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Remissyttrande 6ver lagradsremissen "Ett register for alla bostadsratter" — med

hanvisning till SOU 2022:39.

Bakgrund

Fastighetsmaklarforbundet (FMF) ar en bransch- och medlemsorganisation for fastighetsmaklare.
Forbundet ar en politiskt obunden organisation som tillsammans med Maklarsamfundet
representerar Sveriges fastighetsmaklare och medlemsféretag. FMF erbjuder sina medlemmar
juridisk radgivning samt praktiskt stod i form av utbildning och végledning. Stravan i FMF:s arbete
utgar fran att standigt verka for en mer hallbar och langsiktig bransch, att forbattra skyddet for
fastighetsmaklarnas yrkesroll samt framja tryggare bostadsaffarer for konsumenterna.

Fastighetsmaklarforbundets stallningstagande

FMF tillstyrker de tillkomna fragestallningarna i denna lagradsremiss. Vi vill vidare ta tillfallet i akt att
lyfta fram och fortydliga flera centrala synpunkter fran vart tidigare remissvar — fragor som riskerar
att fa betydande negativa konsekvenser for bade konsumenter och maklare om de forbises i det
fortsatta lagstiftningsarbetet. Dessa fragor har dven diskuterats I6pande i samverkan med
Maklarsamfundet och Fastighetsmaklarinspektionen (FMI), vilka vi delar flera av vara synpunkter
med.
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Konsumentskydd och behovet av teknisk information

Tillgang till korrekt teknisk information — sarskilt relevanta andelstal — ar avgorande for att registret
ska fa den praktiska betydelse som avses. Andelstal spelar en central roll vid berakning av
manadsavgifter, pantsattning och kreditbeddmning. For fastighetsmaklare dr denna information
dessutom nodvandig for att uppfylla de lagstadgade kraven, inklusive redovisning av bostadsratters
indirekta nettoskuldsattning — ett utokat krav som inférdes i lag den 1 jan 2023.

Lagkraven om indirekt nettoskuldsattning finns till for att sakerstalla att konsumenter och
bostadskopare far en tydlig 6verblick 6ver en bostads ekonomiska belastning och eventuella framtida
risker. Nar fastighetsmaklare inte ges tillgang till nodvandiga uppgifter — sdsom andelstal — forsvaras
inte bara maklarens mojligheter att fullgéra sitt uppdrag, utan aven den befintliga
bostadsrattshavarens ratt till insyn i sin egen ekonomiska situation. En begransad tillgang till
andelstal ar darfor inte enbart ett yrkesmassigt hinder for maklaren — det utgor aven ett reellt hot
mot konsumentskyddet. An idag, flera &r efter inférandet av det nya lagkravet, fortgar svarigheterna
med att fa korrekta uppgifter fran landets bostadsrattsforeningar/férvaltare. Bristerna i den
nuvarande situationen har dven uppmarksammats av Fastighetsmaklarinspektionen, i en sarskild
uppmaning 2024 till Regeringen om behov av lagandringar.

Det finns darfor starka skal att i kommande bostadsrattsregister sdkerstalla tillgangen till all sddan
relevant teknisk information. Sarskilt viktigt ar att dven inféra ett krav pa att ekonomiska planer och
stadgar ska vara registrerade och tillgdngliga pa samma strukturerade och enhetliga satt som
arsredovisningar. Féreningarna har redan tillgang till dessa uppgifter, ofta via forvaltare, och att
rapportera dem digitalt till ett centralt system bor inte utgéra nagon betydande administrativ
belastning.

Utover konsumentskyddsaspekten har tydliga och lattillgdngliga uppgifter om andelstal, dgarstruktur
och ekonomisk plan dven betydelse ur ett samhallsperspektiv. Bristande insyn i
bostadsrattsféreningars struktur och ekonomi kan i vissa fall skapa grogrund fér oegentligheter och
utnyttjande av rattssystemet — daribland uppldagg som riskerar att mojliggéra penningtvatt eller
annan ekonomisk brottslighet. Ett tydligt och enhetligt register, med fullstandig teknisk och
ekonomisk information, starker darmed inte bara kdparens trygghet — utan dven rattssdkerheten och
kontrollmojligheterna i hela bostadsrattssektorn.

Brister i regelverket far allvarliga konsekvenser

Vi vill dven bemota de invdandningar som framférts av vissa av de storre forvaltarbolagen, i fraga om
att tillgangliggora all teknisk information i ett centralt register.

Invandningarna ror bland annat en befarad 6kad administrativ belastning och kostnader for
bostadsrattsféreningarna, samt ifragasattanden av forslagets relevans och avsaknad av en tydlig
behovsanalys.
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Dessa argument bor dock ses i ljuset av att det nuvarande systemet i stor utstrackning bygger pa att
flertalet forvaltare saljer — och alltsa har ett ekonomiskt incitament i — information, i form av sa
kallade mdklarbilder.

Bakgrunden till att vissa forvaltare har kunnat ta betalt for information, som borde vara lattillganglig
for bostadsrattshavare och méaklare, ar att regelverket inte fullt ut reglerar informationsatkomst.
Enligt 9 kap. 10 § i bostadsrattslagen (1991:614) ska ldgenhetsforteckningen innehalla ett antal
angivna uppgifter, men det saknas i dagslaget krav pa att redovisa bl.a. andelstal. Detta regelméssiga
glapp har mojliggjort att forvaltare i praktiken kunnat etablera en affarsmodell dar grundlaggande
information endast lamnas ut mot betalning.

Detta star i kontrast till lagens intentioner om transparens och ratt till insyn for bostadsrattshavare.
For fastighetsmaklare paverkar detta direkt mojligheten att uppfylla de lagstadgade kraven enligt god
fastighetsmaklarsed — sarskilt vid upprattandet av objektsbeskrivningen, dar numera en bostadsratts
samtliga andelstal spelar en avgorande roll for maklarens skyldighet att redovisa relevant ekonomisk
information.

Det finns dessutom en betydande samhallsrisk i att grundldggande bostadsinformation inte ar
samlad eller kontrollerbar pa ett enhetligt satt. Att informationsflodet kontrolleras av privata aktorer
med ekonomiska incitament utan offentlig insyn okar risken for att bostadsrattsforeningar —
medvetet eller omedvetet — anvands som verktyg i mer komplexa bedragerier eller
penningtvattsupplagg. Just brist pa sparbarhet och fragmenterade informationskallor har i flera
sammanhang pekats ut som sarbarheter i arbetet mot organiserad ekonomisk brottslighet.

Problematiken dr foremal for ett pagaende branschgemensamt arbete i samverkan mellan FMF,
Maklarsamfundet och Fastighetsmaklarinspektionen (FMI). Vi har vid upprepade tillfallen, forsokt
fora en konstruktiv dialog med forvaltarledet om problematiken kring andelstal och de konsekvenser
detta medfoér — men dessvérre utan att nd 6nskad framgang.

Maklarbilder - kostsamma och bristfalliga

Utover att informationen i maklarbilder ofta tillhandahalls mot hoga kostnader, till nackdel for
konsumenter (maklares uppdragsgivare), som i manga fall nodgas betala fér informationen, ar den i
manga fall bristfallig och kraver foljdfragor eller andra ifragasattanden. Formkraven skiljer sig
dessutom avsevart mellan olika forvaltare, vilket skapar osdkerhet och ojamlika férutsattningar for
saval bostadsrattshavare som maklare. Denna brist pa enhetlighet utgor i sig en av de storsta
utmaningarna. Mot bakgrund av detta anser vi att det ar nddvandigt att inte 6verlata en sa central
fraga at godtycke, utan att tydligare regelverk bor sdkerhetsstallas.

Sedan det tidigare remitterande betankandet Ett register fér alla bostadsrdtter (SOU 2022:39) har
kostnaden for dessa sa kallade maklarbilder dessutom dkat avsevart hos vissa forvaltare.

Som Maklarsamfundet tydligt papekade i sitt tidigare remissvar |ag priset da pa ca 500 kronor per
maéklarbild. Idag har priset pa vissa hall férdubblats och kan uppga till ndrmare 1 000 kronor. Det
uppskattas att maklarbranschen arligen betalar cirka 100 miljoner kronor for att fa tillgang till denna
grundlaggande information.
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Problematiken forvarras ytterligare i de fall dar maklaren — eller dennes uppdragsgivare — vid en
utdragen forsaljningsprocess, och inom ramen fér maklarens kontrollskyldigheter, i praktiken tvingas
betala for samma maklarbild mer an en gang for ett och samma formedlingsuppdrag. Det belyser inte
bara de of6rsvarbara kostnaderna, utan ocksa vikten av att informationen finns tillganglig I6pande
under hela foérsaljningsprocessen.

Det ar uppenbart att flera forvaltares affarsmodeller bygger pa att begransa tillgangen till
grundlaggande information — vilket direkt motverkar en transparent och rattssaker
bostadsrattsmarknad. — ndgot som star i direkt konflikt med syftet bakom det foreslagna registret.

Fastighetsmaklarférbundets forslag

FMF foreslar sammanfattningsvis att lagens formkrav for lagenhetsforteckningen samtidigt ska
uppdateras, i syfte att battre spegla dagens faktiska informationsbehov.

FMF vill sarskilt understryka féljande atgarder som avgérande for att reformen ska uppna sitt
syfte:

- Registret behover inkludera teknisk information som andelstal och formkraven for
lagenhetsregistret anpassas (9 kap. 10 § i bostadsrattslagen (1991:614))

- Ekonomisk plan ar en del av den information som dr nédvandig for att atkomliggora relevant
information om bostadsratter, sarskilt for nybildande féreningar.

- Informationen bor vara tillgdnglig i realtid och kostnadsfri, alt prissatt pa likvardiga villkor for
myndigheter och andra behdriga aktorer.

- Maklares mojlighet att uppfylla sina lagkrav maste sdkerstallas genom tillgang till korrekta data.

- Befintliga bostadsrattshavare bér garanteras kostnadsfri tillgang till fullstandig information om den
egna bostaden, for att I6pande kunna félja dess ekonomiska status och eventuella riskexponering.

- Ett nationellt och enhetligt register med teknisk och ekonomisk information bidrar dven till att
motverka felaktig anvdandning av bostadsrattsforeningar for penningtvatt och annan ekonomisk
brottslighet — och starker darmed saval konsumentskyddet som samhallets kontrollmekanismer.

Registrering av pantbelopp och sdkerstallande av sparbarhet

Vi ser mycket positivt pa att det féreslagna bostadsrattsregistret ska innehalla information om
pantsattningar och panthavare. For att starka rattssakerheten ytterligare vill vi understryka vikten av
att dven pantbelopp anges i registret for samtliga panter. Detta ligger i linje med den inriktning som
beskrivs i remissen och bedéms som sarskilt viktigt for att skapa transparens gentemot kdpare,
kreditgivare och andra berdrda aktorer.

Vidare ser vi det som en styrka att dven tidigare pantséattningar ska kunna registreras. Det &r enligt var
mening av stor betydelse att dessa blir sokbara i efterhand, och att systemet medger sparbarhet 6ver
tid — inte minst i situationer dar flera panter har funnits i foljd. | det sammanhanget anser vi att
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mojligheten att s6ka pa personnummer, dar det ar tillampligt, kan vara ett viktigt verktyg for att
sakerstalla 6verblick och effektiv hantering.

Sammanfattningsvis vill vi bekrafta att var uppfattning ar val forenlig med det foreslagna regelverket
och vi ser det som avgorande att de avsedda funktionerna ocksa sakerstélls i den praktiska
tillampningen.

Vid behov av kompletterande atgarder

Aven om vi i grunden ser positivt pa lagrddsremissens inriktning och bedémer att flera av de mest
centrala fragorna ar korrekt hanterade i forslaget, vill vi lyfta ett alternativt forslag att 6vervaga, i det
fall vissa delar av reformen inte fullt ut genomférs i denna lagstiftningsomgang.

Om det exempelvis inte bedoms genomforbart att i sin helhet inkludera den tekniska informationen
—sasom andelstal — i det centrala bostadsrattsregistret, foreslar FMF i andra hand att formkraven i 9
kap. 10 § bostadsrattslagen (1991:614) ses 6ver och moderniseras. Bestammelsen bor uppdateras for
att motsvara dagens faktiska behov av tillgdanglig information, bade for att underlatta méklares
lagstadgade informationsansvar och for att sakerstalla konsumenters ratt till insyn. Ett tydligt och
uppdaterat regelverk for vad en lagenhetsforteckning ska innehalla dr ett nodvandigt steg oavsett
teknisk 16sning pa registerfragan.

For ytterligare information kontakta Carola Russmark, carola.russmark@fmf.se , eller telefon 0720-
9228 32.

Fastighetsmaklarférbundet
Carola Russmark
VD
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