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Ett register for alla bostadsratter (SOU 2022:39, diarienr Fi2022/02194)

Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk forening, nedan Bostadsratterna, ar en
intresse- och  serviceorganisation for bostadsrattsféreningar med cirka 9 400
bostadsrattsféreningar som medlemmar i hela Sverige med sammanlagt cirka 370 000 hushall.
Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med yttrande éver rubricerat férslag och far

framfora foljande.

Inledning

Enligt forslaget ska ett offentligt register for alla bostadsrétter inforas dar information om bland
annat pantnoteringar ska antecknas. | dag noteras panter i respektive fdrenings
lagenhetsforteckning och det ar av stor vikt att panter noteras och avnoteras korrekt. Brister i
hanteringen kan medfdra att en privatperson far sin lagenhet utmétt eftersom den utgor sakerhet
for en tidigare agares lan. For en forening kan skadestandsansvar komma i fraga. Var
uppfattning ar att panthanteringen fungerar forhallandevis val, men att dagens system for
hantering av panter ar foraldrat. Det ar viktigt att systemet &r stabilt, rattssakert och motsvarar
samhéllets krav med tanke pa de stora varden som bostadsratter numera har. Bostadsratterna
tillstyrker déarfor uppréttandet av ett offentligt bostadsrattsregister som centraliserar hanteringen
av panter. Vi menar emellertid att registret bor bendmnas Pantsattningsregister for
bostadsréatter for att det ska vara tydligt vad registret ska hantera. Vidare anser vi att forslaget
i vissa avseenden ar omotiverat langtgaende och vi vill har nedan utveckla vara synpunkter.

Rubrikerna foljer forslagets rubriker.

Riksférbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk Férening
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9.8 Nivaer pa forfattningsregleringen
Bostadsratterna anser att registrets innehall och omfattning bor regleras i lag och inte i
forordning. Reglering i lag skapar en storre trygghet for alla berdrda parter eftersom eventuella

forandringar da foregas av parlamentarisk behandling.

Vidare anser vi att det inte ar rimligt att den myndighet som blir ansvarig for registret sjalv ska
besluta om vilka avgifter som tas ut. Beslut om avgiftsnivaer ska enligt var uppfattning fattas

av regeringen.

10 Registrets innehall och funktion

Syftet med registret ar i forsta hand att forteckna och hantera panter pa ett centralt och
rattssakert satt. Detta medfor att vissa uppgifter behdver behandlas. Var uppfattning ar att
registret bor vara minimalistiskt till sin utformning, det vill sdga att det endast ska innehalla de
uppgifter som kravs for pantséattning och annan hantering av panter. Detta for att registret och
dess hantering inte ska bli onédigt omfattande och darmed kostsamt. I sin nuvarande utformning
menar vi att forslaget innebér att vissa uppgifter utan tydlig koppling till panthantering kommer
att foras in i registret. Flera av de foreslagna uppgifterna ar inte bestandiga over tid och kommer

darmed att forsvara ajourhallningen av registret.

10.2.2 Bostadsrattslagenheten

Uppgifter om bostadsrattslagenheten

Enligt forslaget ska uppgifter om lagenheten delvis hamtas fran lagenhetsregistret. Féreningen
har och kommer dven fortsattningsvis att fora lagenhetsforteckning och av denna ska bland
annat framga lagenhetens beteckning, belagenhet, rumsantal och Gvriga utrymmen. Dessa
uppgifter utgar fran upplatelsen och den ekonomiska planen. Det ar dock oklart i vilken man
foreningen &r skyldig att uppdatera lagenhetsférteckningen nar bostadsrattshavaren har gjort
andringar i lagenheten, medan det finns tydliga bestimmelser om néar lagenhetsregistret ska
uppdateras. Med nuvarande lagstiftning finns dessutom ingen skyldighet foér en
bostadsréattshavare att underrétta foreningen om han eller hon foréndrat lagenhetens rumsantal
eller utfort liknande forandringar som inte kraver tillstand fran foreningen. Enligt var erfarenhet
ar sadana forandringar relativt vanliga och blir oftast kanda forst langt senare. Genom att

bostadsrattsregistret hamtar sina uppgifter fran lagenhetsregistret kan det innebéra att det finns
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olika uppgifter om exempelvis antal rum i en bostadsratt. Darmed kan det uppsta oklarhet om
vilka uppgifter som galler nar de skiljer sig at. Eftersom medlemmarna inte alltid rapporterar
andringar finns heller ingen garanti for att uppgifterna i registren ar korrekta. Dessa fragor

behover darfor klargoras i den fortsatta beredningen.

Andra vasentliga forandringar

Bostadsratterna avstyrker forslaget att registret ska innehalla uppgifter om andra vasentliga
forandringar avseende bostadsrattslagenheten. Enligt forslaget till forordning asyftas sadana
beslut som behandlas i 9 kap 15 § bostadsrattslagen. Detta motiveras med att uppgifterna kan
ha betydelse for bland annat kreditgivarna. Nagon skyldighet att underrétta panthavare vid
dessa forandringar foreligger inte idag. Inte heller har sadana efterfragats av kreditgivare. Det
saknas enligt Bostadsratterna skal for att infora denna skyldighet i samband med inférandet av

ett bostadsrattsregister.

Foréndringar enligt 9 kap 15 8 bostadsrattslagen omfattar foreningens hus och mark, inte
forandringar av bostadsratten, vilket framgar av bestimmelsen genom hanvisningar till 7 kap 7

§ och 9 kap 16 § bostadsréattslagen.

Det ar vidare oklart vilket varde en uppgift om vasentlig férandring av féreningens hus eller
mark kommer att ha, atminstone sett 6ver tid. En sadan uppgift kan méjligen vara momentant
relevant, men blir med tiden bara en historisk uppgift. Information om ett stimmobeslut riskerar
ocksa att vara vilseledande om den inte satts i sin kontext. Exempelvis &r stammobeslut ofta

villkorade, vilket innebdr att det inte ar sakert att de faktiskt kommer att genomforas.

Av 9 kap 15 § bostadsrattslagen framgar att stimmobeslut om véasentliga forandringar av
foreningens hus eller mark ska fattas pa stdamma, om annat inte har bestamts i stadgarna. Trots
att bestammelsen funnits under lang tid &r det langt ifran tydligt vilka slags beslut som
bestammelsen tar sikte pa. Manga styrelser viljer av forsiktighetsskal att hanskjuta fragor till
stamman. Det kan sarskilt noteras att ekonomiskt kostsamma atgarder inte nddvandigtvis ar
sadana beslut som innebar vasentliga forandringar av foreningens hus eller mark. Tak- eller
fonsterbyte ryms normalt sett inom styrelsens behdrighet oavsett hur kostsamma atgarderna ar

eftersom det rér sig om rena underhallsatgarder. Daremot kan vissa mindre betydelsefulla
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forandringar av foreningens innergard omfattas, exempelvis att foreningen beslutar att anordna
en lekplats eller byta markbeldggning. Konsekvensen av detta ar att en uppgift om beslut enligt
9 kap 15 § bostadsrattslagen inte nédvandigtvis ger en korrekt bild av foreningens ekonomi och

andringar i enskilda lagenheter.

En skyldighet att underrétta panthavare om forandringar av lagenheten finns daremot redan i 9
kap 16 § 2 stycket bostadsrattslagen och dessa uppgifter ska enligt forslaget registreras i
bostadsrattsregistret under anteckningar. Tanken med denna bestdammelse var att panthavare
kunde ha ett legitimt intresse av beslut som innebar forandringar av lagenheten. | forarbetena
namns som exempel att foreningen behover ta ett rum i ansprak for att installera en hiss. Beslut
om andringar av den karaktaren torde emellertid vara ytterst ovanliga. | praktiken handlar
besluten snarare om vardehojande forandringar sasom stambyte, balkongbygge och smarre
forandringar av gemensamma delar av foreningens hus men dven installation av bredband och
individuell matning (IMD) innebdrande att ett uttag for bredband respektive energimatare med
kabeldragning installeras i lagenheterna. Bostadsratterna ifragasatter darfor om panthavare har
nagot sakligt intresse och darmed behov av att underrattas om beslut enligt 9 kap 16 § 2 punkten.
Redan idag innebar bestammelsen manga ganger onddig administration och for det fall den
infors riskerar den att belasta registret med irrelevant information. Bostadsratterna avstyrker
saledes forslaget och anser att bestimmelsen om underréattelse enligt 9 kap 16 § 2 stycket
avseende punkten 2 kan utmaénstras ur bostadsrattslagen. For det fall bestimmelsen ska kvarsta
bor foreningens skyldighet till anmalan till registret begréansas till faktiska fysiska forandringar
av viss dignitet, exempelvis tillaggsupplatelser eller da en inte obetydlig yta av en

bostadsrattslagenhet tas i ansprak.

Andelstal

Enligt betankandet ska andelstal for berakning av arsavgiften anges for bostadsrattslagenheten.
Vi avstyrker forslaget och ifrdgasatter skalet till att andelstal ska inga i registret. Enligt forslaget
handlar det om en uppgift som foreningen enligt lag &ar skyldig att tillhandahalla. Det ar oklart
vilken lagstiftning som avses da det i vart fall i bostadsrattslagen inte foreligger nagon
skyldighet att redovisa andelstal. Den redovisningsskyldighet som finns i fastighetsméaklarlagen

forefaller avila méaklaren, snarare an bostadsrattsforeningen. Eftersom medlemmarnas totala
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arsavgift forandras Over tid ar det att foredra att méklaren i samband med foérmedling av
bostadsratt vander sig till foreningen for att fa aktuella uppgifter om andelstal med mera.

Andelstal ar inte reglerat i lag och satten att berdkna och ange andelstal for arsavgiften skiljer
sig at mellan olika foreningar. Det ar till exempel inte ovanligt att de angivna andelstalen
sammanraknade inte uppgar till heltal eller att summan Overstiger 100. Darutover finns
foreningar som har differentierade andelstal for berakningen av arsavgift, ett for drift och ett
for kapitalkostnader, beroende pa hur stort kapital den enskilde bostadsrattshavaren har betalat
in. Det ar inte heller ovanligt att arsavgiften for vissa lagenheter ar forhojd med anledning av
att lagenheten i efterhand har utrustats med exempelvis balkong, takterrass eller kamin. Sadana
forhojda arsavgifter ar ofta kopplade till prisbasbelopp. Vidare blir det allt vanligare att rorliga
kostnader som héanfor sig till uppvarmning eller nedkylning av medlemmens légenhet,
varmvatten eller el pafors medlemmen efter individuell matning enligt 7 kap 14 §
bostadsrattslagen. Slar man samman dessa andelstal for att fa ett samlat andelstal for
arsavgiften kommer detta andelstal, eller om fler ska anges, variera beroende pa hur foreningens
kostnader fordandras éver tid. Det innebdr att foreningar ofta kan behdva uppdatera uppgifterna
i registret. Ett sddant andelstal kommer inte heller att ge en rattvisande bild av
bostadsrattshavarens kostnader da rorliga kostnader for exempelvis varme, varmvatten och el
skiftar fran manad till manad. Sannolikt finns risk for att stora felaktigheter och inaktuella
uppgifter kan forekomma och att registrets kvalitet darmed kan bli bristfallig. For att registret
ska uppfattas som trovardigt ar det viktigt att de uppgifter som finns dar ar palitliga och

besténdiga 6ver tid.

Om lagstiftaren dnda valjer att ta med andelstal bor bestammelsen utformas sa att andelstalen

far ett tillagg om vilka kostnader som tillkommer och vad som debiteras rorligt.

| forslaget antyds att foreningar med differentierade andelstal kan bli motiverade att &ndra sina
andelstal. Vi vill betona att andring av andelstal varken ar enkelt eller sjalvklart.
Bostadsrattsorganisationernas stadgemallar innehaller inte heller nagra uppgifter om hur

andelstal beréknas, utan enbart bestdmmelser om hur beslutet om &ndring ska fattas.
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10.2.4 Bostadsrattshavaren

Kdpeskilling

Bostadsratterna avstyrker forslaget att registret ska innehalla uppgifter om kopeskilling for
bostadsratten. Uppgiften &r kanslig ur ett integritetsperspektiv och de skal som anfors for att
registrera uppgiften ar enligt Bostadsratternas uppfattning inte tillrackligt tungt végande. |
samband med Overlatelse av bostadsratt lamnar foreningen dessutom kontrolluppgift till

Skatteverket dar uppgiften finns att tillga om den behovs for statistikandamal.

10.3 Sakrattsligt skydd vid pantsattning
Bostadsratterna tillstyrker kravet pa skriftlighet och registrering vid pantsattning av bostadsratt
samt forslaget att endast en hel bostadsratt kan pantsattas. Bostadsratterna tillstyrker ocksa

bestammelsen om formansratt.

Begreppet bostadrattshavare

Bostadsratterna vill sérskilt uppmarksamma att begreppet bostadsrattshavare far en annan
betydelse i forslaget till lag om bostadsrattsregister an begreppet har i bostadsréattslagen. Enligt
forslaget avses den som &r registrerad i bostadsréttsregistret som bostadsrattshavaren, men
enligt bostadsréttslagen &r bostadsrattshavaren den som &ger bostadsratten och ar medlem i
foreningen. Med anledning av att samma begrepp anvands men har olika innebérd finns risk
for oklarheter och missforstand. Eftersom inget forslag lagts fram i betankandet kring 6vergang
av bostadsratt och sakrattsligt skydd for forvarv av bostadsratt maste begreppet
bostadsrattshavare dven fortsattningsvis syfta till den som fatt bostadsratt upplaten till sig eller
som forvarvat en bostadsratt och blivit godkand som medlem. Sakréttsligt skydd for sadant

forvarv erhalls vid denuntiation till féreningen.

11.9 Andamalsbestammelser
Omsattning av bostadsratter
Bostadsratterna avstyrker att personuppgifter ska fa behandlas for omséattning av bostadsréatter
som omfattar bland annat mojlighet for banker, andra kreditinstitut, fastighetsméklare och
privatpersoner att fa tillgang till uppgifter i registret. Som exempel namns bland annat vardering
av bostadsratter. Var uppfattning ar att registret endast ska anvandas for pantséttning av

bostadsratter och inte for andra andamal. Fastighetsméaklare och kreditinstitut har redan idag



7(9)

fungerande metoder for varderingar av bostadsréatter och vi kan inte se att det ar en uppgift for

bostadsrattsregistret.

Byggande
| betankandet foreslas att personuppgifter kan fa behandlas vid byggande eller nagon liknande

atgard. Forslaget motiveras dock inte vidare och vi ifragasatter behovet.

Direktmarknadsforing

Bostadsratterna avstyrker att registerférande myndighet far ratt att kommersiellt tillhandhalla
personuppgifter samt att personuppgifter ska fa behandlas for urval for direktmarknadsforing.
Detta d&ven om det alltid finns en rattighet att avregistrera sig fran sadan direktreklam. Ur ett
integritetsperspektiv borde direktreklam snarare vara nagonting man anmaler sig till an avsager
sig ifran. Att uppgifterna gar att ta del av genom att begéra ut hela registret motiverar inte att
andamalet formuleras sa att direktreklam underlattas.

Andra andamal

Bostadsratterna avstyrker att personuppgifter ska fa behandlas for andra andamal utéver vad
som anges i 2 kap 3 § och de invandningar som vi anfort ovan. Vi menar att forslagets uttalade
andamal medger anvandning som &r svar att Gverblicka och att dessa tillsammans med
bestammelsen i 2 kap. 4 § om behandling for andra &ndamal gor det dnnu svarare att forutsaga
hur uppgifterna faktiskt kommer att kunna anvéndas. Forslaget tar i detta avseende inte
tillracklig hansyn till bostadsrattshavarnas integritet.

Om uppgifterna ska fa anvandas for arkivandamal av allméant intresse, vetenskapliga och
historiska forskningsandamal samt statistiska andamal bor det anges uttryckligen i

bestammelsen.

12 Vem g0r vad, nar och hur?

Nar en anmalan ska goras

Bostadsratterna vill sarskilt lyfta behovet att inféra regler om ndar medlemskapet for en
bostadsrattshavare som forvarvat bostadsratt till en lagenhet ska borja galla. Bostadsratterna

foreslar att forslaget pa andringar av 6 kap 1 § bostadsrattslagen i utredningen Stérkt
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konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31) genomfors i samband med

forslagen i aktuellt betdnkande.

13.9 Panter dar panthavare inte kan identifieras

Ansvar for dolda panter

Styrelsen har enligt 9 kap. 8 § bostadsrattslagen en skyldighet att fora en l&genhetsforteckning.
Underrattas foreningen om att en bostadsratt pantsatts eller &ndras nagon uppgift i
forteckningen, ska detta genast antecknas. Enligt 10 kap 3 § punkt 6 kan den som uppsatligen
eller av oaktsamhet lamnar en oriktig eller vilseledande uppgift i ett utdrag ur
lagenhetsforteckningen — till exempel gallande pant — domas till boter. Med anledning av att
pantsattning och underréttelse om pantsattning saknar formkrav kan det inte uteslutas att det i
samband med évergangen till ett centralt bostadsrattsregister kommer fram dolda panter vilket

kan medféra i vart fall ett skadestandsansvar mot féreningen.

Enligt praxis (se NJA 2019, s 94) finns det dven ett nast intill strikt ansvar for
bostadsrattsforeningen nar det galler felaktiga uppgifter i lagenhetsforteckningen. Det galler
oavsett om det dr nuvarande eller tidigare styrelse som har missat att notera en pant. Avgérandet
visar att en bostadsrattsférening ar skyldig att ersatta en forvarvare av en bostadsréatt for skada
som orsakats genom att foreningen lamnat felaktiga uppgifter om pantséttning i ett utdrag ur
lagenhetsforteckningen. Vidare konstaterar Hogsta domstolen att “enligt principen om s.k.
organansvar kan en juridisk person komma att svara for handlande som en foretradare for denna
vidtagit. | vissa fall kan detta galla &ven for anonyma och kumulerade fel hos personer i sadan
organstallning. Ansvar kan ocksa komma att aktualiseras for vardsloshet som orsakats av

tidigare foretradare for organet”.

Forslaget innebér att panthavare senast sex manader efter att féreningen lamnat sina uppgifter
till registerférande myndighet ska anmala eventuella felaktigheter for korrigering. En pantrétt
som upplatits fore ikrafttradande upphor att galla mot pantsattarens borgenarer om den inte har
lamnats till registerforande myndigheten inom de tider som & angivna i
overgangsbestammelserna. Detta innebar att gamla dolda pantséttningar troligtvis dven

fortsattningsvis kommer att vara dolda.


https://juno.nj.se/b/documents/abs/SFS1991-0614_K9_P8
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For att registret och darmed pantséttning av bostadsrétter ska uppfattas som rattssakert och
palitligt, samt att féreningens och dess nuvarande medlemmar inte ska drabbas av ett nast intill
strikt skadestandskrav ar det var uppfattning att staten bor ta pa sig ansvaret for dolda pantratter
och annan felaktig information. Eventuellt kan ett sadant ansvar kompletteras med en
regressratt for staten i de fall det kan harledas till den som uppsatligen eller av oaktsamhet

lamnat felaktig information.

Kostnader och finansiering
15. Kostnader och finansiering
Bostadsratterna har inget att erinra mot den finansieringslosning som beskrivs i betankandet.

Vi anser emellertid att avgifterna bor regleras i férordning.

Bostadsrattsforeningar kommer &ven efter registrets inférande att ha faktiska kostnader, sjalva
eller genom forvaltare, relaterade till pantsattning av bostadsratter, till exempel for framtagande
och uppdatering av uppgifter som ska rapporteras in. For att inte 6vriga bostadrattshavare ska
belastas av kostnader med anledning av pantséttning av bostadsratter, anser vi att féreningens
rétt att ta ut pantsattningsavgift ska behallas. Det ar ocksa viktigt att foreningarna inte heller
belastas med avgifter vid anvandning och inrapportering av uppgifter till registret.

Vid eventuella fragor om detta svar hanvisas till Ulrika Blomqvist, VD, pa

ulrika.blomgvist@bostadsratterna.se.

Med vénlig halsning

Ulrika Blomgvist
VD
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