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Remissyttrande over utkast till lagradsremiss “Ett register for alla
bostadsratter” Ju 2023/00948

Méaklarsamfundet har beretts tillfélle att avge remissvar éver rubricerad lagradsremiss. |
Maklarsamfundets remissyttrande 6ver betankandet Ett register for alla bostadsratter (SOU
2022:39) har vi lamnat detaljerade och uttbmmande synpunkter pa forslaget. Vad galler den
rubricerade lagradsremissen understryks nagra av vara dvergripande synpunkter samtidigt
som vi kommenterar, dar det ar relevant, de delar dar lagradsremissen och det tidigare
betankandet skiljer sig at.

Overgripande synpunkter

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget om att inratta ett offentligt register over alla
bostadsratter. Behovet av ett sddant register har lange varit stort, nagot Maklarsamfundet
framhallit i olika sammanhang under flera decennier. Med ett offentligt register dver alla
bostadsratter 6kar konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden medan risken for
ekonomisk brottslighet och penningtvatt genom bostadsrattsmarknaden minskar. Det
kommer ocksa att underlatta och 6ka transparensen i bostadsrattsaffarer. Dartill kringskar
det aven mojligheterna for bostadsrattsféreningarnas ekonomiska férvaltare att bedriva
handel till oskaligt hoga priser med sa kallade “maklarbilder”, innehallandes uppgifter som
maklaren enligt Fastighetsmaklarlagen (FML) antingen har att kontrollera eller som
obligatoriskt ska finnas med i objektsbeskrivningen. Fenomenet ar idag en miljonindustri
som forsvarar fullgérandet av fastighetsmaklares lagstadgade skyldigheter och belastar
maklaren ekonomiskt, vilket naturligtvis aldrig varit lagstiftarens intention.

Vi tillstyrker forslaget att regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer ska fa
meddela foreskrifter om avgifter for registrering i bostadsrattsregistret, och for tillgangen till
och anvandningen av uppgifter i registret. Vi vill i sammanhanget understryka vikten av att
sadana avgifter halls sa laga som maijligt for att underlatta tillgangen till den information som
kravs for trygga och effektiva férmedlingar av bostadsratter.

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget att regeringen ska fa meddela ytterligare foreskrifter om
innehallet i registret. Vi férutsatter samtidigt att de uppgifter som utredningen féreslagit ska
inga i ett register ar desamma som i lagradsremissen presenteras som informationsgrupper.
For att registret till sitt innehall ska svara mot sitt syfte som tillforlitlig informationskalla i
samband med en 6verlatelse bor det vara en given utgangspunkt att de uppgifter som
maklaren enligt fastighetsmaklarlagen (FML) antingen har att kontrollera eller som
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obligatoriskt ska finnas med i objektsbeskrivningen ocksa tas med i bostadsrattsregistret, om
inte starka skal for att utelamna sadan uppgift kan pavisas.

Det finns ett stort behov av dverensstammelse mellan uppgifterna i bostadsrattsregistret och
de uppgifter som en fastighetsmaklare behdver for att fullgéra sitt uppdrag. Detta kan
illustreras av en maklares skyldighet att berakna och redovisa en bostadsratts indirekta
nettoskuldsattning. D& det i praktiken har visat sig vara svart fér maklaren att fa fram de
uppgifter som kravs for att fullgéra sin skyldighet har en bestdmmelse som var tankt att
gynna en presumtiv kdpare av en bostadsratt och skapa konsumentnytta istallet inneburit en
osakerhet kring uppgiften och det underlag som laggs till grund fér berakningen. Konkret bér
informationsgruppen “information om bostadsratten” i registret, utéver upplatelse, 6vergang,
pantsattning och upphdrande av bostadsratt omfatta dven bostadsarea, andelstal fér
arsavgift och manadsavagift.

Maklarsamfundets dvriga synpunkter &r sammanfattningsvis att:

Ett register bér inréttas sa skyndsamt som mdjligt

Tillskapandet av ett register for bostadsratter har bradskat lange. Att utga fran
Lantmateriets tidplan i stallet fér den beddomning som gjordes i utredningen framstar
som rimligt da det ar myndigheten som ska bygga upp registret. Vi noterar samtidigt
att de féreslagna dvergangsbestammelserna, punkt 11, utgar fran att “Lantmateriet
ska underratta regeringen nar bostadsrattsregistret ar fardigt att tas i bruk.”
Maklarsamfundet anser att den formuleringen ar fér vag och éppnar upp for
forseningar. For att undvika forseningar bor regeringen sakerstalla att Lantmateriet
har och foljer en genomarbetad tidplan och att arbetet med inférandet ges bade de
ratta och tillrackliga resurser. Lantmateriet bor vid uppstarten identifiera
genomféranderisker som kan fororsaka att budgeten inte halls och/eller att tidplanen
forskjuts. Regeringen bor i sina aterkommande dialogmoten med Lantmateriet folja
upp genomforandet. Det senare bor aven explicit framga i
Overgangsbestammelserna.

Risker vid migrering av uppagifter till register kréver vaksamhet

Forekomsten av felaktiga eller dolda panter ar en stor risk fér konsumenter pa
bostadsrattsmarknaden. Nar ett samlat register nu tillskapas ar det darfor viktigt att
sa manga som mojligt av dessa felaktigheter upptacks, atgardas och hindras fran att
foras vidare in i registret. Fragan ar om den valideringsfunktion som féreslas, med
mdjlighet for Lantmateriet att férelagga en anmalare att yttra sig eller ratta till en
bristfallig anmalan, ar tillracklig fér att upptacka historiska felaktigheter och dolda
pantnoteringar. Maklarsamfundet uppmanar regeringen att 6vervaga behovet av
ytterligare valideringsfunktioner, exempelvis ett intygande fran féreningar och/eller
forvaltare om att en rimlig kontroll av uppgifterna gjorts infér anmalan till registret,
garna enligt en framtagen checklista, samt nagon form av I6pande
stickprovsgranskning.

Risk for skillnader mellan nyproducerade och begagnade bostadsrétter
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Nyproducerade bostadsratter och deras féreningar har ofta tydlig dokumentation,
digital struktur och professionella aktorer inblandade. Det &r darfor troligt att
nyproducerade bostadsratter kommer att registreras tidigt och, atminstone initialt, i
stérre omfattning an vad som blir fallet for delar av det begagnade
bostadsrattsbestandet. Om registret under en odverskadlig framtid domineras av de
nyproducerade bostadsratterna och de begagnade slapar efter kan det i praktiken
innebara att fastighetsmaklare, kreditgivare och andra i behov av de aktuella
uppgifterna behéver hantera tva parallella férfaranden. Det motverkar reformens
syfte genom att fragmentisera informationen och det kan géra begagnade
bostadsratter jamforelsevis mer komplicerade att formedla, vilket i forlangningen kan
fa konsekvenser for omsattningshastighet (time on market) och de aktuella
bostadsratternas marknadsvarde. Méaklarsamfundet tillstyrker darfor forslaget att
Lantmateriets forelaggande ska kunna férenas med vite, da det starker incitamenten
att inkomma med uppgifter i tid.

Registrering i registret ska ersétta denuntiation som sakréttsligt moment

For saval en kdpare av en bostadsratt som en formedlande fastighetsmaklare ar det
av yttersta vikt att information om vem som ager och ar panthavare i en bostadsratt
finns tillganglig och att det ocksa ar sakerstallt att den informationen ar riktig. Genom
att ersatta denuntiation av en pantsattning med en registrering i bostadsrattsregistret
som sakrattsligt moment minskar risken for forekomsten av oriktiga och/eller
ofullstandiga uppgifter om huruvida en bostadsratt ar pantsatt. Det innebar i sin tur
att fastighetsmaklarnas majligheter att tillhandahalla korrekt information {ill
presumtiva kdpare av en bostadsratt forbattras vilket ocksa dkar tryggheten for den
som slutligen blir kdpare av bostadsratten. Att ersatta denuntiation med registrering i
bostadsrattsregistret som sakrattsligt moment aven for dverlatelse av en bostadsratt
innebar att det sakrattsliga skyddet renodlas och att riskerna med parallella
forfaranden for pantsattning och dverlatelse i form av motstridig och inkorrekt
information minimeras. Darutdver innebar det ocksa en fordel i att information om
bade pantsattning och éverlatelse finns tillganglig pa samma stalle, i
bostadsrattsregistret, vilket av systematiska och praktiska skal ar énskvart, inte minst
for fastighetsmaklare som ska sammanstalla informationen och sa langt det ar majligt
ocksa sakerstalla att informationen ar tillforlitlig. Maklarsamfundet tillstyrker darfor
forslaget att registrering i bostadsrattsregistret ska ersatta denuntiation som
sakrattsligt moment fér pantsattning och éverlatelse av en bostadsratt.

En upplatelse eller 6vergang ska anmaélas fér registrering av bostadsréttsféreningen
Ansvaret for att en upplatelse av en bostadsratt registreras ska enligt utredningen
laggas pa bostadsrattsforeningen. Utredningen foreslar darutdver att ansvaret for att
en Overgang ska registreras ska baras av den som bostadsratten évergar till och att
en maklare i manga fall kan se till att anmalan sker. | likhet med en rad andra
remissinstanser anser Maklarsamfundet att det ansvaret av flera anledningar borde
ligga pa bostadsrattsféreningen. Maklarsamfundet tillstyrker forslaget i 6.1 att en
upplatelse eller dvergang av en bostadsratt ska anmalas for registrering av
bostadsrattsféreningen.

Bostadsréttsféreningar bér inte ldngre ha rétt att ta ut pantséttningsavgift
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o Vitillstyrker forslaget i 6.4 att bostadsrattsforeningar inte langre ska ha ratt att ta ut
pantsattningsavgift och att féreningarnas stadgar inte langre ska innehalla uppgift om
huruvida pantsattningsavgift kan tas ut. Ett register dver alla bostadsratter kommer
avsevart att underlatta for féreningarna och minska den administrativa bérdan. Mot
den bakgrunden beddémer vi att pantsattningsavgift blir en ontdig
transaktionskostnad som inte langre ar skaligt att ta ut.

Niklas Rollgard, Chefsjurist
e-post niklas.rollgard@maklarsamfundet.se, tfh 070-841 73 33

Joakim Lusensky, Analys- och Kommunikationschef

e-post joakim.lusensky@maklarsamfundet.se tfn 073-380 72 12
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