordning for sakrattsligt skydd
av pantsattning av bostadsratter, genom registrering i bostadsrattsregistret istallet for
denuntiation av féreningen med skyldighet att notera pantratten i lagenhetsforteckningen.
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Aven om dagens system i manga fall fungerar tillfredsstéllande, finns det sédana brister
att det motiverar en férandring. Maklarsamfundet gor bedémningen att den nyordning ut-
redningen foreslar har goda forutsattningar att avhjalpa dessa brister. Forslaget innebar

dessutom att forfarandet vid pantsattning och uppkomsten av sakréttsligt skydd fér pant-
ratten, lagregleras, istéllet for att som nu, bygga pa en analog tillampning av skuldebrev-
slagen.

For maklarkaren innebar den foreslagna nyordningen att man sannolikt slipper det merar-
bete man idag allt fér ofta tvingas lagga ned pa att utreda de ratta forhallandena kring
pantsattningen av den férmedlade bostadsratten. Utredningsbehovet kan gélla saval av-
saknad av notering i lagenhetsfoérteckningen som ratteligen skulle finnas, som notering
som upptacks finnas kvar trots att den avser ett Ian som tidigare agare har I6st.

Registrets innehall och funktion

Méklarsamfundet tillstyrker i huvudsak, utredningens forslag om vilka uppgifter registret
ska innehélla och att dessa indelas i grupper, pa motsvarande satt som fastighetsregist-
ret.

For att registret vad galler innehallet s& langt som mdjligt ska fylla sitt syfte som tillforlitlig
informationskalla i samband med en Gverlatelse och da nara nog samtliga dverlatelser
férmedlas av fastighetsmaklare med det konsumentskydd det innebér for parterna, bor
det vara en given utgangspunkt att de uppgifter som maklaren enligt fastighetsmaklarla-
gen (FML) endera har att kontrollera eller som obligatoriskt ska finnas med i objektsbe-
skrivningen ocksa ska tas med i bostadsrattsregistret, med mindre starka skal for att ute-
lamna uppgiften kan pavisas. Har anser Maklarsamfundet att utredningens avgransning
bor omprévas i den fortsatta beredningen. Instéliningen utvecklas ytterligare nedan.

Maklarsamfundets synpunkter och kommentarer

Bostadsrattens regelverk och Skyddet for personuppgifter
Maklarsamfundet anser betéankandet i dessa delar pa ett foredomligt satt aterge gallande
ratt i berérda avseenden.

Bostadsratten i dagens verklighet

Méklarsamfundet vill har sarskilt fasta uppméarksamhet pa det utredningen redogor for i
avsnittet 5.5.3. rérande s.k. maklarbilder. Dessa har kommit att bli det gangse sattet pa
vilket maklaren far del av de uppgifter om bostadsratten och féreningen som maklaren
har behov av, dels for att fullgéra sin kontrollskyldighet (agarforhallanden och pantsatt-
ning) dels for att lagga till grund for den objektsbeskrivning som det ar obligatorisk att till-
handahalla till tilltankta kopare vid formedling till konsument.

Som utredningen anger ar vare sig utformningen eller innehallet av maklarbilderna stan-
dardiserade och hur detaljerad informationen i maklarbilden &r, varierar mellan olika for-
valtare. Hur uppgifterna erhalls varierar ocksa liksom hur langt tid det tar frAn bestallning
till dess uppgifterna natt maklaren.
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Vad géller ansvaret for uppgifterna kan noteras att det &@r vanligt férekommande i méaklar-
bilderna att forvaltaren uttryckligen friskriver sig fran ansvar for riktigheten och hanvisar
till att uppgifterna kommer fran féreningen.

Med nagra fa undantag tvingas maklaren betala for att fa ut maklarbilden. Kostnaden per
maklarbild varierar men ligger vanligtvis runt 500 kr/st. Da vissa uppgifter behovs infor
och i anslutning till att férmedlingsuppdraget etableras med séljaren, andra nar bostads-
ratten ska marknadsforas och visas och ater andra infor parternas tecknande av 6verla-
telseavtal och senare slutuppgorelse, maste i de flesta fall tva till tre maklarbilder bestal-
las och bekostas av maklaren. Vissa férvaltare godtar dock att méklaren per telefon efter-
hor om nagot andrats i en tidigare uttagen maklarbild, men langt ifran alla. Det finns &ven
portallésningar dar maklaren istallet far betala ett slags abonnemangsavgift som da ger
fri tillgang till uppgifterna under viss tid.

Sammantaget kan det konstateras att méklarbilderna som informationskalla har flera bris-
ter vad galler utformning och tillférlitighet. De ar dartill kostsamma fér maklaren som dock
inte har nagot val annat an att betala.

Det rader ingen tvekan om att ett bostadsrattsregister dar uppgifter som maklaren efter-
fragar finns latt atkomliga och kan erhéllas utan namnvard vantetid, skulle vara att foredra
for maklarkaren. Aven om nyttjandet av registret kommer att avgiftsbelaggas, kommer
kostnaderna for informationsinhamtning sannolikt minska betydligt.

Problembilden — brister i panthanteringen

Utredningen beskriver har bland annat de patagliga brister i panthanteringen som dagens
ordning inrymmer. Bade situationer nar det géller icke inforda pantnoteringar som kan
leda till skadestandsansvar for foreningens styrelse och noteringar som inte tagits bort
trots att anslutande 1an aterbetalats, och da kan drabba den som senare forvarvat bo-
stadsratten kan forekomma. Den som forvantas reda ut férhallandena ar inte sallan mak-
laren. De uppgifter som da finns att utga ifrdn ar ofta knapphéandiga och av aldre datum,
vilket forsvarar utredningen. Aven det faktum att manga mindre féreningar inte anlitat pro-
fessionella forvaltare, utan maklaren ar hanvisad till foreningens styrelse som da ar lek-
man, ar férsvarande.

Tidigare utredningar m m

Maklarsamfundet har varit remissinstans i tidigare utredningar och dven da med tillstyr-
kan stallt sig bakom tidigare utredningars forslag om inférande av ett register foér
bostadsratter. Detta géller saval remissyttrande 6ver delbetiankandet Bostadsrattsregister
(SOU 1998:80), som i yttrade 6ver departementspromemorian Bostadsrattsregister-
nagra modeller for registrering av bostadsratter (Ds 2007:12). | anslutning till sistnamnda
utredning var Maklarsamfundet &ven delaktig i den referensarbetsgrupp som fanns knu-
ten till utredningen och dér aktivt drivit denna sin standpunkt.
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Aven i tiden dessemellan har Méklarsamfundet agerat i frdgan, bl.a. genom att i skrivelse
till berérda departement varen 2005 framstalla en officiell begéran om inforande av ett
bostadsrattsregister.

Daingen av de tidigare utredningarna resulterat i att ett register inrattats har Maklarsam-
fundet bade sjalvstandigt och tillsammans med foretradare for bland andra Svenska
Bankforeningen, uppvaktat regeringen och riksdagens civilutskott i fragan.

Na&r nu annu en utredning genomforts och foreslar inférandet av ett bostadsrattsregister
anser Maklarsamfundet det vara mycket angelaget att utredningens forslag denna gang
realiseras.

Vagval for ett register — ett statligt register som Lantméateriet ansvarar for
Maklarsamfundet bedémer att det &r nddvandigt att registret ar statligt, inte minst med
hansyn till det foreslagna registrets omfattning, innehall och avsedda funktion. Lantmate-
riet ansvarar redan for bland andra fastighetsregistret och likheterna mellan det registret
och det foreslagna &ar uppenbara, varfér Maklarsamfundet ser utredningens val av Lant-
materiet som ansvarig myndighet for registret som helt foljdriktig och naturlig

Véagval for ett register — forhallande till den personliga integriteten

Inférandet av ett omfattande register som beror en stor del av landets befolkning och som
kommer att innehalla personuppgifter av olika slag och varierande kanslighet, staller
stora krav pa hur behandlingen skéts for att inte dventyra de behandlades personliga in-
tegritet. Samtidigt anges som ett centralt syfte med registret att kunna forbattra méjlighet
till informationen kring bostadsratter. Méklarsamfundet konstaterar att utredning noga
Overvagt denna problematik och presenterat ett forslag till reglering som beddéms klara
den intresseavvagning som kravs.

Véagval for ett register — ett fristdende register, men med koppling till andra register
Utredningen foreslar att registret ska vara fristdende fran andra register men kunna ha
koppling till vissa andra register. Maklarsamfundet delar den uppfattningen, men finner
anledning att uppmana till vaksamhet i fraga om kopplingen mot lagenhetsregistret och
overforingen av vissa uppgifter darifran.

De uppgifter som utredningen foreslar skulle hamtas dérifran ar lagenhetsnummer, antal
rum, bostadsarea och koks-typ. De uppgifter som nu ar i fraga ror till en borjan den om
bostadsarea, da den uppgiften ofta ar féremal for tvister, bade mellan saljare och kopare
och mellan képare och fastighetsméaklare. Anledningen &r i de allra flesta fall att den upp-
gift som figurerat vid kopet / formedlingen ar hamtad fran féreningen utan vetskap om
nar den tillkommit och vilken matmetod som anvands. Den lamnade uppgiften kommer
senare att jamféras med resultatet av en uppmatning som koparen later gora efter kopet
enligt den méatmetod som nu géller och ev. avvikelse i negativ riktning, laggs sedan till
grund for krav pa nedsattning av kopeskillingen eller krav p& skadestdnd mot maklaren.

For att inte en dverféring av lagenhetsregistrets boareauppgift till bostadsrattsregistret
ska skapa en vag av denna typ av tvister bor det om mojligt i den fortsatta beredningen
klarlaggas vilken betydelse uppgiften ska tillmatas.
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En annan uppgift som kan komma att leda till bekymmer ar den om antal rum. Anled-
ningen &r att lagenhetsregistrets uppgift bygger pa en avgransning dar ett utrymme en-
bart ska rédknas som rum om det har direkt dagsljus och en golvyta pa minst 7 kvm. D&
avgréansningen sannolikt gjort mot bakgrund av lagenhetsregistrets syfte att kunna géra
statistiska jamforelser och den inte ar allmant kand eller har nagon tydlig spraklig forank-
ring bér uppgiften klargoras ytterligare. Det kan tillaggas att uppgift om antal rum tidigare
var bland de obligatoriska uppgifterna i maklarens objektsbeskrivning, men utmonstran-
des vid 2011 ars revidering av FML.

Registrets innehall och funktion

Maklarsamfundet, som anser det bor vara en given utgangspunkt att de uppgifter som
méklaren enligt FML endera har att kontrollera eller som obligatoriskt ska finnas med i
objektsbeskrivningen, undantaget driftskostnader, ocksa ska tas med i bostadsrattsregist-
ret, med mindre starka skal for att utelamna uppgiften kan pavisas, gor gallande att vissa
ytterligare uppgifter bér inforlivas i bostadsrattsregistret.

Som utredningen anger medverkar en fastighetsméklare i nara nog samtliga eller 95%
av de Overlatelser av bostadsratter som sker. Den lagreglering av maklartjansten som
géaller enligt fastighetsméklarlagen (FML) &r ett viktigt led i konsumentskyddet. Av FML
och anslutande praxis rérande god fastighetsméklarsed framgar vilka skyldigheter makla-
ren har vid sin formedling. Av betydelse i detta sammanhang och som angivit tidigare i
detta yttrande, har méklaren att kontrollera vem som har rétt att forfoga éver bostadsrat-
ten och om den &r pantsétt.

Maklaren ska aven tillhandahalla en tilltankt kdpare som ar konsument en objektsbeskriv-
ning. Nar det galler en bostadsratt ar det obligatoriskt att den innehaller bostadsratten
namn, pantsattning av bostadsratten, andelstal i tvd avseenden (dels dgarandelen, dvs
hur stor bostadsrattens insats ar i forhallande till féreningens totala insats, dels den andel
av arsavgiften som avilar bostadsrattshavaren), upplaten mark, lagenhetens nummer,
storlek och arsavgift och beslutade andringar av arsavgiften och driftskostnader. Fran och
med 1 januari 2023 ska objektsbeskrivningen ocksa innehalla en uppgift om bostadsréat-
tens andel av féreningens nettoskuld. For att gora det behdver méklaren inhamta uppgift
om nettoskulden fran ett antal poster i foreningens arsredovisning och multiplicera denna
med det andelstal som ligger till grund for berakningen av foreningens arsavgift.

Utredningens forslag till register omfattar flertalet uppgifter méklaren behdéver enligt ovan,
men inte alla. Utanfor faller uppgift om féreningens arsavgift och ev. beslut om andring av
arsavgiften (alt manadsavgift), samt en redovisning av féreningens andelstal i enlighet
med vad som aligger miaklaren att redovisa dvs saval andelstalet fér berakning av ma-
nadsavgiften, som andelstalet fér berékning av insatsen. Maklarsamfundet anser &ven
att dessa uppgifter ska omfattas.

| tillagg till vad som berdrts i betdankandet med hanvisning till den kommande skyldighet
for méklaren att i objektsbeskrivningen ta in uppgift om bostadsratten berdknade andel av
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féreningen nettoskuld (jmf prop. 2021/22:171 Tryggare bostadsratt) vill Maklarsamfundet
anfora féljande.

Utredning har i fraga om uppgift rérande andelstalet tagit fasta pa det stallningstagande
som gjordes av regeringen i propositionen till den andring i FML som skett och bérjar
galla vid arsskiftet. Andelstalet ar den ena faktorn vid den berdkning som ska goras av
maklaren, den andra avser uppgift om foreningens nettoskuldsattning enligt arsredovis-
ningen. | ndmnda proposition anges att detta ska avse féreningens rantebarande skulder
minus rantebarande tillgangar och likvida medel.

Aven om det kan synas klart vad som avses for den som har vana att lasa arsredovis-
ningar, kan det befaras att svarigheter kan uppsta for méklaren nar nettoskulden ska utla-
sas ur arsredovisningen, for att sedan stallas mot féreningens uppgivna andelstal.

Da fraga ar om uppgifter i foreningens arsredovisning, som féreningen sjalva upprattat
med stod av revisor, framstar det som en enklare och sékrare ordning, om en framraknad
uppgift om nettoskuldsattningen angavs bland évriga nyckeltal i arsredovisningen.

Maklarsamfundet forordar att en sddan skyldighet om majligt évervags i den fortsatta be-

redningen.
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Jonas Anderberg
Koncernjurist
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