H O

MAKLARSAMFUNDET

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet Médklarsamfundet Juridik

li.remissvar@regeringskansliet.se

med kopia till

li.spn@regeringskansliet.se

Diarienr. L12024/ 01326

Solna 2024-10-16

Remissyttrande éver "Utredningen om en ny forképslag (Fl 2022:07)” och
”Uppdrag till Lantmateriet att mojliggora fler elektroniska handlingar pa
fastighetsrattens omrade”

Inledning

Maklarsamfundet &r en medlems- och branschorganisation for landets
fastighetsmaklare. Maklarsamfundet representerar runt 90 procent av alla
fastighetsméklare i Sverige. Méklarsamfundet har beretts tillfalle att inkomma med
yttrande rérande rubricerade forslag och redovisar harmed foljande synpunkter.

Sammanfattning

Méklarsamfundet avstyrker forslagen till sdval statlig som kommunal forkopsratt i
utredningens utformning, men tillstyrker forslaget om digitala fastighetskdp och
Lantmateriets forslag for att majliggora fler elektroniska handlingar pa fastighetsrattens
omrade.

Grunderna for vart stallningstagande ar sammanfattningsvis att:

o forkopsratten ar oproportionerlig till sin omfattning och en alltfér omfattande
inskrankning i &gande- och forfoganderétten avseende fastigheter,

o forslaget inte pa ett effektivt och &ndamalsenligt satt kommer att uppna de
Onskade resultaten,

e konsekvenserna for bostadsmarknaden, séljare, kbpare och inte minst
fastighetsmaklare sannolikt skulle bli betydligt mer allvarliga och djupgaende &n
vad utredningens konsekvensanalys ger vid handen.

Maklarsamfundet vill sarskilt framhalla att det redan idag finns méjligheter for saval stat
som kommun att forvarva fast egendom, inte minst genom expropriation vilket utgor ett
mer traffsakert alternativ for att uppna de angivna syftena.

Om en forkopsratt &nda ska inféras bor det géras undantag for vad som anses vara
fastigheter for bostadsandamal och for 6verlatelser inom familj, till exempel genom gava.
| syfte att uppna teknikneutralitet for forvarv pa bostadsmarknaden foreslar vi, gallande
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digitala fastighetskép, en andring aven i Bostadsrattslagen som mojliggoér att aven
Overlatelseavtal avseende bostadsratt ska kunna ingas med elektroniska
overlatelsehandlingar och digitala signaturer.

Overgripande synpunkter pa utredningens forslag till ny forképslag
Langtgaende inskrankning i aganderatt och avtalsfrihet

Att infora en statlig sdval som kommunal forkopsratt i enlighet med utredningens forslag
skulle innebéara en alltfér omfattande inskrankning i en fastighetsagares ratt att &ga och
forfoga 6ver sin egendom. Forslaget skulle dessutom utgora ett asidoséattande av
avtalsfrineten, vilket blir sarskilt kannbart i en situation d& en fastighet Gverlats till en
slakting eller familiemedlem av sentimentala skal och for att det finns ett affektionsvarde i
att fastigheten stannar i slakten eller familjen. En forkopsratt riskerar dessutom att fa
betydande paverkan pa den framtida processen for fastighetsforvarv som sadan och for
de som &r involverade i en fastighetstransaktion.

Saknas undantag

I utredningens forslag till nya forkopslagar foreslas inga undantag vare sig i frdga om
typer av forvarv eller typer av fastigheter vilket innebar att i princip hela
fastighetsmarknaden kommer att paverkas av forképsratten. Den omedelbara
konsekvensen blir att det vid varje enskilt fastighetsférvarv kommer finnas en osakerhet
kring om férvarvaren kan fullfolja sitt forvarv och i de fall det ar en privatbostad som
forvarvas, om och nar man kan flytta in i sin nya bostad. Den osékerheten kommer att
besta till dess att beslutsmyndighet eller kommun har meddelat huruvida man valjer att
avsta sin forkopsratt eller att utreda fragan om forkop vidare. Ett sadant besked lamnas i
basta fall en manad efter forvarvet men den tiden kan i varsta fall uppga till s& mycket
som atta manader efter det att fastigheten forvarvats.

Oaktat att det i de allra flesta fall kan antas att besked om huruvida stat eller kommun
avstar sin forkopsratt lamnas inom den foreslagna 25-dagarsfristen bedéms de negativa
konsekvenserna av forslaget vida évervaga de eventuella fordelar som férslaget kan fora
med sig.

Expropriation mer andamalsenligt

Det ar latt att sympatisera med syftet bakom férslaget till statlig forképsratt men
Maklarsamfundet staller sig tveksamt till om statens militdra behov av fastigheter kan
tilgodoses med en forkdpsratt i enlighet med forslaget. Det forefaller inte vara
andamalsenligt att statens behov av fastigheter ska tillgodoses genom att en fastighet av
just den typen som vid tidpunkten efterfragas laggs ut till férsaljning och s& smaningom
overlats till en kopare. Om forsvaret ar i behov av fastigheter av specifik typ och for
specifika andamal finns det andra majligheter, till exempel expropriation, vilket i och for
sig ocksa ar en langtgdende inskrankning av aganderatten men ar ett sedan lange
vedertaget verktyg som endast tillampas i undantagsfall och pé ett betydligt battre och
mer pricksékert satt kan tillgodose statens militéara behov.



Ar kommunerna réatt aktor for att bekampa organiserad brottslighet?

| likhet med vad som anforts ovan gallande statlig forkopsratt ar det aven i fraga om
forslaget till kommunal forkdpsréatt 1att att stélla sig bakom syftet med forslaget men aven
har staller sig Maklarsamfundet tveksamt till om syftet kan uppnas genom det aktuella
forslaget till kommunal forkopsratt. For att genom forkdpsratt kunna bek&mpa och
forhindra kriminell verksamhet och brottslighet kravs en mycket god tillgang till vad som
narmast kan liknas vid underrattelseinformation, ndgot som ar forbehallet
polismyndigheten och &vriga delar av rattsvdsendet och inte kommunala politiker och
tjansteman.

Fragan maste darfor stallas om och i vilken omfattning en kommun i sin verksamhet har
tillgang till sddan nodvandig information om individers forehavanden och relationer att for
att utreda om de kan kopplas till kriminell och brottslig verksamhet. Svaret pa den fragan
far anses vara nej varfor forslaget till kommunal forkopsratt for att bekampa och forhindra
kriminell verksamhet och brottslighet inte beddms kunna bidra till att uppna de for
férslaget angivna syftena.

Risk for utdragna processer och langa handlaggningstider

Utredningen menar att de foreslagna bestdammelserna om forkopsratt inte kommer att
innebara nagra storre storningar for och fordrojningar av de fastighetsforvarv som
genomfors. Maklarsamfundet delar inte den bedémningen. Det gar inte att bortse fran
den enorma mangd arenden som foérvantas hanteras av beslutsmyndigheter och
kommuner. Aven om ansokningsforfarandet ska ske i en digitaliserad process méaste en
prévning goras i varje enskilt arende vilket staller stora krav pa resurser hos de
ansvariga myndigheterna. Det finns idag andra omraden dar tillstdndsprocesser och
handlaggningstider utgor rejala bromsklossar for den som vill sélja eller képa en
fastighet. Ett sddant exempel &r de langa handlaggningstiderna hos Lantmateriet for att
genomfoéra lantmateriférrattningar vilket innebéar en stor osakerhet kring framtida
forhallanden till foljd av att en avstyckningsprocess i vissa fall kan paga i 12—-14
manader. Ett annat exempel ar processen kring spridningstillstand for dronarbilder som
innebar en fordrojning pa upp till flera veckor for att paborja formedlingen av ett objekt
som delvis marknadsfors med drénarbilder. Under rubriken Marknadspaverkan redogér
vi i detalj for de konsekvenser vi befarar for Sveriges manga lokala bostadsmarknader
och konsumenterna som ar aktiva pa dessa marknader.



Sarskilt om konsekvenser for fastighetsméklare

Maklarsamfundet kan konstatera att den aktuella utredningen utgér annu ett i raden av
forslag som inte bara utpekar fastighetsméaklarna som informationsbéarare av innebérden
av den nya lagstiftningen. Forslaget 6ppnar ocksa upp for mojligheten att
fastighetsméklarna ska kunna anlitas for att fullgéra andras lagstadgade skyldigheter, i
detta fall en forvarvares skyldighet att anméla forvarvet till beslutsmyndighet eller
kommun. Det ar latt att betrakta fastighetsmaklaren som en naturlig utgangspunkt for
information till saljare och kopare av formedlingsobjekt men att alagga
fastighetsmaklarna annu en administrativ palaga och ett utokat ansvar for fullgérande av
skyldigheter som aligger andra &n méaklaren sjalv ar ndgot som Maklarsamfundet starkt
motsatter sig.

En fastighetsmaklare verkar under saval statligt tillsynsansvar som skadestandsansvar
och riskerar vid brister i uppfyllande av sina skyldigheter att adra sig saval disciplinara
pafélider som krav pa skadestand. Det finns en uppenbar risk att kopare och séiljare
Overskattar omfattningen av fastighetsmaklarens ansvar for att tillse att nagon av
parterna i en fastighetsaffar fullgor sina lagstadgade skyldigheter. Det finns tydliga
likheter med fastighetsméklarens skyldighet att informera om vad som galler i frdga om
en saljares skyldigheter enligt lag (2006:985) om energideklaration for byggnader.
Fastighetsméaklare har vid atskilliga tillfallen felaktigt pekats ut som ansvariga for att en
energideklaration rent faktiskt upprattas, detta till féljd av bristande kunskap och felaktiga
forvantningar hos fastighetsméklarnas kunder, vilket kan leda till saval tillsyns- som
skadestandsarenden helt i onédan.

Ett annat narliggande exempel ar fastighetsméaklarnas skyldighet att vid féormedling av en
bostadsratt berdkna och redovisa bostadsrattens indirekta nettoskuldséttning som
inférdes genom en ny fastighetsmaklarlag 2021. Trots att ett flertal remissinstanser,
Méklarsamfundet inkluderat, framférde synpunkter och kritik mot forslaget och pekade
pa ett antal orsaker till att en saddan skyldighet skulle bli minst sagt svar att leva upp till
valde lagstiftaren att anta forslaget. Konsekvensen darav blev att vare sig
fastighetsmaklare, tillsynsmyndighet eller bostadsrattsforvaltare har kunnat reda ut och
enas om hur den indirekta nettoskuldsattningen ska raknas ut. Det som var tankt som en
vardefull upplysning till kbpare av en bostadsréatt har i stallet bidragit till en 6kad forvirring
och osékerhet kring om uppgiften ar korrekt och vad som kan utlésas av den.

Risk att fordroja och forsvara for fastighetsmaklarens ratt till betalning

Maklarsamfundet vill ocksa framhalla en stark oro for risken for att fastighetsméaklarnas
ratt till arvode kan komma att paverkas negativt av den foreslagna forkopsratten. En
fastighetsméklare har i regel en avtalad ratt att tillgodogora sig sitt arvode ur den av
kdparen erlagda handpenningen nér handpenningen utbetalas till séljare. Det sker
normalt nar kdpet har blivit bindande mellan parterna, det vill sdga néar det inte finns
nagra villkor for kopets fullbordan annat &n att képeskillingen ska betalas.

Det kan konstateras att det i utredningen inte har gjorts nagon tillfredsstallande analys av
hur handpenningen ska hanteras inom ramen for férkdpsratten och hur det kan komma
att paverka fastighetsmaklarna och deras rétt till betalning. | forhallande till saljaren ar
kopet att betrakta som bindande, antingen séljs fastigheten till den ursprunglige kparen
eller till stat eller kommun om de valjer att utéva sin forkdpsratt, och en erlagd och



eventuellt deponerad handpenning bér betalas ut till séljaren med rétt for
fastighetsmaklaren att tillgodogdéra sig sitt arvode. Det ar dock inte 1angsokt att tro att
osakerheten kring huruvida det kan bli aktuellt med forkop eller inte kommer att paverka
en kopares vilja att dels erlagga en handpenning dels att betala ut den till séljaren innan
fragan om forkop ar avgjord, vilket kan fa avgérande betydelse for nar en
fastighetsméklare anses beréttigad att krava betalning for utfort arbete.

| de fall som stat eller kommun valjer att utdva sin foérkopsratt och intréda i férvarvarens
stélle blir frigan om hantering av en erlagd handpenning och fastighetsmaklarens ratt till
arvode an mer komplicerad. Om férvarvaren har erlagt en handpenning som till foljd av
att det ar fraga om ett bindande forvarv har betalats ut till séljaren och stat eller kommun
utdvar sin ratt till forkdp, innebér det i praktiken att den erlagda handpenningen i sin
helhet ska aterga till forvarvaren. Detta vacker i sig fragor kring hur, nar och till vem ska
den erlagda handpenningen redovisas och kan ocksa aktualisera fragan om maklarens
ratt till betalning. Att ansvaret for en saddan process och dartill hérande administration
forvantas att hamna pa fastighetsméaklaren ar ofrankomligt vilket riskerar att satta
maklaren i en situation dar man genom skyldigheten att tillvarata saljares och kopares
intressen tvingas asidosatta sina egna intressen, vilket skulle vara en hogst olycklig och
ovalkommen konsekvens for de redan hart pressade fastighetsmaklarna.



Marknadspaverkan

Méklarsamfundet beddmer att de negativa konsekvenserna av statlig och kommunal
forkopsratt for marknaden som helhet, och sarskilt for spekulanter och kopare, riskerar
att bli omfattande. Enligt forslaget ska forkdpsratten omfatta i princip samtliga
transaktioner. Aven om antalet fall dar forkopsratten tillampas sannolikt blir relativt f4,
kan risken for detta fa reella direkta och indirekta negativa konsekvenser for marknaden.
Maklarsamfundets uppfattning ar att utredningens konsekvensanalys av de potentiella
marknadseffekterna ar alltfér svepande och ytlig. Varken beskrivningen av
marknadseffekterna eller effekterna ur ett konsumentperspektiv har fatt den
genomlysning som de fortjanar. Maklarsamfundet vill darfor bidra med vart perspektiv.

Effektiva bostadsmarknader ar systemviktiga

Drygt 6 av 10 svenskar ager sitt boende. Bostadsmarknadens makroekonomiska
betydelse ar stor. Bostader ar idag den storsta tillgangsklassen globalt.
Bostadsmarknadens funktionssatt och en tillracklig rorlighet ar ocksé avgorande for
arbetsmarknaden. Att svensk bostadsmarknad ar effektiv, trygg och transparent ar ett
samhaéllsintresse lika mycket som det &r ett bransch- och konsumentintresse. Nar
bostadsmarknaden inte fungerar tillfredsstéllande, och i synnerhet nar osakerhet leder till
att planerade flyttar stélls in och affarerna avtar, far det sdval ekonomiska som sociala
konsekvenser. Det ar ur detta perspektiv férslaget om en ny statlig och kommunal
forkopslag maste forstas och analyseras.

Svensk bostadsmarknad ar exceptionellt transparent. Relevant prisstatistik finns
lattillganglig och begripligt presenterad for bostadskonsumenter. Objekten nar snabbt en
stor rackvidd och sin ratta malgrupp genom effektiva marknadsplatser, vilket i sin tur
okar sannolikheten att ratt pris for objektet uppnas. Transaktionerna gar, i normal
konjunktur, snabbt och effektivt. Den genomsnittliga forsaljningstiden ett normalt ar pa
bostadsmarknaden ar i en internationell jamforelse snabb. Har kan man invanda att
snabbhet kanske inte alltid &r positivt i for hushallen stora affarer, men ur
individperspektiv ar snabbhet och effektivitet, om det kombineras med trygghet och god
information, ofta avgdrande. Det kan handla om att man redan kopt en ny bostad och
behover fa den gamla sald innan tilltrade for finansieringens skull, eller att forsaljningen
sker pa grund av separation dar det varken gynnar de tidigare samboende eller
eventuella barn att bo kvar i samma hushall langre 4n nédvandigt. Med den unika
lagstiftningen pa fastighetsméklaromradet, dar fastighetsmaklaren ska ta tillvara bade
séljares och kopares intressen, far ocksa kdpare en juridiskt kvalitetssakrad tjanst helt
gratis. Effektiviteten och transparensen skapar under normala forhallanden trygghet och
sakerhet for att agera pd marknaden. Det &r varden som &r viktiga att varna, som vi ser
att utredningens férslag kan riskera.

Bostadsmarknaden &r lokal
Begransar vi perspektivet till marknaden avsedd for enskilda hushall, alltsa primar- eller

sekundarbostader, sa ar det av storsta vikt att forsta att bostadsmarknaden i allt
vasentligt ar mycket lokal. Nar svenskarna flyttar, flyttar vi inte l1&ngt. 63 procent av alla



flyttar i Sverige under 2023 &gde rum inom kommunen. 29 procent av dessa skedde
mellan fastigheter inom samma distrikt. Monstret &r robust éver tid. Det innebar att varje
enskild lokal bostadsmarknad i ndgon mening ar sin egen 6 och darmed ar begransad i
termer av saval befintligt utbud som potentiella saljare och kopare. Den geografiska
integrationen mellan bostadsmarknader éver lansgranser ar i basta fall liten, i de flesta
fall obefintlig. Endast drygt 15 procent av flyttarna 2023 skedde over lansgréanser. Att
bostadsmarknaderna i allt vasentligt & sma ur perspektivet potentiella séljare och
kopare innebar ocksa att kedjereaktioner och dominoeffekter pd marknaden kan fa en
stor och djupgéende effekt pa lokala bostadsmarknader.

Osékerhet, tréghet och flaskhalsar

En av de mest patagliga effekterna av forslaget ar att det infor ett osakerhetsmoment i
varje fastighetsaffar. Nar kopare inte kan vara sakra pa att affaren kommer att g igenom
forran staten eller kommunen beslutar om de vill utdva sin férkdpsratt, bromsar det hela
marknaden. Spekulanter kan komma att undvika vissa omraden dar det finns skal att tro
att staten eller kommunen har sarskilda intressen av forkopsratt, med efterféljande
prisfall som féljd. Det finns anledning for spekulanter att tveka innan de lagger bud, vilket
far en psykologisk effekt som latt far faste i marknadsdynamiken. Marknader som
tidigare praglades av konkurrens mellan objekten och effektiva forsaljningstider kan fa se
betydligt langre processer, till men for bade konsumenter, fastighetsmaklarbranschen
och samhéllet i stort.

Resultatet blir en marknad dar vissa objekt plétsligt blir svarare att sélja, eftersom kopare
inte vill riskera att fastna i en utdragen process. Effekten blir dubbel: inte bara paverkas
de enskilda fastighetsaffarerna negativt, utan hela omraden kan drabbas av en generell
osakerhet som paverkar marknadsvéardena.

Kedjereaktioner och negativa spiraler

Eftersom varje bostadsmarknad &r lokal och endast i undantagsfall & kommunicerande
karl med andra, geografiskt narliggande marknader, ar det latt att forsta hur
kedjereaktioner kan skapas. Den foreslagna forkopsrétten riskerar att leda till att hela
kedjor av fastighetsaffarer stannar av. En képares mojlighet att fullfélja sitt kbp hanger
ofta samman med att de forst maste silja sin egen fastighet, ndgot som dessutom idag
ar ett krav fran manga bolaneaktorer. Utan att sékert veta att man kan fullflja ett kop av
ny bostad kommer fler att avsta forsaljning fran forsta borjan, vilket minskar rorligheten
pa en redan trogrorlig smahusmarknad. Kopare som trots allt salt sin bostad forst
riskerar att hamna i svara situationer. Om stat eller kommun utévar sin forkopsratt i
samband med att kdpehandlingarna upprattas hamnar kdparen i ett moment 22 utan
vetskap om mdjligheten att tilltrada affaren, med en handpenning last till den aktuella
affaren och dartill med mycket begransat handlingsutrymme for att soka alternativa
bostader under prévningstidens gang. En sadan marknadsdynamik skapar incitament for
att forsékra sig genom friskrivningsklausuler och liknande, vilket i sig innebar att
osékerheten och tilltron till marknadens effektivitet sprider sig. Brister en lank i en kedja
av affarer faller resten latt i en dominoeffekt, vilket vi sdig manga exempel p& under den
oroliga marknaden 2022—-2023.



Paverkan pa kreditflodet

Fastighetsmarknaden &r beroende av ett fungerande kredit- och kapitalfléde. Det géller
for den kommersiella fastighetsmarknaden saval som for bostadsmarknaden, och for
nyproduktionen saval som for enskilda hushall. Den osakerhet som en forképsratt som
potentiellt omfattar i princip alla objekt skulle medféra riskerar att paverka finansieringen
av affarerna. Banker och andra kreditgivare kan bli mer restriktiva med att bevilja 1an till
fastighetsaffarer, sarskilt om de uppfattar att det finns en risk att fastigheten aldrig
tillfaller koparen. Detta kan gora det svarare for bostadskopare att fa lan, vilket ytterligare
minskar efterfragan och forsvarar genomfoérandet av transaktioner. P4 samma sétt
riskerar en omfattande forkdpsratt att bromsa inflodet av kapital till fastighetssektorn. Det
skulle fa en direkt negativ paverkan pa byggprojekt och nyproduktion av bostader, nagot
som ar sarskilt bekymmersamt i en tid da bostadsbristen redan ar ett stort problem i
manga kommuner.

Digitala fastighetskop och fler elektroniska handlingar pa
fastighetsrattens omrade

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget att mojliggora fastighetsoverlatelser med
elektroniska éverlatelsehandlingar och digitala signaturer och tillstyrker dven
Lantmateriets forslag till att mojliggora fler elektroniska handlingar pa fastighetsrattens
omrade.

Maklarsamfundet vill dock foresla att en motsvarande lagandring gors i
Bostadsrattslagen sa att aven Gverlatelse av bostadsratt i framtiden kan genomféras
med elektroniska éverlatelsehandlingar och digitala signaturer. Detta inte minst for att
villkoren och forutsattningarna pa bostadsmarknaden i stort ska se likadana ut oavsett
om det ar fastigheter eller bostadsratter som férvarvas.

For fragor med anledning av detta remissyttrande hanvisas till kommunikationschef
Joakim Lusensky eller chefsjurist Niklas Rollgard.

Joakim Lusensky: e-post joakim.lusensky@maklarsamfundet.se , tfn 073-380 72 12

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