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Sammanfattning

Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet instdammer i forslaget att det bor
inrattas ett register for bostadsratter. Forslaget bor dock justeras och utredas mer i vissa
delar innan det antas. Dessa delar ar:

Sakrattsligt skydd for forvarv av bostadsratt

Sakrattsligt skydd bor intrdda genom registrering i bostadsrattsregistret och inte
som Bostadsrattsutredningen foreslar genom denuntiation till féreningen.

Registrering ar ett i grunden sékrare och effektivare satt att sdkerstélla tidpunkt for

aganderattens slutliga 6vergang (se Henriksson, P, Sakréttsliga moment och deras
ekonomiska konsekvenser, ak.avh. 2009, Jure). Att inféra denna andring bor éven
medfora en fordel ur registerhanseende. Genom att lata registreringen utgora
slutlig sakrattslig 6vergang kommer det finnas ett klart incitament for forvarvare
att registrera forvérvet. Foljdandringar och lagforslag i enlighet med denna
utgangspunkt behover dock utredas mer.

Pantréttens innebord och réttsliga verkan

Denna del av forslaget forefaller inte tillrackligt utredd. Det kan till exempel
uppsta ett antal olika fragor med anledning av registerforfarande, som
jamfoérelsevis ar noggrant reglerat avseende avslag, vilandeférklaring, utmatning
m.m. i jordabalken, som inte har diskuterats tillrackligt i Bostadsrattsutredningen.

Det finns &ven oklarheter med den nuvarande mer informella pantsystematiken
som inte l6ses genom forslaget. Viss forbattring, i forhallande till forslaget, kan
uppnas genom att pantratt upplats och registreras till visst belopp. Det vore dock
onskvart om en mer fullstandig utredning om vilket pantsystem som &r mest
effektivt ur bade kreditgivnings- och konsumentperspektiv genomfordes innan
slutligt beslut om det framtida pantsystemet for bostadsratter fattas.
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Reglering av registerférande

Registerforande myndighet bor géra mer &n bara en enkel signaturkontroll vid
inférande av registerunderlag. For att registret ska bli tillforlitligt behdver
grundlaggande fragor om vilka handlingar som behdver ges in, enkel prévning av
giltighet, samtycken etc. behandlas utforligare i lagtext.

Hur detta ska goras behover utredas mer. Det kan till exempel finnas goda
mojligheter att anvéanda sig av registret for att automatiskt begéara intyg fran
forening om att medlemskap beviljats etc, vilket da bor kunna 6ka effektivitet,
minska beroende av foreningarnas egna administration samt effektivisera
handlaggning.

Andra fragor som kan behdva behandlas i detta sammanhang ar till exempel det
forslag om krav pa samtycke som lagts fram, som inte bor begéras for det fall
panthavaren kan visa en giltig pantrattsupplatelse. Vidare kan fragor om hur och
nar den registerférande myndigheten ska forelagga om att atgérda brister i
ansokningar och uteblivna ansékningar om registrering behéva behandlas mer
utforligt.

Forbattringar i detta avseende maste dock naturligen avvagas mot den kostnad
som ett tillforlitligare register medfoér och vilka konsekvenser som kan félja av ett
mindre formellt forfarande.

Forslag till lag (2024:0000) om bostadsréattsregister.

3 kap. 3 och 4 88 bor flyttas till ett nytt kapitel i bostadsréttslagen. Pantréttens
verkningar ur saval obligationsrattsligt som sakrattsligt hanseende bor inforas i ett
nytt eget kapitel i bostadsrattslagen. Pantratten upplats i bostadsratten, den
omfattar huvudsakligen civilrattsliga fragor som lampligen bér regleras i
bostadsrattslagen och inte i lagen om bostadsréattsregister. Har bor exempelvis
fragor om upplatelse och foretradesratt inforas, jamfarelse kan goras med
relevanta bestdammelser i 6 kap och 17 kap JB.

Forslag till forordning (2024:0000) om bostadsrattsregister.
2 kap 2 § punkterna 1 och 2 bor slas samman till en punkt som anger att den
beteckning som foreningen anvénder ska anges for det fall det &r en annan &n den

beteckning l&genheten har enligt lagenhetsregistret.

2 kap 5 8§ punkten 5 forefaller inte Overensstamma med forslaget och bor darmed
tas bort.

2 kap 11 § tillagg bor goras, forslagsvis pa foljande sitt: ”En domstol eller namnd
ska genast underritta Lantmateriet...”



3(8)

10.4 Sakrattsligt skydd vid dverlatelse

Bostadsrattsutredningens bedomning &r att ingen forandring bor goras nar det galler det
sakrattsliga skyddet vid 6verlatelse. Juridiska fakultetsnamnden vid Stockholms
universitet bedomer dock att det sakrattsliga skyddet vid dverlatelse bor andras och att
slutligt sakréttsligt skydd for ett forvarv bor intrada vid samma tidpunkt som for pantratt
och genom registrering.

Genom att infOra ett statligt bostadsréattsregister skapas en ny funktion inom
bostadsrattsinstitutet. P4 samma satt for som fast egendom kopplas nu vissa civilrattsliga
funktioner till en myndighets registerférande. For att denna nya form ska fungera som ett
sammanhallet och tillforlitligt system behover det ocksa integreras i alla delar dar det ar
relevant. Forvarvets slutliga sakrattsliga vergang till en ny forvarvare ar definitivt en
relevant del.

Som tidigare utredningar patalat foreligger starka skél, bade systematiska och
effektivitetsbaserade, for att ge registreringen samma funktion vid bade éverlatelse och
pantsattning. FOr det forsta ar registrering ett av de mest effektiva sakrattsliga moment vi
har (se Henriksson, P, Sakréttsliga moment och deras ekonomiska konsekvenser, ak.avh.
2009, Jure). For att inte anvanda den moéjligheten nar den finns borde mycket starka skal
kunna framhallas. For det andra sa ar mojligheten att registrera pantratt i bostadsratten
avhangig av att det & samma person som ar registrerad som agare av bostadsratten. Om
denuntiation ska anses tillracklig for sakréattslig 6vergang men inte tillracklig for
pantsattning sa uppstar ett onddigt glapp i systemet. Det skulle aven medfora att registret
inte kan anses tillforlitligt i sakrattsligt hdnseende, utan att den som &r i behov av att veta
hur det ligger till ocksa behdver kontakta foreningen for att hora efter om den blivit
denuntierad och fa klart bekréaftat tidpunkten for nar detta ska anses ha skett.

Systemenligheten handlar inte bara om att gora systemet enklare och mer begripligt for
nyblivna bostadsrattshavare, som Bostadsrattsutredningen namner. Det handlar om
effektivitet och funktionalitet for kreditvasende, borgenérer, kronofogdemyndigheten,
méklare och aven andra personer som kan vara i behov av att fa veta hur det ligger till
med dganderatten. Till exempel kan denna fraga dven vara av betydelse for en person som
ska hyra bostadsréattslagenheten i andra hand och dennes mdojlighet att bevaka sina
rattigheter.

Andring av sakréattsligt moment paverkar inte heller féreningens roll vid éverlatelser, att
overlatelser av bostadsratter alltid ar villkorade av att foreningen beviljar den nya
bostadsrattshavaren medlemskap bor saledes inte anses utgora ett skal mot att andra
sakrattsligt moment. Dessutom ar foreningens majlighet att neka medlemskap i en
forening starkt begrénsad, snarare kan foreningen ségas ha en skyldighet att bevilja
medlemskap i foreningen, med en viss ratt att neka om det foreligger starka skal for det.
Bostadsrattshavarens ratt att fritt Gverlata bostadsratten ar utgangspunkten och
bostadsrattsforeningens maéjlighet att under vissa forutsattningar neka ar i huvudsak att
betrakta som en sakerhetsventil som féreningen kan anvanda om det ar tydligt att den
tilltankta forvarvaren exempelvis inte kommer kunna betala arsavgiften till foreningen.

For att anvanda registrering som sakrattsligt moment kravs heller ingen materiell
provning av forvarvets giltighet. Daremot bor rimligen grundlaggande moment inga i den
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registerforvarande myndighetens arbete att se till att det material som skickas in ar
tillrackligt for att myndigheten ska kunna fora ett tillforlitligt register, samt att det inte
foreligger nagra grundlaggande brister som kan upptackas redan genom en enkel slagning
i andra register. Till exempel bor det for registrering kunna krdvas att den nya forvarvaren
skickar in intyg pa att foreningen antagit forvarvaren som medlem i féreningen samt vid
vilken tidpunkt, samtycke av éverlatarens eventuella sambo eller make, samt i 6vrigt de
uppgifter som kravs for registret i dvrigt, t.ex. kopeskilling, datum for forvarv, typ av fang
etc. JAmfor i dvrigt grunder for avslag och vilandeforklaring av lagfart i 20 kap 6 och 7 §8
jordabalken (1970:994) (JB).

Sammantaget ar inte de skal som Bostadsrattsutredningen framhaller for att behalla
denuntiation till féreningen som sakréattsligt moment for 6verlatelse 6vertygande.
Inférandet av ett register &ndrar forutsattningarna och detta medfor att det ar klart
efterstravansvart att systemet inte bara delvis anpassas efter detta. Rent systemtekniskt
bor det dessutom ga att ordna det sa att bostadsrattsforvarvaren skickar in ansokan om
aganderegistrering och att denna ar automatiskt villkorad i systemet av ett godkannande
fran féreningen. Foreningen far da ett meddelande via den registerforandemyndigheten
och ska da prova ansokan och efter beslut om godkannande registrera detta i systemet.
Myndigheten kan da ha mojlighet att forelagga foreningen att fatta beslut om
medlemskapsfragan om det inte gors inom angiven tid.

12.5 Registrering av pantsattning

12.5.4 Samtycke krévs for andra panthavare

| denna underrubrik anges att bostadsrattshavarens samtycke bor kravas for pantratten ska
kunna registreras. Det bor dock inte kravas nagot samtycke for registrering. Pantratt
upplats av bostadsrattshavaren till panthavaren genom upplatelseavtal. Det krévs saledes
inget samtycke for registrering for att ett giltigt avtal om pantratt ska foreligga. Genom en
formenlig upplatelse av pantrétt till panthavaren skapas mojlighet for panthavaren att
fullborda pantratten sakréttsligt genom att skicka in denna upplatelsehandling till den
registerférande myndigheten for registrering.

12.5.6 Pantsattningarnas foretrade

Pantrattens innehall och forhallandet mellan olika borgenarer ska enligt forslaget inte
andras pa annat satt dn att tidpunkten for registrering ska vara avgorande for prioriteten.
Det far da forstas som att det informella system med generella pantférskrivningar som
vuxit fram i bristen pa reglering av pantratt i bostadsratt ska fortga. Denna ordning bor
dock utredas ndrmare innan forslaget antas. En béttre ordning &n det som anges i forslaget
forefaller vara att anta en ny formulering och beloppsbegransning av pantrattsupplatelse.
Pantratt galler da enligt tidpunkt for registrering om upp till det belopp som anges i
registret.

Men aven om detta forslag till andring i forslaget skulle godtas kvarstar fler fragor som
kan behova utredas narmare. Det anges till exempel under 10.2.9 Yiterligare innehall som
vi Overvagt, att det informella system med generella pantforskrivningar som hittills
tillampat har vissa brister. Framférallt vad géller foretrade mellan olika borgenarer vid
andrahandspantsattningar. Dessa brister har dock inte behandlats vidare inom ramen for
forslaget (vissa fragor upptas dock som problem under 6.2.5 Generella
pantforskrivningar).
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Det skal som framforts for att inte gora nagra andringar eller fortydliganden avseende
pantrattens innebord forefaller vara att de uppgifter som fatts av foretradare for Svenska
Bankforeningen inte gett anledning att tro att det skull leda till nagra fordelar eller
forenklingar i kreditgivningen. Vilka skal den arbetsgrupp som inom Svenska
Bankforeningen angett for att inte gora nagra andringar anges dock inte i forslaget. Det ar
alltsa svart att veta vilka skal det ar som medfort att fragan inte ens utretts narmare.

Juridiska fakultetsnamnden ser dock flera fordelar med att klargora pantrattsupplatelsers
beloppsméssiga belastning i bostadsratten och anser att fragan skulle beh6va utredas
narmare. Genom Gvergangen till ett registerforfarande blir det mycket enkelt att klargora
belaningsgrad och beloppsmassig belastning i en bostadsratt. Till exempel sa bor det gora
det mojligt, om belaningsgraden ar lag, att forhandla om lan med en annan kreditgivare
som da kan fa godtagbar sékerhet i det obelanade utrymmet.

| det fastighetsrattsliga pantsystemet sker belaning jamforelsevis enligt ett
inteckningssystem, genom vilket inteckningarna utgor reservationer av ett givet inbordes
utrymme i fastigheten. Tanken med detta system var, fran borjan, att det skulle vara
mojligt for fastighetsagare att anvanda en avbetald kredit for att uppta nya lan med
fordelaktiga villkor. Om inteckningssystem inte skulle anvéndas, utan ett
“framryckningssystem” genom vilken prioriteten pd pantritter skjuts fram vartefter panter
avregistreras, skulle detta medfora att det alltid var det sdmsta utrymmet som fanns kvar
for fastighetsagaren att utnyttja. Det vill saga, pantratter som upplatits med ett
ursprungligt samre inomlége, atminstone teoretiskt till en hogre rantesats eftersom risken i
sakerheten ar hogre, kan sedan vartefter tiden gar fa ett battre inomlage men till avtalade
den hogre rantesatsen. For fastighetsagaren skulle da nya forhandlingar endast kunna
foras med det sdmsta inomlage och darmed med en samre férhandlingsposition.

Jamforelsevis skapar alltsa det system som finns i fastighetspantratten en stabilitet som
inte kan uppnas genom den mer informella framryckningsratt som
Bostadsrattsutredningen foreslar. Av andra skél kan det dock anses rimligt att behalla
framryckningsrétten, till exempel att det &r ett system som anvands i andra lander. For
svenska bankers del borde det dock vara lika enkelt och forutsebart att anvénda sig av ett
system som i vésentliga delar liknar det fastighetspantrattsliga systemet som att fortsétta
anvande det system som vuxit fram avseende bostadsrétter just pa grund av att det tidigare
inte fanns nagot registerforfarande. Det kan i korthet vara vart att utreda om
framryckningsratten ska anses vara sa pass mycket battre an fasta inteckningsutrymmen
innan man beslutar om formerna for ett nytt pantsystem.

Det kan i och for sig finnas fler skal till att lata det vara som det ar. Till exempel om
fragan endast betraktas utifran bankens synsatt s kan man kanske séga att det inte
foreligger nagra fordelar eller forenklingar av att reglera pantrattens innehall och den
inbdrdes prioriteten ndrmare. For den bank som har forstahandspantréatt ar det till exempel
enklare om det inte behGver registreras nagra nya panter vartefter sakerheten belastas med
nya lan. Andra skal kan vara kostnadshesparing for den registerforande myndigheten. Att
lata pantratternas inbordes prioritet avgoras med hjélp av en beloppsbegransning bor dock
inte foranleda nagra sarskilda merkostnader.
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| forhallande till hur de flesta banker formulerar lanevillkor finns det kanske heller inte sa
stor anledning att tro att det kommer att férandra nagot i praktiken for bostadsrattshavare
vare sig om man skapar en beloppsbegransning eller en mer formell struktur likt
inteckningsordningen for fastighetspant for att halla kvar utrymmen for pantréatt sa att de
kan anvandas for ny belaning med samma prioritet. Banker brukar till exempel villkora
mojlighet att fa ta upp 1an med sdkerhet i bostadsratter eller fastigheter med att kunden
flyttar hela sin lanestock med sakerheter till den nya banken. Att banker systematiskt
begér att f4 6ver "hela affdren” av en potentiell kund, for att vara ensam panthavare i
sakerhetsmassan, ar dock inte en fraga som é&r relevant for konsumenter.

Tvartom kan denna anvandning anses st i strid med de stravanden och regleringar som
gjorts under senare ar, for att framja rorlighet pa kreditmarknaden och darmed oka
konkurrensen. Den inlasningseffekt som skapas genom generella pantforskrivningar, som
i praktiken gor det osannolikt att nagon annan kreditgivare skulle vara intresserad av att
anvanda bostadsratten som pant pa denna premiss, kan inte anses ga i linje med den
overgripande kreditmarknadspolitik som fors. Inte heller kan det, med hanvisning till vad
som namnts ovan, anses vara i bostadsrattshavarens intresse att generella
pantforskrivningar fortsatter att vara normen for bostadsrattslan.

12.8 Handlaggning av registreringsarenden

12.4.1 Signaturkontroll

Enligt forslaget sé ska “det underlag som behovs for att innehavet av en andel i en
bostadsratt ska andras [ska] innehalla en underskrift av 6verlataren. Daremot ska inte
nagon overlatelsehandling, till exempel ett 6verlatelseavtal, ges in till myndigheten, som
endast ska kontrollera att det ar ratt person som skrivit under samt att 6vriga uppgifter
som ska foras in 1 registret finns med.”

Motivering till att ndgon képehandling inte ska inges forefaller huvudsakligen vara att
myndigheten inte ska prova forvarvet. Nagon klar motsattning mellan att forvarvets inte
ska provas och att bostadsréattsforvarvaren inger kopehandlingen bor dock inte foreligga.
Detta krdavs vid registrering av lagfart och denna prévning anses i huvudsak vara formell,
inte materiell. Lat vara att begransade materiella undersékningar i vissa fall blir aktuellt.

Enligt forslaget ska bostadsrattsregistret innehalla uppgifter som enbart kan verifieras
genom kopehandlingen, till exempel kdpeskilling. For registrets tillforlitlighet torde det
finnas ett klart intresse av att kdpehandlingen inges och inte enbart ett dokument som
fyllts i sarskilt i syfte att innehalla de uppgifter som kravs for registrering. Det vill séga,
att den enda kontroll som ska goras &r en signaturkontroll kan inte rimligen
Overensstamma med registrets syften.

Det kan ju forstas vara sa att parterna géarna vill skicka in sa lite information som mojligt
till registrering. Det som skickas in blir ju offentliga handlingar. | det hdr avseendet borde
det dock inte finnas nagot formellt som hindrar anvéandning av tva képehandlingar, sa som
ar vanligt vid fastighetskop, dar den ena enbart innehaller grundlaggande information om
kopet, den information som krévs for registrering och anstkan om lagfart.
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12.8.2 Brister i anmélan

Brister i anmélan ska enligt forslaget kunna hanteras genom foreldggande. En lampligare
ordning for att tillse att den registerférande myndigheten ska ha en effektiv mojlighet att
se till att registret ar korrekt och fullstandigt ar att anvanda samma utgangspunkter for
avslag och vilandeférklaring av lagfart som finns i 22 kap 6 och 7 88 JB. Det vill séga,
den registerférande myndigheten kan avsla en ansékan om den har grundlaggande brister,
vilandeforklara om bristen kan avhjalpas pa olika satt. Vilka dessa forutsattningar ar bor
lampligen formuleras i klartext i forordningen. For mindre brister kan
forelaggandefunktionen anvandas. Tydlighet i dessa avseenden bor pa sikt foranleda en
storre noggrannhet hos de som skickar in ansokningar och darmed vara arbetsbesparande
for myndigheten.

12.8.3 Utebliven anmélan

Enligt Bostadsrattsutredningens forslag ska den registerforande myndigheten kunna
forelagga en ny bostadsrattshavare att lamna in en ansokan om registrering om Gverlatelse
av bostadsrétt om detta inte gjorts i tid. Denna bestdmmelse verkar dock inte sérskilt
praktiskt anvandbar eftersom det inte finns nagon yttre omstandighet som kan gora
myndigheten uppmarksam pa att en dverlatelse skett om en ansdkan om registrering inte
skickas in. Om myndigheten av ndgon anledning skulle fa kinnedom om detta kan
myndigheten givetvis ha nytta av moéjligheten att forelagga bostadsrattshavaren. Om
bristen uppmarksammas gor den dock formodligen det genom att en kreditgivare forsoker
registrera en pantséttning i den nya bostadsrattshavarens namn. I den situationen bor den
registerforande myndigheten enkelt kunna avsla eller vilandeforklara pantsattningen med
motiveringen att bostadsrattshavaren inte ar registrerad dgare. | denna situation ligger det
helt klart i bostadsrattshavarens intresse att atgarda bristen.

Ett enklare satt att forbattra registerférutsattningarna och incitamenten for forvérvare att
ansoka om registrering av forvarvet ar att lata 4ganderéattens sakrattsliga évergang vara
beroende av registrering istallet for denuntiation.

Justeringar i lagforslag

1.5 Forslag till forordning (2024:0000) om bostadsrattsregister

2kap 2§

2 kap 2 § punkterna 1 och 2 bor slas samman till en punkt som anger att den beteckning
som foreningen anvénder ska anges for det fall det &r en annan &n den beteckning
lagenheten har enligt lagenhetsregistret. For det fall foreningen inte anvander sig av en
avvikande beteckning finns det ingen anledning att ange samma beteckning tva ganger.
En malsattning bor dven vara att samma beteckning anvands, vilket dven kan férmodas bli
fallet efter det att bostadsrattsregistret varit i bruk under ett antal ar.

2kap5§

Punkten 5 forefaller inte dverensstdamma med forslaget, att pantrétt endast ska kunna
upplatas i hela bostadsratten. Eventuella avvikelser fran denna utgangspunkt, som kan
antas foreligga under 6vergangen till det nya registersystemet, bor lampligen regleras
genom Overgangsbestammelser istéllet for i registreringskraven.

2kap 11 8
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I lagforslaget star det att ”En domstol ska genast underrétta Lantmaéteriet...”.
Formuleringen bor dock &ven ndmna ndmnder, eftersom punkten 3. Avser hyres- och
arrendendmndernas drendehantering. Forslagsvis kan tilligg goras pa foljande sitt: ”En
domstol eller namnd ska genast underritta Lantmateriet...”

Remissvaret har pa fakultetsnamndens uppdrag beslutats av dekanus, professor Jessika

van der Sluijs. Yttrandet har beretts av docent Elisabeth Ahlinder. Féredragande har varit
Karolina Alveryd. Yttrandet har expedierats av Juridiska fakultetskansliet.
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