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Juridiska fakultetskansliet Justitiedepartementet

Remiss: Utkast till lagradsremiss. Ett register for alla bostadsratter
Sammanfattning

Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet tillstyrker i grunden forslaget om
att infora ett bostadsréattsregister, men har invandningar mot enskildheter. Forslaget kan
lampligen justeras innan det genomfors. Den viktigaste invandningen &r att forslaget
generellt vad galler sakrattsligt skydd grundar de foreslagna reglerna pa registrering i
bostadsréattsregistret, vilket inte i tillrdcklig utstrackning beaktar behovet av ett skydd for
forvarvaren mot Gverlatarens borgenarer. Det maste alltsa enligt fakultetsnamndens
mening, precis som for fastigheter, gora en atskillnad mellan skydd mot 6verlatarens
borgendrer och motsvarande skydd i évrigt.

Till detta kommer att nagra mindre detaljer kan behdva ses over.
Inledning

Fakultetsnamnden har beretts mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget i de delar det
skiljer sig fran tidigare lamnande forslag (Ett register for alla bostadsratter (SOU 2022:39)
samt Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31)). De mer
avgorande andringarna ar att det foreslas att en dverlatelse av en bostadsratt ska ges
sakréattsligt skydd genom registrering i bostadsrattsregistret samt att staten ska vara
skadestandsansvarig for vissa tekniska fel i registret och en delvis annan ordning for
upplaggningen av registret. Ytterligare mindre andringar foreslas i utkastet till
lagradsremiss.

Med utgangspunkt i detta vill fakultetsnamnden framfora foljande.

Sakrattsligt skydd mot 6verlatarens borgenarer m.m.

Att forslaget i sig for sakrattsligt skydd bygger pa ett offentligt register ar i grunden en
andamalsenlig utformning som ocksa &r agnad att forstarka det nya bostadsregistret och

ge det en dkad tyngd. Det maste dock goras en atskillnad mellan ett borgenarsperspektiv
och ett tredjemansperspektiv i Ovrigt.
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Forslaget innebér att sakrattsligt skydd erhalls forst vid registrering i bostadsréattsregistret
och att detta galler dven i forhallande till Gverlatarens borgenarer. Detta innebar att
forvarvare, givet forslaget, saknar kontroll dver asyftat skydd och i princip endast med
viss fordréjning kan erhalla ett sadant skydd. Forslaget innebar har att foreningen inom
tva veckor, efter det att en dvergang av bostadsratten anmalts, ansoker om registrering. En
sadan 16sning forefaller mindre rimlig med avseende pa namnt borgenéarsskydd.

Hér kan jamfdéras med den fastighetsréttsliga 16sning som i aktuellt avseende, trots ett
utvecklat registersystem, bygger pa att avtalet ger sakrattslig skydd i forhallande till
overlatarens borgenarer. Avtalsprincipen har gallt under lang tid for fastigheter och har
ansetts som den basta lésningen. | grunden beror detta pa att forvarvaren tryggas med viss
prioritet. Det kan inte fornekas att saken har diskuterats dver aren, men principen ligger
alltjamt fast pa det omradet.

Den fastighetsrattsliga modellen maste i sammanhanget sagas vara att foredra och en
avtalsprincip bor darfor galla dven for bostadsratter vad géller skydd mot Gverlatarens
borgenarer. | grunden beror detta pa att forvarvaren enligt forslaget dels endast med viss
fordrojning kan erhalla ett skydd, dels ocksa inte for egen del ens kan utverka ett skydd.
For en sadan losning (avtalsprincipen) kan ocksa anforas att det maste ses som en fordel
att astadkomma likformighet, d&ven om en sadan inte géaller for narvarande.

Trots att fakultetsnamnden foresprakar en avtalsprincip skulle ett forslag som ger
forvarvaren mojlighet att ansoka om registrering kunna vara en kompromiss i
sammanhanget och att darmed att ett skydd kan astadkommas redan av en forvarvare. Det
ar dock en svaghet att skyddet fordrojs. Det vore givetvis ocksa tankbart och battre i
forhallande till forslaget att behalla denuntion som sakrattsligt moment i sammanhanget.

Det kan aven hér konstateras att skyddet nar en bostadsratt 6verlates till flera var for sig
(6 kap. 5 c § bostadsrattslagen) pa motsvarande satt bygger pa en registrering som soks av
foreningen. Aven har blir skyddet beroende av féreningens agerande och det bor dven har
finnas en mojlighet for en forvarvare att ansdka om registrering for att darmed sjalv kunna
utverka ett skydd. Det kan for att undvika missforstand papekas att losningen med att i
detta fall grunda skyddet pa registrering ar fullt rimligt. Det kan dven noteras att lésningen
aven stammer overens med den fastighetsrattsliga modellen som fungerat val under lang
tid.

Det kan vidare noteras att forslaget inte innehaller nagra regler om godtrosforvarv av
bostadsratt, vilket fakultetsnamnden ser som en brist. Aven om asyftad avsaknad inte
forefaller leda till storre praktiska problem, maste det ses som en inkonsekvens som
rimligen bor atgardas. | utkastet anges som skal mot dylika regler bl.a. att
bostadsrattsforeningens provning i jamforelse med den prévning som sker vid en
lagfartsansokan pa ett betydande sétt skiljer sig at och att inskrivning i fastighetsbéckerna
(numera fastighetsregistret) avsags ges materiell rattsverkan. Det ar dock svart att se att
namnda skal ar av tillracklig tyngd i detta avseende, men till detta maste fogas att en
inskrivning i fastighetsregistret (i vad avser dess inskrivningsdel) inte som en
utgangspunkt har nagon materiell rattsverkan (jfr 19 kap. 40 § jordabalken). Har kan
noteras att det i samband med tidigare forslag till bostadsrattsregister (SOU 1998:80) just
foreslagits att godtrosforvarvsregler skulle inféras och det ar svart att se nagot barande
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skal mot ett sddant skydd. En dylik reglering kan med fordel utga fran namnt tidigare
lamnat forslag som i sin tur i grunden 6verensstaimde med motsvarande regler om
godtrosforvarv i jordabalkens 18 kap. Godtrosforvarvsregler som skulle bygga pa
bostadsrattsregistret skulle ocksa ge det en an storre tyngd.

Ovrigt

| forslaget knyts medlemskapet i visst fall till tilltradesdagen (6 kap. 1 8
bostadsrattslagen), men det sags inget om vad som galler nar avtalet inte anger en
tilltradesdag. Det l&r, inte minst med hansyn till att formkravet inte omfattar den saken,
forekomma att tilltradesdagen inte regleras i avtalet. Medlemskapet bor darmed i sadana
mindre vanliga fall knytas till beslutsdagen. Aktuell bestimmelse kan l&mpligen justeras i
asyftat avseende.

Med anknytning till fragan om medlemskap ségs vidare i forslaget, i motiveringen till 6 a
kap. 1 § bostadsrattslagen, att med en bostadsrattshavare avses den som innehar
bostadsratten och &r medlem i féreningen. Med hénsyn till att en juridisk person kan utéva
bostadsratten utan att vara medlem uppstar har en motsattning, som visserligen i viss
mening berdrs i utkastet. Det sags namligen i forslaget att det for pantséttning av banker
eller dodsbon inte ska kravas medlemskap. Det maste dock i sammanhanget noteras att
medlemskap och bostadsrattshavare i grunden &r tva skilda saker (jfr 2 kap. 11 §
bostadsrattslagen). Det sagda innebér att det rimligen maste goras en atskillnad mellan
medlemskap och att vara bostadsrattshavare. Regleringen bor utgd fran namnd atskillnad,
vilket nu inte ar fallet.

Ytterligare en konsekvens av forslaget, i sammanhanget, ar att en saljare kan pantsétta
bostadsratten fram till dess koparen har beviljats medlemskap. Det ar svart att se nagra
godtagbara skal till detta och under alla omstandigheter bor sa inte vara fallet.
Foljaktligen maste rimligen saljaren forlora ratten att pantsatta redan nar
overlatelseavtalet har ingatts. Forslaget bor justeras i enlighet harmed.

Det kan avslutningsvis tillaggas att det foreslagna skadestandsansvaret for staten i vad
avser tekniska fel i registret &r rimligt och &r dgnat att trygga den tyngd registret bor ha.
Fakultetsnamnden stéller sig positiv till regleringen i detta avseende.

Fakultetsnamnden har utdver vad som ovan ndmnts inga ytterligare synpunkter.
Fakultetsnamnden tillstyrker att forslaget genomférs, men forordar att det forst justeras i
enlighet med vad som anforts.

Remissvaret har pa fakultetsnamndens uppdrag beslutats av dekanus, professor Jane
Reichel. Yttrandet har beretts av docent Richard Hager. Féredragande har varit utredare
Karolina Alveryd. Yttrandet har expedierats av Juridiska fakultetskansliet.
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