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Remiss kring promemorian
‘Ett register for alla bostadsratter”

Betéinkande av Bostadsrdttsregisterutredningen (SOU 2022:39)

Bostadsrattsagarnas Riksforbund, Sveriges storsta organisation for
enskilda bostadsrattsagare, http://www.bostadsrattsagarna.se , svarar
nedan pa Remissen.

Bostadsréattsagarnas Riksforbund ar en partipolitiskt obunden
medlemsorganisation dar huvudsyftet &r att tillvarata bostadsrattsinnehavares
intresse, pa samma satt som t.ex. Hyresgastforeningen tillvaratar hyresgasters
intresse. FOrbundets malsattning &r att skapa trygghet och en béttre ekonomi hos
vara medlemmar. Forbundet hjéalper enskilda bostadsrattsagare i olika tvister
som kan uppsta t.ex. gentemot byggbolag, foreningsstyrelse, forsékringsbolag,
méklare och kbpare och sdljare av bostadsratter. Forbundet hjalper sina
medlemmar juridiskt och har under ar 2017-2022 varit ombud i ett antal tvister i
hyresnamnder och domstolar fér sina medlemmar. Foérbundet arbetar ocksa med
att skapa opinion och uppmarksamma media pa oréattvisor for
bostadsrattsinnehavare, inte minst kring de senaste arens kapningar av
bostadsrattsféreningar.

Bostadsréattsagarnas Riksforbund ar en ung férening som bildades 2012.
Foreningen har den senaste tiden vaxt snabbare och har idag runt 4 000
registrerade medlemmar éver hela Sverige. Vaxttakten ar 1-2 nya medlemmar
per dag.

Bostadsrattsagarnas riksférbund anser att det &r mycket viktigt att skyddet for
enskilda bostadsrattshavare starks. For att sa skall ske maste hela processen av
boendet vara genomtankt fran forsta borjan och da maste nya utredningar
tillsattas och lagandringar goras. De forslag om pantséttningsregister som
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foreslas i denna promemoria ar tacknamliga och en steg i ratt riktning men for
drygt 2 miljoner boende i bostadsrattslagenheter behdvs battre lagstiftning an
vad som nu ér fallet, vilket &ven Betéankande av Bostadsrattsregisterutredningen
visar.

Investeringarna i en bostadsrattslagenhet ar idag sa stora att det kanske ar den
storsta affaren en konsument gor i livet och regelverket bor darfor vara sa
omfattande att konsumentens trygghet verkligen tas till vara pa liknande satt
som en person som hyr sin bostad ar tryggad. ldag finns bostadsrétter till ett
véarde av 200 miljoner kr och det behdvs en trygghet for bostadsrattsinnehavaren
och t.ex. mojlighet att sjalv kunna medta experter inom juridik och ekonomi vid
foreningsstammor for att kunna hévda sin ratt.

Centralt register

Bostadsréattsagarnas Riksforbund véalkomnar ett centralt register for alla
bostadsratter i det stora hela i enlighet med det férslag som
Bostadsrattsutredningen lagt fram. Vi har dock synpunkter pa en del av
I6sningarna men ocksa vill vi fora fram de synpunkter utredningen kommit med
kring bl.a. brottsproblematiken kring bostadsréattsforeningar.

Brottsproblematiken

Vi delar Bostadsrattsregisterutredningens uppfattning att brottsligheten
kring bostadsratter har 6kat och dessutom 0kar raskt och att det ar viktigt
att forbattra kontrollen av bostadsratter sa det blir lattare att forebygga
och utreda brott.

Det ar uppenbart att bristen pa information om bostadsratter och vem som
innehar en bostadsréatt gor att det blir lattare att utnyttja bostadsréatter i olika
brottsupplagg. Och det blir svarare for berérda myndigheter att forebygga och
utreda brott och att aterta brottsvinster genom att lagstiftningen dessutom &r sa
bristfallig.

Har kan ett centralt register med ut6kade registreringar medverka till att
minska mdjligheterna att forskingra bostadsrattsinnehavares egendom.
Betraffande registrering av pantsattningen ar det var uppfattning att
panter bor registreras pa samma satt som for villor namligen att t.ex. en
forsta pantsattning registreras inom visst intervall t.ex. fran 0-en miljon kr
och nésta pantsattning registreras darefter t.ex. fran éver en miljon kr till 2
miljoner kr osv. Detta sa att ratt pantordning astadkoms och inga problem
uppstar om basta pant i forhallande till tidsmassigt nar panten tog ut. Det



ar ett system som langsiktigt bor inforas vid varje ny pantsattning som sker
av en lagenhet.

Manga bostadsratter ar idag dyrare an villor och det ar viktigt att veta vilka
panter som finns och vad vardet finns i vilken ordning.

Det finns inget som helst rimligt skal till att villor, &garlagenheter och
bostadsratter ska fungera pa olika sétt nar det galler grundlaggande sakrattsliga
principer som godtrosforvarv och havd.

Ju mer lika regleringen blir desto battre forstar vanliga manniskor vad som
galler.

Ett annat syfte med registret ar att forbattra tillgangen till information om
bostadsratter.
Registret ska innehalla uppgifter om

* bostadsrattslagenheten,
* bostadsrattsforeningen,
* bostadsrittshavaren,

* pantsittning, och

* anteckning.

For att bade kopare och pantsattare skall veta vad det ar som egentligen
pantsatts ar det viktigt att veta vad som ar den eviga nyttjanderatten for
lagenheten och vad bostadsrattshavaren har ratt till och vad
bostadsrattsforeningen innehar. Det framgar i upplatelseavtalet dvs. den
enda upplatelse som sker nar foreningen upplater lagenheten. Vad som
framgar av upplatelseavtalet kring lagenheten borde darfor noteras i de
uppgifter som framgar kring bostadsrattslagenheten. Ingar t.ex. mark i
nyttjanderatten eller har bostadsrattsinnehavaren skyldighet att bekosta
underhall av altan m.m.

Manga bostadsrattshavare har idag kastat upplatelseavtalet och det uppstar
konflikter om vad lagenheten innehaller betraffande forrad, mark osv.
Upplatelseavtalet har bostadsrattsforeningen skyldighet att bevara, men sa har
inte skett i manga fall och i en domstol rattar man sig efter vad som finns
angivet. Tyvarr foljer en hel del foreningar inte heller vad som noterats i
bostadsrattslagstiftningen. Foreningen bygger ut nya lagenheter i vindsvaningar,
men nagot upplatelseavtal fran foreningen skapas inte utan byggfirman 6verlater
efter utbyggnaden vindsvaningen till en bostadsréattsinnehavare. Darmed &r det
oklart om bostadsratten skapats pa ratt satt och inte heller vad som galler mellan
framtida bostadsrattshavare och féreningen. | Orebro saldes t 0 m lagenheter i



ett hotell for vilka det inte fanns byggnadstillstand till, sa forbud mot att bo i
ldgenheterna har inforts.

Det visar sig ocksa att bostadsrattsforeningar forsoker fora over utgifter till
bostadsrattsinnehavare som de inte skall betala t.ex. skotsel av balkonger fast
dessa har byggs av foreningen och skall beskostas av dem vid skador. Detta med
pastaende att det avtalats med byggherren innan vindsvaningen saldes till forste
bostadsrattsinnehavaren, som aldrig fick nagot upplatelseavtal. Fallet forekomer
nu i domstol.

Kan upplatelseavtalen foras in i registret slipper nya bostadsrattskopare drabbas
i framtiden. Sadana uppgifter &r viktiga att veta vid en pantséattning.

Vi delar uppfattningen i forslaget att information skall ske brett sa att en
ny képare far vetskap om vad som géller.

Omkring 2 miljoner, nastan 1/5-del av Sveriges befolkning, bor idag i
bostadsréatt. Det ar viktigt att informationen om lagenheterna latt kan sokas sa att
det inte enbart blir en tillgang for kriminella.

Det framstar i utredningen SOU 2022:39 att problemet med brottslighet, och da
inte minst penningtvétt, kopplat till bostadsratter inte &r ringa.

Kommentaren att ett visst skydd for minoriteten i en bostadsratts-férening
inforts genom mojligheten att hos Bolagsverket begéara ett beslut om en
utomstaende granskning av foreningens skotsel ar inte korrekt. Detta skydd
fanns tidigare genom att minoriten kunde pa en bolagsstamma att fa denna
granskning utférd. Lagstiftaren har snarast forsamrat skyddet for
bostadsrattshavarna

Forandringen innebar att granskning kunde ske utan beslut pa stamma. | den nya

lagen lades till att om granskningen gjordes och den skulle visa sig vara
uppenbart obehovlig kan den som ansdkt om sérskild granskning hos
Bolagsverket bli ansvarig for kostnaderna. Tyvarr har tillagget resulterat i att
foreningsstyrelser hotar minoriteten att de skall fa betala dyrt om de begar
granskning, vilket kan resultera i att medlemmar skrams for att begéra
valbehdvliga granskningar till skillnad emot tidigare.

”Om detta ar tillrackligt &r det for tidigt att séga.” skriver utredarna.
Bostadsrattsdgarnas Riksforbund anser dock redan nu att detta tillagg maste tas
bort. Om 10 olika medlemmar i en bostadsréttsforening med 50 medlemmar
begdr granskning &r det inte av okynne.

Polisen anger i sina kommentarer om vad som sker i bostadsrattsldgenheter:



”Det ar brottslighet som ar val genomtankt, planerad och organiserad. Férovarna
utnyttjar okunskap, bristande engagemang och avsaknad av kontrollmojligheter.
Nar det géller fast egendom fick tidigare sa kallade lagfartskapningar stor
uppmarksamhet bade medialt och politiskt &ven om antalet inte var sa stort och
de inte ledde till nagra bestaende rattsforluster. Men den brottslighet som ror
bostadsratter har i vart fall hittills inte alls uppmarksammats pa samma sétt.
Omfattningen av brottslighet ar knuten till enskilda bostadsréatter”.

Det som sker idag ar

e att nagon eller nagra personer tar kontroll 6ver foreningen genom att
besétta styrelseposter och déarmed ocksa i praktiken kontrollera
foreningens skotsel och dess stadgar.

e att en villa eller en hyresfastighet ombildas till bostadsrattsférening,
eventuellt efter en viss ombyggnation. Oftast ar dessa bostader
undermaliga och inte helt i 6verensstammelse med befintliga byggregler.
Bostadsratterna saljs sedan till personer utan nagon egentlig kunskap om
vad det ar de koper.

e Att det forekommer natverk for organiserad penningtvatt genom
upprepade kop och forséljningar av bostadsratter mellan en begransad
Krets av personer.

Mojligheterna for en bostadsrattshavare som drabbas 16ses inte genom ett
centralt lagenhetsregister. Har behovs istallet kontrollmdjligheter av annat
slag. Bostadsrattsagarnas riksforbund forordar att parallellt med
registersystemet en tillsynsmyndighet tillsatts t.ex. Bolagsverket till vilken
en drabbad medlem i en bostadsrattsférening kan vanda sig och patala
rena olagligheter i bostadsrattslagen sa att dessa kan stoppas i tid.

For att registret skall bidra till viss sanering tillstyrker vi att Lantmateriet ska ta
ut avgifter for &renden om registrering i bostadsrattsregistret.

Lantmateriet far dessutom ta ut avgifter for tillgang till och anvandning av
uppgifter ur bostadsréttsregistret.

Lantmateriet far meddela foreskrifter om avgifterna.

Som vi ser det &r det en fordel att lantmaéteriet tar hand om registret mot som
idag bostadsrattsforeningen. Det har konstaterats att foreningen manga ganger
slangt gamla uppgifter. Sa att felaktiga uppgifter forekommit vid utannonsering
av lagenheter. Det finns nog manga foreningar som har oklar kontroll 6ver
lagenhetsforteckning och pantregister. Detta trots att det ar idag ar féreningens
ansvar att skota dessa register.



Kanske behovs en undantagsregel vid infOrandet av registret, for avgiften till
Bolagsverket for andring av stadgarna. Da de flesta féreningar maste andra
stadgarna (ta bort text om ” pantsattningsavgift™). Det forekommer féreningar
som inte har gjort andring av sina stadgar fran 30-40-talet. Kanske borde
bolagsverket fa en kontrolluppgift att se efter att foreningars stadgar &r
uppdaterade till modern tid?

Manga tvistigheter forekommer betraffande andelstal inom bostadsrétts-
foreningar. Kanske borde man utreda fragan och undersoka méjligheten att i
registret i framtiden infora de andelstal som idag finns inom respektive forening.

Det vore bra om lagstiftaren framdver tog en annan utgangspunkt, namligen att
vem som helst kan bilda en bostadsrattsforening och att lagen skall skydda
bostadsrattshavarna och samhéllet mot den lilla minoritet av féreningar som
dvertagits av manniskor som missbrukar systemet pa olika satt. Vi ar pa vag at
det hallet nar det géller bostadsratter genom de lagandringar som trader ikraft 1
januari 2023. Pa det sattet var det som hande i bostadsrattsforeningen ”Kinesiska
muren’ och Ida i Malmé liksom Brf i Sollentuna en nyttig vackarklocka for
samhallet och utan det stora lidande som bostadsrattshavare i den féreningen
drabbades av hade vi nog inte haft dessa reformer

Bostadsrattsagarnas riksforbund delar polismyndigheten bedémning att

det ar viktigt att registret omfattar historiska uppgifter for att det ska vara
mojligt att spara tidigare agarforhallanden och att registret omfattar samtliga
bostadsrétter, och inte bara pantsatta sadana.

Polismyndigheten har dven framhalla vikten av att uppgiften om vilken fastig-
hetsméklare som, i forekommande fall, formedlat en 6verlatelse av en bostads-
ratt ocksa framgar av registret. Denna uppgift har relevans bade inom under-
rattelse- och utredningsverksamheten och har lyfts fram bland annat i Polis-
myndighetens rapport Penningtvatt via fastigheter som en téankbar atgérd for
att forbattra myndighetens arbete mot bedragerier och penningtvétt. Polismyn-
digheten har sett manga exempel pa fastighetsméklare som, medvetet eller
omedvetet, medverkat till att kriminella aktOrer har kunnat tvatta pengar ge-
nom bostadsaffarer. Det handlar om allt fran medvetna risktaganden, exempel-
vis genom att ignorera oklarheter om pengarnas ursprung, till att uppratta fiktiva
kontrakt. Lagstiftaren bor utreda dessa mojligheter som i manga fall drabbar
enskilda bostadsrattshavare.



Avslutningsvis tillstyrker vi den foreslagna lagstiftningen med ovan angivna
kommentarer och hyser férhoppning om att det nya registret ger klara
forbattringar framover.

Bostadsrattsagarnas Riksforbund anser som slutord att lagstiftaren
omgaende bor starta en utredning som ser 6ver demokratin inom
bostadsréattsforeningarna och lagstiftningen. Genom att s manga som tva
miljoner bostadsrattsboende ar beroende av fungerande lagstiftning maste
lagarna bli klarare, modernare och ocksa innehalla sanktionsmdéjlighet for
enskilda drabbade oavsett om det &r mobbing, maktmissbruk eller
vardsloshet de rakat ut for. Som det ar idag tycks lagstiftningen ha tagit
syfte pa att skydda foreningsstyrelsen fran rattshaverister, men
konsekvensen ar att styrelsen i féreningen erhaller en maktposition som
manga foreningsstyrelser utnyttjar pa forodande satt. Det finns
styrelseordfdrande i stora bostadsrattsféreningar som suttit som
ordforande i 20 ar och agerar som han &ager hela foreningen.

Vi forutsétter att huvudparten av foreningsstyrelserna skoter sin verksamhet pa ett
fortjanstfullt satt men det racker med att t.ex. 10 procent av tillsatta foreningsstyrelser
misskoter sig och det blir rena skrackupplevelsen for 100 000-tals bostadsrattsédgare som inte
ser annan utvag an att flytta ifran sin drombostad. Lagstiftningen maste ocksa vara skapad for
att skydda dessa idag hjalplosa manniskor. Kulturen pa bostadsmarknaden har ocksa drastiskt
forandrats pa senare ar och mot detta racker inte nuvarande lagstiftning till. Féreningsstyrelser
tenderar att allt mer lata bostadsrattsinnehavare betala kostnader som ratteligen skulle betalats
av foreningen enligt de lagar som géller. Har skulle en tillsynsmyndighet hjalpa fordférdelade
bostadsréattsinnehavare.

Vi delar utredningens farhagor om kriminell framvaxt i bostadsrattsféreningar.
Tullinge den 28 oktober 2022

Staffan Teste jur. kand. Ordférande for Bostadsrattsdgarnas Riksforbund
Sliparvédgen 4 146 36 Tullinge Tel: 08-778 78 14

teste@bildombudsmannen.se info@bostadsrattsagarna.se

www.bostadsrattsagarna.se www.bostadsrattsagarna.com
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