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Remissvar betankandet Ett register for alla bostadsratter (SOU
2022:39)

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation, som arbetar fér en val fungerande
fastighetsmarknad med stort fokus pa hallbarhet, stadsutveckling och trygghet. Fastighetsdgarna har
ca 15 000 medlemmar och dessa ager tillsammans ca 80 000 fastigheter for kontors-, handels-,
industri-, samhalls- och bostadsdandamal. Av Fastighetsdgarnas medlemmar &r ca 3 000
bostadsrattsforeningar.

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsdgarna”) har beretts tillfdlle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerat betankande.

Fastighetsdgarna har haft representation genom experter i utredningen.

1 Sammanfattning

Fastighetsdgarna anser att ett register for bostadsratter bor inféras och delar utredningens
bedémning av behoven av ett sadant.

Fastighetsdgarna tillstyrker i huvudsak utredningens férslag om inrattande av ett register och
registrets utformning.

Fastighetsdgarna anser emellertid att registrets innehall bor regleras i lag och inte genom forordning.

Fastighetsdgarna anser att principen om att bostadsrattsforeningar inte ska avgiftsbeldaggas for sin
anvandning bor regleras pa férordningsniva.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att registret ska innehalla uppgift om andelstal for fordelning av
arsavgiften.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att registret ska innehalla uppgifter om vasentliga forandringar
av foreningens hus eller mark.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att registret ska innehalla uppgift om kdpeskilling for
bostadsratter.
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Fastighetsdgarna anser att ytterligare 6évervaganden kravs avseende vem som far pantsatta en
bostadsratt.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att finalitetsprincipen ska gélla for behandling av uppgifter i
registret.

2 Forslagen i betdnkandet

| Sverige finns idag lite mer dn 1 200 000 bostadsratter fordelade pa drygt 26 000
bostadsrattsforeningar. Ungefar 70 % av alla bostadsratter ar pantsatta och den totala
bolanesumman med bostadsratt uppgick till 1 249 miljarder kronor i december 2021. Fér bostadsratt
finns inte nagot offentligt register med bostadsratter och panter. | betdnkandet fastslas att ett
offentligt register for bostadsratter behdvs och bor inradttas. Registret ska enligt betdankandet vara
statligt och omfatta samtliga bostadsratter i Sverige. Ett viktigt syfte ar att forbattra hanteringen av
pantsattning avseende bostadsratter och ett annat syfte ar att forbattra tillgangen till information
om bostadsratter. Registret ska innehalla information om bostadsrattslagenheten,
bostadsrattsforeningen, bostadsrattshavaren, pantsattning och anteckningar. Registret ska vara
fristaende fran andra register och Lantmateriet ska ansvara for registret.

Betdnkandet innehaller dven ett forslag pa nytt regelverk for sakrattsligt skydd av pantsattning. For
att pantsattning av bostadsratt ska erhalla sakrattsligt skydd foreslas att pantsattningen ska
registreras i bostadsrattsregistret. Nagon forandring av regelverket for sakrattsligt skydd vid
overlatelse foreslas inte.

3 Fastighetsdgarnas syn pa forslagen i betankandet

Fastighetsdgarna har sedan tidigare papekat behovet av en ny utredning av ett register for
bostadsrattspant (se till exempel Fastighetsdgarnas remissvar pa SOU 2017:31). Det finns idag ett
behov av ett register bland annat for att minska risken for brister i panthantering vilket kan leda till
stora forluster for enskilda bostadsrattshavare, bostadsrattsforeningen och dessutom riskera en
samre regelmassig behandling av sdkerhet i form av bostadsrattspant. Fastighetsdgarna anser att
behovet dr angelaget.

Dagens regelverk bygger pa rattspraxis fran 30-talet och innebar att sakrattsligt skydd for pant i
bostadsratt uppnas genom denuntiation till foreningen. Enligt bostadsrattslagen ar foreningen
skyldig att notera en pantsattning av bostadsratt i foreningens lagenhetsférteckning. Brister i denna
hantering kan fa negativa féljder. | varsta fall kan det innebara att dolda pantratter uppstar, det vill
saga pantratter som har sakrattsligt skydd och galler mot tredje man men som inte ar noterade i
lagenhetsforteckningen. Nar en dold pantratt uppstar kan det orsaka omfattande ekonomisk skada
for inblandade, se till exempel rattsfallet NJA 2019 s. 94.
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Utover fragan om bostadsrattspant anser Fastighetsdgarna att ett register 6ver bostadsratter kan ge
tillgang till viktig information om bostadsratter och innehavare av dessa. Till exempel kan ett register
bidra till att bostadsrattslagenheter saval som hyresrattsldagenheter anvands for sina andamal i storre
utstrackning. De allra flesta bostadsrattsforeningar har vid prévningen av en ny medlem som krav att
lagenheten ska anvandas for permanent boende. Samma krav stélls i allmdnhet av hyresvardar vid
uthyrning av hyreslagenheter for bostadsandamal. For saval bostadsratt som hyresratt galler krav pa
tillstand for andrahandsupplatelse av lagenheten. Ett register kan bidra med viktig information for
bostadsrattsforeningar saval som hyresvardar for att sdkerstélla att lagenheter anvands pa ratt satt
och att olovlig andrahandsupplatelse motverkas.

Fastighetsdgarna valkomnar darfor betankandet, staller sig bakom de skal som utredningen gor
gallande for inrdttandet av register och tillstyrker forslaget om att infora ett offentligt
bostadsrattsregister.

3.1 Bostadsrattsregistrets innehall

Enligt forslaget till andring i bostadsrattslagen ska en bostadsratt registreras i bostadsrattsregistret.
Skyldigheten att registrera uppgifter foljer av forslaget till lag om bostadsrattsregister. Det ndarmare
innehallet i registret foreslas regleras i férordning om bostadsrattsregister. Uppgifterna i registret
fordelas pa bostadsrattslagenheten, bostadsrattsforeningen, bostadsrattshavaren, pantsattningar
och anteckningar.

Fastighetsdgarna anser att registrets innehall bér regleras i lag och inte i forordning (jfr t.ex. lag
(2006:378) om lagenhetsregister). Reglerna om registrets innehall och enskildas skyldighet att
registrera uppgifter bor vara tamligen bestandiga och andringar bor féregas av parlamentarisk
behandling.

Fastighetsagarna tillstyrker forslaget om registrets innehall med féljande undantag.
Visentliga féréndringar

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att registret ska innehalla uppgift om andra vasentliga
forandringar for bostadsrattslagenheten. Enligt betdnkandet (s. 236) asyftas sadana beslut som
behandlas i 9 kap. 15 § bostadsrattslagen. Detta motiveras med att uppgifterna kan ha betydelse for
bland annat kreditgivarna.

Forslaget ar enligt Fastighetsdgarna olampligt. 9 kap. 15 § bostadsrattslagen reglerar gransen mellan
styrelsens och stimmans kompetens i vissa fragor. Trots att bestammelsen funnits under lang tid ar
det langt ifran tydligt vilka typer av beslut som bestdammelsen tar sikte pa och manga styrelser valjer
att hanskjuta fragor till stdmman inte minst av forsiktighetsskal. Det ar darfér manga ganger oklart
for foreningen om ett beslut ar sadant som avses i 9 kap 15 § eller inte. Féreningen har idag ingen
skyldighet att fora en forteckning 6ver sadana beslut och det sker inte heller. Det finns enligt
Fastighetsdgarna inga tungt vagande skal for att inféra en sadan skyldighet i samband med
inforandet av ett bostadsrattsregister. Det kan sarskilt noteras att ekonomiskt kostsamma atgarder
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inte nédvandigtvis ar sadana beslut som innebér vasentliga forandringar av féreningens hus eller
mark. Tak- eller stambyte ryms normalt sett inom styrelsens behorighet oavsett hur kostsamma
atgarderna ar eftersom det ror sig om rena underhallsatgarder.

Det kan darfor forvantas att uppgifterna i registret inte kommer vara av sadant intresse for
kreditgivare eller andra att det utgor tillrackliga motiv for att uppgifterna ska finnas i registret.

Andelstal

Enligt betdnkandet ska andelstal for berdkning av arsavgiften anges for bostadsrattslagenheten.
Fastighetsdgarna avstyrker forslaget. Andelstal ar inte reglerat i lag. Satten for att berdakna andelstal
och ange andelstal for arsavgiften skiljer sig at. Det ar till exempel vanligt att de angivna andelstalen
sammanrdknade inte uppgar till heltal. Sarskilt problematiskt blir det for féreningar som har
differentierade andelstal for berdkningen av arsavgift. Det forekommer till exempel att ett andelstal
for driftskostnader och ett for kapitalkostnader asatts varje bostadsratt. Pa sa satt kan
bostadsrattshavare som gjort kapitaltillskott fa justerad arsavgift om driftskostnaderna 6kar men inte
om kapitalkostnaderna 6kar pa grund av dndrade rantor. Detsamma géller for sa kallad balkongavgift
som ar en separat del av arsavgiften som i vissa foreningar erldaggs av den som uppfér en ny balkong.
Slar man samman dessa andelstal for att fa ett andelstal for arsavgiften kommer detta andelstal
variera beroende pa hur foreningens kostnadsposter paverkas under aret. Det innebar att féreningar
med korta mellanrum behéver uppdatera uppgifterna i registret. Sannolikt kommer omfattande
felaktigheter forekomma i registret och registrets kvalitet kommer darmed bli bristfallig.

Det férslag som framfors i betdnkandet (s. 236 f.) att féreningar med differentierade andelstal bor
dndra sina stadgar visar pa en ofdrstaelse for problemet. Bostadsrattsorganisationernas
normaltstadgar innehaller ingen uppgift om hur andelstalen ska berdknas utan det dr normalt sett
nagot som anges i den ekonomiska planen och darefter genom styrelse- eller stammobeslut. Att
andra andelstalen kan innebdra omfattande vardedverforingar fran vissa bostadsrattshavare till
andra. Det torde manga ganger vara ett beslut som féreningen ar forhindrade fran att fatta med
hansyn till likhetsprincipen och 6 kap. 38 § och 7 kap. 42 § lagen om ekonomiska féreningar. Det
finns i betdnkandet inga redovisade nackdelar med upplagget med differentierade andelstal férutom
att det blir svart att ange andelstal i brakform i registret. Det ar inte tillrackligt for att indirekt
forbjuda anvandningen av sadana andelstal. Fastighetsméklare kan enkelt fa del av uppgifterna
genom att kontakta féreningen. Féreningen har alltid mojlighet att beskriva sarskilda aspekter av
andelstalen i det enskilda fallet. Fastighetsmaklarna kommer dnda behova kontakta féreningen i
samband med formedling for att fa del av andra uppgifter de ar skyldiga att ange i
objektsbeskrivningen, till exempel arsavgiften och beslutade dndringar av arsavgiften.

Képeskilling

Fastighetsagarna avstyrker forslaget att registret ska innehalla uppgift om képeskillingen under
bostadsrattshavare. Uppgiften kanslig ur ett integritetsperspektiv och de skal som anfors for att
registrera uppgiften ar i Fastighetsagarnas mening inte tillrdackligt tungt vagande. Redan idag lamnar
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bostadsrattsforeningar kontrolluppgift med képeskilling till Skatteverket vid dverlatelse av
bostadsratt.

3.2 Pantsattning av bostadsratt

| betdnkandet foreslas att pantratt i bostadsratt upplats genom att bostadsrattshavaren skriftligen
pantsatter hela bostadsratten som pant for en fordran (3 kap. 3 § forslag till lag om
bostadsrattsregister). Enligt forfattningskommentaren framgar att med bostadsrattshavare avses den
som finns registrerad i bostadsrattsregistret som innehavare av bostadsratten. Pantsattning ska
registreras och pantsattning som ar registrerad ska ges foretrade i forhallande till annan pantsattning
efter den tidsféljd som pantsattningen har registrerats (3 kap. 2 och 4 §§ forslag till lag om
bostadsrattsregister).

Fastighetsdgarna tillstyrker kravet pa skriftlighet och registrering vid pantsattning av bostadsratt
samt forslaget att endast en hel bostadsratt kan pantséattas. Fastighetsdgarna tillstyrker ocksa
bestammelsen om formansratt. Fastighetsdgarna invander emellertid mot att begreppet
bostadsrattshavare far en annan betydelse i forslaget till lag om bostadsrattsregister an begreppet
har i annan lagstiftning. Bostadsrattshavaren ar enligt bostadsrattslagen den som innehar bostadsratt
i foreningen. Eftersom inget forslag lagts fram i betdnkandet 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.
Sakrattsligt skydd for sadant forvarv erhalls vid denuntiation till féreningen.

Om pant i stallet far upplatas av den som &r registrerad som bostadsrattshavare i
bostadsrattsregistret, vilket kan vara ndgon annan an den egentliga bostadsrattshavaren ifall
registrering inte skett, bor detta anges dven i lagtexten. Det kan finnas invandningar mot den ordning
som foreslas som innebér att nagon annan dn den faktiska innehavaren av en bostadsratt kan
pantsatta bostadsratten. Sarskilt med hansyn till att endast en medlem kan utéva en bostadsratt
enligt 6 kap. 1 § bostadsrattslagen. Utdvande av bostadsratten har bedomts innefatta pantsattning
av bostadsratten (se till exempel Nilsson Hjorth och Ugglas kommentar till 6 kap 1 §
bostadsrattslagen). Denna omstandighet har berorts i begransad omfattning i betankandet men bor
uppmarksammas i den fortsatta beredningen.

3.3 Behandling av uppgifter i registret

Fastighetsdgarna ar kritiska till att uppgifter i registret ska kunna anvandas foér
marknadsforingsandamal. Det &r i Fastighetsdgarnas mening inte ett viktigt behov som behéver
tillgodoses av registret. Fastighetsagarna ar dven negativa till att finalitetsprincipen ska galla for
behandling av uppgifter i registret. Enligt utredningen innebar det att personuppgifter far behandlas
dven for andra andamal, sa lange behandlingen inte ar oférenlig med de ursprungliga &ndamalen.
Det ar Fastighetsdgarnas uppfattning att uppgifterna i registret ska anvandas endast for de andamal
som tydligt anges.
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3.4 Finansiering

Fastighetsdgarna har inget att erinra mot den finansieringslésning som beskrivs i betdankandet.
Fastighetsdgarna anser emellertid att avgifterna bor regleras i férordning. En viktig princip som
framgar av betdnkandet ar att bostadsrattsforeningar inte ska avgiftsbeldggas for sin anvandning av
registret. Denna princip riskerar att inte fa genomslag om avgiftsskyldighet ska regleras pa
foreskriftsniva.

4 Ovrigt

Fastighetsdgarna vill sarskilt lyfta behovet att inféra regler om nar medlemskapet for en
bostadsrattshavare som forvarvat bostadsratt till en lagenhet ska borja galla. Fastighetsagarna
foreslar att forslaget pa dndringar av 6 kap. 1 § bostadsrattslagen i utredningen Stdrkt
konsumentskydd pa bostadsrdttsmarknaden (SOU 2017:31) genomférs i samband med forslagen i
aktuellt betdnkande. Forslaget innebar att, vid Overlatelse av bostadsratt, beviljat medlemskap i
bostadsrattsforening ska galla fran overlatelseavtalets tilltradesdag, eller om dagen passerat, genast.

Fastighetsdgarna vill dven framfora att det vore lampligt att i den fortsatta beredningen av
betankandet 6verviaga om skyldigheten for en bostadsrattsforening att underratta en panthavare om
forandringar av lagenheten enligt 9 kap. 16 § 2 st. bostadsrattslagen ska avskaffas. Enligt forslaget i
aktuellt betankande ska en sadan underrattelse lamnas till registret for att darefter komma
panthavare till del. Det &r i och for sig en battre hantering an idag men det kan ifragasattas om
uppgifterna over huvud taget ar av intresse for panthavare. Vid inférande av reglernai9 kap 16 § 1
st. 2 p bostadsrattslagen om forandring av lagenheten ar det tydligt att bestammelsen framst var
tankt att omfatta mer ingripande férandringar till exempel att ldgenhetsyta tas i ansprak pa grund av
installation av en ny hiss. | rattspraxis har emellertid bestdmmelsen fatt ett betydligt mer vidstrackt
tillampningsomrade. Fastighetsdgarnas uppfattning ar att uppgifter om de aktuella besluten sallan &r
av intresse for panthavare och i stéllet for att uppgifterna ska antecknas i bostadsrattsregistret bor
skyldigheten utmonstras.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Anders Holmestig Johan Kleveland

Verkstallande direktor Forbundsjurist
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