Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen bedutade den 19 december 1996 att tillkalla en sarskild
utredare for att se Gver fragor om forvarv och pantsittning av bo-
stadsrétter samt att 1&mna ett fordag till ett offentligt register Gver
bostadsrétter. Den 25 september 1997 bedutade regeringen om
tillaggsdirektiv for utredningen. Genom dessa har utredningen fatt nya
uppgifter, bl.a. att utvardera regelverket som syftar till att forhindra
ekonomiskt osunda bostadsforetag och att dvervaga fragor om bostads-
réttshavarens réttigheter och skyldigheter. Enligt dessa direktiv skall de
fragor som tas upp i de ursprungliga direktiven redovisas i et
delbetdnkande.

Till sérskild utredare forordnades den 10 februari 1997 numera
justitieradet Nina Pripp.

Som sakkunniga har medverkat, fr.oom. den 20 mars 1997,
hovréttsassessorn Nils Cedergtierna och, fr.o.m. den 11 juni 1997,
departementssekreteraren Mattias Gustafsson. Dessutom var hovrétts-
assessorn Anne §oblom férordnad som sakkunnig under tiden den 20
marstill den 11 juni 1997. Som experter har medverkat (fr.o.m. den 20
mars 1997 om inget annat sags) forbundsuristen Hakan Albrecht,
HSB, jur. kand. Ulrika Blomgvist, Riksbyggen, direktoren Gosta
Fischer, Svenska Bankftreningen, universitetdektorn UIf Jensen,
Juridiska ingtitutionen vid Uppsala universitet (fr.o.m. den 17 novem-
ber 1997), chefen for juridiska sektionen Ulf Johansson, Domstol sver-
ket, byrachefen Bo Lindén, Lantméteriverket, chefguristen Goran
Olsson, SBC, och jur. kand. Ingrid Uggla

Sekreterare & utredningen har varit hovréttsassessorn Bob Nilsson
Hjorth. Hovréttsassessorn Fredrik Forssman har fr.o.m. den 12 januari
1998 tjanstgjort som bitradande sekreterare & utredningen.

Utredningen har antagit namnet Bostadsréttsutredningen (Ju
1996:10).

Utredningen far harmed overlamna sitt delbetdnkande Bostads-
réttsregister.



Arbetet har bedrivits i ndra samrad med de sakkunniga och ex-
perterna. Betdnkandet har déarfor avfattats i vi-form. De sakkunniga
och experterna star bakom de olika forslag som laggs fram, nar inte
annat framgdr av sarskilda yttranden.

Utredningen fortsétter med resterande fragor.

Stockholm den 5 juni 1998

Nina Pripp

/Bab Nilsson Hjorth
Fredrik Forssman
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Forkortningar SOU 1998:80

Sammanfattning

Det nuvarande systemet for forvarv och pantséttning av bostadsrétter
ar inte tillfredstéllande. Oklarheter finns nér det galler foretradesrétten
mellan panthavare. Detta beror bl.a. pa bristfaliga pantnoteringar i
l&genhetsforteckningarna som felaktiga dateringar och avsaknad av
dateringar. Réttslaget & oklart pa flera punkter, t.ex. vid ytterligare
krediter till en bostadsréttshavare fran samme borgenér. Det ger ytterst
en osdkerhet i formansréttsfragorna. Dolda pantrétter forekommer. Vid
overlatelser sker pantsittningar ofta innan forvarvaren antagits som
medlem i bostadréttsféreningen. Och denne tilltréder bostadsrétts-
lagenheten utan av avvakta besked i medlemskapsfragan.

Bristerna medfor risker for rattsforluster och ett onodigt daligt kre-
ditvarde pa bostadsrétter. Véart uppdrag har varit dels att Gvervaga
systemet for forvarv och pantsitning av bostadsrétter, dels att [amna
ett fordag till ett offentligt bostadsréttsregister.

Véra fordag syftar sdledes till att forbéttra bostadsrétterna som
kreditobjekt och att fa bort oklarheter betréffande réttdaget. Vi har
ocksa ansett det viktigt att systemet blir modernt, rationellt och hilligt.
Kostnadsaspekten & viktig inte minst darfor att kostnader i sluténdan
drabbar den enskilde bostadsréttshavaren.

FOrvarv och pantséttning av bostadsrétter
Bostadsr &ttsinteckningar

Vi fored & att bostadsrattsinteckningar skall inforas for bostadsrétter.
Flera skd finns for detta. Inteckningssystemet & ett etablerat och v
fungerande <itt fOr att ge information om for vilka bel opp bostadsrétten
kan utgora sakerhet. Réttslaget betréffande formansrétten blir klarare.
Inteckningssystem uppfattas ocksa allmant som sakra. Ett intecknings-
system kan darfor forvantas paverka synen pa bostadsrdtter som
kreditobjekt i positiv riktning. En viktig faktor for oss har varit
dutsatsen att Gvergangen till ett inteckningssystem inte & mer
arbetskrévande dler kostsam &n en ordning dér man for in noteringar
om gdlande pantséttningar i ett offentligt bostadsréttsregister.
Nérmare om bostadsr attsinteckningar

| befintliga inteckningssystem anvander man sig av pantbrev dler
ndgon motsvarighet till detta. Skriftliga pantbrev skall, enligt vart
fordag, inte finnas for bostadsrétter. De behdvs inte nédr ett bostads-
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réttsregister infors. Pantbrevsterminologin skall 6ver huvud taget inte
anvandas. Vi menar att pantbrevsterminologin bara & forvirrande nér
det i gava verket ror sig om en uppgift i ett register. Den som skl
registreras vid en bostadsréttsinteckning - alltsd motsvarigheten till en
innehavare av ett pantbrev - skall benémnas inteckningshavare.

Det Gverskott som kan finnas mellan inteckningsbeloppet och den
faktiska skulden, 6verhypoteket, skall bostadsréttshavaren kunna
anvanda for andrahandspantséttning. Om en tidigare utnyttjad bostads-
rétsinteckning har blivit helt ledig skall bostadsréttshavaren pa nytt
kunna anvénda inteckningen for pantsittning. Déremot anser vi inte att
en ordning med agarhypotek bor inforas. De exekutionstekniska skél
och réttviseskdl som runt sekelskiftet anférdes for dgarhypotek anser vi
inte har barkraft langre.

Endast en hel bostadsrétt skall kunna intecknas. Intecknande av en
del av en bostadsrétt eller av flera bostadsrétter gemensamt skall altsa
inte vara majligt. Vi foreddr vissa inteckningsitgarder, namligen
dodning, uppdelning, sammanforing och nedsittning. Uppdening &
motsvarigheten till vad som fér fastigheter benamns utbyte.

Det sakrattsliga skyddet

Bade vid overldtelse och pantsittning av bostadsrétter uppnas, enligt
gdlande rétt, sakréttdigt skydd genom att en underréttelse - denuntia-
tion - om detta |amnas till bostadsréttsforeningen. Med sakréttdigt
skydd avses réttskydd gentemot tredje man.

Vi foredar en avtalsprincip vid overldtelse av bostadsrétter,
motsvarande den som finns for fastigheter. Huvudregeln skall dltsa
vara att sakréttdigt skydd erhdlls redan genom avtalet. Men om en
sarskild bestammelse finns om réttsverkan av registrering eller om tid
inom vilken talan skall véckas, sa géller den. Sadana undantag fores ar
vi vid bl.a. godtrosforvarv och dubbeléverldtelse. Mera om detta
senare. Tunga ska for avtalsprincipen anser vi vara att detta ger
sdkerhet i systemet samtidigt som det blir mest rationellt och billigt for
bostadsréttshavaren. Man far visserligen en awvikelse fran vad som
normalt galler for 16s egendom. | gengald uppnas likhet med vad som
gdler vid dverldelse av fast egendom.

Vid pantsdttning foredar vi att registrering av inteckningshavare i
bostadsréttsregistret  enligt  huvudregeln  skall  utgoéra sakréttdigt
moment. | svensk rédtt & en genomgdende princip att ett sarskilt,
sakréttdigt moment finns vid pantséttning. Nér ett bostadsréttsregister
infOrs anser vi registrering vara fordelaktigare an andra aternativ, t.ex.
denuntiation eller tradition, dvs. dverlamnande av aktuell egendom till
réttsforvarvaren. Sakréttdigt skydd skall dock, vid andrahandspantsétt-
ning och vissa andra likartade situationer, kunna erhdlas genom
denuntiation. Till skillnad fran vad som gédler i dag skall emellertid
underréttelsen inte 1&mnas till bostadsréttsforeningen utan till for-
stahandspanthavaren.

Godtrosforvarv av bostadsrétt eller pantrétt i bostadsrétt skall, som
tidigare namnts, vara majligt. Sa & inte fallet i dag. Utformningen
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motsvarar i huvudsak den for fast egendom. Vi bedomer att mojligheter
till godtrosférvarv & av avgobrande betydelse for att bostads
rétsregistret skall fa erforderlig tyngd, med andra ord for att aktérerna
pa bostadsréttsmarknaden skall séttatillit till registret.

Vi fored&r att inteckningshavaren skall ha samma skyldigheter som
en innehavare av ett pantbrev. Detta innebér bl.a. skyldighet att i vissa
situationer kontakta andrahandspanthavare. | annat fall kan inteck-
ningshavaren bli skadestandsskyldig. Inteckningshavaren skall ha
rattigheter motsvarande dem som en innehavare av ett pantbrev i fast
egendom har. Det innebdr t.ex. att inteckningshavarens medgivande
kravs for olika &garder som ror inteckningen.

En registrering av ett forvarv eler en pantsittning skall foregas av
en formdl prévning liknande den som inskrivningsmyndigheten enligt
bestémmelsernai JB skall gora

Ansobkningar om registrering av forvarv av bostadsrétt skal, enligt
vart fordag, kunna goras endast skriftligen. Sava ska som forutsétt-
ningar for elektroniskt forfarande saknas betr&ffande forvarv. Nar det
daremot géller bostadsréttsinteckningar foresar vi att ansokningar skall
kunna goras sava skriftligen som elektroniskt. For elektronisk ansokan
krévs dock att ingivaren har ett sarskilt tillstand.

Provningen av medlemskapet

Giltigheten av en Overldelse av en bostadsrétt & beroende av att for-
varvaren antas som medlem i bostadsréttsforeningen. Ett problem i dag
& att provningen av medlemskapsfragan ofta drar ut pa tiden. Detta
leder till det inledningsvis uppmérksammade problemet att det ar svart
att fa de olika momenten i en Gverldtelse att ske i rétt ordning. Det &
inte ovanligt att 1an beviljas samt att bostadsréttshavaren betalar och
tilltrader, innan medlemskapsfragan & avgjord. Om medlemskap
vagras, uppstar problem for allainblandade.

Vi foreddr darfor att bostadsrattsforeningen i fortséttningen skall
vara skyldig att préva en ansokan om medlemskap inom en manad fran
det att ansbkan har gjorts. Om medlemskap inte végrats inom dennatid,
anses sokanden vara mediem i foreningen. Harigenom blir det méjligt
att i de flesta fall fatill stand en dvergang av bostadsrétt pa ett riktigt
sétt.

Konsekvensen av vagrat medlemskap skall &ven i fortséttningen vara
ogiltighet. Vi har dvervégt en andring till vidareforsajningsplikt. En del
problem finns emellertid med en sadan 16sning. Vi anser darfor att man
atminstone bor avvakta resultatet av den av oss foreslagna forandring-
en, innan ytterligare andringar gors.

Bostadsréttsregistret

Vid den ndrmare utformningen av bostadsréttsregistret har vi ansett det
viktigt att hela tiden beakta dels den Gvergripande malsittningen med
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registret att forbéttra bostadrétterna  som  kreditobjekt, dels
integritetsaspekterna. Kostnadsska har ocksa lett ossin paen "minima-
listisk grundsyn”, t.ex. nar det gdler vilka uppgifter som bor inga i
bostadsréttsregistret. Sa langt majligt har vi dutligen forsokt att gora
regleringen teknikoberoende. Vi har anpassat vara fordag till den
personuppgiftdag (1998:204) som riksdagen nyligen har bedutat skal
ersdtta den nuvarande datalagen (1973:289).

Andamélen

Bostadréttsregistrets andamdl skall enligt vart fordag vara att tillhan-
dahdlla uppgifter for vad som kortfattat kan beskrivas som omst-
nings-, kredit- och forvatningsandamd. Registret skall ocksd kunna
anvandas av kronofogdemyndigheterna vid exekutiva férfaranden
betraffande bostadsrétter. Eftersom nagon sparr mot detta inte har
stéllts upp i den av oss féredagna lagen om bostadsréttsregister skall
uppgifterna dutligen kunna anvandas for historiska, vetenskapliga eller
statistiska andamdl. Enligt var bedomning finns inte fler andama som
har sdan tyngd att de vager Gver integritetsintressena.

Registrets innehall

Enligt vart fordag till lag om bostadréttsregister skall bostadsratts-
registret fa innehdla uppgifter som avser identifiering av bostadsrétts-
foreningen och bostadsrétten, bostadsréttshavaren och dennes forvérv,
bostadsréttsinteckningar och inteckningshavare samt dtgarder vilka
paverkar mojligheterna att forfoga dver en bostadsrétt, t.ex. uppgifter
om utmétning eller att tvist pagdr. Exakt vilka uppgifter som skall inga
preciseras enligt vart fordag i en forordning till den aktuella lagen.
Ansvaret for registret

N&r det gdler vem som skall vara personuppgiftsansvarig har vi
undersokt olika alternativ. Personuppgiftsansvarig & personuppgiftda
gens motsvarighet till vad som i datalagen benamns registeransvarig.
Det har funnits ett intresse for en [6sning med ett nybildat bolag med
uppgift att helt svara for bostadsréttsregistret. De i utredningen
representerade bostadsréttsorganisationerna har emellertid stannat for
att de, i vart fal i nulaget, inte & beredda att ingd i ett sddant bolag.
Darmed aterstér enligt var mening endast ett myndighetsalternativ. Vi
har valt att foredd Lantméteriverket som personuppgiftsansvarig.
Alternativet till detta & nérmast en nybildad myndighet. Vi har
emdlertid inte kunnat se ait detta alternativ entydigt & béttre.
Prévningarna av olika registreringsarenden foreddr vi skall goras av en
bostadsrattsmyndighet. Den avses fylla en funktion som motsvarar den
som inskrivningsmyndigheterna har for inskrivningsregistret.

Bostadréattsregistrets stallning

Bostadsréttsregistret skall vara ett fran andra fristdende register. Bade
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integritets- och kostnadsskal talar enligt v&r mening for detta. Négra
storre fordelar for anvandarna med att |8ta bostadsréttsregistret inga i
fastighetsdatasystemet kan vi inte se.

Information, rattelse och skadestand

Sarskilda bestammelser om réttelse och utplanande skall, enligt vart
fordag, finnas for bostadsréttsregistret. Dessa skall vara exklusiva i
forhdllande till motsvarande bestdmmelser i den féreslagna personupp-
giftdagen. Vi foreddr ocksa sirskilda bestammelser om rétt till
skadestand for var och en som lider skadattill foljd av vissa tekniska fel
eler besut om réttelse eler utplaning. P& motsvarande sitt som for
andra liknande register, t.ex. inskrivningsregistret, foredar vi att den
som lider skada till foljd av bestdmmelserna om godtrosférvary eller
kvalificerade ogiltighetsgrunder skall harét till ersdttning fran staten.

Offentlighet och tillganglighet

Alla uppgifter i bostadsréttsregistret skall vara offentliga. Utgangs-
punkten vid sokningar skall vara bostadsrétten eller dess beldgenhet.
Vissa begransningar skall, enligt vart fordag, galla for tillgangligheten
till uppgifternai bostadsréttsregistret. Uppgiften om inteckningshavare
skl inte fa anvandas som sokbegrepp, om inteckningshavaren & en
juridisk person. Genom regeln dipper man den sekretess som
betréffande datapantbrev galler fér uppgiften om pantbrevshavare. Vid
direktatkomst skall det inte vara majligt att anvanda namn, person-
nummer eller del av personnummer som sokbegrepp. Det skal vidare
vara mojligt att sbka pa endast en bostadsrétt i taget. Uppgifter om in-
teckningar och personnummer skal inte falamnas ut pa ADB-medium.

Overgangen till inteckningar

Overgéngen till inteckningar kompliceras av de tidigare namnda
bristernai de nuvarande l&genhetsforteckningarna och det i delar oklara
réttslaget. Samtidigt & det viktigt att Overgangen till det nya
inteckningssystemet sker pa ett sakert och billigt sétt som inte heller
uppfattas som ett oberéttigat tvang. Det sagda medfor att ndgon given
[6sning inte finns. Vi har stéllt olika |6sningar mot varandra och valt
den som vi tycker bast motsvarar de krav man bor stélla. Den 10sning
vi har valt innebér féljande.

Sedan bostadsréttsregistret har inforts skall nya pantséttningar
kunna goras endast med bostadsréttsinteckning. For pantséttningar som
dessforinnan har vunnit sakréttdigt skydd genom denuntiation till
bostadsréttsforeningen, skall gdla en preklusionstid om fem &r. Efter
denna tid forlorar alltsd dessa pantsdttningar sitt sakréttsliga skydd.
Normalt skall en sddan panthavare kunna bevara sitt sakrattsliga skydd
genom att ta ut en vanlig bostadsréttsinteckning. Om en inteckning
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redan & registrerad, skulle panthavaren dock fa ett samre formans-
rétdigt 1age an tidigare. | sidana undantagsfall skall panthavaren
kunna behdlla sin "plats' genom att efter ansokan fa sin pantréatt inford
i bostadsréttsregistret, s.k. pantnotering.

En sarskild fréga har varit om pantséttningar som har antecknats i
lagenhetsforteckningarna under den femariga 6vergangstiden bor goras
tillgangliga i bostadsréttsregistret. Var bedomning & dock att detta
skulle bli sa komplicerat och dyrt att det ar béttre att inte forain dessa
uppgifter i bostadsréttsregistret. For foreningar som sa onskar skall
dock en majlighet finnas att i forekommande fall fainfort att det saknas
uppgift i lagenhetsforteckningen om pantséttningar. Pa sa vis behover
foreningen under Gvergangstiden inte besvaras av forfragningar om
detta
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Ovrigafrégor
Exekutionsrattsliga fragor

For utmétning och exekutiv forsdljning av bostadsrétter gdler i dag
reglerna for 16s egendom i alméanhet. Dessa regler & i viss man
otillréckliga for bostadsrétter. Den praktiska handldggningen liknar i
stor utstrackning fastighetsexekutionen. Vart fordag att infora
inteckningar for bostadsrétter Okar likheterna ytterligare. Andringar
motiveras ocksa av forslaget att registrera bostadsrétter i ett offentligt
register. Aven det innebér ett ndrmande till vad som géler for fast
egendom.

Vi foredd darfor att reglerna om exekutiv forsdljning och tvangs-
forsdljning av bostadsrétter i huvudsak anpassas till de regler som
gdler for exekution i fast egendom. Det innebédr bl.a. fdljande. En
presumtionsregel motsvarande den som géller vid utmétning av fast
egendom skall inforas for bostadsrétter. Enkelt uttryckt innebér detta
att man utgdr fran att den som & registrerad som bostadsréttshavare
ocksa verkligen & bostadsréttshavare men att utrymme finns for att
bevisa motsatsen. Flertalet av bestdmmelsernai 12 kap. UB om forsdlj-
ning av fast egendom skall gdla &ven vid exekutiv forsdjning av
bostadsrétter, t.ex. reglerna om beskrivning och vérdering, bevaknings-
sammantréde, sakagarforteckning, fordeningssammantrdde och det
fortsatta inteckningsansvaret.

Aven vid tvangsforsdljning skall, enligt vart fordag, bestammelserna
om exekutiv forsaljning av fast egendom i huvudsak tillémpas.

Vi foredar dutligen en underrételseskyldighet for domstolar,
kronofogdemyndigheter och konkursforvaltare. De skall vara skyldiga
att underrétta bostadsrattsregistret om vissa exekutiva bed ut.

Genomforandet

V& beddmning & att den reglering vi foredar kan trada i kraft den 1
januari 2001.

Vi berdknar kostnaden for den arliga driften av bostadsréttsregistret
till 27,8 miljoner kr under de tre forsta aren och att driftskostnaden
dérefter skall gunkatill 22,6 miljoner kr. Kostnaderna skall i sin helhet
finansieras genom uttag av avgifter. Vara berékningar innebar att en
ansbkan om registrering av forvarv skall kosta 300 kr och en ansbkan
om inteckning 50 kr.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

FOrfattningsfordag

1 Fordag till
Lag om andring i bostadsrattdagen
(1991:614)

Harigenom foreskrivsi fraga om bostadsréttslagen (1991:614)

delsatt 1 kap. 38, 2kap. 1§, 6 kap. 4 och 11 88, 7 kap. 14, 16 aoch
31 88, 8 kap. 2 § och 9 kap. 5, 10 och 16 88 samt rubriken till 6 kap.
och 6 kap. 4 § skall hafdljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras arton nya paragrafer, 6 kap. 4 a -
4e88o0ch12 - 24 88 samt ndrmast fore 6 kap. 4 b, 4 d, 12, 14, 16,
20, 21 och 23 nyarubriker av foljande lydel se.

1 kap. I nledande bestdmmelser
38

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

Upplatelse av en lagenhet med bostadsrétt far endast ske till den som ar
medlem i bostadsréttsforeningen. Bostadsréit & den rétt i foreningen
som en medlem har pa grund av uppl atelsen.

I 6 kap. finns bestdmmelser om rétten att utOva bostadsrétten nér
den har 6vergétt fran en bostadsréttshavare till en ny innehavare.

Bostadsrétter skall regist-
reras i bostadsrattsregistret
enligt lagen (0000:000) om bo-
stadsrattsregister.

2 kap. Foreningens medlemmar m.m.
18

Fraga om att anta en medlem i en bostadsréttsforening avgors av fore-
ningens styrelse med iakttagande av de villkor for medlemskap som
angesi foreningens stadgar och bestdmmelsernai detta kapitel.

En ansdkan om medlemskap
skall prévas av styrelsen inom
en manad fran den dag
ansokan kom in till styrelsen.
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Har medlemskap inte vagrats
inom denna tid, anses sbkanden
antagen som mediem. Styrelsen
kan omprova ett bedut att
vagra medlemskap, om sokan-
den begar det eller enligt 10 §
hanskjuter tvisten till hyres
namnden.

| stadgarna fér foreskrivas att ansokan om intréde i foreningen skall
goras skriftligen och att ansokningshandlingen skall vara forsedd med

sHkandens bevittnade underskrift.

6 kap. Overgadng av bostads-
ratt

Over|atel seavtal et

Ett avtal om Gverlatelse av en
bostadsréit genom kop skall
uppréttas  skriftligen  och
skrivas under av sdljaren och
koparen. Kdpehandlingen skall
innehdla uppgift om den
lagenhet som Gverldtelsen avser
samt om ett pris. Motsvarande
skal gdlavid byte eller gava.

48

6 kap. Om Gvergang av bo-
stadsratt och om pantratt

Overlatelse

Ett kop av en bostadsrétt sluts
genom en skriftlig
kodpehandling som skrivs under
av sdjaren och kdparen. Kope-
handlingen  skal innehdla
uppgift om den l&genhet som
overldtelsen avser samt om et
pris. Motsvarande skall gélla
vid byte eller gava.

Om sdjaren och kdparen vid sidan av kdpehandlingen har kommit
Overens om ett annat pris & det som anges i kdpehandlingen, & den
Overenskommelsen ogiltig. Mellan sdljaren och kdparen gdler i stéllet
det pris som anges i kopehandlingen. Priset far dock jamkas, om det &
oskaligt att det skall vara bindande. Vid denna beddémning skall hdnsyn
tas till kopehandlingens innehdl, omstandigheterna vid avtaets
tillkomst, senare intréffade forhadlanden och omstandigheternai Gvrigt.
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Vad som sags i forsta och
andra styckena galler aven nar
en annan Vytterligare Over-
|&telsehandling har uppréttats.
Uppfyller inte ocksa den fore-
skrifterna i forsta stycket ar den
utan verkan.

4a8

En bestammelse vid 6verlatelse
som inte tas in i Overlatelse-
handlingen ar ogiltig, om den
innebar att

1. forvarvets fullbordan eller
bestand &r beroende av villkor,
2. inskankningar galler i fraga
om forvarvarens rétt att Gver-
ldta bostadsratten, upplata
pantrétt eller ansbka om bo-
stadsr attsinteckning.

Om fler &n en handling upp-
rattas avseende kop eller byte
maste villkor enligt forsta
stycket 1 tas in &ven i denna
handling for att forvarvets
fullbordan  eller  bestand
fortfarande skall vara beroende
av villkoret.

Overlatelsetill flera m.m.
4b§

Om en Dbostadsratt har
overldtits till flera var for sig,
har, utom i fall som anges i
andra stycket, den tidigare
Overlatelsen foretrade.

Den senare Gverlatelsen har
foretréade om registrering i
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bostadsréttsregistret for detta
forvarv soktes forst och
1. forvarvaren vid forvarvet
inte kande till eller borde ha
kant till den tidigare overlatel-
sen, eller
2. forvarvaren i sin tur har
overlatit bostadsratten till na-
gon annan som vid sitt férvarv
varken kande till eller borde ha
kant till den forsta Gverlatel sen.
Ar flera  Overlatelser
santidiga eller kan det inte
utrénas i vilken tidsféljd de har
skett, skall ratten pa talan av
nagon av forvarvarna besluta
om foretradet mellan dem efter
vad som med héansyn till
omstandigheterna &r skaligt.

4c8§

Bestdmmelserna i 4 b § skall
tillampas ocksa pa forvarv
genom bodelning, arv, testa-
mente, bolagsskifte eller liknan-
de forvarv, néar fraga uppkom-
mer om foretradet mellan ett
sddant forvarv och en senare
overlatelse.

Bestdmmelser om foretradet
mellan forvarv av bostadsratt
vid exekutiv forsaljning och
annat forvarv finns i 14 kap.
utsokningsbal ken.

25
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Godtrosforvarv
4d8§

Om en bostadsratt har forvar-
vats genom en overlatelse fran
ndgon som inte var ratt bo-
stadsrattshavare pa grund av
att dverlatarens eller nagon av
dennes foretradares atkomst
var ogiltig eller av annat skal
inte géllde mot den ratte
bostadsrattshavaren, ar
forvarvet anda giltigt, om

1. overlataren var registrerad i
bostadsrattsregistret som bo-
stadsrattshavare vid forvarvet,
och

2. forvarvaren da eller, nar
bostadsratten  darefter  har
overlatits till annan, denne vid
sitt forvarv varken kénde till
eller borde ha kant till att 6ver-

|&taren inte  var réatt
bostadsr attshavare.
4e8

Bestammelserna i 4 d 8 &r inte
tillampliga, om talan om béttre
ratt till bostadsratten vacks
inom tio &r fran den dag for-
vérvaren vid den aktuella dver-
|&telsen registrerades som bo-
stadsrattshavare och

1. den handling som bostads-
ratten  grundats pa @ ar
forfalskad eller for den rétte
innehavarens rakning utfardad
av nagon som saknade be-
horighet till det eller ar ogiltig
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for att den har tillkommit
under tvang enligt 28 § lagen
(1915:218) om avtal och andra
rattshandlingar pa  formo-
genhetsr ttens omrade,

2. den ratte innehavaren, nar
denne utfardade den handling
pa vilken bostadsratten grun-
dats, var i konkurs eller omyn-
dig eller handlade under paver-
kan av en psykisk stérning eller
inte  hade radighet over
bostadsratten pa grund av att
en forvaltare var forordnad
enligt for-aldrabalken, eller

3. forvarvet enligt lag ar ogil-
tigt pa grund av att det inte har
gjiorts i foreskriven form eller
enligt andra foreskrivna villkor
eller med samtycke av nagon
vars rétt berors eller med stéd
av tillstand eller annan atgard
av domstol eller annan myn-
dighet.

Har en bostadsrétt Overgétt till bostadsréttsforeningen, skall den
Overldtas sa snart det kan ske utan forlust, om inte foreningen pa en
foreningsstamma bed utar att bostadsrétten skall upphora.

Om en bostadsrétt som har
overgatt till foreningen & pant-
satt, far besdut om bostads-
rattens upphtrande meddelas
endast om panthavaren har
medgivit detta eller om bostads-
rétten saknar vérde for pantha-
varen.

Om en bostadsrétt som har
overgatt till foreningen & pant-
satt, far bedut om att bostads-
ratten skall upphdra meddelas
endast om den som ar inteck-
ningshavare enligt 13 § forsta
stycket har medgett detta eller
om bostadsrétten saknar vérde

for denne.
Upplatelse av pantratt

27
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12§

En bostadsrattshavare, som vill
upplata pantréatt i sin bostads-
ratt till sikerhet for en fordran,
har ratt att fa registrerat ett
visst belopp i pengar i bostads-
ratten (bostadsréattsinteckning).
Betraffande registrering av
bostadsr éttsinteckningar géller
bestammelserna i lagen (0000:
000) om bostadsr éttsregister.

138

Pantratt i en bostadsratt
upplats genom att

1. bostadsrattshavaren  som
pant for en fordran pantfor-
skriver en bostadsréattsinteck-
ning, och

2. borgenaren eler nagon som
foretrader denne registreras
som innehavare av
bostadsr &ttsinteckningen (i
nteckningshavare€)

Vid pantsittning med en
bostadsréttsinteckning dar en
inteckningshavare finns, tillam-
pas lagen (1936:88) om pant-
sittning av 16s egendom som
innehaves av tredje man pa
motsvarande satt som nar en
pantutfastelse avser ett pant-
brev.

Den som &r intecknings
havare har de skyldigheter som
foljer med innehav av ett pant-
brev.

Pantrattens innebord
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148

En borgenar som har pantratt i
en bostadsrétt for en fordran
har ratt att, néar en myndighet
vid utsokning eller i annat fall
fordelar medel mellan réattsaga-
re i bostadsrétt, med den fore-
tradesratt som bostadsréttsin-
teckningen medfor enligt lag, fa
betalning ur medlen intill in-
teckningens belopp. Om detta
inte racker, har borgendren
ratt till ett tillagg. Detta far
inte Overstiga femton procent
av  bostadsrattsinteckningens
belopp jamte ranta pa detta be-
lopp fran den dag
bostadsrétten utméttes eller an-
sokan om tvangsforsaljning
eller konkurs gjordes eler de
medel nedsattes som annars
skall fordelas. Rantan berdknas
for ar enligt en rantefot som
motsvarar det av Riksbanken
faststéllda, vid varje tid gallan-
de diskontot 6kat med fyra pro-
centenheter. Forandringar i
diskontot som intraffar efter
uppréttandet av  sakagar-
forteckning skall inte beaktas.
Om samma borgendr ar
registrerad som intecknings-
havare vid flera bostadsréattsin-
teckningar som pant for en for-
dran och om bostadsréattsin-
teckningarna har samma fore-
tradesréatt eller galler omedel-
bart efter varandra, skall be-
stdmmelserna i forsta stycket
om inteckningens belopp avse

29
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bostadsr &ttsinteckningarnas
sammanlagda belopp.

En borgenéars rétt till betal-
ning omfattar inte tillagget, om
pantsattningen &r i andra hand.

158

En borgenér har ratt till betal-
ning enligt 14 § aven om ford-
ringen har preskriberats eller
inte har anmélts efter kallelse
pa okanda borgenérer.

Pantrattens  stallning  efter
dvergang

16 §

Om en bostadsrétt har Over-
ltits och den forre bostads-
rattshavaren darefter har upp-
|tit pantratt i bostadsrétten,
géller upplatelsen om borge-
naren vid upplatelsen eller, nar
fordringen dérefter Gverlatits
till nagon annan, denne vid sitt
forvarv varken kande till eller
borde ha kant till Gverlatelsen.
Om bostadsrétten har Gverlatits
aven till en annan, skall det
sagda tillampas ocksa i fraga
om upplatelse som den senare
forvérvaren gjort.

Forsta stycket skall tillam-
pas ocksd nar bostadsratten
har Gvergatt genom ett sadant
forvarv som avsesi 4 c § forsta
stycket.

Nér forsta stycket tillampas
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skall den anses vara i god tro
som har litat pa ett sddant ut-
drag ur bostadsrattsregistret
sominte ar aldre an en manad,
om det inte framgar av omstan-
digheterna att denne pa annat
sitt har fatt eller borde ha fatt
kannedom om Overlatelsen av
bostadsr &tten.

178

Har pantratt uppltits till
sikerhet for en fordran som
annu inte har uppkommit och
var upplataren vid
registreringen av intecknings-
havaren behtrig att upplata
pantréatten eller var borgenaren
da i god tro pa satt som sags i
168, ogaller pantratten till
sikerhet for fordringen &ven
om upplataren inte langre ar
bostadsréttshavare nar for-
dringen uppkommer. Detta gal-
ler dock inte, om borgenédren
fore fordringens uppkomst har
fatt kannedom om att upplata-
ren inte langre &r bostadsratts-
havare.

Vad som sags i férsta
stycket galler dven ndr pantratt
har upplatits till sakerhet for en
fordran och denna darefter byts
ut mot en annan fordran utan
ndgra andra &andringar &an
sadana som normalt forekom-
mer.

188§

31
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Har pantrétt i en bostadsratt
uppltits av nagon som inte var
ratt  bostadsréttshavare pa
grund av att dennes eller nagon
foretradares atkomst var ogiltig
eller av annat skél inte gallde
mot den réatte bostadsr attshava-
ren, & upplatelsen anda giltig,
om

1. upplataren var registrerad i
bostadsrattsregistret som bo-
stadsrattshavare vid upplatel-
sen eller darefter registreras
som sddan, och

2. borgenaren vid upplatelsen
eller, nar fordringen darefter
overlatits till annan, denne vid
gitt forvarv varken kande till
eller borde ha kant till att upp-
lataren inte var réatt bostads-
rattshavare.

Vad som sags i férsta
stycket skall inte tillampas om
omstandigheterna & sadana
somavsesi4e81- 3.

198

Om ett avtal om Overlatelse
havs av Gverlataren ar en upp-
latelse av pantratt som har
skett efter Overlatelsen utan
verkan, om annat inte foljer av
188 eler av annan
bestdmmel se.

Foretrade pa grund av inteck-
ning



SOU 1998:80

Nuvarande lydelse

Forfattningsforslag

Foredagen lydelse

208

En bostadsrattsinteckning ger
foretrade i forhallande till
andra efter den tidsfoljd i
vilken inteckningarna har sokis.
Bostadsr &ttsi nteckningar
som soks pd samma registre-
ringsdag ger lika ratt om
sbkanden inte begar annat. Om
majligheten att bestamma fore-
tradet och att &ndra foretrade-
sordningen genom samman-
foring eller nedsattning finns
bestdmmelser i 4 kap. lagen
(0000:000) om bostadsratts-
register.

Vissa bestammel ser om
bostadsrattsinteckningars
giltighet

218§

Om en Dbostadsratt som
besvéras av en
bostadsrattsinteckning sdljs
exekutivt eller genom tvangs-
forsaljning enligt 8 kap., ar
inteckningen utan verkan till
belopp som enligt sakagarfor-
teckningen inte tacks av kope-
skillingen eller andra influtna
medel, om inte kronofogdemyn-
digheten har beslutat om fort-
satt inteckningsansvar.
Fordelas medel som finns
att tillga vid utsokning utan att
bostadsratten har sdlts, ar

33
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bostadsréattsinteckningen utan
verkan till den del medlen har
utfallit ~ pa  inteckningens
belopp. Detta galler dock inte
om inteckningshavaren har
avstatt fran sin ratt il
betalning.

228§

Om en intecknad bostadsratt
avstas eller upphor pa grund av
expropriation eller liknande
tvangsforvarv eller om bostads-
ratten upphor eller 16ses in i
enlighet med denna lag, é&r
bostadsréattsinteckningen utan
verkan sedan ersittning har
betalats eller, i fall somavsesi
6 kap. 11 §, nar foreningsstam-
man har bedlutat att bostads-
ratten skall upphora.

Forsta stycket galler inte om
bostadsratten har avstatts eller
[6sts in och inteckningshavaren
har avstatt frén sin ratt till
betalning.

Betydelsen av vissa drenden om
registrering

238

Har ett arende angaende regi-
strering enligt 2 kap. 17 8 eller
3 kap. 10§ lagen (0000:000)
om bostadsréattsregister tagits
upp pa en registreringsdag, far
den som darefter forvarvat
bostadsrétten inte till stéd for
forvarvets bestand eller réatten
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till ersattning enligt 5 kap. 6 8
lagen om bostadsrattsregister
aberopa att denne vid forvarvet
varken kande till eller borde ha
kant till den omstandighet som
avses med registreringen.

Bestdmmelserna i 168
tredje stycket och 17 § géller
ocksa vid bedémningen av om
det vid ett forvarv av pantratt
foreligger god tro i fraga omen
sddan omstandighet som avses
med registrering enligt forsta
stycket.

248

Talan om battre ratt till en
bostadsratt kan med laga ver-
kan riktas mot den som senast
ar registrerad som
bostadsrattshavare eller som
senast har ansokt  om
registrering av ett forvarv aven
om denne fore talans vackande
har  overlatit bostadsratten.
Den som bostadsratten har
overlatits till har i rattegangen
samma stdllning som om
overlatelsen hade skett under
réattegangen.
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7 kap. Bostadsr dttshavarens rattigheter och skyldigheter

Varje medlem skall betala en
avgift till bostadsréttsféreningen
i form av en insats n&r bostads-
rét uppléts till honom. Fore-
ningen har dessutom réit ait ta
ut en arsavgift for den l6pande
verksamheten samt, om det
anges i stadgarna, upplatel-
seavgift, Overlatelseavgift och
pantsattningsavgift.

Varje medlem skall betala en
avgift till bostadsréttsféreningen
i form av en insats nér bostads-
rét upplats till honom. Fore-
ningen har dessutom réit ait ta
ut en arsavgift for den I6pande
verksamheten samt, om det
anges i stadgarna, upplatel seav-
gift och dverlatel seavgift.

En bedutad insats kan andras i den ordning som sags i 9 kap. 13
och 16 88. Foreningen far i Ovrigt inte ta ut sirskilda avgifter for
agarder som foreningen skall vidta med anledning av denna lag eller
annan forfattning.

Vid ombildning av hyresrétt till bostadsrétt far bostadsréttsfore-
ningen inte ta ut upplatel seavgift forran efter en manad fran den dag da
foreningen erbjudit hyresgasten att fa lagenheten uppldten med
bostadsrétt. Intill dess sex manader forflutit réknat fran dagen for
erbjudandet, far avgiften hogst motsvara rénta pa insatsen enligt 5§
rantelagen (1975:635).

16a8

Foreningen har pantrétt i bo-
stadsrétten for sin fordran pa
sidana avgifter som avsesi 14 §
forsta stycket. Vid utmétning
eller konkurs jamstalls sadan
pantrétt med handpantrtt.

Sidan pantratt som avses i
forsta stycket har foretréde
framfor en pantrétt som har
upplétits av en innehavare av
bostadsrétten, om inte annat
foljer av 31 8.

Har foreningen underrattats
om att en bostadsrétt ar
pantsatt, skall foreningen utan

Foreningen har pantrétt i bo-
stadsrétten for sin fordran pa
sidana avgifter som avsesi 14 §
forsta stycket.

Betréaffande féreningens
foretrade till betalning galler
vad som sigs i 5a§ formans-
rattslagen (1970:979), om inte
annat féljer av 31 8.

Om en bostadsrattshavare har
obetalda avgifter till foreningen
till ett belopp som OGverstiger
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veckor fran forfallodagen.
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vad som av arsavgiften belGper
pa en madnad och bostadsrétts-
havaren dréjer med betalningen
mer an tva veckor fran for-
falodagen, skall foreningen
utan  drojsmdl  underréatta
inteckningshavarna.

Om foreningen forsummar denna skyldighet, har foreningen vid
exekutiv forsdljning dler tvangsforsdjning enligt 8 kap. inte foretrade
till betalning framfor panthavaren i fraga om
1. de avgiftsbelopp som forfallit till betalning under den tid fore-

ningens férsummel se varat, samt

2. den del av &rsavgiften som forfalit till betaning narmast efter det

att en underréttel se gjorts.

Andra stycket gdller inte i friga om avgiftsbelopp som forfallit till
betalning under den tid panthavaren haft kdnnedom om bostadsrétts-

havarens betal ningsforsummel se.

8 kap. Tvangsfor saljning
28§

Vid tvangsforsdjning tillampas
bestdmmel sernai utsokningsbal-
ken om exekutiv forsdjning av
[6s egendom i allménhet, om
inte annat fojer av detta kapitel.

Vid tvangsforsdjning tillampas
bestdmmel sernai utsokningsbal-
ken om exekutiv forsdjning av
bostadsrétt, om inte annat foljer
av detta kapitel.

Forsdjningen skall anses ske for uttagande av en sadan foreningens
fordran som & forenad med pantrétt enligt 7 kap. 16 a 8. Detta géller
&ven om foreningen inte skulle ha nagon sadan fordran.
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9 kap. Bestdmmelser om foreningen m.m.

Bostadsrattsforeningens stadgar skall ange

1. foreningens firma,

2. denort i Sverige dér foreningens styrelse skall ha sitt séte,
3. andamdet med foreningens verksamhet och verksamhetens art,

4. om upplaeseavgift, Over-
|&telseavgift och pantsattnings-
avgift kan tas ut,

5. de grunder enligt vilka ars-
avgift, Overldtelseavgift och
pantsattningsavgift skall berék-

4. om uppldtelseavgift och
overlatel seavgift kan tas ut,

5. de grunder enligt vilka arsav-
gift och overl&eseavgift skall
beréknas,

nas,

6. i det fal rétten att bestdamma erséttning for bostadsrétt vid ver-

latelse skal vara inskrénkt, de grunder enligt vilka ersittning skall

beréknas,

7. de grunder enligt vilka medel skall avsittas for att sikerstédla

underhallet av foreningens hus,

8. antdet eler lagsta och hogsta antalet styrelseledaméter och revi-

sorer samt eventuella suppleanter, tiden for deras uppdrag samt, om

ndgon av dem skall utses pa annat st an som anges i denna lag, hur

det skall ske,

9. inom vilken tid och hur féreningsstdmman skall sammankallas samt

hur andra meddelanden skall komma till medlemmarnas kénnedom,

10. vilka &renden som skall férekomma pa ordinarie stamma,

11. vilken tid foreningens rékenskapsar skall omfatta, samt

12. grunderna for fordelning av féreningens vinst samt hur man skall

forfara med foreningens behdlnatillgangar nér foreningen uppl6ses.
Bestammelserna i forsta stycket 8 géller inte arbetstagarrepresen-

tanter som har utsetts enligt lagen (1987:1245) om styrel serepresenta

tion for de privatanstallda.

108

L &genhetsforteckningen skall for varje légenhet ange
1. l&genhetens beteckning, belégenhet, rumsantal och Gvriga utrym-
men,
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2. dagen for Patent- och regist-
reringsverkets registrering av
den ekonomiska plan som ligger
till grund for upplatelsen, samt

3. bostadsréattshavarens namn,
samt
4. insatsen for bostadsrétten. 3. insatsen for bostadsrétten.
Uppgifterna skall genast féras in i férteckningen nér en lagenhet
uppléats med bostadsratt.
Underrattas foreningen om
att en bostadsratt pantsatts
eller andras nagon uppgift i
forteckningen, skall detta genast
antecknas. Vid oOverldelse av
bostadsrétt skall en kopia av
overldelseavtalet  fogas till
forteckningen palampligt sitt.
Dagen for anteckningen skall anges.

Andras nagot forhallande
som det finns uppgift om i for-
teckningen, skall detta genast
antecknas. Vid overldtelse av
bostadsrétt skall en kopia av
overldelseavtalet  fogas till
forteckningen palampligt sitt.

16 §

For att ett beslut i en fréga som angesi denna paragraf skall vara giltigt
kravs att det har fattats pa en foreningsstamma och att foljande
bestdmmel ser har iakttagits.

1. Om beslutet innebadr andring av ndgon insats och medfor rubbning
av det inbordes forhdllandet mellan insatserna, skall samtliga bo-
stadsréttshavare som berdrs av andringen ha gétt med pa beslutet. Om
enighet inte uppnas, blir bedutet &nda giltigt om minst tva tredjedelar
av de ber6rda bostadsréttshavarna har gétt med pa besutet och det
dessutom har godkants av hyresndmnden.

2. Om bedutet innebér att en lagenhet som upplatits med bostadsrétt
kommer att forandras eler i sin helhet behtva tas i ansprék av
foreningen med anledning av en om- dler tillbyggnad, skal bo-
stadsréttshavaren ha gatt med pa bed utet. Om bostadsréttshavaren inte
ger sitt samtycke till andringen, blir bedutet anda giltigt om minst tva
tredjedelar av de rostande har gétt med pa beslutet och det dessutom
har godkéants av hyresndmnden.

3. Om bedutet inneb& utvidgning av foreningens verksamhet, skall
minst tvatredjedelar av de rostande ha gétt med pa beslutet.
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4. Om beslutet innebér dverldtelse av ett hus som tillhor foreningen, i
vilket det finns en dler flera lagenheter som & uppldna med
bostadsrétt, skall beslutet ha fattats pa det sétt som galler for besut om
likvidation enligt 11 kap. 18 lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar. Minst tva tredjedelar av bostadsréttshavarna i det hus som
skall dverlatas skall dock altid ha gétt med pa besl utet.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare nagot villkor for att ett beslut
enligt 1 - 4 skall varagiltigt, géller &ven det.

Foreningen skall genast un- Foreningen skall genast un-
derrétta den som har pant i bo- derrétta inteckningshavare i bo-
stadsrétten och som ar kand for stadsrétten om ett bedut enligt

foreningen om ett beslut enligt forsta stycket 2 eller 4.
forsta stycket 2 dler 4.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.
2. | frAga om forvarv som skett fore ikrafttradandet galler 2 kap. 1 § i
sin dldre lydel se.

3. Bestammelsernai 6 kap. 4 § tredje stycket och 4 a 8 skall tilléampas
endast i frAga om Gverldtelser som har skett efter ikrafttradandet.

4. En pantrétt som har upplatits fore ikrafttradandet upphor att géla
mot pantsittarens borgendrer senast vid utgangen av & 2005, om inte
panthavaren dessforinnan har registrerats som inteckningshavare enligt
6 kap. 13 § forsta stycket eller ansdkan, enligt andra stycket, har gjorts
om registrering i bostadsréttsregistret (pantnotering).

En pantnotering far géras om pantrétten enligt punkt 5 har foretrade
framfor en pantratt pa grund av bostadsréttsinteckning. Anstkan om
pantnotering skall goras av panthavaren senast fore utgangen av &
2005.

En ansokan enligt andra stycket skall goras skriftligen hos bostads-
réttsmyndigheten. | bostadsréttsregistret skall inféras att ansdkan har
gjorts. Sokanden skal ge in de handlingar som han &beropar till stod
for sin ansokan. Den vars réit berors skall beredas tillfdle att yttrasig.
| Gvrigt tillampas bestammelsernai 2 kap. 5 - 7 88, 11 § andra stycket
och 13 - 16 8§ lagen (0000:000) om bostadsréttsregister.

5. Om en bostadsrétt besvéras av flera pantrétter som har upplatits fore
& 2001 gdler foretradesordningen mellan dessa efter den tidsfoljd i
vilken foreningen har underréttats om pantsdttningen. Pantrétterna
géller med foretradesrétt framfor pantrétter med sikerhet i bostads-
réttsinteckning.

Om féreningen har underréttats om en pantsdttning av en bostadsrétt
for en fordran och panthavaren, pa grund av bestammelsernai punkt 4,
har registrerats som inteckningshavare, har denne fram till utgangen av
& 2005 rétt till det foretrade som underréttelsen ger betréffande den
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aktuellafordran.

6. En borgendr med géllande pantratt som har upplétits fore ikraft-
tradandet har rétt att, n&r en myndighet vid utsokning eller i annat fal
fordelar medel mellan réttsigare i bostadsrétten, fa betalning ur medien
med den foretrédesrétt som pantrétten medfor enligt lag.

Borgendren har rétt till betalning enligt forsta stycket &en om
fordringen har preskriberats eler inte har anmélts efter kalelse pa
okanda borgenérer.

7.0m en bostadsrétt som besvéaras av en pantrétt som har upplétits
fore utgangen av & 2000 sdjs exekutivt eler genom tvangsforsaljning
enligt 8 kap., & pantrétten utan verkan om det i sakagarforteckningen
upptagna fordringsheloppet inte tacks av kopeskillingen eler andra
influtna medel.

Fordelas medel som finns att tillga vid utsokning utan att bostads-
rétten har sdlts, & pantrétten utan verkan om medel som técker
fordringens belopp har utfalit. Detta géler dock inte om panthavaren
har avstétt fran sin rétt till betalning.

8. Om en bostadsrétt som besvéras av en pantrétt som har upplétits
fore utgangen av & 2000 avstds pa grund av expropriation eler
liknande tvangsforvarv, & pantrétten utan verkan i den inlosta
bostadsréiten sedan inlésen har fullbordats. Detsamma géller om
bostadsrétten upphor pa grund av att bostadsrattsforeningens fastighet
exproprieras eller om bostadsrétten upphdr eler [6sesin i enlighet med
bestdmmelser i bostadsréttslagen, sedan erséttning har betalats eller, i
fal som avses i 6 kap. 11 §, na foreningsstdmma har bedutat att
bostadsrétten skall upphdra

9. En bostadsréttsforening far fore utgangen av & 2005 for inforing i
bostadsréttsregistret anmda att  |agenhetsforteckningen  for  en
bostadsréttd &genhet saknar uppgifter om pantséttningar.
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10. Har en gédllande pantrétt upplétits i en bostadsrétt fore ikraft-
trédandet och avser bostadsréttsforeningen att beduta att bostadsrétten
skall upphora, tillampas 6 kap. 11 § andra stycket i sin ddre lydelse.

11. Under tiden fram till utgangen av & 2005 skall 7 kap. 31 § och 9
kap. 16 § sista stycket tilldmpas i sina ddre lydelser i fraga om
pantsattning som har skett fore ikrafttrédandet och som alltjamt géller.

12. Under tiden fram till utgangen av & 2005 skall foreningen i
[&genhetsforteckningen anteckna &ndring av uppgift om pantséttning
som foreningen har underréttats om enligt 9 kap. 10 § sista stycket i
dess dldre lydelse. Uppgifter i lagenhetsforteckningen skall bevaras.
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2 Fordagtill
Lag om bostadsréttsregister

Hé&rigenom foreskrivs foljande.

1 kap. I nledande bestdmmel ser

18 For de andamd som anges i 2 § skall med hjdlp av automatisk
databehandling foras ett register bendmnt bostadsréttsregistret.

Registerandamal

2 § Bostadsréttsregistret har till andamdl att tillhandahdlla uppgifter
for
1. omséttning av bostadsrétter eller av fastigheter med bostadsrétter,
2. kreditgivning dler annan liknande verksamhet dér information om
bostadsrétter utgor underlag for prévningar eller beslut,
3. forvatning av bostadsrétter och annat bedrivande av en bostads-
réttsforenings verksamhet, samt
4. handlaggning av &enden om tvangsforsdjning enligt 8 kap.
bostadsréttdagen (1991:614) dler exekutiv forsdljning av bostads-
ratter.

Bostadsréttsregistret far, utover vad som sigs i forsta stycket,
anvandas for registreringar eller annan handl&ggning enligt dennalag.

Registerinnehall

3 § Bostadsréttsregistret far omfatta samtliga lagenheter som &r dller,
enligt 58 lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsfore-
ningar till bostadsrattsforeningar, anses upplatna med bostadsrétt.
Bostadsréttsregistret far innehdla uppgifter som med hansyn till
andamdlen & adekvata och relevanta och som avser
1. en bostadsréttsférening,
2. identifiering av en bostadsréit,
3. en bostadsréttshavare och dennes forvarv,
4. en bostadsréttsinteckning eller inteckningshavare, samt
5. &garder vilka paverkar mgjligheterna att forfoga dver en bostadsratt
och enligt forfattning skall angesi registret.
Regeringen foreskriver nérmare vilka uppgifter registret skal inne-
halla

Per sonuppgiftsansvar

4 8§ Lantméteriverket & personuppgiftsansvarig enligt personuppgifts-
lagen (1998:204).
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2 kap. Allmént om registreringsfor far andet

Bostadsr attsarenden

18 Ett &rende om registrering enligt 3 eler 4 kap. dler om inforing
eller borttagande av andra uppgifter i bostadsréttsregistret pa grund av
bestdmmelser i denna lag eller annan forfattning (bostadsréttsarende)
handl&ggs av en bostadsrattsmyndighet.

Regeringen meddelar ndrmare foreskrifter om bostadsréttsmyndig-
heten.

Handl&ggningen

2 8 Vid handléggningen av bostadsréttsdrenden skall, om inget annat
foljer av denna lag, foljande bestdmmelser i lagen (1996:242) om
domstol sérenden tilldmpas, namligen

12 § om utredning av érendet,

13 § forsta stycket om att forfarandet & skriftligt,

16 8§ om skriftvaxling,

22 § om parts rétt att fa del av uppgifter,

27 8 om bedlut,

43 § om straff och vite,

44 § forgta och tredje styckena om inkommande handlingar,

46 8§ om delgivning,

47 8 om ombud och bitréde, samt

48 § om Oversittning av handlingar.

Registreringsdag

38§ Ett bostadsréttsarende skall tas upp pa en registreringsdag.
Registreringsdag skall vara alla dagar som inte & |6rdagar, sondagar
eller helgdagar. Som helgdag anses midsommarafton, julafton och
nyarsafton.

Registreringsdagen avdutas klockan tolv. En ansdkan som kommer
in till bostadsréttsmyndigheten efter denna tidpunkt anses gjord p&
foljande registreringsdag.

48 Om ett bostadsréttsérende enligt bedut av hovrétten eller Hogsta
domstolen skall tas upp till ny handldggning hos bostadsréttsmyndig-
heten, skall drendet tas upp pa den registreringsdag da uppgift om
bed utet kommer in till myndigheten.

Dagbok och akter
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5§ Bostadsréttsmyndigheten skall fora dagbok Over de bostadsrétts-
&renden som den handl&gger.

6 § Bogstadsréttsmyndigheten skall sammanféra handlingarna i
bostadsréttsrendenai akter.

Om sokanden eler nagon annan har lamnat en uppgift som & av
betydelse for prévningen av @&endet eller om det har gjorts sarskild
utredning i &rendet, skall en anteckning om detta goras i akten. | akten
skal aven foras in foreldgganden och andra bedut som inte skal
antecknas i bostadsréttsregistret.

Att skalen for vissa bedut skall antecknas i akten framgar av 13 §
och 5kap. 38.

Ansdkan

78 En ansdkan skal innehdla uppgifter om sbkandens namn och
postadress samt, dar sidant finns, person- eller organisationsnummer.
Telefonnummer bor anges. Om sbkanden har en gtélféretradare skall
motsvarande uppgifter om denne lamnas.

Om sokanden har utsett ett ombud skall ombudets namn, postadress
och telefonnummer anges.

Awisning

8 8§ En ansbkan skall omedelbart avvisas om

1. deninte uppfyller i 3 kap. 1 § eller 4 kap. 12 § uppstéllda formkrav,
eler

2. det forvarv som sokanden aberopar uppenbarligen inte & sadant att
det kan infOrasi bostadsréttsregistret.
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Uppskov

98 Om det & nodvandigt for utredningen, far bostadsréttsmyn-
digheten skjuta upp ett bostadsréttsdrende till en viss senare registre-
ringsdag. Detsamma géller om en anstkan inte innehdller de uppgifter
som anges i 7 8 och den darfér inte utan vasentlig olagenhet kan tas
upp till prévning.

Sokanden far forelaggas att ge in den utredning eller de uppgifter
som behévs. Foljer sbkanden inte foreldggandet, kan ansdkan forklaras
forfallen. Det skall angesi forel éggandet.

10 § Bostadsrattsmyndigheten far &ven skjuta upp ett bostadsrétts-
arende som med hénsyn till sin art eller omfattning inte lampligen kan
avgoras omedelbart. Arendet skall i safall tas upp till provning senast
pa femte registreringsdagen efter den registreringsdag da ansokan
gjordes.

Kommunicering

11§ Om det pa grund av nagon sarskild omstandighet finns anledning
anta att det forvarv som sokanden dberopar & ogiltigt eller inte kan
goras gdlande eler att den sokta dtgarden pa annat sétt skulle kranka
nagons rétt, skall bostadsréttsmyndigheten ge den vars rétt berors
tillfale att yttra sig skriftligen. | samband med detta far aven stkanden
eller annan gestillféle att avge sadant yttrande.

Om bostadsréttsmyndigheten finner att sokandens rétt &r tvistig,
skal stkanden foreldggas att inom viss tid vacka talan vid domstol.
Foljer sokanden inte forelédggandet, kan ansokan forklaras forfallen.
Det skall angesi féreldggandet.

Vilandeforklaring

12 8§ En ansdkan som har forklarats vilande enligt 3 kap. 7 § dler
4 kap. 4 § skall provas sa snart detta & majligt. Den far dock inte
avslas utan att sbkanden har beretts tillféle att yttra sig.

| samband med vilandeforklaring eller i drende enligt férsta stycket
far sokanden forlaggas att visa om det hinder som var anledning till
vilandeforklaringen har undanrojts. Vite far sittas ut. Om forelag-
gandet inte foljs, kan ansdkan forklaras forfalen. Det skall anges i
forel ggandet.

Har den som ansbker om registrering av ett forvérv visat att denne
har ansokt om medlemskap i bostadsréttsforeningen, far foreningen
forelaggas att inom viss tid efter det att den frist som angesi 2 kap. 1 §
bostadsréttdagen (1991:614) har gétt ut visa om medlemskap har
medgetts eler végrats. Om foreldggandet inte foljs, skall sokanden
anses antagen som medlem. Det skall angesi foreléggandet.
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Bedlut

13 § Ett bedut om att en anstkan bifals, vilandeforklaras, avdas eller
forklaras forfalen eller att drendet skjuts upp skall foras in i bo-
stadsréttsregistret. Skdlen for bedutet skall antecknas i akten om
bed utet innebér att ansdkan inte bifalls.

Bedut som skal féras in i bostadsréttsregistret meddelas genom
inforandet och skall anses ha det innehdl som framgar av bedutet.

14 8 Underréttelse eler bevis om bedut skall tillhandahdllas inom tva
veckor fran den dag bedutet meddelades. Foreskrifter om sadana
underréttelser och bevis meddelas av regeringen eler av den myndighet
Som regeringen bestdmmer.

158 Om ett bedut i ett bostadsréttsarende har gétt emot stkanden
éller nagon annan som har fét tillfalle att yttra sig i &endet, skall
bostadsrattsmyndigheten genast underrétta denne om bed utet.

En underréttelse enligt forsta stycket skall vara skriftlig. Den skall
innehdlla de ska for bedutet som har antecknats i akten. Om beslutet
kan overklagas, skall upplysning l&mnas om detta.

Om verkan av registrering

16 § Fraga huruvida ett forvarv som registrerats & ogiltigt eler inte
kan goras gdlande eller huruvida registreringen av négot annat skal
kranker nagons rétt, far provas trots registreringen. Finns en sarskild
bestdmmelse om réttsverkan av registrering eler om tid inom vilken
talan skall vackas, gdller dock denna.

17 8 Om talan vacks om havning eller dergdng av ett forvarv av en
bostadsrétt eller om béttre rétt till en bostadsrétt, skall rédtten genast
anméla detta till bostadsréttsregistret for inféring. Detsamma géller
tvist som angar upplatelse av en bostadsréit.

N&r dom eller dutligt beslut i malet har vunnit laga kraft, skal rétten
genast anma a detta for inforing i bostadsréttsregistret.

Andra stycket tillampas pd motsvarande sétt betr&ffande annan tvist
som angar registrering i bostadsrattsregistret.
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Verkstallighetsforeskrifter

18 8§ Regeringen dler den myndighet som regeringen bestammer
meddelar ndrmare foreskrifter om handléggningen av bostadsréttséren-
den.

3 kap. Registrering av upplatelse och dvergang av bostadsr &tt
Anstkan

18 Den som har forvérvat en bostadsrétt skall skriftligen ansoka om
at dettaregistreras i bostadsréttsregistret inom tid som angesi 2 8.

Ett dodsbo behover inte ansbka om registrering av forvarv av en
bostadsrétt frén den dode i annat fall an nar dodsboet Gverlater bostads-
rétten. En make eller sambo som har tillskiftats en bostadsrétt vid en
bodelning behdver inte ansbka om registrering av forvarvet utom nér
bostadsrétten forut har tillhdrt den andra maken eller sambon.

2 8 Ansokan om registrering av forvarvet skall goras inom tre manader
frén det att den handling (fangeshandlingen) pa vilket forvarvet grundas
uppréttades.

Tiden réknas dock
1. for den som vid forvarvet inte var mediem i bostadsréttsforeningen,
frén det att denne antagits som medlem,
2. for forvarv som beror av villkor, myndighets tillstand eller annan
s&dan omstandighet, fran det att forvarvet fullbordades,
3. for dodsbo, i fal som avses i 18§ andra stycket, fran det att
bostadsrétten Gverléts eller, om bouppteckning inte har registrerats d3,
frén det att registreringen skedde,
4. for den som & ensam deldgare i dodsbo, fran det att boupp-
teckningen registrerades eller, om han forst dérefter blivit ensam
delagare, fran det s3 skedde, dock, om boets forvaltning skots av en
boutredningsman eller testamentsexekutor eller om boet & avtrét till
konkurs, inte i nagot fall tidigare an fran det att bostadsrétten utgavs
till delégare,
5. for testamentstagare som tillagts en bostadsrétt i legat, fran det att
testamentet vann laga kraft och legatet utgavs eller, om bouppteckning
inte har registrerats d, fran det att registreringen skedde, samt
6. nar taan har vackts om aergang eler havande av forvarv innan
tiden for ansbkan om registrering gick ut, fran det att en dom genom
vilken talan ogillades vann laga kraft.
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Nar en bostadsrétt har dvergétt till bostadsrattsforeningen utan att
négon fangeshandling har uppréttats, raknas tiden fran det att bostads-
rétten Overgick till foreningen.

Vite

38 Om ansdbkan om registrering inte gors inom angiven tid, far
bostadsréttsmyndigheten foreldgga forvérvaren att vid vite gora
ansokan.

Ansbkan omregistrering av tidigare forvarv

48 Om bifdl till en forvérvares ansdkan & beroende av ait en fore-
gdende innehavares forvarv registreras och tiden enligt 2 § for dennes
forvarv har borjat 16pa, far forvéarvaren ansbka om registrering aven av
det foregdende forvarvet. Den foregaende innehavaren & skyldig att for
detta andamdl tillhandahalla erforderliga handlingar som han innehar.

Om en bostadsrétt pa grund av forordnande i testamente eller annan
réttshandling har tills vidare stéllts utan innehavare, kan god man eller
annan som har att foretréda den blivande innehavaren ansoka om
registrering pa bostadsratten for dennes rakning. Sedan innehavaren har
bestamts, far denne registreras i bostadsréttsregistret.

Ingivande av fangeshandling

58 Den som ansoker om registrering av ett forvarv skall ge in fang-
eshandlingen samt de 6vriga handlingar som fordras for att styrka for-
varvet. Om ett dodsbo eler en arvinge som & ensam delégare i ett
dodsbo ansoker om registrering av et forvarv av en bostadsrétt fran
den dode, anses en inregistrerad bouppteckning efter denne som fang-
eshandling.

Gors anstkan av flera gemensamt, skall den innehdla uppgift om
hur stor andel av bostadsrétten som varje sokande har forvarvat. Om
sidan uppgift saknas och stkandena inte foljer ett foreldggande att
komplettera ansbkan, skall den anses avse andelar av huvudtal et.

Avslag

6 § En ansdkan om registrering av ett forvarv skall avdlds om

1. fangeshandlingen inte har gettsin,

2. féngeshandlingen inte uppfyller formkraven enligt lag,

3. forvarvaren dutligt har végrats intréde i bostadsréttsforeningen eller
samtycke enligt 6 kap. 38 (1991:614) bostadsréttdagen inte har
erhdlits,

4. overldelsen strider mot en géllande inskrankning i Gverlatarens rétt
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att forfoga Over bostadsrétten och, nér 6verldtelsen skedde, dverlétaren
inte var registrerad som bostadsréttshavare eller, om sa var falet,
d&rende om inforing i bostadsréttsregistret av inskrankningen var
upptaget pa registreringsdag,

5. bostadsrétten tidigare har Gverldtits till ndgon vars forvarv enligt 6
kap. 4 b § bostadsréttslagen har foretrade framfér sbkandens forvérv,
6. bostadsrétten har sdts exekutivt till annan @n stkanden och
forsaljningen enligt 14 kap. 3 8§ utsokningshalken har foretréde framfor
dennes forvarv.

7. i fall som avsesi 2 kap. 9 a8 dler 17 kap. 3 § aktiebolagsagen
(1975:1385), dler 2 kap. 13 a8 dler 18 kap. 3§ forsakringsro-
relselagen (1982:713) bolagsstdmman har bedutat att inte godkénna
forvarvet eler inte har godkant forvarvet i rétt tid,

8. det & uppenbart att forvarvet av annan grund & ogiltigt dler inte
kan goras géllande.

Vilandeforklaring

78 Om 6 8 inte & tilldmplig skall en ansdkan om registrering av et
forvérv forklaras vilande, om

1. fangesmannen, nar forvarvet skett pa annat Sitt an genom upp-
l&telse, inte &r registrerad som bostadsréttshavare och fall som avses i
8 §inte fordigger,

2. réttegdng pag& om havning eler dergdng av forvarv av bo-
stadsrétten eller om béttre rétt till denna,

3. registrering soks pa grund av testamente eller dom som annu inte
har vunnit laga kraft,

4. vid forvarv genom legat detta annu inte har getts ut,

5. vid forvarv pa exekutiv forsdljning kopebrev inte har utfardats eller
vid expropriation eler liknande tvangsforvéarv inlésen inte har
fullbordats,

6. vid overldtelse dverldtaren & gift och forvarvet enligt aktenskaps-
balkens bestdmmel ser & beroende av den andre makens samtycke,

7. vid overldelse overldtaren & sambo och forvarvet enligt bestam-
melserna i lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem &
beroende av den andra sambons samtycke, dock endast om &ende om
inforing i bostadsréttsregistret av anmélan enligt 2 8§ den lagen var
upptaget pa registreringsdag nar dverlatel sen skedde,

8. forvarvet har skett genom en sddan gava mellan makar som inte har
registrerats enligt 16 kap. éktenskapsbalken,

9. forvérvet & beroende av myndighets tillstand,

10. forvéarvet & beroende av villkor,

11. forvarvaren inte & medlem i bostadsréttsforeningen eller samtycke
enligt 6 kap. 3 § bostadsréttdagen (1991.:614) saknas, eller

12. forvéarvet i fall som avsesi 2 kap. 9 a8 och 17 kap. 3 § aktie-
bolagslagen (1975:1385) samt 2 kap. 13 a8 och 18 kap. 3 § forsak-
ringsrérelselagen (1982:713) & beroende av bolagsstammans god-
kdnnande.
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88 Om en bostadsrétt har sdlts exekutivt eler genom tvangsfor-
sdjning enligt 8 kap. bostadsréttslagen (1991:614) till betalning for
fordran for vilken den till f6ljd av upplatelse av pantrétt eller pa annan
grund svarar oavsett vem den tillhor, har forvarvaren rétt att fa sitt
forvarv registrerat trots att den foregaende innehavarens forvarv inte &
registrerat. Detsamma géller om en bostadsrétt har forvarvats genom
expropriation eller ett liknande tvangsforvarv.

Reqgistreringssammantrade

9§ Kan den som pastar sig ha forvarvat en bostadsrétt inte visa upp
sin fangeshandling eller har fangeshandlingen brister, skal bostads-
réttsmyndigheten pa hans begéran 6verlamna drendet till inskrivnings-
myndigheten som skall sétta ut sammantréde for utredning om rétten
till bostadsrétten (registreringssammantrade). Detta skall ocksa ske, om
det begérs av den som enligt 4 § far begéra registrering av en tidigare
forvarvares forvarv och dennes fangeshandling inte kan visas upp eller
har brister.

Bestammelserna om lagfartsammantrade i 20 kap. 10 - 13 88§ jor-
dabalken tillampas pa motsvarande sétt betréffande registreringssam-
mantrade.

Arende enligt forgta stycket skall dverlamnas till den inskrivnings-
myndighet som enligt 19 kap. 3 § forsta stycket jordabalken skall ta
upp inskrivningsarenden betr&ffande den fastighet i vilken bostadsrétts-
|&genheten finns.

Inféring av inskrankt forfogander att

10 8 Om sokandens forvarv & forenat med ett annat forbehdll an et
sidant som framgdr av bostadsréttsforeningens stadgar och som in-
skranker hans rétt att Overldta bostadsrétten, soka bostadsréttsin-
teckning eller upplda pantrét, eller om hans behdrighet i sddant
avseende & inskrankt genom nagon annans rétt att nyttja bostadsratten
pa grund av testamente, skall inskrankningen foras in i bostadsrétts-
registret nér registrering av forvérvet begars dler nar kédnnedom om
inskrankningen dérefter fas.

Bostadsratten upphér

11 § Bostadsréttsforeningen & skyldig att till bostadsréttsregistret
anmda nér en bostadsrétt har upphort pa grund av foreningens beslut
enligt 6 kap. 11 8 eler 9 kap. 16 8§ bostadsréttdagen (1991:614) eller
foreningens beslut att Gverlata det hus dar bostadsrétten finns.
Anmdan skal goras inom en manad fran det att bostadsrétten
upphorde. Om anmalan inte gors inom denna tid far bostadsrattsmyn-
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digheten forel &gga foreningen vid vite att géra anméa an.

4 kap. Bostadsr éttsinteckning
Anstkan

18 Som bostadsréttshavare anses i detta kapitel den som senast har
ansokt om att registreras som bostadsréttshavare.

2 8 En ansbkan om bostadsréttsinteckning skall goras av bostadsrétts-
havaren. Ansokan skall innehdlla uppgift om det belopp i svenska
kronor som inteckningen skall lyda pa Den skall ocksa ange vilken
bostadsrétt som avses.

Sokanden skall gein de handlingar som han dberopar till stod for sin
ansbkan.

Avslag

3 § En ansbkan om bostadsréttsinteckning skall avdas, om
1. deninte uppfyller kraven i 2§
2. pa grund av registrering i bostadsréttsregistret inteckning inte far
beviljasi bostadsrétten,
3. bostadsrétten har frangétt sokanden pa grund av exekutiv forsdj-
ning eler tvangforsdjning enligt 8 kap. bostadsrattsagen (1991:614)
eller genom expropriation eler liknande tvangsforvarv,
4. sokanden &r i konkurs éler forsétts i konkurs den dag inteckning
soks och bostadsrétten hor till konkursboet, eller
5. en del av bostadsrétten har utméits eller tagits i ansprék genom be-
talningssakring eller bostadréiten eller en del av denna har belagts med
kvarstad och ett &rende om inforing av atgéarden har tagits upp senast
pa den registreringsdag inteckningen soks, om inte ansokan har
medgetts av kronofogdemyndigheten.

Om ett &rende om registrering av ett forvarv av en bostadsrétt for
sokanden har uppskjutits till en senare registreringsdag, skall be-
handlingen av ansokan om inteckning uppskjutas till samma dag.

Vilandeforklaring

48 Om 38§ inte & tillamplig, skall en ansbkan om bostadsrétts-
inteckning forklaras vilande, om

1. ansbkan om registrering av forvéarv for sbkanden &r vilandeforklarad
och inteckningsanstkan inte har medgetts av den som & registrerad
som bostadsréttshavare,

2. rétegang pagdr om havande dler dergang av forvarv av bos
tadsrétten eller om béttre rétt till denna,

3. ansbkan enligt lag & beroende av domstols eler annan myndighets
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bed ut.

Beviljande av bostadsr attsinteckning

58 Om det inte finns hinder enligt 3 dler 4 8§ skall bostadsréttsin-
teckning beviljas.

6 & En bostadsrattsinteckning som enligt 6 kap. 20 § bostadsréattslagen
(1991:614) skulle medftra lika foretrédesréit som en annan bostads-
réttsinteckning skall vid registreringen forklaras gélla efter den andra
inteckningen, om sokanden begér det. En sddan inteckning gdler efter
en bostadsréttsinteckning med samma eller béttre rétt én denna, aven
om det inte anges i bedutet.
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| nteckningsatgar der

7 8 En bostadsréttsinteckning far pa ansdkan av bostadsréttshavaren
och efter medgivande av inteckningshavaren delas upp i tva dler flera
nya bostadsrattsinteckningar (uppdelning). | fraga om de nya bostads-
réttsinteckningarnas inbordes foretradesrétt géller 6 8.

8 § Bogtadsréttsinteckningar som har inbordes lika rétt eller géller
omedelbart efter varandra f&r pa ansbkan av bostadsréttshavaren och
efter medgivande av inteckningshavaren foras samman till en bostads-
réttsinteckning (sammanforing). Dennainteckning skall gédla med den
foretradesrétt som tillkommer den av de i sammanforingen ingaende
bostadsréattsinteckningarna som har samsta ratt.

En bostadsréttsinteckning som avses i forsta stycket skall forklaras
gdla for ett lagre belopp &n det som de sammanforda inteckningarna
sammanlagt uppgar till, om stkanden begér det och inteckningshavarna
medger det.

9 § En bostadsréttsinteckning far pa ansdkan av bostadsréttshavaren
och efter medgivande av inteckningshavaren séitas ned efter en annan
bostadsréttsinteckning (nedsattning). En bostadsréttsinteckning som
sétts ned efter en annan gédller ocksa efter en bostadsréttsinteckning
med lika rétt som eller béttre rétt an den andra inteckningen, &en om
dettainte angesi bedutet.

10 § En bostadsréttsinteckning far dodas p& ansdkan av bostadsrétts-
havaren och efter medgivande av inteckningshavaren (dddning).

Registrering av inteckningshavare

11§ P4 ansdkan av bostadsréttshavaren f&r en fysisk eler juridisk
person registreras som inteckningshavare, om nagon annan inte redan
ar registrerad som inteckningshavare.

En registrering av nagon som inteckningshavare fé&r tas bort eller
erséttas av en registrering av en ny inteckningshavare om den forre
inteckningshavaren ansbker om detta eller om det inte langre finns
négon pantrétt for vilken bostadsréttsinteckningen star som sakerhet.

Narmare om ansokningsforfarandet

12 8 Ansokningar enligt detta kapitel skall goras skriftligen eler med
ett elektroniskt dokument eller pa ndgot annat sétt med hjdp av auto-
matisk databehandling. Med ett elektroniskt dokument avses en
upptagning vars innehdll och utstéllare kan verifieras genom ett visst
tekniskt forfarande.

Endast den som har fétt tillstdnd av Lantméteriverket far ansoka med
hjélp av automatisk databehandling.
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Vad som sigs i forsta och andra styckena tillampas pa motsvarande
sétt betréffande medgivanden fran inteckningshavare.

Regeringen eler den myndighet regeringen bestammer far meddela
foreskrifter fOr det tekniska forfarandet.

13 § Vid tillstandprovning enligt 12 § andra stycket skall Lantméateri-

verket sarskilt beakta

1. at sokanden har tillgang till den tekniska utrustning och den

tekniska sakkunskap som fordras for bostadsréttsregistrets funktion,

2. att det finnstillfredsstéllande former for betalning av avgifter, samt

3. att sbkanden aven i Gvrigt uppfyller de krav pa lamplighet som bor

stéllas med hansyn till bostadsréttsregistrets uppbyggnad och funktion.
Tillstand far aterkallas om tillstandshavaren inte langre uppfyller de

i forsta stycket angivna kraven.

5 kap. Korrigering, skadestand och tillganglighet
Korrigering

18 Om bostadsréttsregistret innehdller nagon uppenbar oriktighet som
beror pa& bostadsrattsmyndighetens eller nagon annans skrivfel eler pa
ett liknande forbiseende eller pa ett tekniskt fel, skall bostadsréttsmyn-
digheten rétta eller utplana uppgiften.

Om é&tgéarden kan bli till skada for en bostadsréttshavare eller in-
teckningshavare, skall det inbordes foretradet mellan de berdrda
forvarven bestémmas efter vad som & skaligt.

2 § Innan réttelse eller utplaning sker, skall tillfale att yttra sig |amnas
den vars rétt berérs, om denne & k&nd, och den myndighet som avsesi
7 8. Yttrande behdver dock inte hdmtas in, om det & uppenbart obe-
hovligt.

Om bedut i &endet inte meddelas samma dag som detta togs upp,
skall en uppgift forasin om drendet i bostadsréttsregistret.

38§ Bedut om réttelse ler utplaning meddelas genom att &tgérden
utfors i registret med uppgift om att korrigeringen har skett. Skélen for
bedutet skall antecknasi akten.
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Om ett bevis éler en handling har utfardats i enlighet med den
tidigare inforingen, skall en ny utférdas. Den tidigare handlingen skall
fordras in och forstéras. Den som innehar beviset eler handlingen &
skyldig at ge in denna Bostadsréttsmyndigheten far fordagga
innehavaren vid vite att ge in beviset eler handlingen.

Skadestand

4 8 Den som lider skada till foljd av tekniskt fel i bostadréttsregistret
eler i ndgon anordning som hos bostadsréttsmyndigheten & anduten
till registret, har rétt till ersdttning av staten.

Erséttningen skall efter skélighet séttas ned eler helt falla bort, om
den skadelidande har medverkat till forlusten genom att utan skéig
anledning underldta att vidta agérd for att bevara sin rétt eller genom
eget vallande pa annat Sitt.

58 En réttségare som avsesi 1 § har rétt till erséttning av staten, om
denne lider skada till foljd av ett bedut i ett &ende om réttelse eller
utplaning. Erséttning utgér dock inte, om den skadelidande med hansyn
till felets beskaffenhet eler andra omstandigheter borde hainsett att fel
forekommit.

6 8 Kommer till foljd av 6 kap. 4 d 8 eler 18 § forsta stycket bostads-
réttdagen (1991.614) forvarv som avses dar att gdla mot rétte
bostadsréttshavaren, har denne rétt till erséitning av staten for sin
forlust. Om den skadelidande har medverkat till férlusten genom att
utan skalig anledning underldta att vidta &gérd for bevarande av sin
rétt eller pa annat sétt har medverkat till forlusten genom eget vallande,
skall ersdttningen efter skalighet séttas ned eller helt falla bort.

Aven den vars forvarv till foljd av 6 kap. 4 eS8 dler 18 § andra
stycket bostadsréttslagen inte skall gélla har rétt till erséttning enligt
forsta stycket, om denne vid forvarvet varken kande till eller borde ha
kant till att Gverlataren eller upplétaren inte var rétt bostadsréttshavare.

7 8§ Staten foretrads i érenden om erséttning enligt 4 - 6 88 av den
myndighet som regeringen bestémmer.

88 Om den som enligt 4 - 6 88 & beréttigad till ersdttning av staten
har haft rétt att kréva beloppet som skadestand av ndgon annan, trader
staten in i rétten mot denne.

Erséttning enligt 4 - 6 88 pa grund av domstols dom betalas ut sedan
domen har vunnit laga kraft.

98§ Om personuppgifter behandlas i strid med 1 kap. 2 eller 3 § dler
10,11 eller 12 § detta kapitel, & bestdmmelsernai 48 § personuppgifts-
lagen (1998:204) tillampliga.



SOU 1998:80 Forfattningsforslag 57

Sokbegrepp

10 § Uppgift om inteckningshavare f&r inte anvandas som sokbegrepp,
om inteckningshavaren & en juridisk person.

Direktatkomst

11 8§ Direktdtkomst far inte medges sa att det & majligt att anvanda
namn, personnummer eler del av personnummer som sokbegrepp.
Direktétkomst fa&r medges endast for sokningar pa en bostadsrétt i

taget.

Utlamnande p& medium for automatisk databehandling

12 8 Uppgifter om inteckningar eller personnummer far inte lamnas ut
pa medium for automatisk databehanding.

Inhéamtande av uppgifter och anmélningar till registret

138 Om en myndighet i lag eler annan forfattning har dagts att
lamna uppgifter till bostadsréttsregistret f&r uppgifterna lamnas med
hjalp av medium fér automatisk databehandling.

Regeringen eler den myndighet regeringen bestammer far meddela
nérmare foreskrifter om det tekniska forfarandet.

6 kap. Overklagande

18§ Ett bedut i ett bostadsréttsarende f&r dverklagas till hovrétten av
den som bedlutet ror, om det har gétt denne emot.

Ett bedut om réttelse dler utplaning fa&r Gverklagas dven av den
myndighet som avsesi 5 kap. 7 8.

2 § Betraffande Overklagande av bedut i bostadsréttsarende som inte
ar dutliga skall 37 § lagen (1996:242) om domstolsérenden tillampas.
Ett bedut om att forklara en ansokan vilande fé&r dock altid 6verklagas
sarskilt.
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3 8 Den somvill verklaga ett bedut i ett bostadsréttsdrende skall géra
detta skriftligen. Skrivelsen skall gesin till bostadsr&ttsmyndigheten.

Om oOverklagandet avser ett dutligt bedut eler ett bedut om att
forklara en ansokan vilande, skall skrivelsen ha kommit in till
bostadsrattsmyndigheten inom tre veckor fran den dag underréttelse
éler bevis om bedutet tillhandaholls sokanden. Skrivelsen far dock
altid ges in inom fyra veckor fran den registreringsdag da beslutet
meddel ades.

| frAga om andra besdut som kan Overklagas sarskilt gdler be-
stammelserna om klagotid i 38 § andra stycket lagen (1996:242) om
domstol sdrenden.

Vid dverklagande av bedut i bostadsréttsérenden tilldmpas i ovrigt
bestammelsernai 7 §, 8 § forsta stycket, 9 och 10 88§ samt 38 § fjarde
stycket lagen om domstol sdrenden.

48 Om det Overklagade bedutet har forts in i bostadsréttsregistret,
skall uppgift om Overklagandet foras in i registret. N&r det finns ett
lagakraftvunnet besdut med anledning av 6verklagandet, skall bedutets
dutligainnehdll forasini registret.

5§ | fraga om 6verklagande av hovrétts bedut i ett bostadsréttsarende
samt sérskilda réttsmedel gdler 40 och 42 88 lagen (1996:242) om
domstolsérenden.

68 | 22 a § forvatningdagen (1986:223) finns bestdmmelser om
Overklagande hos almén forvatningsdomstol. Den bestdmmel sen skall
tilldmpas betréffande besut som Lantméteriverket har meddelat med
st6d av denna lag eller foreskrifter som regeringen har meddelat till
dennalag.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.

2. En bogtadsréttsforening & skyldig att 1dmna de uppgifter som
behdvs for upplédggningen av bostadsréttsregistret och som inte kan
inhdmtas pa annat sétt. Regeringen meddelar narmare foreskrifter om

uppgiftsskyl digheten.

3. Om en bostadsréttsférening gor en sadan anméan som anges i punkt
9 Overgangsbestammelserna till lagen (0000:000) om andring i
bostadsréttslagen (1991.:614) skall uppgiften foras in i bostadsrétts-
registret. Uppgiften skall tas bort fran registret efter utgangen av ar
2005.

4.Vid pantnotering i bostadsréttsregistret enligt punkt 4 Gvergangs-
bestdmmelserna till lagen (0000:000) om andring i bostadsrattslagen
(1991:614) skall pantrétten noteras med det foretrdde som den har
enligt punkt 5 i samma bestémmel ser.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

3Fordag till
Lag om andring i foréldrabalken

Hérigenom foreskrivs att 13 kap. 10 § och 14 kap. 11 § ford drabalken
skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

13 kap. Foréldrars for myndar forvaltning
108

For den omyndiges rakning fé&r forddrar endast med dverformyndarens
samtycke

1. genom kop, byte eller gava forvarva fast egendom eller nyttjanderatt
till sddan egendom, om det inte gdller Gvertagande av hyresrétt till en
bostadd égenhet,

2. ingd avta om nyttjanderéit till ndgon annans fasta egendom, om det
inte galler hyra av en bostadd&genhet dler en tillfalig upplételse av

ringa ekonomisk betydel se,

3. sdja €ler byta bort fast
egendom €eler nyttjanderdtt till
sidan egendom, om det inte
gdler byte av en bostaddagen-
het, eller

4. |&a inteckna, hyra ut eller
pa ndgot annat séitt med nyttjan-
derdtt upplda fast egendom
eller tomtrétt.

3. sdja éler byta bort fast
egendom €eller nyttjander&t till
sidan egendom, om det inte
gdler byte av en bostaddagen-
het,

4. |&a inteckna fast egen-
dom, tomtratt eller bostadsrétt,
eler

5. hyra ut eler pa nagot
annat sdtt med nyttjanderétt
uppldta fast egendom eler
tomtratt.

Samtycke till en dtgard som avses i forsta stycket 1 eller 2 skall
[&mnas, om inte forvérvet eler avtaet kan anses olampligt med hansyn
till egendomens natur, den omyndiges dder och framtida behov dller

andra omstandigheter.
Samtycke till en &gard som
avses i forsta stycket 3 eller 4
far lamnas endast om &tgérden
& lamplig med hansyn till
egendomens natur samt den
omyndiges dder, framtida
behov och samlade tillgangar.

Samtycke till en agard som
avsesi forstastycket 3, 4 eller 5
far lamnas endast om &tgarden
& lamplig med hansyn till egen-
domens natur samt den o-
myndiges dder, framtida behov
och samlade tillgangar.
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Bestammelserna om nyttjanderétt géler &ven i fraga om servitut och
rétt till elektrisk kraft, om réttigheten har uppléatits genom avtal.
Samtycke enligt denna paragraf galler under sex manader fran det att

samtycket |amnades.

14 kap. Forordnade formyndares, gode méans och forvaltares vard

av egendom

For den enskildes rakning fé&r en forordnad formyndare, god man eller
forvaltare endast med dverférmyndarens samtycke

1. genom kop, byte dler gava forvarva fast egendom eller
nyttjanderétt till sddan egendom, om det inte gdler Gvertagande av

hyresrétt till en bostadd égenhet,

2. ingd avtal om nyttjanderétt till nagon annans fasta egendom, om
det inte gdller hyra av en bostads agenhet eller en tillfalig uppldtelse av

ringa ekonomisk betydelse,

3. sdja €ler byta bort fast
egendom €eller nyttjander&t till
sidan egendom, om det inte
gdler byte av en bostaddagen-
het, eller

4. |&a inteckna, hyra ut eller
pa nagot annat sitt med nytt-
janderétt uppldta fast egendom
eller tomtrét.

3. sdlja eler byta bort fast
egendom €eller nyttjander&t till
sidan egendom, om det inte
gdler byte av en bostaddagen-
het,

4. |&a inteckna fast egen-
dom, tomtratt eller bostadsréatt,
eler

5. hyra ut eler pa nagot
annat sdtt med nyttjanderétt
uppléta fast egendom eller tom-
tréatt.

Samtycke till en dtgard som avses i forsta stycket 1 eller 2 skall
[&mnas, om inte forvérvet eler avtaet kan anses olampligt med hansyn
till egendomens natur eller andra omstandigheter.

Samtycke till en &gard som
avses i forsta stycket 3 eller 4
far lamnas endast om &tgérden
& lamplig med hansyn till
egendomens natur samt den
enskildes behov och samlade
tillgangar.

Samtycke till en agéard som
avsesi forstastycket 3, 4 eller 5
far lamnas endast om &tgarden
& lamplig med hansyn till
egendomens natur samt  den
enskildes behov och samlade
tillgangar.

Bestammel serna om nyttjanderétt géller aven i fraga om servitut och
rétt till elektrisk kraft, om réttigheten har upplatits genom avtal.
Samtycke enligt denna paragraf galler under sex manader fran det att

samtycke |amnades.

Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.
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4 Fordagtill

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

Lag om andring i utsdkningsbaken

Harigenom foreskrivs i fréga om utsokningsbalken

dels att 4 kap. 5, 18, 27 och 30 8§, 6 kap. 3 §, 8 kap. 8 §, 9 kap. 1 8§
och 14 kap. 3 8§ skall hafdljande lydelse,

dels att det i balken skall inforas §u nya paragrafer, 9 kap. 17 - 23 8§,
och ndrmast fore 9 kap. 17 8§ en ny rubrik av foljande lydel se.

Nuvarande lydelse

Foredagen lydelse

4 kap. Utmétning
58

Registrerat  skepp, registrerat
luftfartyg, intecknade reservde-
lar till luftfartyg eller fast egen-
dom f& endast om sokanden
begér det utmétas for fordran
som g & forenad med sarskild
formansrétt i egendomen.

Registrerat  skepp, registrerat
luftfartyg, intecknade reservde-
lar till luftfartyg, fast egendom
eller bostadsratt far endast om
sokanden begér det utmétas for
fordran som inte & férenad med
sarskild formansratt i
egendomen.

Gddendren anses vara &gare till 16s egendom som han har i sin
besittning, om det g framgér att egendomen tillhor annan.

| frAga om registrerat skepp dller registrerat |uftfartyg galler dock att
egendomen anses tillhdra gdldendéren, om denne & inskriven som &gare
och det g framgér att egendomen tillhor annan.

| fréga om bostadsratt galler
att egendomen skall anses
tillhdra géldendren, om denne
ar registrerad som
bostadsréttshavare och det inte
framgar att egendomen tillhor
annan.
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Har domstol eler kronofogde-
myndighet faststallt att forfallen
fordran skall utgd med sarskild
formansrétt i registrerat skepp,
registrerat |uftfartyg, intecknade
reservdelar till luftfartyg eller
fast egendom anses egendomen
omedelbart utméit.

278§

SOU 1998:80

Har domstol eler kronofogde-
myndighet faststalt att forfallen
fordran skall utgd med sarskild
formansrétt i registrerat skepp,
registrerat |uftfartyg, intecknade
reservdelar till luftfartyg, fast
egendom eller bostadsrétt anses
egendomen omedel bart utméit.

Dennaverkan férfaler, om inte forséljning begérs hos kronofogdem-
yndigheten inom tva manader fran det att bedutet eller utdaget vann
laga kraft. Utmétningsverkan forfaller dessutom om borgendren hos
kronofogdemyndigheten anméler att han inte kommer att begéra

forsaljning.

Begéran om forsdljning gors
hos en kronofogdemyndighet
som enligt 88 & behdrig att
prova fragan om utmatning.
Forsdljning av fast egendom
skall dock begéras hos kronofo-
gdemyndigheten i den region dar
egendomen finns. Denna
myndighet skal  dverlamna
malet till annan kronofogdemy-
ndighet, om det behtvs for att
samordna verkstdlligheten mot
gddenéren.

308

Begéran om forsdljning gors
hos en kronofogdemyndighet
som enligt 88 & behdrig att
prova fragan om utmatning.
Forsdljning av fast egendom
eller bostadsratt skall dock
begé&ras hos kronofogdemyn-
digheten i den region d& egen-
domen finns. Denna myndighet
skall 6verlamna mdlet till annan
kronofogdemyndighet, om det
behdvs for att samordna verk-
stédlligheten mot galdenéren.

Utmétning medfor formansrétt i och med beslutet, om annat g foljer av
andraeller fjarde stycket eller 7 kap. 13 8.

Utmétning av hér i riket regi-
strerat skepp  eler luftfartyg,
intecknade reservdelar till s&
dant luftfartyg eller fast egendo-
m medfor g formansrétt forran
drende angaende anteckning om
utmétningen tas upp pa inskriv-
ningsdag. Upptas pd samma
inskrivningsdag mer an et
sidant drende skall den utmét-
ning som skedde férst ha fore-
trade.

Utmétning av hér i riket regi-
strerat skepp eller |uftfartyg, in-
tecknade reservdelar till sadant
luftfartyg, fast egendom eller
bostadsrétt medfor inte for-
mansrétt  forran  &rende  an-
géende anteckning om utmét-
ningen tas upp pa inskriv-
ningsdag eller, savitt galler
bostadsrétt, registreringsdag.
Upptas pa samma inskriv-
ningsdag eller registreringsdag
mer an ett sidant &rende skall
den utmétning som skedde forst
ha foretrade.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Utméning av fast egendom medfor foretréde framfor réttighet i
egendomen, om drendet angdende anteckning om utmétningen tas upp
senast pa den inskrivningsdag dainskrivning av réttigheten soks.

Utmétning av en réttighet som &r registrerad enligt aktiekontolagen
(1989:827) medfor formansrétt genom registrering av utmétningen
enligt den lagen. Utméts en réttighet som forvatas enligt 8 kap. i sist-
namnda lag intrader formansrétten i stdlet genom underrételse till
forvaltaren om utmétningen. Detsamma géller om utmétningen avser en
pantrétt i en réttighet som forvaltas enligt sistndmnda kap.

6 kap. Séker stéllande av utmétning
38

Utméts annan fordran eler réttighet &n som avsesi 2 §, skall sekun-
dogdldendren eller annan forpliktad meddelas férbud att fullgbra sin
forpliktelse till annan &n kronofogdemyndigheten eler den som myn-

digheten anvisar.

Vid utmétning av réttighet
som avses i 7 kap. jordabalken
eler av byggnad pa ofri grund
skall fastighetens &gare under-
réttas. Om utmatning av bo-
stadsrétt underréttas bostads-
rattsforeningen.

Vid utmétning av réttighet
som avses i 7 kap. jordabalken
eler av byggnad pa ofri grund
skall fastighetens &gare under-
rattas.

8 kap. Allménna bestdmmelser om exekutiv for séljning m.m.

Har utmétning skett av andd i
viss egendom som tillhdr tva
eler flea och & lagen
(1904:48) om saméaganderétt
tillémplig, kan kronofogdemyn-
digheten pa yrkande av sokande,
gddendren eler annan delégare
forordna att hela egendomen
skall sdjas. Na nagon av
namnda sakdgare har framstallt
sidant yrkande, skall de dvriga
beredas tillféle att yttrasig Over
yrkandet. | fraga om hinder mot
forsdjningen gdler 6 och 7 88
lagen om saméaganderétt.

Har utmétning skett av andd i
viss egendom som tillhdr tva
eler flea och & lagen
(1904:48) om saméaganderdtt
tillémplig, kan kronofogdemyn-
digheten pa yrkande av sokande,
gddendren eler annan delégare
forordna att hela egendomen
skal sdjas. Na nagon av
namnda sakdgare har framstallt
sidant yrkande, skall de dvriga
beredas tillféle att yttrasig Over
yrkandet. | fraga om hinder mot
forsdjningen gdler 6 och 7 88
lagen om saméganderdtt. Vad
som nu sagts galler aven
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utmatning av  andel [
bostadsrétt.

Forsta stycket géller ¢ andel i fordran, om andelen utan ol&genhet
kan drivas in for sig. Ar sa g falet, galler forsta stycket i fraga om
savd indrivning som forsdljning av hela fordringen.

9 kap. Férsaljning av 16s egendom i allménhet och indrivning av

utmaétt fordran m.m.

Utmétt 16s egendom sdljs pa offentlig auktion eler under hand. For
forsdjning under hand géller sdrskilda forutsdttningar enligt 8 8.
Kronofogdemyndigheten far uppdraga & annan att halla auktion.

Detta kapitel géler g sddan
[6s egendom som avses i 10
eller 11 kap.

Detta kapitel gdler inte sddan
[6s egendom som avses i 10
eller 11 kap. FOr bostadsréatter
galler bestammelserna i 17-
23 88.

Forsaljning av bostadsratt
17§

Vid forsdljning av bostadsratt
galler i tillampliga delar, be-
stdmmelserna om forsaljning
av fast egendom i 12 kap. 3§
forsta och tredje styckena, 4, 9
-12,18- 24, 26,29 och 30 § 3,
31 - 32 8§, 34 § forsta stycket 1
och 2 samt andra stycket, 35 §,
36 § forsta och andra styckena,
37 - 38, 40 - 44 8§, 46 § forsta
stycket, 488, 56 8§ forsta och
tredje styckena samt 57 - 69 §8.

188

| fraga om bostadsrattsinteck-
ning som géller i bostadsréatten
skall  kronofogdemyndigheten
begéra att bostadsrattsmyndig-
heten beslutar att nagon ny
inteckningshavare inte far regi-
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Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

streras i bostadsrattsregistret.
Nar ett sddant beslut har med-
delats far bostadsrattsinteck-
ningen inte pantforskrivas utan
kronofogdemyndighetens  till-
stand.

198

En borgenér, vars fordran &r
forenad med formansratt i
bostadsrétten enligt 5 a§ 1
formansrattdagen (1970:979),
kan begara att bostadsrétten
sédljs for hans fordran, om hans
ratt till betalning &r ostridig
eller styrks. Hor bostadsrétten
till ett konkursbo, har &ven en
borgenér, vars fordran ar for-
enad med pantrétt i bostads
ratten sadan befogenhet.

Vill en borgenar anduta sig
enligt forsta stycket, skall han
anmala det hos kronofogde-
myndigheten senast tva veckor
fore bevakningssammantradet.
Om en borgendr som avses i
forsta stycket har begart att
bostadsrétten séljs for hans
fordran, far forfarandet inte
laggas ned darfor att fragan
om forsdljning for annan
borgendrs eller konkursboets
rakning for- faller.

| frdga om rétt att l6sa ut
den som har andutit sig enligt
forsta eller andra stycket
tillampas bestammelserna i 12
kap. 12 8.

65
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208

| sakégarforteckningen skall
forutom  exekutionsfordringen
tas upp

1. fordran som skall utgad med
formansratt enligt 5 a§ 1 for-
mansrattslagen (1970:979) och
som forfaller till betalning
senast den tilltrddesdag som
angesi 12 kap. 36 §,

2. fordran som &r forenad med
pantrétt i bostadsratten,

3. forréattningskostnaderna,

4. sadana fordringar som enligt
8 kap. 58 andra stycket bo-
stadsr attslagen (1991:614)
medfor ratt till betalning ur bo-
stadsr atten.

Om bostadsratten hor till ett
konkursbo, tas &ven upp arvode
och annan kostnad for bostads-
rattens forvaltning under kon-
kursen.
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Foreslagen lydelse

218§

Fordran skall tas upp med det
belopp som den berdknas
uppga till pa tilltradesdagen,
dock med den begréansning som
kan folja av att pantrétt inte far
atnjutas  for mer an
bostadsr attsinteckningens
belopp jamte tillagg enligt 6
kap. 148 bostadsrattslagen
(1991:614).

Géller en bostadsréttsinteck-
ning i bostadsratten och rader
det ovisshet om ifall det finns
nagon fordran for vilken inteck-
ningen utgor sakerhet eller om
vem som ar inteckningshavare,
skall tas upp bostadsréttsin-
teckningens belopp och ett till
tio procent av detta belopp
beraknat tillagg.

228§

Sedan bostadsrétten har sdlts
svarar den inte for fordran som
avsesi 20 § forsta stycket 1.

En borgendr som ar anteck-
nad som innehavare av bo-
stadsréattsinteckning kan inte
efter bostadsréttens férsaljning
mot koparen goéra géllande
pantrétt i bostadsratten for
storre ford-ran &n som har av-
raknats pa kopeskillingen jamte
utfast ranta pa denna fran
tilltrddesdagen samt framtida
skadestand och kostnad som
foranleds av ford-ringsforhal-
landet.

67
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Koparen blir personligen
betalningsskyldig fér vad som
enligt dverenskommelse har av-
réknats pa den kontanta kdpe-
skillingen och den forre bo-
stadsréattshavaren blir fri fran
ansvar for detta. | fall som
avses i 12 kap. 448 andra
stycket blir &ven den som har
gjort inropet betalningsskyldig.

238

Ett sddant beslut av kronofog-
demyndigheten om fortsatt
inteckningsansvar som avsesi 6
kap. 218 bostadsrattslagen
(1991: 614) far meddelas pa
begéran av koparen.

14 kap. Verkan av exekutiv for sdljning
38

Har exekutiv forsdjning av registrerat skepp vunnit laga kraft och
kopeskillingen erlagts skall, om gddendren g var rétt &gare, kbparens
forvarv dock gdla, sdvida gddendrens dtkomst var inskriven nér
forsdljningen agde rum.

Né&r exekutiv forsdljning av fast egendom har vunnit laga kraft och
kopeskillingen har erlagts, har den som &beropar annat forvarv av
egendomen frén gédenéren eller ndgon hans foretradare, forlorat sin
rét mot koparen. Aven den som dberopar att géldenarens eler nagon
hans foretradares dtkomst var ogiltig eller av annat skd g gallde mot
rétte &garen har forlorat sin rétt mot kdparen, om lagfart var beviljad
for géldendren nér den exekutiva forsajningen agde rum.

Har en exekutiv forsaljning
eller tvangsforsaljning enligt 8
kap. bostadsrattsagen (1991:
614) av bostadsratt vunnit laga
kraft och har kopeskillingen
erlagts, skall andra stycket
tillAmpas. Vad som sigs i
andra stycket andra meningen
géaller om galdenéren var regis-
trerad i bostadsrattsregistret
som bostadsréttshavare nar
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

den exekutiva forsdljningen
agde rum.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.

2. Arenden rérande bostadsrétter som & anhéngiga hos kronofog-
demyndigheten vid ikrafttradandet skall handlaggas enligt @dre bestéam-
melser.

3. Bestdmmelserna i 9 kap. 19 § gdler &ven for en borgenar, vars
fordran & forenad med formansrétt enligt punkt 2 i dvergangsbe-
stammelserna till lagen (0000:000) om andring i formansréttsagen
(1970:979).

4. Bestammelsernai 9 kap. 20 § forsta stycket 1 omfattar &ven fordran
som galler med formansrétt enligt punkt 2 i Gvergdngsbestammelserna
till lagen (0000:000) om andring i formansréttslagen (1970:979).

5.Vad som i 9 kap. 22 § andra stycket sdgs om borgen& som &
registrerad som inteckningshavare av en bostadsréttsinteckning skall
under tiden fram till utgangen av & 2005 aven avse borgenar som &
antecknad som panthavare i foreningens lagenhetsregister. Efter denna
tidpunkt skall vad som nu sagts i stélet galla innehavare av sadan
pantnotering i bostadsréttsregistret som anges i punkt 4 6vergangsbe-
stdmmelserna till lagen (0000:000) om éndring i bostadsréttslagen
(1991:614).
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

5 Fordagtill
Lag om andring i aktenskapsbalken

Héarigenom foreskrivs att 7 kap. 9 8§ aktenskapshalken skall ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

7 kap. Makar s egendom
98§

Om en make dler dodsboet efter en avliden make utan erforderligt
samtycke dler tillstand har avhant sig eler till nackdel for den andra
maken upplatit nyttjanderétt till egendom, skall domstolen pa talan av
denne forklara att réttshandlingen & ogiltig och att egendomen skall
dtergd. Detsamma gdller om en make eler dodsboet efter en avliden
make utan erforderligt samtycke eller tillstdnd har pantsatt makarnas
gemensamma bohag. Overlételse eller pantsittning av bohag skall dock
inte forklaras ogiltig, om den nya innehavaren har fétt egendomen i sin

SOU 1998:80

besittning i god tro.

Taan enligt forsta stycket
skal vackas hos domstolen
inom tre manader fran det att
den andra maken fick k&nnedom
om forfogandet Over egen-
domen. Né& det gdler bohag
réknas dock tiden fran det att
maken fick kdnnedom om Over-
[amnandet. Har lagfart eler
inskrivning beviljats med anled-
ning av oOverlaelse av fast
egendom eller tomtrétt, far talan
inte vackas.

Taan enligt forsta stycket
skal vackas hos domstolen
inom tre manader fran det att
den andra maken fick kdnnedom
om forfogandet Over egen-
domen. Né& det gdler bohag
réknas dock tiden fran det att
maken fick kdnnedom om oOver-
[amnandet. Har lagfart eler
inskrivning beviljats med anled-
ning av oOverlaese av fast
egendom eller tomtrétt, far talan
inte vackas. Detsamma galler
om ett forvarv av en bostadsr att
pad grund av Overlatelse har
registrerats i bostadsrattsregi-
Stret.

Fors talan om avhysning, far domstolen medge skdligt anstand med

flyttningen.

Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

6 Fordagtill
Lag om andring i formansréttslagen
(1970:979)

Harigenom foreskrivs att det i formansréttdagen (1970:979) skall
inforas en ny paragraf, 5 a §, av foljande lydel se.

Nuvarande lydelse Forslagen lydelse
5a §

Formansratt i bostadsréatt foljer
med

1. fordran som enligt 7 kap. 16
a § bostadsrattsagen (1991:
614) & foérenad med for-
mansr att,

2. bostadsr éttsinteckning.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.

2.Vad som sigs i 5 a § om bostadsréttsinteckning skall under tiden
fram till utgdngen av & 2005 aven galla sddan pantrétt som har
uppl &tits fore utgangen av ar 2000.

Om pantrétt som anges i forsta stycket noteras i bostadsrétts-
registret enligt punkt 4 6vergangsbestammelserna till lagen (0000:000)
om andring i bostadsréttslagen (1991:614), skall vad som ségsi 5a8§
om bostadsréttsinteckning &ven gélla den noterade pantrétten.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

7 Fordag till
Lag om andring i lagen (1987:232) om
sambors gemensamma hem

Héarigenom foreskrivs att 2 och 19 88 lagen (1987:232) om sambors
gemensamma hem skall haféljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

28

Med sambors gemensamma bostad avses i denna lag, om inte annat
foljer av 4 §,

1. fast egendom som samborna eller ndgon av dem &ger éler innehar
med tomtrétt, om det finns en byggnad pa egendomen som & avsedd
som sambornas gemensamma hem och egendomen innehas huvudsak-
ligen for detta andamdl,

2. fast egendom som samborna eler nagon av dem innehar med
nyttjanderadtt i forening med byggnad pa egendomen som samborna
eler ndgon av dem &ger, om byggnaden & avsedd som sambornas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
andamdl,

3. byggnad dler dé av byggnad som samborna eller ndgon av dem
innehar med hyresrétt, bostadsrétt eller annan liknande rétt, om bygg-
naden eller byggnadsdelen & avsedd som sambornas gemensamma hem
och innehas huvudsakligen for detta andamdl,

4. byggnad eler del av byggnad som samborna eller ndgon av dem har
rétt att framdeles forvarva med bostadsrétt enligt férhandsavtal som
sdgsi 5 kap. bostadsréttdagen (1991:614), om rétten géller en lagenhet
som n&r avtdet tréffades var avsedd att bli sambornas gemensamma
hem och att innehas huvudsakligen for detta andamal.

SOU 1998:80

Samborna f&r i en av dem
béda undertecknad handling
anmda till inskrivningsmyn-
digheten ait en fastighet som &
lagfaren for en av dem éeler en
tomtrétt for vilken en av dem &
inskriven som innehavare &
gemensam bostad for dem bada.

Samborna far i en av dem
béda undertecknad handling
anmda till inskrivningsmyn-
digheten ait en fastighet som &
lagfaren for en av dem éeler en
tomtrétt for vilken en av dem &
inskriven som innehavare &
gemensam bostad for dem bada.

De far pa samma satt till
bostadsréttsregistret  anmala
att en bostadsratt for vilken en
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av dem ar registrerad som
bostadsrattshavare ar
gemensam bostad for dem
bada.

Om en sambo dler dodsboet efter en avliden sambo utan erforderligt
samtycke dler tillstand har avhant sig eler till nackdel for den andra
sambon upplatit nyttjanderatt till egendom, skall domstolen patalan av
denne férklara att réttshandlingen & ogiltig och att egendomen skall
derga. Detsamma gdller om en sambo eller dodsboet efter en avliden
sambo utan erforderligt samtycke eller tillstdnd har pantsatt sambornas
bohag. Overlételse eller pantsittning av bohag skall dock inte forklaras
ogiltig, om den nya innehavaren har fétt egendomen i sin besittning i

god tro.

Talan enligt forsta stycket
skal véckas hos domstolen
inom tre ménader frén det att
den andra sambon fick kan-
nedom om forfogandet OGver
bostaden dler dverlamnandet av
bohaget. Har lagfart eller in-
skrivning beviljats med anled-
ning av overldelse av fast egen-
dom dller tomtrétt, f&r talan inte
véckas.

Taan enligt forsta stycket
skall véackas hos domstolen
inom tre manader fran det att
den andra sambon fick kéan-
nedom om forfogandet OGver
bostaden dler dverlamnandet av
bohaget. Har lagfart eller in-
skrivning beviljats med anled-
ning av overldelse av fast egen-
dom eller tomtrétt, far talan inte
vackas. Detsamma galler om
ett forvarv av en bostadsratt pa
grund av Gverlatelse har regi-
strerats i bostadsréttsregistret.

Fors talan om avhysning, far domstolen medge skdigt anstand med

flyttningen.

Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

8 Fordag till
Lag om andring i konkurdagen (1987:672)

Héarigenom foreskrivs att 8 kap. 8 8 konkurdlagen (1987:672) skal ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse
8 kap. Forsaljning av egendom
88§

Nér ett fartyg som inte & infort i skeppsregistret eller motsvarande
utlandska register, ett [uftfartyg som inte & registrerat, gods i fartyg
eller godsi luftfartyg skall sdljas, far forvaltaren, om egendomen finns
inom landet, begéra att den sdljs exekutivt.

Uppkommer frdga om att sdlja ett registrerat skepp, ett registrerat
luftfartyg eller intecknade reservdelar till luftfartyg och finns egen-
domen inom landet, tillampas 6 § forsta och andra styckena.

Skall géldendarens rétt till andel i inteckning som belastar hans
Iuftfartyg eller reservdelar till Iuftfartyg sdljas, skall forvaltaren fore
forsaljningen skaffa en sarskild intecknngshandling pa det belopp som
tillkommer géldené@ren, om det inte finns laga hinder mot det. Skal en
inteckningshandling som innehas av géldend@ren och for vilken han &
personligen ansvarig sdjas & forvataren skyldig att, om inte
gddendren medger att handlingen far sdjas med bibehdlen ansvarig-
het, forse handlingen med en paskrift som befriar galdenéaren fran
ansvarighet. Nagot medgivande av gddenéren kravs dock inte, om
denne har avvikit eller pandgot annat sitt hdller sig undan.

Med fartyg likstélls i denna lag ett fartyg under byggnad. Vad som
sigs om skeppsregistret skall dai stédllet galla skeppsbyggnadsregistret.

Om det finns en bostadsré&tt
i boet tillampas 6 8.

Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

9 Fordagtill

Lag om andring i lagen (1991:615) om
omregistrering av vissa bostadsféreningar
till bostadsréattsforeningar

Héarigenom foreskrivs att det i lagen (1991:615) om omregistreringar av
vissa bostadsféreningar till bostadsréttsforeningar, skall inforas tre nya
paragrafer, 6-8 8§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse
68

Vid onregistrering av bostads-
forening till bostadsré&ttsforen-
ing skall foljande gélla.

1. Foreningen skall efter omre-
gistrering underrétta bostads-
rattsmyndigheten  om namn,
person- eller organisations-
nummer, dar sadant finns, samt
adress for de bostadsrat-
tshavare som féreningen &r
skyldig att utférda bevis om bo-
stadsratten till.

2. Foreningen skall i samband
med en ansbkan om onmregistre-
ring till Patent- och registre-
ringsverket anméla pantsatt-
ningar som foreningen har
underrattats om.

En pantratt som har upplatits
fore ikrafttradandet upphor att
galla mot pantsattarens borge-
narer senast fem ar efter den
dag som beslutet om onregi-
strering vann laga kraft, om
inte panthavaren dessférinnan
har registrerats som inteck-
ningshavare enligt 6 kap. 13 §

75
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forsta stycket bostadsrattslagen
(1991:614) €eller noterats i
bostadsrattsregistret pa  satt
som anges i punkten 4 andra
stycket dvergangshestam-
melserna till lagen (0000:000)
om andring i bostadsréttslagen
(1991:614).

3. Ett besut om omregistrering
skall publiceras i Post- och
Inrikes Tidningar. Patent- och
registreringsverket skall lamna
underrattel se om beslutet till de
panthavare som verket pa detta
sétt har fatt kannedom om.

78

Om en pantratt som upplatits
innan beslutet om omregistre-
ring vann laga kraft har fore-
trade enligt 8 § framfor en
pantratt pa grund av bostads-
rattsinteckning, skall
pantrétten, om detta begars
fore utgangen av den i 6 §
forsta stycket 2 angivna tiden,
noteras i bostadsrattsregistret
med den foretradesrétt som den
har.

En anstkan enligt andra
stycket skall goras skriftligen
hos bostadsrattsmyndigheten. |
bostadsrattsregistret skall in-
foras att ansdkan har gjorts.
Stkanden skall ge in de hand-
lingar som han &beropar till
stéd for sin ansdkan. Den vars
ratt berdrs skall beredas
tillfélle att yttra sig. | ovrigt
tilldampas bestammelserna i 2
kap. 5 - 7 88, 11 § andra styck-
et och 13 - 16 88 lagen
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

(0000:000) om bostadsrattsre-
gister.

88

Om en lagenhet som varit upp-
|&ten med sadan réatt som anges
i punkt 4 eller 7 Gvergangsbe-
stammelserna till bo-
stadsrattslagen (1991:614) och
som anses upplaten med bo-
stadsrétt enligt 5 § forsta styck-
et besvaras av flera pantratter,
skall foretradesordningen mel-

lan dessa rattigheter
bestammas efter den tidsfoljd i
vilken féreningen har

underrattats om pantsattningen
respektive  bostadsr attsinteck-
ningen har sokts.

Dennalag tréder i kraft den 1 januari 2001.
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10 Fordagtill

SOU 1998:80

FOrordning om andring i expropriations-

kungdrelsen (1972:727)

Héarigenom forskrivs att 8 och 9 88 expropriationskungorelsen (1972:

727) skal hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Né& stdmning utférdas i ex-
propriationsmal skall fastighets-
domstolen skriftligen underrétta
inskrivningsmyndigheten om
malet for anteckning i fastig-
hetsboken eller tomtrattsboken.

Avskrives helt eler devis ex-
propriationsmd, om  vilket
underréttelse lamnats enligt 8 §
och vinner bedutet laga kraft,
skall domstolen genast underrét-
ta inskrivningsmyndigheten om
bedutet for anteckning i fas-
tighetsboken eller tomtréttsbo-
ken.

88

98

Foredagen lydelse

Né&r stdmning utférdas i ex-
propriationsmal skall fastighets-
domstolen skriftligen underrétta
inskrivningsmyndigheten om
malet for anteckning i fastig-
hetsboken eller tomtréttsboken.

Om expropriationsmal ror
bostadsrétt skall fastighetsdom-
stolen pd motsvarande satt
underrétta bostadsrattsmyndig-
heten.

Avskrives helt eler devis ex-
propriationsmd, om  vilket
underréttelse lamnats enligt 8 §
och vinner bedutet laga kraft,
skall domstolen genast underrét-
ta inskrivningsmyndigheten om
bedutet for anteckning i fas-
tighetsboken eller tomtréttsbo-

ken.

Om ett mal som avses i 88§
andra stycket, helt eller delvis,
har avgjorts dlutligt och vinner
avgorandet laga kraft skall
domstolen genast underrétta
bostadsr &ttsmyndigheten.

Dennaforordning tréder i kraft den 1 januari 2001.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

11 Fordag till

FOrordning om andring i forordningen
(1981:967) om skyldighet for domstol och
kronofogdemyndighet att |&mna underrét-
telser om vissa bedut av exekutiv bety-
delse

Hé&rigenom foreskrivs att det i forordningen (1981:967) om skyldighet
for domstol och kronofogdemyndighet att 1&mna underréttelse om vissa
beslut av exekutiv betydelse skall inforas tva nya paragrafer, 3 a och 6
a 8§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse
3a8g

Har domstol eller kronofog-
demyndighet faststéllt att en
forfallen fordran skall utga
med sarskild formansratt i
bostadsrétt eller upphavt ett
sddant  forordnande,  skall
domstolen eller
kronofogdemyndigheten samma
dag sénda en kopia av bedutet
till bostadsrattsmyndigheten.

En kopia av beslutet skall
ocksd sandas till kronofogde-
myndigheten i den region dar
bostadsrétten  finns.  Sedan
tiden for Overklagande av
beslutet har gatt ut, skall
ifragavarande kronofogdemyn-
dighet underréttas om huruvida
bedutet har Overklagats eller
inte.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

6as

Har domstol beslutat om
kvarstad pa bostadsréatt eller
upphéavt sadant beslut, skall
domstolen genast underrétta
bostadsréttsmyndigheten. | un-
derrattelsen skall anges den
fordran for vilken kvarstad har
bedutats.

Dennaforordning tréder i kraft den 1 januari 2001.
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Nuvarande lydelse

12 Fordag till

Forfattningsforslag

Foredagen lydelse

FOrordning om andring i
utsdkningsforordningen (1981:981)

Harigenom foreskrivs i fréga om utsokningsforordningen (1981:981)
delsatt 4 kap. 1 8, 6 kap. 27 8, 9 kap. 1 §, 13 kap. 20 och 21 88 samt

15 kap. 7 § skall haféljande lydelse,

dels att det i forordningen skall inforas sex nya paragrafer, 6 kap. 21
a§, 9 kap. 23 - 25 8§, 13 kap. 20 a § och 15 kap. 6 a §, samt ndrmast
fore 13 kap. 20 a § en ny rubrik av féljande lydel se.

Nuvarande lydelse

Foredagen lydelse

4 kap. Gemensamma bestdmmelser om underr éttelse

Skall &garen av registrerat
skepp eler registrerat skepps-
bygge dler av fast egendom
underréttas eler kallas, skall
underréttelsen  eler  kallelsen
sindas till den for vilken in-
skrivning €ller lagfart senast har
beviljats dler sokts. Ar det kant
att ndgon annan har forvarvat
eller gor ansprak pa egendomen,
skdl &en denne underrdttas
eller kallas. Beror en verlételse
av egendomen pa villkor, skall
underrédttelsen  eler  kalesen
sandastill saval Gverldtaren som
forvarvaren.

Skall &garen av registrerat
skepp eler registrerat skepps-
bygge dler av fast egendom
underréttas eler kallas, skall
underréttelsen  eler  kallelsen
sindas till den for vilken in-
skrivning eller lagfart senast har
beviljats dler sokts. Om en
bostadsrattshavare skall under-
rattas eller kallas, skall hand-
lingen séndas till den som
senast registrerats som eller
ansokt om att bli registrerad
som bostadsr attshavare. Ar det
kant att nagon annan har for-
varvat eler gor ansprék pa
egendomen, skal &en denne
underréttas eller kallas. Beror
en overldelse av egendomen pa
villkor, skall underréttelsen eller
kdldsen sindas till sdvéd
overlataren som forvarvaren.

En partredare kan underréttas eller kallas genom huvudredaren, om

négon s&dan finns,

6 kap. Utmétning
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21a8§

Kronofogdemyndigheten
skall genast underrétta
bostadsrattsmyndigheten, nar
1. en bostadsréatt har utmétts,
2. en konkursforvaltare har
begért att en bostadsratt skall
sdljas exekutivt eller
3. beslut somavsesi 8 kap. 9 §
forsta stycket utsokningsbalken
har meddelats i fraga om bo-
stadsr att.

| en underréttelse enligt
forsta stycket 1 eller 3 skall
anges den fordran for vilken
utmatning har skett och i vad
man fordringen &r férenad med
sarskild formansratt i egendo-
men.
Har utmétning av bostads-
ratt upphavts eller fragan om
exekutiv forsiljning av sadan
egendom forfallit av annat skal,
skall  kronofogdemyndigheten
genast underrétta bostadsratts-
myndigheten.

Har domstol eller kronofog-
demyndighet faststéllt att en
forfallen fordran skall utga
med sarskild formansratt i
bostadsrétt, skall  kronof-
ogdemyndigheten  underrétta
bostadsréattsmyndigheten, om
forsaljning inte har begarts
inom tvd manader fran det att
beslutet eller utslaget vann
laga kraft eller sbkanden
skriftligen till kronofogdemyn-
digheten har anmalt att for-
sdljning inte kommer att begéa-
ras.
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Nuvarande lydelse

Har utmétning av egendom som
avses i 19 - 21 dler 23 § efter
Overklagande upphévts av dom-
stol, skall skyldighet att under-
rétta den eler de myndigheter
som anges da fullgbras av
domstolen.

Forfattningsforslag

Foredagen lydelse

Har utmétning av egendom som
avsesi 19 - 21 a 88 eler 23§
efter dverklagande upphévts av
domstol, skal skyldighet att
underrétta den eler de myn-
digheter som anges dér fullgoras
av domstolen.

9 kap. Forsédljning av |6s egendom i allménhet m.m.

Detta kapitel gdler 16s egendom
med undantag av sidan egen-
dom som avsesi 10 och 11 kap.
utsokningsbal ken.

Detta kapitel gdler 16s egendom
med undantag av sidan egen-
dom som avsesi 10 och 11 kap.
utsdkningsbalken. For
bostadsréatter galler bestammel-
sernai 23 - 25 88.

238

Vid forsdljning av bostadsratt
galler i tillampliga delar be-
stdmmelserna om forsaljning
av fast egendomi 12 kap. 2 - 4,
7,9-10, 13 - 14, 16 - 20 samt
23-3288.

248

| protokollet vid en forrattning
for beskrivning skall, utGver
vad som foreskrivs i 3 kap.
11 §, anges

1. bostadsrattsforeningen,
registrerad bostadsréttshavare
och de upplysningar som i
Ovrigt finns om innehavet av
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bostadsr &tten,

2. lagenhetens beteckning och
huvudsakliga beskaffenhet,

3. upplysningar som inhamtats
enligt 12 kap. 4 8. Handlingar
som Overlamnas eller foretes
skall fortecknasi protokollet.

258

Utbver vad som féreskrivs i 12
kap. 208 utsbkningsbalken
skall kungdrelsen om en
auktion innehalla upplysningar
rorande bostadsréatten som kan
antas vara av betydelse, sdsom
upplysningar om l&genhetens
belagenhet och skick, det varde
bostadsratten &satts vid var-
deringen samt den plats dar
beskrivningen hallstillganglig.

| kungorelsen skall anges att
den lagenhet som bostadsrétten
avser séljsi det skick som den
befinner sig vid auktionstillfal-
let.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

13 kap. Redovisning och fordelning i mal om utmétning
208

N&r forsdjningen av en fastighet har vunnit laga kraft och sam-

mantrade for fordelning av kopeskillingen har hallits, skall kronofog-

demyndigheten genast till inskrivningsmyndigheten sdnda en kopia av

protokollet vid fordelningssammantradet och av sakégarforteckningen.

Om fastigheten har sdlts under hand och om fordel ningssammantrade

inte har hdllits, skal kronofogdemyndigheten genast till inskriv-

ningsmyndigheten sénda en kopia av sakégarforteckningen och av
bedutet om fordelningen av influtna mede.

Om det i fastigheten finns en

bostadsrétt som till foljd av 7

kap. 338 forsta stycket bo-

stadsrattslagen (1991:614)

upphor, skall kronof-
ogdemyndigheten genast
underratta bostadsrattsmyndig-
heten.

Har vid en fordelning i fal som avses i 13 kap. 12§ ut-
sokningsbalken betalning utfalit pa ett pantbrevs belopp, skal
kronofogdemyndigheten sa snart fordelningen har vunnit laga kraft
sanda en kopia av protokollet fran fordelningssammantradet till
inskrivningsmyndigheten. Om  sakégarforteckningen  har  funnits
tillganglig vid fordelningen, skall en kopia av denna fogas till kopian av
protokollet.

Né&r fordelningen har vunnit laga kraft skall kronofogdemyndigheten
underrétta tidigare &garen om hur de fordringar som & forenade med
pantrétt i fastigheten har paverkats av forsaljningen.

Sarskilda bestammelser betr &f-
fande bostadsr att

20a8§

Bestammelserna i 18 §, 19 § 1-
3 och 5 samt 20 § skall tillam-
pas aven betraffande bostads-
ratter med foljande avvikelser.
1. Vad som sé4gs i de i forsta
stycket angivna paragraferna
om fastighet skall i stéllet gélla
bostadsrétt.
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2. Vad som sdgs i 208 om
inskrivningsmyndigheten, pant-
brev och &gare skall i stallet
galla bostadsréattsmyndigheten,
bostadsr attsinteckning och
bostadsréttshavare.

Nar betalning har utfallit pa en fordran skall kronofogdemyndigheten,
om fordringen grundas pa en handling vars foreteende utgor villkor for
rétt att kréva betalning, gora anteckning om betalningen pa handlingen.
Detsamma gdler nar ett annat skriftligt fordringsbevis foretes.
Handlingen skdl [amnas till gdldenédren, om fordringen har infriats helt,

eler i annat fall till borgenéren.

Har en dverenskommelse om
avrakning pa kopeskillingen for
egendomen som avsesi 10 dler
11 kap. utsokningsbalken eller
for fastighet tréffats mellan
kdparen och en borgenér, skall
kronofogdemyndigheten  gora
anteckning om  Overenskom-
melsen pa sadan handling som
avses i forsta stycket. | fraga
om fastighet skall ocksa anges i
vad man avrékningen enligt 12
kap. 45 § tredje stycket utsok-
ningsbalken har medfort &ndring
i fraga om betal nings-skyldighe-
ten.

Har en dverenskommelse om
avrakning pa kopeskillingen for
egendomen som avsesi 10 dler
11 kap. utsokningsbalken eller
for fastighet eller bostadsréatt
traffats mellan kdparen och en
borgenér, skall kronofogdemyn-
digheten gbra anteckning om
overenskommelsen pa  sddan
handling som avses i forsta
stycket. | fraga om fastighet och
bostadsratt skall ocksa anges i
vad man avrakningen enligt 9
kap. 21 § tredje stycket respek-
tive 12 kap. 45 § tredje stycket
utsokningsbalken har  medfort
andring i fraga om betanings-
skyldigheten.
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15 kap. Verkstéllighet av kvar stad

Har kvarstad pa egendom som
avses i 4 - 688 efter Over-
klagande upphévts av en dom-
sol, skall skyldigheten att
underrétta den eler de myn-
digheter som anges dér fullgoras
av domstolen.

78

6as

Har en bostadsrétt belagts med
kvarstad, skall kronofogdemyn-
digheten genast underratta
bostadsréttsmyndigheten. | un-
derrattelsen skall anges den
fordran for vilken kvarstad har
verkstallts.

Har kvarstad pa en bostads-

ratt upphavts, skall krono-
fogdemyndigheten genast
underrétta bostadsrétts-
myndigheten.

Har kvarstad pa egendom som
avses i 4 - 6 a88 efter Over-
klagande upphévts av en dom-
sol, skall skyldigheten att
underrétta den eler de myn-
digheter som anges dér fullgoras
av domstolen.

Dennaforordning tréder i kraft den 1 januari 2001.
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Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

13 Fordag till
FOrordning om andring i konkursforord-
ningen (1987:916)

Héarigenom foreskrivs att 12 och 35 88 konkursforordningen (1987:
916) skal hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse
12§

Rétten skall genast skicka en kopia av kungérelsen om konkursbes utet

till

1. forvataren och tillsynsmyndigheten,

2. kronofogdemyndigheten,  skattemyndigheten och  &klagarmyn-

digheten,

3. inskrivningsmyndigheten for foretagsinteckning,

4. regisermyndigheten, om gddendren & registrerad juridisk person

eller enskild né&ringsidkare som & inford i handel sregistret,

5. tillstandsmyndigheten, om det & upplyst att galdenéren har tillstand

att utova eler foresta en viss néaringsverksamhet och tillstandet enligt

lag eller annan forfattning kan komma att upphdra pa grund av konkur-

Len,

6. Revisorsndmnden, om géldendren & auktoriserad eler godkand

revisor,

7. overformyndaren, om det & upplyst att gdldendaren & formyndare,

god man eler sadan forvaltare som forordnats enligt 11 kap. 7 §

forddrarbaken,

8. inskrivningsmyndigheten, om 8 inskrivningsmyndigheten, om

det & upplyst att det i boet finns det & upplyst att det i boet finns

fast egendom eller tomtréit, fast egendom eller tomtrétt och
bostadsrattsmyndigheten, om
det ar upplyst att det finns en
bostadsrétt i boet.

9. registermyndigheten, om det & upplyst att det i boet finns registrerat

skepp dler skeppsbygge, andel i sadan egendom dler villkorlig &gan-

derétt till sddan egendom eller andel déri,

10. inskrivnings- och registermyndigheterna, om det & & upplyst att

det i boet finns registrerat Iuftfartyg eller andel i eler intecknade

reservdelar till sddant Iuftfartyg,

11. Sveriges advokatsamfund, om géldendren & advokat eller bitrédan-

de jurist pa advokatbyr,

12. Sveriges riksbank och Finansingpektionen, om gadendren &r

kreditingtitut,

13. Fastighetsmaklarnamnden, om g dendren & fastighetsméklare.
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Forsta stycket 9 tillampas ocksd om egendomen & registrerad
utomlands.

Rétten skall genast underréita en kronofogdemyndighet som har
verkstdlt beslut om kvarstad enligt 2 kap. 118 konkursagen
(1987:672), om inte myndigheten har underréttats 6m konkursen enligt
forsta stycket 2.

358
Om en konkurs i ndgot annat fall & som avsesi 2 kap. 25 § konkurs-

lagen (1987:672) har upphort utan att forsdljning agt rum av foljande
egendom, skall detta antecknasi angivnaregister.

Egendom Register

1 Fast egendom Fastighetsboken resp. Inskriv-
ningsregistret

2 H& i Sverige regidtrerat Skeppsregistret

skepp eller anddl i sadant skepp
3 H& i Sverige regidtrerat
luftfartyg eller andel i dler
intecknade reservddlar till s&
dant luftfartyg
4 Bostadsratt

Inskrivningshboken for luftfartyg

Bostadsrattsregistret

Forvaltaren skall anmala forhadlandet till de myndigheter som har

underréttats om konkursen.

Dennaforordning tréder i kraft den 1 januari 2001.
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14  Fordag till férordning om bostads
réttsregister

Héarigenom foreskrivs foljande.

I nledande bestammelse

18 Denna forordning innehdller bestammelser om bostadsréits-
registret, som fors med st6d av lagen (0000:000) om bostadsréits-
register.

Allméant om bostadsr attsregistr ets innehall

2 8 | bostadsréttsregistret skall de i 3 - 11 88 angivna forhdllandena
redovisas sarskilt for varje bostadsrétt.

Bostadsr attsforeningen

3 8§ Uppgifter om bostadsréttsféreningen skall avse féreningens namn
och organisationsnummer.

Om en bostadsférening omregistreras till bostadsréttsférening
enligt lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsforeningar
till bostadsréttsforeningar skall detta anges tillsammans med uppgift
om datum da beslutet om omregistrering vann laga kraft.

Bostadsr atten

4 8§ Uppgifter for identifiering av bostadsrétten skall avse

1. den aktuella fastighetens registerbeteckning fran inskrivningsre-
gistret,

2. lagenhetens adress, samt

3. l&genhetens beteckning.

Bostadsr attshavar en

5§ Uppgifter om registrering av férvéarv av en bostadsrétt skall avse
1. bostadsréttshavarens namn, person- eller organisationsnummer, dar
s&dant finns, och, betraffande fysiska personer, civilstand,

2. datum for ansdkan om registrering av bostadréttshavarens forvéarv
och aktnummer,

3. bedut som innefattar bifall till ansbkan om registrering, om dagen
for bifall inte & densamma som ansokningsdagen,
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4. n&r forvarvet avser en andel, uppgift om den andel som registre-
ringen avser,

5. uppgift om fangets art, och, nar forvarvet inte avser en del av en
bostadsrétt och sddan uppgift forekommer, uppgift om pris eler insats
och uppl&tel seavgift,

6. bedut som inte innefattar bifall till ansbkan och, om ansdkan inte
avser hela bostadsrétten, uppgift om den del som anstkan avser,

7. uppgift fran forvaltare enligt 11 kap. 7 § foraddrabalken att dennes
forordnande avser bostadsrétten, samt

8. uppgift om forhdlanden som avsesi 2 kap. 17 §, 3 kap. 10 § och 5
kap. 1, 2 och 7 88 lagen (0000:000) om bostadsréttsregister samt 2 8
andra stycket lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem.

Fors uppgift enligt forsta stycket 4 in om att ett forvarv avser endast
en dd av en bostadsrétt, skall uppgift om den motsvarande
inskrankningen i fAngesmannens innehav ocksa forasiin.

Om uppgift finns om person- eller organisationsnummer skall
uppgift ocksa finnas om vederbdrandes postadress.

Bostadsr attsinteckningar

6 8 Uppgifter om bostadsréttsinteckningar skall avse

1. inteckningsbeloppet med sffror,

2. datum for ansbkan jémte aktnummer,

3. bedut som innefattar bifall till ansdkan, om dagen for bifall inte &
densamma som dagen for ansokan,

4, bedut som inte innefattar bifall till ansdkan,

5. uppgift om inteckningsdtgarder enligt 4 kap. 7 - 1088 lagen
(0000:000) om bostadsréttsregister, samt

6. uppgift om forhdlanden som avsesi 2 kap. 17 § tredje stycket samt
5kap. 1, 2 och 7 88 lagen om bostadsréttsregister.

Inforingen skall ske s3 att foretradesordningen framgar. Galer
bostadsréttsinteckningar med lika rétt skall detta framga. Kan foretra
desordningen inte med sakerhet klarldggas, skall detta anmérkas.

Det sammanlagda belopp for vilket bostadsrétten svarar pa grund
av inteckningar skall anges sérskilt.
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I nteckningshavare

7 8 Uppgifter om inteckningshavare skall avse dennes namn, person-
eller organisationsnummer, om sadant finns, samt adress.

Om ett kreditingtitut eller forsakringsbolag, som stér under Finans-
ingpektionens tillsyn och som & registrerat som inteckningshavare,
byter namn eller adress, far Lantméteriverket forain den nya uppgiften
i bostadsréttsregistret. Darvid skall det anges att det & Lantmaéteriver-
ket som har gjort andringen.

Pantnoteringar

8 8 Uppgifter om pantnoteringar skall avse

1. datum for ansbkan jamte aktnummer,

2. bedut som innefattar bifal till ansdkan,

3. bedut som inte innefattar bifall till ansdkan,

4. uppgift om den dag bostadsréttsforeningen underréttades eller far
anses ha underréttats om pantrétten, samt

5. panthavarens namn, person- eller organisationsnummer, om sédant
finns, och adress.

I nféringar

9 § | bostadsréttsregistret skall foras in uppgifter om
bostadsréttshavares konkurs,

konkursforvaltares begdran om forsdljning av bostadsrét,
utmétning och exekutiv forsaljning,

tvangsforsaljning,

kvarstad,

betalningsfaststallelse,

anmédan enligt 2 § lagen (1987:232) om sambors gemensamma
hem eller [agen (1987:813) om homosexuella sambor

8. véckt talan i tvist rorande hévning eler aergang av forvarv av
eller béttre rétt till bostadsréit,

9. vitesforeldggande,

10. likvidation,

11. fusion, samt

12. expropriation.

Nog,rwbhE

10 8§ Uppgifter om inforingar skall avse

1. uppgift om forhdlanden som enligt lag eller annan forfattning skall
forasin i bostadsréttsregistret,

2. datum for inféringen och aktnummer, samt

3. uppgift om forhalanden som avsesi 5 kap. 1§ och 6 kap. 1 och
2 88 lagen (0000:000) om bostadsréttsregister.

Borttagande av inforingar

11 8 Né&r bostadsrattsmyndigheten genom en underréttelse eler pa ett
annat sitt far kdnnedom om att ett tidigare infort forhdlande har
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upphdrt eler om inféringen av annat sk&8l uppenbarligen inte langre &
av betydelse, skall myndigheten ta bort inforingen.

Uppgifter om aldre forhallanden

12 § Uppgifter om ddre forhdlanden skall lamnas sa att den akt som
& hanforlig till borttagandet av uppgiften kan tas fram.

Né&r en hanvisning enligt forsta stycket har forts in skall den gamla
uppgiften tas bort fran bostadsréttsregistret. Lantméateriverket be-
stammer i samrad med Riksarkivet i vilken utstréckning och pa vilket
medium uppgifter skall bevaras som har tagits bort fran bostadsrétts-
registret.

Underrattelser

13 § Patent- och registreringsverket skall underrétta Lantméteriverket
om de uppgifter fran foreningsregistret som behdvs for att bostads-
réttsregistret skall kunnatillféras uppgifter enligt 3 8.

Underréttelse enligt forsta stycket lamnas vid tidpunkt som av
Patent- och registreringsverket och Lantméteriverket bestammer i
samrad.

14 § Uppgifter enligt 4 8 1 och 2 skall féras dver till bostadsrétts-
registret  fran lantméterimyndigheternas  och  inskrivningsmyndig-
heternas  informationssystem  enligt  fastighetsdatakungorel sen
(1974:1058).

15 8§ Riksskatteverket skal underrédtta Lantméteriverket om de
uppgifter fran aviseringsregistret enligt lagen (1995:743) om avise-
ringsregister och det centrala skatteregistret som behdvs for att
bostadsréttsregistret skall kunna tillféras uppgifter enligt 5 § tredje
stycket.

Underréttelse enligt forsta stycket [amnas vid tidpunkt som bestams
av Riksskatteverket efter samréd med Lantméteriverket.

1. Dennaforordning tréder i kraft den 1 januari 2001.

2. Vid uppléggningen av bostadsréttsregistret skall uppgifter enligt 4 8
3 foras Over fran lagenhetsregistret.

3. Uppgifter enligt 5 8 5 skall endast avse forvarv som har skett efter
ikrafttrédandet.
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SOU 1998:80 Inledning

A Inledning och alméanna
Overvaganden

1 Inledning

1.1 Direktiven

Utredningens uppdrag & enligt regeringens direktiv fran den 19
december 1996 (Dir. 1996:108) att Gvervaga frégor om forvéarv och
pantsittning av bostadsratter samt att foresla hur ett offentligt register
over bostadsrétter skall utformas. Direktiven i sin helhet framgar av
bilaga 1.

Regeringen gav i tillaggsdirektiv fran den 25 september 1997
utredningen i uppdrag att se Over ytterligare fragor betréffande
bostadsrétter (Dir. 1997:116). | tilléggsdirektiven angav regeringen
ocksd att fordagen betréffande de ursprungliga uppgifterna - de om
forvarv och pantséttning samt ett bostadsréttsregister - skulle presente-
ras i ett delbetdnkande. Det & sdledes fordag i dessa fragor som vi
lagger fram i férevarande delbetdnkande. | tilldggsdirektiven flyttade
regeringen ocksa fram tidpunkten for nér de ursprungliga uppgifterna
skall redovisastill senast den 30 juni 1998.

1.2  Utredningsarbetet

Den sirskilde utredaren och sekretariatet har diskuterat olika fragor
med foretradare fOr ett antal organisationer. Sammantréffanden har &gt
rum med represesentanter for Handel sbanken, Nordbanken, SBAB, SE-
Banken, Sparbanken Sverige, Spintab, Stadshypotek, Forsakringsfor-
bundet, Lansforsakringsbolagens Aktiebolag, Svenska Brand, Wasa,
Aktiebolaget Adeforvaltning, Fastighetsméklarférbundet, M&klarsam-
fundet, Riksskatteverket och Kronofogdemyndigheten i Malmo.

Kontakter har ocksa hallits med Patent- och registreringsverket.

En foretrddare for Vardepapperscentrden VPC Aktiebolag,
affarsomrade fondhandel/juridik, har informerat utredningen om
aktiekontosystemet.

Utredaren och sekreteraren har besokt Lantméteriverket som ett led i
utredningens uppgift att folja den forsdksverksamhet med ett bostads-
réttsregister som bedrivs dar och for att informera sg om det
lagenhetsregister som & under uppbyggnad. Sekretariatet har haft
kontakter med hovréttsradet Lena Bang som har haft i uppdrag att
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bitrada Justitiedepartementet med att utreda vissa mojligheter att
rationalisera inskrivningsverksamheten. Utredningen har tagit del av
hennes fordag som presenterats i Ds 1997:84 Elektroniskt ansoknings-
forfarande i inskrivningsérenden m.m. Sekretariatet har dutligen haft
kontakt med 1997 &rs hyred agstiftningsutredning (Ju 1997:09).

Utredningen har fran ett antal europeiska lander inhamtat material
om utlandsk rétt betréffande boendeformer som foreter likheter med
bostadsrétt. Beddmningen har dock gjorts att materialet inte har ett
sidant intresse att ska finns att i forevarande betdnkande redovisa
detta
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2  Allmannadvervaganden

2.1  Problemen kring forvéarv och pantséttning

Vart uppdrag enligt direktiven & att se Over det sakréttdiga systemet
for forvarv och pantséttning av bostadsrétter samt att foresa hur ett
offentligt register dver bostadsrétter skall utformas. Syftet &, enligt
direktiven, att undanrdja de oldgenheter som finns med det nuvarande
systemet och att forbéttra bostadsrétternas kreditvarde.

Vilka svagheter finns d& med det nuvarande systemet?

En bostadsrétt uppkommer genom att en bostadsréttsférening
upplater en lagenhet med bostadsréit till en forvarvare. Nar bostads-
réten sedan byter innehavare talar man om Gvergang av bostadsrétt.
Den vanligaste formen av dvergang & kdp, som i sin tur & en form av
overlatelse. Formkrav finnsi BRL for 6verldtel seavtalet. De sakréttsli-
ga frégorna vid overlatelse regleras inte als i BRL. Pantsdttning av
bostadsrétt regleras inte heller. Bade vid 6verldtelse och pantsattning av
en bostadsrétt géller, i enlighet med en analogi med reglerna for enkla
skuldebrev, att sakréttdigt skydd erhdls genom att en underréitelse, en
denuntiation, lamnas till bostadsrattsforeningen.

| direktiven tas en del brister med det nuvarande systemet upp. Ett
forsta problem som ndmns & dolda pantrétter. Sadana uppstér nér
bostadsrattsforeningen f& en underréttelse om en pantsitning men
underldter att fora in denna i lagenhetsforteckningen. Pantséttningen
anjuter da sokréttdigt skydd men & inte synlig for tex. en ny
kreditgivare. Forekomsten av dolda pantrétter har bekréftats av den
forsoksverksamhet som Lantméteriverket pa eget initiativ bedriver med
ett bostadsréttsregister (se bilaga 3).

En annan olégenhet som tas upp i direktiven &r att det & osdkert i
vilken utstréckning tillaggskrediter och omlagda krediter fran den
langivare (panthavare) som har beviljat den ursprungliga krediten
fordrar en ny underréttelse till foreningen for sakréttdigt skydd. Detta
har betydelse bl.a. ndr bostadsrétten utgor sdkerhet for flera krediter.
Fragan & da t.ex. huruvida en forstahandspanthavare behdller basta
rétt vid en omlaggning av ett 1an, om han inte underréttar foreningen.
Véra sammantraffanden med aktorer pa kreditmarknaden har gett en
bild av att det finns oklarheter och olika uppfattningar i dessa fragor.
Det & osdkert hur man bér agera och problem har dykt upp be-
tréffande t.ex. férmdnsréttsordningen.

Aven Lantméteriverkets forsoksverksamhet har gett erfarenheter som
visar at systemet med denuntiationer inte fungerar tillfredsstallande.
Det datum som & intressant & den dag da foreningen underréttades.
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Forsoksverksamheten har  emelertid visat olika brister i
lagenhetsforteckningarna som att dateringar saknas, att pantséttnings-
datum angetts, att datum for bankens utskrift angetts osv.

De ndmnda bristerna ger i sin tur en risk for fel eler oklarheter
betréffande formansrétten vid ett exekutivt forfarande. Bade dessa
problem och problemen med dolda panthavare har bekréftats av
foretrédare fOr exekutionsvasendet.

En ytterligare oldgenhet som omnamns i direktiven &r att inaktuella
noteringar om pantséttningar star kvar i lagenhetsforteckningarna.
Detta kan framstd som triviat, men kan ha negativa effekter.
Exempelvis kan detta ge problem for en bostadsréttshavare som vill
anvanda sin bostadsrétt som sakerhet for ett nytt [an.

Vara kontakter med olika aktorer och intressenter har lett till att tva
starka onskemd har utkristalliserats betraffande systemet for pantsitt-
ning. Man onskar att ett sékrare system infors vad géller det sakréttdli-
ga momentet och att formansréttsordningen far en fastare reglering.
Déaremot har det inte funnits ndgon bestamd uppfattning om huruvida
detta |0ses bast genom infOrandet av ett inteckningssystem eller genom
noterande av pantsdttningar i ett offentligt bostadsréttsregister.

Nar det géller overldtelser har sarskilt maklare tryckt pa det i vara
direktiv uppmérksammade problemet att en pantforskrivning i samband
med ett forvarv ofta sker vid en tidpunkt da forvarvaren annu inte &
medlem i den aktuella bostadsréttsforeningen. Om medlemskap véagras,
blir pantforskrivningen ogiltig. Ett annat problem som pétaats av olika
aktorer & att de olika momenten i en dverlételse ofta inte sker i rét
foljd. Overlatelseavtalet undertecknas och en tilltradesdag bestams,
men nar det & dags for tilltrade och betalning & medlemskapsfrégan
inte 16st. Om medlemskap dérefter végras, befinner sig parterna i en
svar situation. Forvarvaren har t.ex. kanske redan betalat och tilltrétt
bostadsréttd genheten.

Vi anser det viktigt att man kommer till rétta med de nuvarande
olé&genheterna. Nér det géller pantséttning bér problematiken med dolda
pantrétter 16sas. Formansréttsfragorna bor fa en fastare reglering och
systemet for sakréttdigt skydd bor andras. | samband med att det
sakrattsliga systemet for dverlatelse av bostadsrétt narmare Gvervags &r
en viktig utgangspunkt att en ny ordning bor ge béttre forutsattningar
for att de olika momenten vid ett férvérv, som ofta dessutom &r forenat
med pantséitning, kan ske i rétt ordning. Hit hor behovet av et
regelsystem som gor att fragan om medlemskap, i vart fal normalt, &
avklarad innan den avtalade tiden & inne for tilltréde respektive
betalning.

Né&r ett nytt system for forvarv och pantsédttning av bostadsrétter
Overvégs ger ett bostadsréttsregister vissa mdjligheter till ett sékrare
system som bor tas till vara. Man kan t.ex. jamfora med registreringen
av forvarv och pantséttningsforhallanden for fastigheter. Det &r givetvis
ocksa viktigt att studera och dra nytta av férhdlanden och erfarenheter
né&r det gdler fastigheter och andra egendomssag. De nuvarande
briserna i lagenhetsforteckningarna och det  forhdlandet  att
bostadsrétter inte tidigare har registrerats i ett offentligt register skapar
givetvis en hel del svarigheter. Men det ger ocksa vissa majligheter.
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Redan inférandet av ett register ger méjligheter att introducera ett helt
nytt system. Vi ser det som viktigt att forsoka utnytta dessa mojlig-
heter, t.ex. vad gdler rationaliseringar och en utformning som medger
en fortsatt utveckling & det hdllet. Mgjligheter till elektroniska for-
faranden i stéllet for skriftliga bor utredas och - om man Overvager ett
inteckningssystem - aternativ till t.ex. pantbrev undersokas.

For att det sakréttsiga systemet skall uppfattas som sékrare krévs
givetvis att aktorerna kanner att de kan lita pa registret. Samtidigt &
det som sagts viktigt med rationalitet och laga kostnader. Det géller
darfor att hitta lampliga avvégningar betréffande vilken verkan en
registrering bor ha och vilka prévningar som bor goras infor en
registrering. Hit hor ocksa fragan vilka konsekvenserna bor vara for
den som har forlitat sig pa uppgifter i registret. Darfor bor ocksa vagas
in om madjligheter bor finnas till godtrosforvarv och, vilket kan sdgas
vara spegelbilden av detta, vilket skadestandansvar som bor finnas i
dessa situationer.

Systemet bor vara klart och enkelt. Fragor om anvandning av
bostadsrétter som sakerhet & av intresse inte endast for kreditinstitut
och andra som professionellt hanterar dessa fragor. Aven andra, inte
minst bostadsréttshavare och styrelsdledamdter i bostadsréttsfore-
ningar, har i dag att i olika sammanhang ta stélning till sidana
sporsmdl. Kravet pa enkelhet & viktigt ocksa for att systemet inte skall
ge upphov till onddiga kostnader, som i dutdndan drabbar bostadsréatt-
shavaren.

Det nuvarande systemet lagger ett stort ansvar pa bostadsrétts-
foreningen. Denuntiationer om pantsdttning skall l1&amnas till foreningen.
Och en draffsanktionerad skyldighet finns att féra l&genhets
forteckningar, vilka skall ta upp bl.a. underréttelser om pantséttningar.
Vi ser flera skd for att forsdka minska bostadsréttsforeningens arbete
och ansvar. Styrelsdedaméterna har ofta begrénsad tid till Sitt
forfogande for styrelsearbetet. Deras efarenhet & inte sdlan
begransad. Samtidigt kan numera stora varden sta pa spel. Det
nuvarande systemet dar maklare och langivare maste ha en de
kontakter med styrelsen for upplysningar om bostadsrétten medfor
vidare onddiga tidsutdrakter. Det kan vara svart att fa tag pa ordforan-
den i foreningen, papper maste skickas, osv. Detta mindre rationella
system torde ocksa innebara fordyringar for bostadsréttshavaren. Ett
mer rationellt system bor kunna inverka positivt pa framfor alt
kostnaden for 1an dér bostadsrétter anvands som sakerhet.

2.2  Utformningen av bostadsréttsregistret

Nar bostadsréttsregistret utformas ar det viktigt att komma ihag den
overgripande masittningen att forbéttra bostadsratterna som kredit-
objekt. Utformningen av registret bor styras av detta. Endast uppgifter
som tjanar detta syfte bor vara med. Bade integritets- och kostnadsskal
talar for dennainriktning.



100 Allménna 6vervaganden SOU 1998:80

Redan hér kan ocksd ndmnas att vi inte ser nagon méjlighet att [&ta
registret omfatta endast pantsatta bostadsrétter. Uppgift behovs om dla
bostadsréttshavare. Det & géva grunden for att gora pantséttnings-
systemet sikrare. Att registret skall innehdla denna uppgift forutsétts
dessutom i véra direktiv. Men bl.a. av det skalet att mindre an héften
av ala bostadsrétter torde vara pantsatta (se avsnitt 21.1) & det viktigt
att registreringen av forvarv blir sarationell och billig som mgjligt.

Vid utformningen av registret menar vi att integritetsaspekterna hela
tiden maste beaktas. Detta kan i och for sig sigas fdlja redan av den
reglering som finns till skydd for ADB-behandlade personuppgifter. Vi
ser emdlertid integritetsskyddet som angelaget @ven utifran mer
almédnna synpunkter. Givetvis skal registret kunna anvéndas for
angelagna andamd och darigenom bidra till att rationalisera om-
séttningen av bostadsrétter. Men det & viktigt att begransa bade
innehdl och majlig anvandning av uppgifternatill dessa andamal.

Huvudprincipen betréffande uppgifterna i registret bor vara
offentlighet. Det krévs starka ska for att offentlighet inte skall galla for
uppgifter som tas in i registret. En annan sak & att det kan finnas
integritetsskd som talar for att begrénsa méjligheterna till vissa
behandlingar. Det maste darfor Gvervagas om begransningar bor stéllas
upp betréffande t.ex. sokbegrepp, direktdtkomst och utlamnande pa
ADB-medium.

Inom datarétten & det en brytningstid. Den nuvarande datalagen
(1973:289) & forddrad. Dessutom skall Europaparlamentets och
radets direktiv 95/46/EG om skydd for enskilda personer med avseende
pa behandling av personuppgifter och om det fria flodet av sddana
uppgifter (EG-direktivet) genomfdras. Regeringen har i prop.
1997/98:44 lamnat ett fordag till en personuppgiftdag. Forsaget
antogs den 16 april 1998 av riksdagen. Personuppgiftsagen (1998:204)
skall trada i kraft den 24 oktober 1998. Den ersétter da den nuvarande
datalagen. Vart fordag har anpassats efter personuppgiftsiagen.

Tekniken utvecklas hela tiden. V& ambition & darfor att s langt
mojligt utforma regleringen s3 att en vidareutveckling & majlig.
Forfattningsregleringen bor t.ex. i storsta méjliga utstréckning vara
teknikoberoende. | viss utstréckning & det emellertid nog omgjligt att
helt franga hanvisningar till dagens teknik. | dag finns olika tekniska
|6sningar, t.ex. for uppkoppling on line som kan pakala sérskilda
begransningar betréffande anvandningen. Man maste ocksa vara Gppen
for att i vart fall mer ingdende andringar av forutsitningarna kan ge
behov av forfattningsandringar. Detta & inte bara negativt. | sadana
sammanhang kan det vara aktuellt med nya dvervaganden betréffande
integritetsproblematiken.
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B  Forvérv och pantséttning
av bostadsrétter

3 Bakgrund

| denna avdelning i betdnkandet behandlar vi forvérv och pantsattning
av bostadsrédtter. H&r bestémmer vi utformningen av systemet for
forvarv och pantséttning av bostadsrétter och utformar detta narmare.
Vi tar stélning till hur sakréttsligt skydd skall uppnas och till frégor
om godtrosforvarv o.d. Vi bestdmmer oss for vilken verkan registre-
ringen bor ha och vilka provningar som bor goras av en ansokan. Nér
det gdler den sistnamnda frégan bor redan har pdpekas att over-
vaganden maste goras nar det gdler ala typer av forvarv. Slutligen
behandlar vi mediemskap och darmed sammanhangande fragor. Allt
detta sker i kapitel 4 - 7.

| forevarande kapitel finns en bakgrundsbeskrivning. Den innehdller
for det forsta en redogorelse for géllande rétt betraffande forvérv och
pantsdttning av bostadsrétter. Redogérelsen & ganska fyllig och
belyser bl.a. den i avsnitt 2.1 pétalade osdkerhet som det nuvarande
systemet i olika hanseenden & behiftat med. Bade nar det gdler
registrering av forvérv och pantséttning anger direktiven systemet i JB
som ett aternativ. N&r det géler vaet av modell for pantséttning
uppmérksammar direktiven ocksd inskrivning av nyttjanderétt m.m.
enligt 23 kap. JB och aktiekontosystemet. Har redogor vi darfor for
detta i relevanta delar. En redogorelse finns dutligen for foretags-
inteckningar nér det géller den narmare utformningen av vissa delar av
detta inteckningssystem. Denna reglering & intressant bl.a. eftersom
den & nyare én deni JB.

Slutligen finns en historisk exposé betréffande forvarv och pantsétt-
ning av bostadsrétter.

3.1 Bostadsrétter

Forvarv av en bostadsrétt kan ske genom dels en upplatelse av en
bostadsrétt, dels en Gvergang av en bostadsrétt. Nar en [agenhet - dvs.
en bostaddagenhet eller lokal - upplats med bostadsrétt for forsta
gangen kallas detta for upplatelse av bostadsrétt. Innehavarforand-
ringar efter upplatelsen benamns Gvergang av bostadsrétt. Bostads-
rétten overgdr da fran en bostadsréttshavare till en annan. En 6vergang
kan ske genom en Gverldtelse. Harmed avses kop, byte ler gava. Men
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det kan ocksd vara fraga om ett familjerétdigt fang, t.ex. bodelning
eler arv, eller associationsréttsligt fang.

En av de innehavargrupper som enligt direktiven skall anges i
bostadsréttsregistret & altsa de som efter upplatelse & bostadsrétts-
havare. Narmast skall darfor ndgot sigas om upplatelse av bostadsrétt.

311 Uppladse

Uppldtelse av en lagenhet med bostadsrétt gors av en bostadsrétts-
forening. For att en upplatelse skal fa ske kravs att vissa forutsét-
ningar & uppfyllda. Bl.a. gdler att upplatelse endast far ske till den
som & medlem i den aktuela bostadsréttsféreningen och att en
ekonomisk plan skall finnas.

Upplatelsen skall enligt huvudregeln ske genom ett skriftligt avtal, 4
kap. 5 § forsta stycket BRL. Sadana avta brukar bendmnas bostads-
réttsavtal. Ett undantag finns fran skriftlighetskravet. Vissa bo-
stadsforeningar kan omregistreras till bostadsréttsforeningar enligt
lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsféreningar till
bostadsréttsforeningar. N&r ett beslut om omregistrering har vunnit
laga kraft, skall de |agenheter som varit upplétna med viss nyttjanderétt
eler andelsrétt av bostadsforeningen anses uppldtna med bostadsrétt.
Styrelsen for den nya bostadsréttsféreningen skall genast utfarda bevis
till bostadsréttshavarna om bostadsrétterna. Ett sadant bevis ersitter
upplatelseavtal.

Ett upplatelseavtal skall ange parternas namn, den lagenhet
uppldtelsen avser samt de belopp som skall betadas som insats och
arsavgift, 4 kap 5 § andra stycket BRL. | forekommande fall skall dven
uppldtelseavgift anges. Nagot krav pa att organisationsnummer,
personnummer eller adress skall tas upp finns altsa inte. Inte heller
behdver avtalet undertecknas.

| 4 kap. 7 8 BRL anges tvafal nér en upplatelse av en bostadsrétt &
ogiltig. En upplatelse & ogiltig om en ekonomisk plan enligt 3 kap. 1 §
BRL inte har uppréttats nar upplatelsen sker. Brister i formkravet
enligt 4 kap. 5 8§ BRL medfor ocksa ogiltighet. Nar ett avtal & ogiltigt
& bostadsréttsféreningen skyldig att betala tillbaka alt som den
tilltankte bostadsréttshavaren har betalat med anledning av upplatel sen.
Den sistnamnde har, enligt 4 kap. 7 8 BRL, dessutom rétt till erséttning
for skada. Ogiltigheten har en begransning i tiden. Taan om
uppldtelsens ogiltighet maste véckas inom tva a fran den dag
uppldtelsen skedde. | annat fall & rétten till sddan talan forlorad.

| 4 kap. 7 § andra stycket BRL finns bestdmmelser for det fall en
lagenhet som & upplaten med hyresrétt har upplatits med bostadsrétt.
Bostadsréttsuppldtelsen & da ogiltig. Den som bostadsrétten har
uppléatits till har rétt att fa tillbaka insats och upplatel seavgift som han
har betalat. Om han var i god tro, har han ocksa rétt till skadesténd. En
liknande situation foreligger om en lagenhet har upplétits med bostads-
rétt till flera personer var for sig. Regler for detta finnsi 4 kap. 10 8
BRL. Upplatelserna gdller efter den tidsfoljd i vilken de har &gt rum.
Det kan vara sa att upplételserna & samtidiga eller att det inte gar att
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faststdlla i vilken tidféljd de har &gt rum. | sa fall f& domstol besuta
om foretrédet mellan dem efter vad som med héansyn till omsténdig-
heterna & skaligt.

Avdutningvis bor ndmnas att en bostadsréttshavare har mojlighet att
frantrada bostadsrétten om en befintlig ekonomisk plan var missvisande
vid uppldtelsen. Nar négot intréffar som & av vasentlig betydelse for
bostadsréttsforeningens verksamhet, & denna skyldig att upprétta en ny
ekonomisk plan. Om detta inte har skett, har altsa bostadsréttshavaren
rétt att inom viss tid frantréda bostadsrétten. Forutséttningen &r att han
var i god tro nér upplatelsen skedde. Bostadsréttshavaren har rétt till
skélig erséttning for bostadsrétten och till erséttning fér skada.

312 Oveging

Som ndmndes i det forra avsnittet bendamns innehavarforandringar efter
den ursprungliga uppldtelsen 6vergang av bostadsrétt. Det kan vara
fréga om en Overldtelse, ett familjerdttdigt fang eller ett associations-
rétdigt fang. Slutligen kan det réra sig om tvangsforsdljning eller
exekutiv forsdljning.

Overlatel se av bostadsr att

Med Overlatelse avses kop, byte eler gava Normat gdler att en
bostadsrétt som har Overldtits av bostadsréttshavaren till en ny
innehavare f& utévas av den sistndmnde endast om han & eler antas
till medlem i bostadsréttsféreningen, 6 kap. 1 8 forsta stycket BRL.
Om medlemskap vagras, & Overldelsen ogiltig, 6 kap. 5§ forsta
stycket BRL. Med andra ord sker en Gverlatelse av en bostadsrét alltid
med forbehdllet att foreningen godtar forvarvaren som medlem. En
pantférskrivning som forvérvaren gor innan han har antagits som
medlem & ogiltig, om medlemskap vagras (Julius, m.fl., Bostadsrétts-
lagen, 1992, s. 132).

| 6 kap. 1§ andra stycket BRL finns ett undantag fran kravet pa
medlemskap for att fa utéva bostadsrétten. Det tar sikte pa juridiska
personer som har pantrétt i bostadsrétten. En sadan juridisk person
behdver inte vara medlem for att utdva bostadsrétten, om denne har
forvarvat bostadsrédtten vid en exekutiv forsdljning eler en tvangs-
forsdjning enligt BRL. Mgjligheten att utéva bostadsrétten pa detta
sit & dock tidsbegransad. Tre & efter forvarvet far foreningen
uppmana den juridiska personen att inom sex manader visa att nagon
som inte far vagras intréde i féreningen har forvarvat bostadsrétten och
sokt medlemsskap. Om detta inte visas, har féreningen rétt att
tvangsforsdja bostadsrétten for den juridiska personens rakning.
Foreningen kan dock i sina stadgar medge juridiska personer en mer
vidstréckt rétt.

En sirskild begransningsregd finns for juridiska personer som &r
medlemmar i en bostadsréttsforening, 6 kap. 3 8§ BRL. Utan samtycke
fran styrelsen far en sadan juridisk person normalt inte forvarva en
bostadsrétt till en bostaddagenhet i den forening som den juridiska
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personen & medlem i. Syftet med bestdmmelsen & att féreningen skall
ha samma inflytande éver férvarv av juridiska personer vilka redan &r
medlemmar som Over férvérv av andra juridiska personer, jfr 2 kap.
48 BRL (prop. 1990/91:92 s. 191). Vissa undantag finns, bl.a
omfattas inte kommuner och landsting av begransningsregeln.

| 6 kap. 4 8 BRL finns bestammelser for avtal om overldtelse. Ett
kopeavta betréffande en bostadsrétt skall uppréttas skriftligen. Det
skall undertecknas av bade siljaren och kdparen. K 6pehandlingen skall
innehdlla uppgift om den lagenhet som Gverlatelsen avser och priset.
Motsvarande gédller vid byte och gava.

Om formforeskrifterna inte uppfylls, & overldelsen ogiltig, 6 kap.
5 § tredje stycket BRL. Liksom vid upplatelse finns en preskriptionstid
betréffande ogiltigheten. Talan méaste véckas inom tva ar frén den dag
overldtelsen skedde. Tidigare utgjorde det forhdllandet att en oriktig
kopeskilling hade angetts en sddan brist i formkravet att kopeavtalet
var ogiltigt. Sedan den 1 januari 1996 géller emdlertid for kop att, om
sdljaren och koparen har kommit Gverens om ett annat pris an det som
anges i kopehandlingen, den Overenskommelsen & ogiltig. Mellan
koparen och sdjaren gdller dltsd i stéllet priset i kopehandlingen.
Forebild for regleringen var den som finnsi 4 kap. 1 8 JB betréffande
fast egendom, se avsnitt 3.2.1.

Det bor ndmnas att bestdmmel ser finns i andra forfattningar & BRL
som kan leda till att en overldtelse & ogiltig. Bl.a. gdler att en make
eller sambo inte f& avhanda sig en bostadsrétt som utgér gemensam
bostad fér dem utan den andres samtycke, 7 kap. 5 8§ aktenskapsbaken
och 17 § lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem. Detsamma
gdler for dem som registrerat sitt partnerskap och fér homosexuella
sambor, 3 kap. 1 § lagen (1994:1117) om registrerat partnerskap och
1 § forsta stycket 1 lagen (1987:813) om homosexuella sambor. Om en
overldelse har skett utan erforderligt samtycke, finns majlighet for den
andre att vacka talan vid domstol om ogiltighetsforklaring.

Familjerattsiga och associationsréattsiga forvarv

Vissa bestammelser finns i BRL nér det gdller familjerdttdiga och
associationsréttdiga forvarv. Ett dodsbo efter en avliden bostadsrétts-
havare f& utdva bostadsrétten trots att dodsboet inte & medlem i
foreningen, 6 kap. 1 a 8 BRL. En tidsbegransning finns dock. Efter tre
& fran dodsfalet far foreningen uppmana dodsboet att inom sex
manader fran uppmaningen visa att bostadsrétten har ingétt i bodelning
eler arvskifte med anledning av dodsfallet eler att ndgon som inte far
vagras intréde i foreningen har forvarvat bostadsrétten och sokt
medlemskap. | annat fall far bostadsrétten tvangsforsdljas for forvar-
varens rakning. Det &r tillétet att i foreningens stadgar ha mer generdsa
regler & de nu angivna.

| 6 kap. 2 8 BRL finns bestammelser for det fall en bostadsrétt har
overgdtt genom bodelning, arv, testamente, bolagskifte eler liknande
forvarv och forvarvaren inte har antagits som medlem. Forvarvaren far
d& uppmanas att inom viss tid visa att nagon som inte far végras
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intrade har forvarvat bostadsrditen och sokt medlemskap. Om
uppmaningen inte foljs, far bostadsrétten tvangsforsdjas for forvar-
varens rakning.

Sarskilt om tvangsforsaljning och exekutiv forsaljning

Som tidigare namnts kan tvangsforsajning enligt BRL aktuaiseras nér
en juridisk person dler ett dodsbo innehar en bostadsrétt. Tvangsfor-
sdljning kan ocksa aktualiseras nar en bostadsrétt ar forverkad. Olika
former av misskétsamhet kan, enligt 7 kap. 18 8§ BRL, leda till att
bostadsrétten & forverkad. Det vanligaste fallet som medfér forver-
kande & att bostadsréttshavaren inte betalar de avgifter, t.ex.
arsavgiften, som han & skyldig att betaa till bostadsrattsforeningen.
Andra exempel pd omstandigheter som enligt 7 kap. 18 § BRL kan leda
till forverkande & andrahandsuthyrning utan tillstand och vanvard av
bostadsrétts dgenheten. Tvangsforsaljning behandlas narmare i avsnitt
20.1.1.

En panthavare som vill ha betalt for sin fordran genom att ta den
pantsatta bostadsrétten i ansprék far anvénda sig av utmétning och
exekutiv forsdljning. Det kan naturligtvis bli sa att bade tvangs
forsdljning och exekutiv forsdjning aktuaiseras. Huvudregeln & da att
tvangsforsdjning har foretrade, 8 kap. 8 § BRL. Om det exekutiva for-
farandet redan har inletts och nétt ett visst stadium, skal emellertid
detta forfarande fortsétta.

3.13 Bogadgétsféreningens egnaforvarv

En bostadsrétt kan innehas av bostadsréttsféreningen gav. Olika ské
kan finnas till detta. Det kan vara fraga om ett forvary for att da
samman tva bostadsréttd genheter for upplatelse av en ny bostadsrétt.
En bostadsrattshavare har, som angavsi avsnitt 3.1.1, rétt att frantrada
bostadsrétten om den ekonomiska planen var missvisande nér
bostadsrétten uppléts till honom, 4 kap. 8 8§ BRL. Bostadsrétten
overgdr datill bostadsréttsforeningen. En bostadsréttshavare har, enligt
4 kap. 11 § BRL rétt att avsaga sig bostadsrétten. Detta far ske tidigast
tvad ar fran det att |agenheten uppldts med bostadsratt. Ett skal till
avsdgelse kan vara att bostadsréttshavaren vill men inte lyckas sdja
bostadsrétten. En bostadsrétt kan Gvergad till foreningen nédr en
upplételse & ogiltig, 6 kap. 58 BRL. Nar det gdler lokaer finns
mdjlighet for foreningen att skriva in en rétt att 10sa bostadsrétten till
lokalen, 6 kap. 9 8 BRL. En bostadsrétt kan av olika sk, t.ex. pa
grund av vasentlig avgiftshojning eller forverkande, sigas upp. Da
overgar bostadsrétten till foreningen, 7 kap. 29 § BRL. Slutligen
overgdr den till bostadsréttsforeningen nér en tvangsforsdjning miss-
lyckas.

Bostadsréttsforeningen har inte rétt att behdlla en lagenhet som har
overgét till denna. Tva dternativ finns enligt 6 kap. 118 BRL.
Foreningen &r skyldig att antingen Gverl&ta bostadsrétten sa snart detta
kan ske utan forlust eler beduta att bostadsrétten skall upphdra. Det
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sistndmnda aternativet st&r dock inte alltid dppet, om bostadsrétten &
pantsatt. | sadant fall f& besdut om upphorande meddelas endast om
panthavaren har medgett detta eller om bostadsrétten saknar vérde for
panthavaren.

3.1.4  Sakrétdigasporsmd vid forvary av bostadsrétt

BRL reglerar i huvudssk endast forhdllandet mellan bostadsrétts-
foreningen och bostadsréttshavaren. Sakréttsiga fragor - harmed avses
réttsskyddet mot tredje man - behandlas darfor i princip inte i lagen.

Nar det galler upplatelse regleras en situation i BRL som brukar
hanforas till de sakréttdiga sporsmden namligen att bostadsrétten
upplétstill fleravar for sig. Denna fréga har behandlatsi avsnitt 3.1.1,
varfor det hanvisas dit.

Betréffande Overgang av bostadsréit har ett antal betydelsefulla
principer dagits fast i réttspraxis och doktrin. Nagot skall har sagas om
dessa principer.

Den nu géllande BRL foregicks av bostadsréttdlagen (1971:479). |
forarbetenatill den lagen (prop. 1971:12 s. 106) uttalade departements-
chefen att nar det gdler forhdlandet mellan bostadsréttshavaren och
tredje man torde ofta en andogisk tillampning av bestdmmel serna om
enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev komma ifraga.
Denna princip géller fortfarande.

Hogsta domstolen dog i réttsfallet NJA 1971 s. 66 fast att sakrétts-
ligt skydd for forvarvaren vid en Gverldtelse uppkommer nér bostads-
rattsforeningen har underréttats om dverlatelsen (se aven t.ex. NJA
1988 s. 257, 1993 s. 560 [betréffande gaval och 1994 s. 668). | malet
pastods att den aktuella bostadsrétten hade Gverldtits till nya in-
nehavare och att utmétning darfér inte kunde ske for den forre
bostadsréttshavarens skulder. Hogsta domstolen uttalade:

Bostadsréttsforeningen har ¢ underréttats om den overlatelse av
bostadsrétten fran Ingvar och Gunhild som ma ha skett... Redan med
hansyn hartill har... hinder icke forelegat att, sdsom skett, utméta
bostadsrétten for Ingvars gad.

Det sakréttdiga skyddet uppstér altsd i och med underréttelsen. Men
om forvarvaren inte beviljas medlemskap i bostadsréttsféreningen &
overldelsen ogiltig. | sa fal anses en forvarvare inte ha nagot
sakrattsigt skydd mot att bostadsrétten utméts for Gverlatarens skulder
éler dras in i dennes konkurs (Hastad, Torgny, Sakrétt avseende I6s
egendom, 6 uppl., 1996, s. 265 f.).

Bostadsrétter kan inte vara forema for exstinktiva godtrosforvarv.
Om en overldtare saknar rétt till bostadsrétten, kan altsa den rétte
agaren med framgang kréva bostadsratten ater fran forvarvaren. Det
sagda &r ett utdag av den princip som géller for enkla skuldebrev att en
forvarvare inte kan fa en béttre ratt mot den rédtte &garen &n den
overlataren hade (NJA 1992 s. 6 och t.ex. Julius m.fl., Bostadsrétts-
lagen, 1992, s. 119).
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Dubbel6verlatelse regleras inte i BRL. | stélet torde en analogisk
tilllampning av 31 8 lagen om skuldebrev bli aktuel &ven i denna
situation. Huvudregeln &r att en tidigare overldelse gdler fore en
senare. Denuntiation har emdlertid betydelse. Om den senare
forvarvaren var i god tro och underréttar foreningen forst, har han
foretréde framfor den forste forvarvaren (se t.ex. Julius mifl.,
Bostadsréttslagen, 1992, s. 119, Hastad, Torgny, Sakrétt avseende 16s
egendom, 6 uppl., 1996, s. 85 f. och Helander, Bo, Kreditsékerhet i [6s
egendom, 1984, s. 448).
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315 Pantséttning

Allm&nt om pantsattning

Nagra bestdmmelser som beror pantsittning av bostadsrétt finns i
BRL. Exempelvis & bostadsréttsforeningen, enligt 9 kap. 10 § tredje
stycket BRL, skyldig att anteckna en pantsédttning i lagenhetsforteck-
ningen n&r den underréttas om en sadan. De obligationsréttsiga och
sakréttsiga fragorna & emellertid inte reglerade i BRL. Géllande rétt i
dessa fragor har i stéllet utmejslats genom réttspraxis och doktrin.

Nagra sarskilda formforeskrifter for pantsdttning av en bostadsrétt
finns slledes inte i BRL. De flesta pantsattningar gors dock skriftligen.
| forhdllandet mellan parterna uppkommer en giltig pantsittning redan
genom Overenskommel sen.

For gifta och sambor géler ett krav pa samtycke fran den andra
maken eller sambon i vissa situationer. En make far inte utan den andra
makens samtycke pantsdtta en bostadsrdit som utgdr makarnas
gemensamma bostad, 7 kap. 5 § dktenskapsbalken. Motsvarande géller
aven homosexuella som har registrerat sitt partnerskap, 3 kap. 18
lagen (1994:1117) om registrerat partnerskap. Samtycke kravs fran den
andra sambon om en sambo vill pantsdtta en bostadsrétt som, om
bodelning kommer till stand mellan dem, skall ingdi bodelning eller om
det & en sidan bostad som sambon har rétt att Gverta vid en bodelning
(17 8 lagen [1987:232] om sambors gemensamma hem och 1 § forsta
stycket 1 lagen [1987:813] om homosexuella sambor). Det bor ndmnas
att, till skillnad fran vad som gdller vid avhandande av egendom, vid
pantsédttning finns ingen majlighet att vécka talan om ogiltighet.

Nér det gdler skyddet gentemot bostadsréttshavarens borgendrer -
det sakréttdiga skyddet - & det numera almant accepterat att detta
skydd uppstar genom underréttelse till bostadsrattsforeningen ( se t.ex.
NJA 1971 s. 66, prop. 1995/96:17 s. 28 och Melz m.fl., Bostadsréit, 3
uppl., 1996, s50). Underételse torde kunna lamnas av savél
bostadsréttshavaren som panthavaren. Pa samma sitt som nar det
gdler overldelse av bostadsrétt ror det sig altsa om en anadog
tillampning av reglerna i lagen (1936:81) om skuldebrev. Né&r
bostadsréttsforeningen underréttas om en pantséttning & den skyldig
att anteckna pantséttningen i den légenhetsforteckning som skall féras
hos varje bostadsréttsférening, 9 kap. 10 § tredje stycket BRL. Den
som inte fullgdr denna skyldighet kan domas till béter enligt 10 kap.
3 § BRL. Om det anges i stadgarna, har bostadsrattsforeningen rétt att
ta ut en pantsédttningsavgift, 7 kap. 14 § forsta stycket BRL.

Vid frivillig forsdljning av 10s egendom & principen att pantrétt
gdler i egendomen dven efter Gverldtelsen. Om den 16sa egendomen &
sidan att den kan vara foremd for exstinktivt godtrosforvarv, kan
emellertid pantrétten upphora att galla nér ett sddant forvarv sker. |
egendom som inte kan bli foremd for sddant forvarv forblir pantrétten
daremot gédllande, &en om forvarvaren var i god tro. Sa & falet
betréffande bostadsrétt. Vid exekutiv forsdjning fortsdtter en pantrétt
som inte har beaktats att gdlla. Om skélet till att pantrétten inte har
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beaktats & bostadsréttsforeningens forsumlighet, kan styrelsen bli
skadestandsskyldig. (Se NJA 1992 s. 6 och prop. 1995/96: 17 s. 39 f.)

En fraga som inte ront sarskilt stor uppmarksamhet & vem som kan
[&mna underréttel se om att pantséttningen har upphort. En mening som
har forts fram &r att bostadsréttshavaren inte bor ha denna majlighet,
eftersom pantrattens sakréttsiga stéllning bygger pa att pantsittaren
har blivit avskuren frén sina mgjligheter att forfoga Gver panten. Det
skulle rimma illa med den tanken, om pantséttaren skulle ha rétt att
krava att anteckningen hos féreningen stryks, utan att kontroll hos
panthavaren sker. (Se Jensen, Ulf, Bostadsréiter och denuntiationer, i
Bostadsréttens varde, Hillert m.fl., 1997, s. 37 1.)

Bostadsr attsforeningens legala pantratt

En bostadsréttsforening har legal pantrétt enligt 7 kap. 16 a 8 BRL till
sdkerhet for vissa av de avgifter som en mediem & skyldig att betaa
till foreningen. De avgifter som den legala pantrétten omfattar & den
insats som medlemmen skall betala nar bostadsrétt uppléts till honom,
arsavgift samt upplatelseavgift, Gverlatelseavgift och pantséttningsav-
gift. Det bor ndmnas att en forutsdttning for att de tre sistndmnda
avgifterna skall omfattas av pantrétten & att det finns stéd i stadgarna
for att ta ut dem.

Den legala pantrétten har enligt huvudregeln i 7 kap. 16 a8 BRL
basta ratt. Bostadsréttsforeningen har emellertid en viss underrét-
telseskyldighet till kdnda panthavare och om denna forsummas
paverkas majligheterna att fa ut betalning vid en exekutiv forsaljning
éler tvangsforsdjning enligt BRL. Enligt 7 kap. 318 BRL skal
sdedes en forening som har underrdttats om att en bostadsrétt &
pantsatt, utan drojsma underrétta panthavaren om bostadsréttshavaren
har obetalda avgifter till foreningen till ett belopp som dverstiger vad
som av arsavgiften beloper pa en ménad och bostadsréttshavaren drojer
med betalningen mer an tva veckor fran forfallodagen. | annat fall har
foreningen inte béttre réatt @n andra godtroende panthavare vid en
exekutiv forsdjning eler tvangsforsdljning enligt BRL i fraga om vissa
avgiftsbelopp. Det géller dels de avgiftsbelopp som har forfallit till
betalning under den tid féreningens forsummelse varat, dels den del av
arsavgiften som har forfalit till betalning ndrmast efter det att en
underrdttelse gjorts. Foretradesrétten kvarstdr dock  betréffande
avgiftsbelopp som har forfalit till betalning under den tid panthavaren
haft kénnedom om bostadsréttshavarens betal ningsforsummel se.

Nér det gdller fordringar som en bostadsréttsforening kan ha som
inte omfattas av den legala pantrétten finns en sérskild regel i 8 kap.
58 BRL. Den gdler endast vid tvangsforsdjning enligt BRL. Vid
s&dan forsdljning har dessa fordringar foretradesrétt narmast efter alla
prioriterade fordringar. Det sagda forutsditer dock att foreningen
iakttar vissa bestammelser om anmaningsskyldighet till kronofogde-
myndigheten betréffande dessa fordringar.

316 Vissaskrétdigasporsmd betréffande pantsittning
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Vad ar det som pantsatts?

| litteraturen har diskussioner forts om vad det & som egentligen
pantsitts. Relativt stor enighet forefaller ha rétt om att en bostadsratt
utgor ett enhetligt netto av bostadsréttshavarens rétt gentemot
foreningen och foreningens rétt gentemot bostadsréttshavaren. Foljden
skulle bli att, om en bostadsréit pantsétts, panthavarens rétt omfattar
endast det angivna nettot. Och om bostadsréttshavaren férsummar att
betaa avgifter till foreningen, minskar panten i vérde alteftersom
obetalda avgiftsbelopp ackumuleras (Hastad, Torgny, Om forsdjning
av pantsatt bostadsrétt, Festskrift till Sveriges Advokatsamfund 1887 -
1987, 1987, s. 261, Rodhe, Knut, Handbok i sakrétt, 1985, s. 373 och
Melz m.fl., Bostadsrétt, 3 uppl., 1996. s. 52 ff.).

Dessa dutsatser drogs alltsd innan bestammel serna om bostadsrétts-
foreningens legala pantrétt hade inforts. En konsekvens av dutsatserna
var att foreningens fordringar p& bostadsréttshavaren i princip skulle
ha foretrade framfor pantfordran. Tanken med den legala pantrétten &r
att foreningen fortfarande skall ha sadant foretrade for de fordringar
som den legda pantrétten omfattar. Knut Rodhe menade att det
angivna synsittet kom till uttryck i 1971 ars bostadsréttslag genom att
forvarvaren av en bostadsrétt i lagens 158§ dades ett ansvar for
Overldtarens forpliktelser "sdsom innehavare av  bostadsrétten”.
Bestammel sen férdes sakligt oférandrad Gver till BRL nér den inférdes
ar 1991. Fragan kan stéllas om inférandet av den legala pantrétten &
1996 innebar nagon skillnad nér det géller synen pavad en pantséttning
av en bostadsrétt innebdr. Samtidigt dopades namligen forvarvarens
ansvar for den tidigare bostadsréttshavarens forpliktelser gentemot
foreningen vid overldtelser dler tvangsforsajningar enligt BRL. A
andra sSdan bestdr det grundlaggande forhdlandet  att
bostadsréttsforeningen har basta rétt for, aminstone vissa av, sina
fordringar.
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Krav pa denuntiationer

| litteraturen har diskuterats vilka krav som bor stéllas pa en denuntia-
tion (se t.ex. Walin, Gosta, Pantrétt, 1991, s. 158 ff. och 164 ff. och
Melz m.fl., Bostadsrétt, 3 uppl. 1996, s. 51). Dessa diskussioner & inte
sarskilt inriktade pa bostadsrétter. Denuntiationen kan vara muntlig.
Enligt Gosta Walin maste denuntiationen ange det objekt som
pantséttningen avser. Déremot menar han att panthavarens namn inte
behtver anges, utan att det &r tillréckligt att denne forr eller senare kan
identifieras. Denna standpunkt intar han bl.a. efter en jamforelse med
vad som gdller for denuntiation vid 6verlatelse. Bo Helander har intagit
samma standpunkt (Helander, Bo, Kreditsskerhet i 16s egendom, 1984,
s. 474). H& finns emellertid olika synsétt. Knut Rodhe har gjort
gdlande att en denuntiation troligen maste innehdla namnet pa den till
vilken overldtelse har skett (Rodhe, Knut, Handbok i sakrétt, 1985, s.
57). En de problem med Walins och Helanders synsdtt har
uppmarksammats. Frégan har stéllts om ndgon annan an pantsittaren
kan begéra avnotering av pantsdttningen nar panthavaren & anonym.
For det fal detta inte skulle accepteras har méjligheten papekats for
pantsittaren att |8ta ndgon annan an den verklige panthavaren begara
notering utan att foreningen har mojlighet att kontrollera med den
verklige panthavaren (Jensen, Ulf, Bostadsrétter och denuntiationer, i
Bostadsréttens vérde, Hillert m.fl., 1997. s. 30). Enligt Gosta Walin
behover inte heller skuldens storlek anges (Walin, Gosta, Pantréit,
1991, s. 168).

I NJA 1994 s. 668 hade Hogsta domstolen att ta sté8llning till
huruvida en underréttelse till bostadsréttsforeningen var satydlig att en
gdlande pantrétt bestod eller om en ny pantsdttning skulle anses ha
skett. Bakgrunden var fdljande. De tidigare innehavarna till en
bostadsrétt hade pantforskrivit dennatill sikerhet for ett [&n hos Svensk
Fastighetskredit AB. Bostadsréttsforeningen var underréttad. Den nye
agaren pantforskrev bostadsrétten for ett nytt 1an hos Finans AB
Nyckeln samma dag som l&genheten forvarvades. FoOreningen
underréttades om pantséttningen. Dérefter pantforskrev den nye égaren
bostadsrétten till sakerhet for ett 1an hos Svensk Fastighetskredit, vilket
foreningen underréttades om.

Hogsta domstolen konstaterade att bostadsréttsforeningen, Sdvitt
framgick av utredningen, inte fére de kontakter som Svensk Fas-
tighetskredit tog i samband med den sistndmnda underréttelsen hade
haft anledning anta att Svensk Fastighetskredits pantrétt skulle ha
upphért. | denna underréttelse angavs att den nye agaren var kredit-
tagare hos Svensk Fastighetskredit och att denne hade pantsatt sin
bostadsrétt hos Svensk Fastighetskredit. | meddelandet om pantséttning
lamnades, enligt Hogsta domstolen, inga narmare uppgifter om |anet.
Och det sades ingenting om att det var fraga om Gvertagande av ett
tidigare 1an. Hogsta domstolen menade att denuntiationen darfor var
&gnad att inge foreningen den uppfattningen att det var fraga om en ny
pantsattning.

Ett foljebrev uppméarksammades ocksa. Domstolen konstaterade att
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dér angavs att Svensk Fastighetskredit hade "medgivit 6vertagande" av
ett [an med ett visst angivet kreditnummer mot sskerhet av den nye
|antagarens bostadsrétt. Det angavs eméllertid inte att det var fraga om
ett Overtagande av den tidigare &garens lan. Enligt Hogsta domstolen
gav, savitt framkommit, inte heller kreditnumret ndgon upplysning pa
den punkten.

Hogsta domstolen menade att bostadsréttsforeningen inte hade
kunnat dra ndgra sikra slutsatser nar det géllde att avgora om det var
fréga om en ny pantsittning eller inte. Omstandigheterna hade, enligt
Hogsta domstolen, emellertid narmast pekat pa att det var fréga om en
ny pantforskrivning. Domstolen sog fast att det inte kunde anses ha
dlegat bostadsréttsforeningen att forvissa sig om den rétta inneborden
av denuntiationen. Foljden blev att Finans AB Nyckeln ansdgs ha béttre
formansratt an Svensk Fastighetskredit. Det boér namnas att en ledamot
i Hogsta domstolen var skiljaktig. Han menade att foreningen maste
antas ha insett att friga var endast om ett byte av galdenér och att den
redan gdllande pantrétten bestod.

Pantforskrivning av framtida fordringar

En annan fréga & om det genom denuntiation & majligt att pantfor-
skriva en framtida fordran, t.ex. genom en sk. generell pantforskriv-
ning, och vilka effekter dettai safal far. En mangd olika problem och
situationer aktualiseras i dessa fall. Har skall bara nagra av problemen
kortfattat redovisas.

Bo Helander har fort fram asikten att en denuntiation i forvéag
avseende senare uppkommande fordringar med sin grund i visst
réttsforhdlande kan ge panthavaren skydd mot pantsttarens borgené
rer betréffande alla fordringar fram till ett konkursutbrott. Konse-
kvensen av detta skulle enligt honom vara att det sakréttdiga skyddet
uppkommer samtidigt som fordringen har intjénats (Helander, Bo,
Kreditsdkerhet i [6s egendom, 1984, s. 529).

Hogsta domstolen har i NJA 1973 s. 635 provat verkan av en
sskerhetsrétt som en akeridgare upplét till et bilforsajningsbolag.
Sakerhetsrétten bestod i bl.a. vad som kunde tillkomma akeridgaren
enligt ett transportavtal som han hade ingétt med en skogsagareforen-
ing. Hogsta domstolen konstaterade att sakerhetsoverlatelse fick anses
folja samma regler som en pantséitning. Av intresse i fOrevarande
sammanhang & fdljande uttdlanden som Hogsta domstolen gjorde i
domskden.

Att skogsagareforeningen underréttats om pantréttsuppl atelsen innan
det dérmed avsedda tillgodohavandet blivit till fullo intjanat medfor
g, att underréttelsen skall frankéannas betydelse i fraga om nagon del
av tillgodohavandet. Verkan av pantsédttning med giltighet mot dvriga
borgenédrer kan emdlertid g anses ha intrétt forran efter hand som
tillgodohavandet intjénats.

Enligt Hogsta domstolen gdllde sdledes den denuntiation som hade
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gjorts innan tillgodohavandet uppkom. Konsekvensen maste bli att en
sadan denuntiation inte behdver goras om nér tillgodohavandet uppstar.
Liksom Bo Helander har havdat innebér den andra dtergivna meningen
att sakrattsligt skydd uppstar forst nér tillgodohavandet har intjanats.

Svea hovrétt har betréffande bostadsrétter provat fragan om en ny
underréttelse behdver ges néar en laneskuld utokas (RH 1988:61). |
samband med ett penninglan till ett visst belopp pantforskrevs en
bostadsrétt till sikerhet for laneskulden. Bostadsréttsforeningen
underréttades om pantforskrivningen, men inte om skuldens storlek.
Senare utGkades |aneskulden. Bostadsréttsforeningen underréttades inte
om detta. Hovrétten menade att ské saknades att stélla upp ett krav pa
en ny underéttelse till foreningen for sakréttdigt skydd. Detta
motiverades med att redan pd grund av den underételse som
bostadsréttsforeningen hade fétt var foreningens radighet Over
bostadsrétten i dess helhet avskuren.

Torgny Hastad har anfort att generella pantsattningar som huvudre-
gel & bade obligationsréttsligt och sakréttdigt giltiga (Hastad, Torgny,
Sakrétt avseende 16s egendom, 6 uppl., 1996, s. 324). Detta betyder
enligt honom att borgendaren f& utnyttja panten aminstone for ala
fordringar som hunnit uppkomma innan det blir utméning eler
konkurs hos pantséttaren. Detta synsdit torde inte vara sérskilt
kontroversiellt.

Andrahandspantsattning

Fragan om pantséttning av framtida fordringar hénger samman med det
mer generella sporsmalet om andrahandspantséttningar, dvs. att
pantsittaren anvander samma kreditobjekt som sikerhet hos tva (eller
fler) langivare. Man kan inledningsvis fraga sig hur sakréttdigt skydd
for en andrahandspantséttning uppstér. | litteraturen har fragan
diskuterats nér det géler enkla fordringar. Asikterna gér isar. Ett
synsitt & att bade sekundogdldendren (den pantsatta fordringens
gddendr) och forstahandspanthavaren maste underréttas om andra-
handspantséttningen. En annan asikt &r att forstahandspanthavaren inte
behdver formellt denuntieras, utan att det & tillréckligt att han &r i ond
tro om andrahandspantséttningen. (Se t.ex. Hastad, Torgny, Sakrétt
avseende 16s egendom, 6 uppl., 1996, s. 304 ff., Wdin, Gosta,
Pantrétt, 1991, s. 179 f. och Rodhe, Knut, Handbok i sakrétt, 1985, s.
399 ff.). N&r det gdller just bostadsrétter har Anders Victorin angett att
vid andrahandspantsdttning bor, i den man detta & mgjligt,
denuntiation ges till sdval bostadsréttsforeningen som forstahandspant-
havaren (Melz m.fl., Bostadsrétt, 3 uppl., 1996, s. 57). Slutsatsen att
underréttelse inte behver 1amnas till ndgon annan an féreningen men
att forstahandspanthavaren av forsiktighetsskal ocksa bor underréttas
har dragits i publikationen Bostadsrétter och denuntiationer (Jensen,
UIf, Bostadsrétter och denuntiationer, i Bostadsréttens varde, Hillert
m.fl., 1997, s. 44)

Vilken formansrétt fordringar till forstahandpanthavaren har nar de
har uppkommit efter andrahandspantséttningen framstar som relativt
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osdkert. | litteraturen fors resonemang kring olika situationer.
Pantforskrivningen betréffande den priméra pantrétten kan vara
utformad pa olika sitt. Det kan t.ex. finnas en 6vre beloppsgrans som
vid en checkrékningskredit eler en byggnadskredit. Ett annat exempel
& att ndgon begransning inte finns, altsa en pantforskrivning for ala
framtida fordringar. En annan faktor som i litteraturen anges kunna ha
betydelse for formansréttsordningen & hur pantforskrivningen till
andrahandspanthavaren ser ut och vilka underréttelser primarpant-
havaren har fatt. Viss enighet forefaller réda om att primarpanthavaren
altid far formansrétt enligt en generalklausul nér han & skyldig att ge
ny eler utvidgad kredit. Betydligt storre osskerhet anges rada nar
denna skyldighet inte foreligger. Torgny Hastad for ocksd ett
resonemang dar han ifrgasétter om inte en andrahandspantséttning &r i
motsvarande omfattning ogiltig nér andrahandspanthavaren maste finna
sig i at pantsditaren belastar panten med ytterligare skulder till
primérpanthavaren, oavsett om priméarpantkrediten expanderas eller
inte. (Se Hastad, Torgny, Sakrétt avseende |6s egendom, 6 uppl., 1996,
s. 324 f. och 330 ff., Walin, Gosta, Pantrétt, 1991, s. 40 ff. Rodhe,
Knut, Handbok i sakrétt, s. 473 ff. och Hillert, Bostadsréttshavarens
och kreditgivarens réttdiga stéllning, i Bostadsréttens vérde, Hillert
m.fl., 1997, s. 58 f.)
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3.2 Fast egendom

321 Forvav

Formkrav, m.m.

Fast egendom kan férvéarvas med dganderétt. Liksom nér det géler
bostadsrétter kan forvarvet ske pa olika sétt. Det kan t.ex. vara fraga
om overldtelse eller familjeréttdiga eller associationsréttsliga fang.

For overlatelse av fast egendom géller vissa formkrav enligt 4 kap.
JB. Kop av fast egendom duts genom uppréttande av en kdpehandling
som skall skrivas under av sdjaren och koparen, 4 kap. 18 JB.
Kopehandlingen skall vidare ange kdpeskillingen och en forklaring av
sdjaren att egendomen Overldts pa koparen. Kop som inte uppfyller
dessa foreskrifter & ogiltiga. Det forhdllandet att parterna vid sidan av
kdpehandlingen har tréffat dverenskommelse om en annan kdpeskilling
an den som anges i kdpehandlingen medfor dock inte att kopet &
ogiltigt. | stéllet & det sdobverenskommelsen som & ogiltig. En
jamkningsmajlighet finns dock. For byte och gava gdler bestam-
melserna betréffande kop i tillémpliga delar.

Den som med &ganderéit har forvérvat fast egendom & i de alra
flesta fall skyldig att ansdka om lagfart, 20 kap. 1 8 JB. Detta skall,
enligt huvudregeln, goras inom tre manader fran det att den aktuella
fangeshandlingen uppréttades. En ansokan om lagfart kan beviljas eller
avdds. Bedut om vilande lagfart meddelas nar en ansbkan bedoms
kunna beviljas sedan komplettering skett. Mgjligheter finns ocksa att
gora viss utredning och under tiden avvakta med att fatta ett dutligt
bedlut.

Sakrattsliga fragor

Beviljandet av lagfart har, som snart skall utvecklas, flera betydelse-
fulla rattsverkningar. Forst bor dock slés fast att utgangspunkten &r att
lagfarten inte bestammer det materidlla réttdaget. | 19 kap. 16 § B
anges att fraga, huruvida forvarv som ligger till grund for inskrivning
ar ogiltigt eler inte kan goras gdllande eler huruvida inskrivningen av
annat ska kranker ndgons rétt, far provas utan hinder av inskrivningen.
Déar anges emellertid ocksa att om en sarskild foreskrift & meddelad
rérande réttsverkan av inskrivning eller om tid inom vilken talan skall
vackas s3 galler denna. Det sagda innebar altsa att inskrivningen har
betydelse for det materiella réttdéget endast nar en sarskild
bestémmel se finns om detta.
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Vid t.ex. kop far koparen i princip skydd mot siljarens borgenarer i
och med att kopeavtalet har ingétts. Nar det galler t.ex. forhalandet till
utmétningsborgendrer kan emellertid lagfarten ha bevisverkan.
Utgangspunkten enligt 4 kap. 24 8§ utsokningsbalken & att fast
egendom f&r utmétas, om det framgér att egendomen tillhor gal denéaren.
Mgjligheterna att utméta blir dock enligt samma lagrum storre om
gddenaren har lagfart. Nar sa & fallet far utmatning ske, om det inte
framgdr att egendomen tillhor ndgon annan. Lagfarten innebér sdledes
en presumtion for att gdldendren &ger fastigheten. (Se Grauers, Folke,
Fastighetskop, 13 uppl., 1994, s. 297 ff. och Hellner, Jan, Speciell
avtalsrétt |1 Kontraktsrétt, 1 héftet, 3 uppl., 1996, s. 80).

Men som tidigare ndmnts kan lagfarten ha réttsverkningar, namligen
nér sérskilda bestdmmelser om detta finns. Om en make eler sambo
har overldit fast egendom utan erforderligt tillstand, har den andre
maken eller sambon normalt rétt att vacka talan om att dverldtelsen ar
ogiltig. Sadan talan far emellertid inte vackas nar lagfart har meddelats
pa grund av dverlatelsen (7 kap. 9 § andra stycket dktenskapsbalken,
19 § andra stycket lagen [1987:232] om sambors gemensamma hem,
1 § forsta stycket 1 lagen [1987:813] om homosexuella sambor och 3
kap. 1 8§ lagen [1994:1117] om registrerat partnerskap). Vissatillstand-
pliktiga forvérv som annars skulle ha varit ogiltiga kan l&kas om
lagfat har meddelats (138 andra stycket jordforvarvdagen
[1979:230], 58 andra stycket lagen [1975:1132] om forvarv av
hyresfastighet mm. och 78 andra stycket lagen [1992:1386] om
tillstand till vissa forvarv av fast egendom). Slutligen har lagfarten
rétsverkningar nar det gdler havd, dubbelGverlatelser och godtrosfor-
varv. Narmast skall ndgot sigas om dessa situationer. Endast
huvuddragen redovisas.

Havd kan sigas innebéra ait den som innehar fast egendom, men
egentligen inte & den rétte dgaren, pa grund av den rétte dgarens
passivitet med tiden blir att anse som rétt agare. Tva former av havd
finns enligt 16 kap. 1§ JB; tiodrig och tjugodrig havd. For bada
formernaav havd & lagfart en forutsdttning.

Dubbeloverldtelse innebar att den rétte agaren till fast egendom
overlder egendomen till fler &0 en person. Huvudregeln for denna
situation &r att det forvarv har foretréde for vilket lagfart forst soks, 17
kap. 1 8§ JB. Ett undantag finnsi 17 kap. 2 § forsta stycket JB. Om den
senare forvarvaren var i ond tro vid forvarvet, far hans forvarv inte
foretrade trots att han ansbkte om lagfart forst. Sedan finns i sin tur
undantag fran denna regel, bl.a nar den senare forvarvaren har
overldit egendomen vidare till en godtroende forvarvare. Bestam-
melser, dar lagfarten har betydelse, finns ocksd om hur situationen skall
l6sas nar ett familjeréttdigt fang konkurrerar med en overlaelse, 17
kap. 11 § JB.

Lagfarten har betydelse for huruvida godtrosforvary skall kunna ske.
Godtrosforvarv innebér att det & mojligt att gora ett giltigt forvérv av
fast egendom trots att den som Gverlater egendomen inte &r rétt agare.
Som bendmningen antyder & en grundforutsattning for att forvérvaren
skall kunna gora ett godtrosforvérv att han var i god tro vid forvérvet.
En ytterligare forutséttning ar att dverlédtaren hade lagfart pa egendom-
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en vid 6verldtelsen, 18 kap. 1 § JB. Det bor namnas att de nu angivna
forutsattningarna inte alltid medfor att ett giltigt forvarv har gjorts. | 18
kap. 3 8§ JB finns vissa sk. kvaificerade ogiltighetsgrunder, bl.a. att
overlételsehandlingen & forfalskad och att dverldtaren var i konkurs
na han utfardade Overlatesehandlingen. Aven om de andra
forutsattningarna ar uppfyllda kan alltsa den rétte agaren fatillbaka sin
egendom om nagon av de kvalificerade ogiltighetsgrunderna foreligger.

322  Pantséttning

Allmant

Om en fastighetségare vill anvanda sin fastighet som sdkerhet for en
fordran kan han hos inskrivningsmyndigheten begéra en inteckning, 6
kap. 1 8 JB. Med inteckning avses inskrivning i fastigheten av et visst
penningbelopp. Med inteckningen foljer en viss foretrédesrétt till
betalning ur fastigheten, 17 kap. 6 8 JB. N&r en inteckning har beviljats
skrivs den in av inskrivningsmyndigheten i inskrivningsregisiret.
Undantag géller for det fatal fastigheter som annu inte & med i
inskrivningsregistret. FOr dessa gors inskrivningar i fastighetsbok eller
tomtréttsbok. Fran denna distinktion bortses emellertid i det féljande.

Om inteckning beviljas, utférdas ett bevis om pantsattningen. Beviset
kallas pantbrev. Det finns tva sorters pantbrev, skriftliga pantbrev och
datapantbrev. Pantbrevet & inte nagot vérdepapper dler
formbgenhetsobjekt (jfr prop. 1970:20 del B s. 299).

Den som innehar ett pantbrev kan begéra att hans innehav antecknas
i inskrivningsregistret, 22 kap. 12 8§ JB. En sadan anteckning kallas
innehavsanteckning.

Upplatelse av pantratt

Pantrétt i fast egendom uppléts genom att fastighetens &gare Gverlam-
nar pantbrevet som pant for fordringen, 6 kap. 2 8 JB. For en giltig
pantsattning krévs med andra ord forst och framst att ett pantbrev finns
som bevis for en beviljad inteckning. Enbart fastighetsagaren kan
uppldta pantrétt. Har bortses frén godtrosforvarv som behandlas
senare. En fordran - eler &minstone en villkorlig sddan - skall finnas
som pantbrevet svarar for. En pantséttning skall ske. Det innebér dels
at en pantférskrivning skall goras, dels att pantbrevet skall
Overlamnas till borgenéren. (Se t.ex. Olivecrona, Karl, Fastighetspant,
3 uppl., 1987 s. 71 ff. och Jensen, UIf, Pantrétt i fast egendom, 3 uppl.,
1991, s. 47 ff.).

De obligationsréttdiga momenten &r forekomsten av ett fordringsfor-
hallande och pantforskrivningen. Det sakréttdiga momentet bestar i
Overlamnandet av pantbrevet (prop. 1993/94:197 s. 30). Sakréitdigt
skydd uppkommer alltsd genom Gverlamnandet. Datapantbrev kan inte
Overlamnas i vanlig mening. For datapantbrev finns darfér en sarskild
regel i 6 kap. 2 8 JB. Ett sadant pantbrev skall anses ha 6verlamnats
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till borgendren, nar denne eler ndgon som foretrader honom har
registrerats som pantbrevshavare i pantbrevsregistret. Mera om
pantbrevsregistret och datapantbrev i det foljande.

Kravet pa et formligt dverlamnande av skriftliga pantbrev till
panthavaren som forutsittning for en giltig pantséttning kan framsta
som undantagd 6st. Sa & eméllertid inte fallet. En giltig pantséttning av
eft pantbrev kan ske utan Overlamnande, om den sker enligt lagen
(1936:88) om pantséitning av 106s egendom som innehaves av tredje
man. Om tredje man innehar pantbrevet kan 6verldmnandet enligt lagen
ersditas med en underéttelse, denuntiation. | lagen anges hur
denuntiation skall ske. Den typiska situationen for anvandning av
denuntiation & andrahandspantsittning. Mera om sddan pantséttning
senare.

| litteraturen har forts fram att denuntiation for sakréttdigt skydd ar
majlig ocksa i forstahandsforhallanden. Ett exempel som angetts &r att
borgendren & en privatperson och att han foredrar att pantbrevet
forvaras hos en bank (Westerlind, Peter, Kommentar till jordabalken 6
kap., 1997, s. 234 och Jensen, UIf, Pantrétt i fast egendom, 3 uppl.,
1991, s. 52 f.) Forarbetena till lagen (1994:448) om pantbrevsregister
torde bygga pa detta synsatt (jfr prop. 1993/94:197 s. 30).

Nér ett pantbrev har |amnats som sékerhet for en skuld & det vanligt
att skulden efter hand blir mindre. Skulden blir altsd mindre &n
inteckningsbeloppet. Det uppstér ett outnyttjat intervall, ett sk.
Overhypotek. Fastighetsdgaren kan anvanda Overhypoteket for att
pantsitta fastigheten som sékerhet gentemot en ny borgendr. Detta
kallas andrahandspantsattning. Som tidigare ndmnts uppnas sakrétts-
ligt skydd genom denuntiation.

| rétspraxis har ocksa accepteras vad som brukar benémnas fortida
pantforskrivning. Som bendmningen antyder innebér detta att pantfér-
skrivningen foregdr inteckningsforfarandet. Inom kreditlivet & detta ett
vanligt forfaringssdtt. Det brukar ga till sa att inteckningsansokan,
pantforskrivning och skuldebrev iordningsstélls i ett sammanhang.
Langivaren ombesorjer sedan att pantbrev tas ut. | NJA 1981 s. 507
hade en ansbkan om inteckning i en fastighet undertecknats av
fastighetsagaren och forsetts med anteckning om att blivande pantbrev
pantforskrevs till  [&ngivaren. Inskrivningsmyndigheten meddelade
beslut om inteckning. Hogsta domstolen ansag att pantrétt var upplaten
till sakerhet for langivarens fordran kl. 12 pa den aktuella inskriv-
ningsdagen. Avgorandet bor jamforas med NJA 1983 s. 671. | det fallet
hade pantforskrivning skett fore ingivandet men uppgift om detta
saknades i ansokningen. Daremot fanns en begdran om innehavsan-
teckning for langivaren. Hogsta domstolen ansdg att en fullbordad
pantrétt inte hade uppkommit.

| det sistnamnda réttsfallet konstaterade Hogsta domstolen ocksa att
en innehavsanteckning inte kan tillmétas avgbrande betydelse for
fragan om en sakréttdigt skyddad pantrétt har uppkommit. Detta
motiverades med att den som har antecknats som innehavare inte
nodvandigtvis behover vara en borgenar till vilken pantréttsupplatelse
har skett. Syftet med innehavsanteckningar i inskrivningsregistret & att
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innehavaren skall garanteras att fa underréttelse om vissa forfaranden
som ber¢r pantbrevet eller fastigheten och som & av betydel se for hans
rétt. | Ovrigt har sadana anteckningar inte nagra sarskilda
réttsverkningar (prop. 1993/94:197 s. 19).

Sarskilt om datapantbrev

Hur forhdller sig da datapantbrev till de nu behandlade fragorna? Kan
fortida pantforskrivning ske? Kan pantrétt uppl&tas genom denuntiation
enligt 1936 a&s lag? Vilken betydelse har en innehavsanteckning
respektive registrering som pantbrevshavare?

Som tidigare ndmnts anses ett datapantbrev Overldmnat nér pant-
havaren har registrerats. Registreringen & ett substitut fér det
sakréttsiga momentet i pantsdttningen av skriftliga pantbrev, altsa
Overlamnandet. | Ovrigt géller samma krav for datapantbrev som for
skriftliga pantbrev. For att en giltig pantrétt skal uppkomma krévs
sdedes aven at de obligationsrattsiga momenten & uppfyllda -
forekomsten av en fordran och en giltig pantforskrivning (prop.
1993/94:197 s. 75).

Innan de stéllda frégorna diskuteras skall ndgot almant sigas om
hur datapantbrev forhdller sig till skriftliga pantbrev. Inférandet av
datapantbrev innebér ingen a@ndring av den grundldggande principen att
det for varje inteckning skall finnas ett pantbrev. Nar det gdler
datapantbrev &r det registreringen i pantbrevsregistret som utgor " pant-
brevet".

For att en inteckning skall faforasin i pantbrevsregistret fordras att
inteckningen & inford i inskrivningsregistret och att en begaran om
registrering i pantbrevsregistret har framstélts, 58 lagen om
pantbrevsregister. Vidare gdller att inteckningen far registreras endast
om den férenas med en uppgift om vem som & pantbrevshavare.
Harmed avses den "som har rétt att rada Gver registreringen”. For att
kunna registreras som pantbrevshavare kréavs tillstand. Normalt & det
kreditingtitut som far sadant tillstand. Pantbrevshavaren har, enligt
16 § lagen om pantbrevsregister, samma réttigheter och skyldigheter
som en innehavare av ett skriftligt pantbrev. Pantbrevshavaren behtver
inte nodvandigtvis ha pantrétt i fastigheten. Né en ansokan om
inteckning gors, har den som ger in ansdkan mojlighet att begéra att
pantbrevet utfardas genom registrering i pantbrevsregistret, 5 § lagen
om pantbrevsregister. Ingivaren kan begéra att en annan é@n han galv
registreras som pantbrevshavare. Tidigare beviljade inteckningar for
vilka skriftligt pantbrev har utfardats kan pa begdran av innehavaren
konverteras till ett datapantbrev. Det & ocksd méjligt att ersitta ett
datapantbrev med ett skriftligt.

Att det & fréga om ett datapantbrev innebér inget hinder mot en in-
nehavsanteckning i inskrivningsregistret. En annan sak & att en sadan
anteckning inte fyller ndgon direkt funktion och att detta i princip inte
forekommer i praktiken.

Den obligationsréttsiga och sakréttdiga utformningen medfor att
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fortida pantsdttning & méjlig pa samma sétt som nér det roér sig om
skriftliga pantbrev (jfr prop. 1993/94:197 s. 76). | de fall en ansbkan
om inteckning ges in och forutsdttningarna enligt NJA 1981 s. 507 for
sidan pantséttning & uppfyllda gor det ingen skillnad att ingivaren
samtidigt begér ett datapantbrev. Pantrétten uppkommer ju i enlighet
med réttsfallet vid inskrivningsdagens slut sedan inskrivningsmyn-
digheten har beviljat inteckningen.

Enligt forarbetena till lagen om pantbrevsregister syftar bestam-
melserna om datapantbrev inte till nagon forandring av formerna for
andrahandspantsittning (prop. 1993/94:197 s. 69). Sadan pantsittning
skal, enligt propositionen, &ven forsattningsvis fullbordas genom
denuntiation. Av 16 8 i lagen anges fdlja att underréttel sen skall 1dmnas
till pantbrevshavaren. Som tidigare namnts kan pantséitning enligt
1936 ars lag vara aktuell &ven om nagon tidigare pantsittning inte har
gjorts. Fragan huruvida detta & majligt besvaras inte i propositionen.
Resonemangen om andrahandspantsdttning foregds dock av en
redovisning av fullbordande av pantsittning enligt 1936 ars lag. Och
pantbrevshavaren behtver, som tidigare angetts, inte vara panthavare.
Det & darfor svart att se att nagra inskrankningar i detta hanseende
skulle gélla for datapantbrev.
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323  Né&mare om &jarhypotek

Vad som avses med &garhypotek betréffande fast egendom anges i
6 kap. 9 § JB. Dér anges:

Om pantbrev icke 6verlamnats som pant fér fordran, &r fastighetens
agare berédttigad att vid sddan fordelning som avses i 3 § med den
foretradesrétt inteckningen medfér enligt lag erhdla tilldelning ur
medien med pantbrevets belopp. Har pantbrev dverlamnats som pant
for fordran men understiger fordringen pantbrevets belopp, &
fastighetsagaren beréttigad att ur medlen erhalla skillnaden.

Agarhypotek innebér allts enkelt uttryckt att uppkomna éverhypotek
primért tillkommer fastighetsdgaren. N&r ett pantbrev & pantsatt har
borgendren rétt till ett tillagg, om gava pantbrevets belopp inte forsar
for att técka fordringsbeloppet, 6 kap. 3 § JB. | ett eventudlt &gar-
hypotek ingar emellertid inte tillagget.

Bade benamningen &garhypotek och vad som sigsi den nu &ergivna
paragrafen kan ge sken av att dgarhypoteket skulle ge fastighetségaren
en fordel pa borgendrernas bekostnad. | praktiken reglerar emellertid
agarhypoteket bara foretradesordningen mellan olika borgenérer. Det &
inte sa att fastighetsagaren kan stélla sig i ko bland pantborgenarerna
och fa betalt framfor vissa av dem. Om fastighetsigaren nér fastigheten
utméts innehar ett pantbrev, kan en borgendr fa utméatning for detta
pantbrev eller Overhypoteket pd det (4kap. 2§ andra stycket
utsokningsbalken). Aven om denna mdjlighet inte utnyttjas kan en
borgenar forhindra att fastighetsigaren kommer i anjutande av
agarhypoteket. Borgenaren kan inom en manad efter forsdjningen
begéra utmétning av fagtighetségarens tillgodohavande. Tillgodohavan-
det betalas namligen inte ut forran auktionen och kdpeskillingsfor-
delningen har vunnit laga kraft, om inte sékerhet stélls (4 kap. 14 8§ 4
utsokningsbalken). Om fastighetsdgaren & i konkurs, ing&r &gar-
hypoteket i boets alménna tillgangar. Det betyder for det mesta att
borgenarer med allmén formansrétt for skatte- och |6nefordringar & de
som drar nytta av &garhypoteken. (Se Jensen, UIf, Pantrétt i fast
egendom, 3 uppl., 1991, s. 112.)

En kreditgivare som inte far pantbrev med béasta rétt kan forsakra sig
om en rétt att tai ansprak eventuella dgarhypotek pa framforvarande
pantbrev. Det sker da genom andrahandspantséttning av ett dler flera
framfOrvarande pantbrev. Detta kallas ibland for koppling.

Det finns ocksa ndgot som benamns blockbildning. En sérskild regel
om det finns i 6 kap. 3 8§ andra stycket JB. Om flera pantbrev har
Overlamnats som pant for en fordran och inteckningarna har samma
foretradesrétt eller galler omedelbart efter varandra, skall pantbrevens
belopp dds samman och tillagget berdknas pa det sammanlagda
beloppet. Blockbildningen minskar uppkomsten av agarhypotek
(Jensen, Ulf, a. a, s. 117).

Foljande exempel visar blockbildningens funktion. En borgenér har
som sakerhet for en fordran p& 150 000 kr tva pantbrev som géller i
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foretradesordning omedelbart efter varandra. Varje pantbrev & pa
100 000 kr. | exemplet kan antas att tillagget kan uppgartill 25 procent.
Med blockbildningsregeln slés pantbrevens belopp samman. De réacker
da for att tacka borgendrens fordran och fastighetsigaren far en
utdelning pa ett dgarhypotek om 50 000 kr (100 000 + 100 000 - 150
000). Utan blockregeln skulle borgendren kunna bevaka sin fordran ur
pantbreven i tur och ordning. Tillagg skulle d& utgd pa det forsta
pantbrevet med 25 000 kr. Aterstdende del av fordringen, dvs. 25 000
kr, skulle tas ur det andra pantbrevet. Ur detta skulle fastighetségaren
kunna tillgodogodra sig ett agarhypotek pa 75 000 kr (100 000 - 25
000).

3.24  Gemensammainteckningar och inteckningsdtgarder

Gemensamma inteckningar

En ansokan om inteckning far inte avse en del av en fastighet, 22 kap.
28 andra stycket JB. Déaremot kan flera fastigheter intecknas
gemensamt. Detta kréver emellertid att vissa kriterier & uppfyllda
Samtliga fastigheter skall ha samma égare. De skall vara belagna inom
samma inskrivningsmyndighets omréde. Slutligen finns ett sk.
kongruenskrav. Enkelt uttryckt kan detta sdgas innebdra att in-
teckningshilden maste sdmma Gverens i samtliga ingaende fastigheter.
Exempelvis kan flera fastigheter inte intecknas gemensamt om en av
dem & belastad med en redan beviljad inteckning. Ett annat exempd &
at, nér en gemensam inteckning finns i flera fastigheter, det inte &
majligt att darefter inteckna en av dem separat.

Majligheten att gemensamt inteckna fastigheter har funnits lénge.
Under det utredningsarbete som foregick den nya jordabalken vilken
tradde i kraft & 1970 diskuterades mojligheten att forbjuda gemensam-
ma inteckningar. Lagberedningen féresog att en mojlighet att bilda en
sarskild gemenskap, registrerad bruksenhet, skulle infdras. Remiss-
instanserna var dverlag avvisandetill dennaidé. Det blev heller inget av
detta fordag. | forarbetena sammanfattades synpunkterna pa foljande
sétt (prop. 1970:20 dd B s. 10)

Systemet med gemensamma inteckningar medfér  visserligen
komplikationer av olika dag vid tillampningen men det fyller en
funktion av vésentlig betydelse nar det gdler att utnyttja fast
egendom som underlag for kredit. Ett komplex av tva dler fler
fastigheter, som i produktivt hénseende & beroende av varandra,
representerar ett hogre pantvarde & summan av vardena pa varje
enskild fastighet i komplexet.

Dessa fordelar jamférdes med Lagberedningens fordag. Slutsatsen blev
att detta fordag var annu mer komplicerat och att det dessutom skulle
ge upphov till Gvergangsproblem och kostnader.

Det finns bestémmelser om under vilka omstandigheter fastigheter
kan genomga forandringar, t.ex. uppdelning av en fastighet till flera
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Nagon motsvarighet till detta finns inte for bostadsrétter. Men
fasti ghetsbildningsatgéarderna har ett visst samband med majligheten att
inteckna gemensamt.

Héar skall endast huvuddragen redovisas betréffande de aktuella
fastighetbildningsdtgarderna. En fastighet kan avstyckas, klyvas eller
sammanléggas. Avstyckning innebér att en del av marken i en fastighet
eller samfalighet avskiljs for att bli en separat enhet. Detta & alltsa det
vanliga n&r ndgon som har en stor tomt sdjer av en bit mark for
nybyggnation. Klyvning & mer ovanligt. Det kan ske bl.a. om en
fatighet som innehas av flera med saméganderétt skall delas upp i
lotter som kan bilda fagtigheter for sig. Sammanléaggning innebér att
flera fastigheter 1&ggs samman till en.

Huvudprincipen nér det géller konsekvenser for inteckningar & att
de inteckningar som fanns i de gamla fastigheterna ocksa gdler i de
nya Vid en avstyckning eler klyvning blir sdedes en befintlig
inteckning gemensam i den gamla och den nya fastigheten. Vid
avstyckning finns sarskilda regler om fordelningen av ansvaret, 6 kap.
11 § andra stycket JB. Vid en sammanléggning av flera fastigheter till
en, fortsdtter gamla inteckningar att gdla i hela den nybildade
fastigheten. Om olika inteckningar finns i de ingdende fastigheterna,
gdler vissa bestammelser om samtycke fran panthavare och upprét-
tande av foretradesordning (12 kap. 5 och 11 88 fastighetsbildningsa
gen [1970:988)).

| nteckningsatgar der

Som tidigare namnts kan olika atgarder vidtas med inteckningar. De
atgéarder som kan vidtas angesi 22 kap. JB. Gemensamt for &tgarderna
& att det i regel krévs att fastighetsagaren skall anstka om dtgarden
och att pantbrevsinnehavaren skall medge den.

Med utstrackning avses att en inteckning utstrécks till att avse
ytterligare en dler flera fastigheter @n den dler de som inteckningen
ursprungligen beviljades i. Vid utstrackning géller reglerna om
inteckning i flera fastigheter. Med andra ord stélls bl.a. kongruenskrav
upp. Utstrackning & ett utdag av mdjligheten att inteckna flera
fastigheter gemensamt.

Utbyte innebér att ett pantbrev byts ut mot tva eler flera nya
pantbrev. Utbyte innebér altsa att ett till beloppet storre pantbrev byts
ut mot ett antal som vardera lyder pa mindre belopp. Det &r altsdi viss
man ett alternativ till andrahandspantsdttning nér ett dgarhypotek har
uppstatt.

Inteckningar som géller i endast en fastighet kan slés samman till en
inteckning. Detta forfarande kallas sasmmanforing. Ett av kraven for att
sammanforing skall fa goras &r att inteckningarna har lika rétt eller
gdler efter varandra. Sammanforing kan karaktériseras som motsatsen
till utbyte. Att begdra sammanforing kan bli aktuellt ndr penning-
utvecklingen har gjort att det finns ett stort antal inteckningar. Det
torde specidlt vara intressant betr&ffande skriftliga pantbrev. Samman-
foringen underléttar bl.a. arkiveringen for kreditgivaren.
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En majlighet finns att éndra foretrddesordningen mellan inteckning-
arna genom ingtitutet nedsittning. Aven om nedsittning endast medger
att en inteckning ges samre rétt an nagon eller nagra andra, kan givetvis
skélet vara att fastighetsagaren vill ge en viss inteckning béttre rétt an
den som séits ned. Relativt komplicerade regler finns for nedséitning av
gemensamma inteckningar.

En inteckning kan dodas. Hela inteckningen maste dodas. Nagon
form av deldédning ryms inte inom ramen for dettainstitut.

Den andra dgard som & ett utdag av méjligheten att inteckna
fastigheter gemensamt & relaxation. Denna atgard tillgrips relativt
sdlan och tillhdr de som anses vara relativt krangliga. Relaxation
innebar att en gemensam inteckning lyfts av fran nagon eler négra av
de intecknade fastigheterna. Ett antal forutsdttningar har stallts upp
som krav for att relaxation skall fa ske.

3.3  Inskrivning av nyttjanderadtt m.m. enligt
23 kap. JB

| 23 kap. JB finns bestdmmelser om inskrivning av andra nyttjanderét-
ter 8n tomtrétt samt av servitut och rétt till elektrisk kraft. Inskriv-
ningsdrendena handldggs av inskrivningsmyndigheten. Endast vissa
nérmare angivna nyttjanderdtter m.m. kan skrivasin.

Till en ansdkan om inskrivning skall enligt huvudregeln den handling
pa vilken réttigheten grundas ges in till inskrivningsmyndigheten, 23
kap. 1 8 JB. Liksom n&r det géller ansokan om lagfart kan ansdkan om
inskrivning av réttighet avdas eller forklaras vilande.

De aktuella réttigheterna blir sakréttdligt giltiga redan genom upp-
ldtelsen. Inskrivning & sdedes inte nodvandig for réttighetens
uppkomst och i princip inte heller for dess bestand (Westerlind, Peter,
Kommentar till Jordabaken 7 kap., 1984, s. 239). Inskrivningen har
dock betydelse i olika sammanhang for réttighetens stéllning. Om en
fastighet Gverlats, & utgangspunkten i 7 kap. 11 8 JB att dverldtaren
maste gora forbehdl for en réttighet for att denna skall bestd. Detta
géller emdllertid inte bl.a. om réttigheten &r inskriven.

Inskrivning av en réttighet har ocksa betydelse for foretradet mellan
olika forvarv. Huvudregeln & att - om fast egendom har dverl&tits eller
nyttjanderatt, servitut eller rétt till elektrisk kraft upplatits i egendomen
till olikaférvarvare - det férvarv har foretrade for vilket inskrivning har
sokts forst, 17 kap. 1 8 JB. Ett antal undantag finns. Reglerna skiljer
sig ocksd nagot beroende pa om det ror sig om endast flera réttigheter
eller om négon Gverlatelse ocksa konkurrerar. Systematiken & dock
ungef&r densamma som n& det gdler konkurrens mellan flera
overlatelser, se avsnitt 3.2.1.

3.4  Aktiekontosystemet
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341  Aktier

Sedan aktiekontosystemet genom aktiekontolagen (1989:827) infordes
& 1989 gér det en klar skiljelinje mellan aktiebolag som & avstam-
ningsbolag och andra aktiebolag nér det géller omséttningen av aktier.
Avstamningsbolag & bolag for vilka Vérdepapperscentraen VPC
Aktiebolag enligt 3 kap. 8 § aktiebolagdagen (1975:1385) skal fora
aktiebok och fullgdra andra, ndrmare angivna uppgifter.

For aktiebolag som inte & avstdmningsbolag finns bestdmmel ser om
aktiebrev. Syftet med aktiebrev & att underldta omsditningen av
aktier. Nar det gadler det sakréttdiga skyddet vid Overldtelse och
pantséttning av aktiebrev tillampas 22 § lagen (1936:81) om skulde-
brev (3 kap. 6 § aktiebolagdagen). Sakréttdigt skydd for forvarvaren
uppstar nar han har fatt aktiebrevet i sin besittning. Om forvarvaren
har kopt aktien av en bank dler ett vardepappersinsitut, far han dock
sakréttdigt skydd &en om han l[amnar kvar aktien for forvaring hos
sdjaren. Nar akticbrev inte har utférdats torde sakréttdigt skydd
uppsta genom denuntiation till bolaget (se t.ex. Walin, Gosta, Pantrétt,
1991, s. 100, Helander, Bo, Kreditsékerhet i |6s egendom, 1984, s. 446
och Rodhe, Knut, Pantsittning av 10s egendom, Svensk rétt i
omvandling, Studier tillagnade Eek m.fl., 1976, s.432). De &ergivna
sakréttsiga reglerna har gallt under Iang tid.

Genom aktiekontosystemet har emellertid ett helt nytt sakréttdigt
system inforts for aktier i avstamningsbolag. | det foljande beskrivs
detta system dé& registreringen har tillerkénts betydelsefulla rétts-
verkningar. Allra forst skall dock nagot allmant sigas om aktiekonto-
Systemet.

34.2  Allmant om aktiekontosystemet

Aktierna i ett avstamningsbolag skall vara registrerade i ett avstam-
ningsregister. Ett sdant register skall finnas for varje avstamningsbo-
lag, 2 kap. 18§ aktiekontolagen. Avstamningsregister bestar av en
daglig journal och de aktiekonton i bolaget som avsesi 2 kap. 2 § och
8 kap. 2 § aktiekontolagen. Enligt de tva sistnamnda paragraferna skall
aktiekonton finnas for varje aktiedgare och for forvaltare som har
tillstnd att i systemet registreras som forvaltare av aktier. | ett
aktiekonto skall antecknas namn, postadress och identifieringsnummer
for &garen, antalet aktier som innehavet avser samt ett antal andra
uppgifter av betydelse betréffande aktierna, bl.a. aktiesag, forbehdll
och pantséttning, 2 kap. 3 § aktiekontolagen.

Vardepapperscentralen & registeransvarig.  Registreringarna pa
aktiekonton ombesorjs av ingtitut som har tillstdnd att vara kon-
toférande. Som regel rér det sig om banker och vérdepappersbolag. |
lagen ges dessutom Sveriges riksbank och Riksgéldskontoret rétt att
vara kontoférande institut, 3 kap. 1 § aktiekontolagen. Varje aktiedgare
vdjer gév dtt kontofdrande institut. Av instituten skall minst ett vara
ett helagt dotterbolag till Vardepapperscentralen. Skalet till detta & att
en placerare ansetts bora ha tillgang till ett neutralt kontoférande
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institut som &r fristdende fran vardepappersbolag, banker och enskilda
emittenter (prop. 1988/89:152 s. 102).

Vad gdler registeringsdtgérder & principen att varje kontoférande
ingtitut vidtar registreringsatgérder, t.ex. betéffande overlatelser eler
pantséttningar, efter anmdlan av aktiedgaren. Registreringen sker i
aktiekontosystemet. Betraffande provningen infér en registrering anger
4 kap. 8 § aktiekontolagen att en registreringsdtgard enligt huvudregeln
skall avdlds, om forutsittningar for registrering saknas. Undantag
gdler om drendet kan vilandeforklaras eller om det & ett s3 komplice-
rat &rende att det bor understéllas V érdepapperscentralen for prévning.
Nar en registreringsdtgard har verkstéllts genom anteckning pa ett
aktiekonto skall Vardepapperscentralen utan dréjsma underrétta alla
rétighetshavare som & registrerade pa kontot, om de berdrs av
atgarden, 5 kap. 1 § aktiekontol agen.
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343 Ratsverkan av registrering

Betydelsefulla réttsverkningar knyts till registreringen. Registreringen
kan sigas ha den centrala stdllning som innehavet av ett aktiebrev
tidigare hade. Enligt 6 kap. 18 aktiekontolagen & den som &
antecknad pa ett aktiekonto som &gare till en aktie, med de begrans-
ningar som framg& av kontot, behtrig att forfoga Gver aktien. |
forarbetena anges foljande (prop. 1988/89:152 s. 110f.).

Legitimationsregeln i forevarande paragraf avser forhdllandet till
annan an avstamningsbolaget. Vem som & behorig att utbva en
aktiedgares rétt i bolaget bestdms namligen av regler i ABL (se
3 kap. 8 och 14 88 ABL).

Forevarande paragraf hindrar inte att den som anser sin rétt krankt
av att ndgon annan & antecknad som aktiedgare for talan mot den
senare och darvid yrkar att anteckningen skall vara utan verkan.
M6jligheterna med en sddan talan begrénsas emellertid i hog grad av
bestdmmelsernaii 3 och 4 88 om skydd fOr godtroende forvarvare.

De i forarbetena angivna bestdmmelserna om dubbeldverldtelse och
godtrosférvary kommenteras i det féljande. Forst skall dock 6 kap. 2 §
aktiekontolagen uppmérksammas. | denna paragraf finns ndmligen den
grundlaggande bestdmmelsen angdende det sakréttdiga skyddet. Dar
anges att, om en aktie har 6verldtits och axmalan om forvarvet har
registrerats, aktien darefter inte far tas i ansprék av Overldtarens
borgendrer for andra réttigheter @n sddana som var registrerade nér
overlatelsen registrerades. Det angivna skyddet galler alltsd endast om
forvarvet har skett genom Overlatelse. Har forvéarvet skett genom
bodelning, arv, testamente eller bolagsskifte, bestams det sakréttdiga
skyddet i stéllet av de familjeréttdiga eller bolagsréttdiga regler som
gdler for den ifrégavarande forvarvstypen (prop. s. 111).

| forarbetena tilléggs att borgendrsskyddet kan omfatta endast vad
Overldtaren har varit behtrig att Gverlata. Av 6 kap. 18§ aktiekon-
tolagen framgdr att en aktiedgares behdrighet att forfoga over aktien
gdler med de eventuella begransningar som framgér av kontot. Detta
innebér, enligt férarbetena, att forvarvarens borgenarsskydd inte galler
mot t.ex. en panthavare eller en utméatningsborgendr, om pantsattningen
respektive utmatningen var antecknad pa overlaarens aktiekonto vid
tidpunkten for Gverlatelsen.

Vid dubbel6verldtelse & huvudregeln att det forvarv som forst
registreras i avstamningsregistret far foretrade, 6 kap. 3 § aktiekon-
tolagen. Om tva konkurrerande forvarv registreras samma dag, blir
tidpunkten pa dagen for registreringen avgorande. Med registrering
avses anteckning i den dagliga journden under forutséttning att
anteckning om forvarvet dérefter aven sker pa aktiekonto (6 kap. 5§
aktiekontolagen). Om det & den senare forvérvaren som registrerar sitt
forvéarv forst, krévs att han var i god tro vid tidpunkten for sitt forvarv
for att han skall fa foretrade. Var han i ond tro kan registrering dock ha
betydelse, om han dverléter aktien vidare. Den nye &garen far foretrade,
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om denne var i god tro vid sitt forvérv. De nu angivna reglerna gdler
den om det forsta forvarvet & ett universafang (bodelning, arv,
bolagsskifte osv.). Déremot géller de inte, om det senare forvarvet &r
ett universafang.

Godtrosforvéarv behandlas i 6 kap. 4 § aktiekontolagen. Ett forvarv
kan under vissa forutséttningar bli giltigt &ven om Gverldtaren inte var
rétt agare. Harfor kravs att dverldtaren var antecknad pa aktiekontot
som &gare till aktien, att forvarvet har registrerats samt att forvérvaren
vid gitt forvarv var i god tro. Paragrafen avser dven det falet att
overldtelsen har skett fran den som agde aktien men i strid med nagon
radighetsinskrankning, t.ex. om dverlétaren handlade under paverkan
av en psykisk stdrning enligt lagen (1924:323) om verkan av avtal, som
dutits under paverkan av en psykisk stérning.

De angivna bestdmmelserna tilldmpas enligt 6 kap. 6 8 aktiekon-
tolagen aven vid pantséttning. Det innebdr enligt forarbetena foljande
(prop. s. 1131.).
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Den som & antecknad som aktiedgare pa ett aktiekonto & behdrig
att upplata pantrétt i aktien. Sedan pantratten har registrerats i pant-
havarens namn pa aktiekontot blir han behorig att forfoga 6ver denna
rétt, jfr 6 kap. 1 § aktiekontolagen. Detta innebér bl.a. att pantsétt-
ningen inte f& avforas fran avstamningsregistret utan panthavarens
samtycke.

Panthavaren far skydd mot pantsittarens borgenérer i och med att
pantsattningen antecknas i den dagliga journaen, under forutsdttning
att anteckning dérefter gors aven pa aktiekontot. Behorig att gora
anmdan for registrering av pantréttsupplatelsen & i forsta hand den
registrerade aktiedgaren. En panthavare &r ocksa behorig att gora sédan
anmdan, om han kan hérleda sin rétt fran den som & antecknad som
agare.

Bestammelserna om dubbeldverlatelse & tillampliga saval néar tva
pantutfastelser konkurrerar med varandra som ndr en pantutféstelse
konkurrerar med en 6verldtelse. Vid tillampning av bestdmmelserna om
godtrosforvéarv bor med den som inte &gde aktien jamstédllas annan som
saknade rétt att forfoga Gver aktien genom pantsittning. De dtergivna
bestammelserna, 6 kap. 1 - 5 88 aktiekontolagen, géller &ven nédr en
panthavare Gverlater sin pantrétt.

344  Regeingensfordagtill lag om kontoforing av
finangdlainstrument

Regeringen har nyligen i prop. 1997/98:160 foredagit att aktiekontola-
gen skal upphévas och ersittas av en ny lag bendmnd lagen om
kontoféring av finansiella instrument. Det huvudsakliga syftet & att
upphéva V ardepapperscentralens monopol. Efter bedut av Finansin-
spektionen skall svenska aktiebolag och ekonomiska foreningar samt
utlandska foretag med filial i Sverige kunna fa auktorisation som
centrala vardepappersférvarare. Dessa skall ha behdrighet att registrera
finangella instrument i avst@mningsregister med civilréttdiga
verkningar. Huvuddelen av éndringarna jamfort med géllande rétt beror
pd avskaffandet av monopolet. En del andringar foredas, bl.a
betr&ffande réttsverkan av registrering, emellertid ocksd. Mot bakgrund
av vad som sagtsi det foregaende & foljande av intresse.

Tidpunkten for nér god tro skall foreligga vid godtrosférvary
respektive dubbel 6verlatelse har andrats. Enligt fordagen till 6 kap. 3
och 4 88 lagen om kontof¢ring av finansiela instrument skall god tro
foreligga n&r anmélan om den i respektive fall aktuella Gverlatelsen
registrerades. Andringen motiverades med att kdparen vid avdut pa en
bors eler annan marknadsplats som regel saknar mgjlighet att prova
om sdjaren innehar de finansiela insrumenten i fraga, & mindre
séljarens behorighet (prop. s. 131)

3.5 Foretagshypotek
351  Allmant

En néringsidkare som vill uppldta foretagshypotek i sin nérings-
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verksamhet kan fa inskrivning i verksamheten av ett visst penningbe-
lopp (foretagsinteckning). Bevis om inskrivningen heter féretags-
hypoteksbrev. Det &r altsa motsvarigheten till det pantbrev som utgor
bevis vid inteckning i fast egendom. Foretagshypoteket omfattar med
vissa undantag den 10sa egendom som hér till den intecknade
verksamheten (2 kap. 1 § lagen [1984:649] om foretagshypotek).

Inledningsvis bor ocksa namnas att regeringen har tillsatt en
parlamentarisk kommitté med uppdrag att utreda fragor om bl.a
foretagshypotek (Dir. 1995:163 och 1997:26). Kommittén har antagit
namnet Formansrattskommittén (Ju 1996:02). Uppdraget beraknas vara
dutfort senast den 30 september 1998.

Foretagshypotek uppvisar en hel del likheter med pantséttning av
fast egendom. Exempelvis upplds foretagshypotek genom att
néringsidkaren dverlamnar foretagshypoteksbrevet som sdkerhet for en
fordran. Vissa skillnader finns ocksa.

35.2  Overhypotek

En skillnad & att ndgot agarhypotek inte finns. Det medfor att en
borgendr som har hypoteksbrev med sdmre rétt an ett helt eller delvis
inlGst brev, rycker upp i foretrédesordningen. Men ett inlost foretags-
hypoteksbrev kan anvandas pa nytt for belaning. En samre prioriterad
borgenar som har ryckt upp maste da vika. | stédllet trader den nye
borgendren in med den foretrédesrdtt som foljer av inteckningen.
Andrahandspantrétt kan uppldtasi ett delvis obelanat foretagshypoteks-
brev. Liksom nér det galler fast egendom sker sadan pantséttning med
tilldmpning av lagen (1936:88) om pantséttning av 16s egendom som
innehaves av tredje man. (Se t.ex. Dahigren m.fl., Féretagshypotek
m.m., 2 uppl., 1996, s. 26).

Eftersom foretagshypotek inte ger ndgot agarhypotek, kan ett
obelanat foretagshypotek inte tas i mat for agarens skulder. Hypoteks-
innehavaren kan inte &erpantsitta hypoteket. Det beror pa att
hypoteket kan upplédtas endast av &garen. Daremot kan hypoteksin-
nehavaren Overlata eller pantsitta sin fordran jamte sakerheten. (Se
Hastad, Torgny, Sakrétt avseende 16s egendom, 6 uppl., 1996, s. 355

).
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35.3  Inteckningens omfattning och inteckningsdtgarder

Inteckningens omfattning

Foretagshypotek innebér att néringsverksamhet intecknas. Det innebar
bl.a. att den egendomsmassa som ingdr & foranderlig pa ett helt annat
st an nér det gdller en intecknad fastighet. Uppbyggnaden av reglerna
for hur néringsverksamheten kan intecknas skiljer sig darmed ocksa
fran JB:sregler.

Utgangspunkten &r att foretagsinteckningar beviljasi al den narings-
verksamhet som néringsidkaren vid varje tid utbvar hér i landet, 3 kap.
1§ forsta stycket lagen (1984:649) om foretagshypotek. Mojligheter
finns dock att bl.a. begrdnsa en inteckning till néringsverksamhet av
viss art. En néringsverksamhet som flera utbvar gemensamt far
intecknas endast som en enhet for sig, 3 kap. 28 lagen om
foretagshypotek. Enligt samma paragraf far en foretagsinteckning inte
beviljas gemensamt i flera verksamheter som utdvas av olika
naringsidkare. Ett krav pa kongruens gdler ocksd. En inteckning far
inte beviljas om den i fraga om den intecknade verksamhetens art eller
giltighetsomrade skulle avvika frén en annan inteckning som & beviljad
eller sokt i samma verksamhet.

Gemensam inteckning i egentlig mening finns inte n&r det géller fore-
tagsinteckningar. FOrbudet att bevilja gemensamt i flera verksamheter
som utévas av olika naringsidkare innebér inte motsatsvis nagot i denna
fraga. Att en och samme néringsidkare intecknar vad som i realiteten &
flerarorelser i hans hand gor inte att det & fréga om ndgon gemensam
inteckning i egentlig mening. All verksamhet som omfattas av en
foretagsinteckning utgér namligen en inteckningsenhet. Och nagon
fordelning utdt av de olika verksamheternas ansvar kan inte foretas. (Se
Dahlgren m.fl., Foretagshypotek m.m., 2 uppl., 1996, s. 72).

| nteckningsatgar der

Flera av de inteckningsdtgérder som finns for fastigheter har en
motsvarighet betréffande foretagshypotek. Atgarderna & dock négot
farre och vissa skillander finns.

Néringsidkaren kan begéra utbyte av ett foretagshypoteksbrev mot
tva eler flera. Flera foretagsinteckningar kan sammanféras till en
s&dan inteckning. Nedséttning & ocksa majlig och atgérden regleras i
Overensstdmmelse med vad som gdller fOr fastigheter.

Dodning av en foretagsinteckning kan begéras helt eller i viss
verksamhet. Deldodning & alltsd mojlig pa det séttet att dodningen kan
begrénsas till att avse viss verksamhet. Liksom nér det géller
fastigheter kan emellertid deldddning vad géller beloppet inte medges.
En foretagsinteckning far inte dodas sa att inteckningsforhdlandena
blir oférenliga med 3 kap. 1 eler 2 § lagen om foretagshypotek. Det
innebér bl.a. att inteckningen efter dodningen fa&r vara begransad endast
pa négot av de sétt som &r tillatna betréffande nyinteckning och att alla
inteckningar som besvéarar en viss verksamhet maste dodas likformigt.
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Naringsidkaren kan ocksa begéra utstrackning av en foretagsinteck-
ning s3 att den andras att omfatta ytterligare verksamhet. Utstréckning
kan komma i fréga endast nér en foretagsinteckning inte gdller i all
néringsverksamhet i landet.

3.6  Hisgtorik och fraganstidigare behandling
36.1 Forvéarv av bostadsrétt

Fullbordad 6verlatelse

Ar 1930 inférdes den forsta bostadsréttslagen, lagen (1930:115) om
bostadsréttsforeningar. Fragan hur sakréttsigt skydd uppnas vid
forvarv av en bostadsréttsrétt var inledningsvis oklar och dérmed
debatterad. Nagot svar gavsintei lagen.

I NJA 1941 s. 680 provade Hogsta domstolen frégan hur en gava av
andelar i en bostadsférening fullbordas. Hogsta domstolen konstaterade
darvid att gavan var fullbordad i och med gdva overldtelsen. Det
forefdler altsd som om Hogsta domstolen tillampade den sk.
avtalsprincipen och att den menade att dven sakréttdigt skydd skulle ha
uppkommit i och med avtaet.

Avgorandet kritiserades tidigt i litteraturen. T.ex. menade Hjalmar
Karlgren att det fanns anledning att stalla sig frégande till om inte en
denuntiation var nddvandig sarskilt om man, i konsekvens med
réttsfallet, skulle anse att avtalet var tillrackligt aven for uppkomsten
av en sakréttdigt giltig pantrétt (SvJT 1944 s. 403 f.). Enligt Bo
Helander foreligger en viss osdkerhet kring tolkningen av fallet
eftersom denuntiation faktiskt hade skett, &ven om detta inte ber¢rs i
fallet (Helander, Bo, Kreditsdkerhet i 10s egendom, 1984, s. 446 1.).

Efter skuldebrevslagens tillkomst & 1936 vann denuntiations-
principen efter hand mer och mer mark. Detta fick genomdag aven nér
det gdler bostadsrétter, men olika asikter fanns lange (se t.ex. Hult,
Phillips, Larobok i vardepappersrétt, 5 uppl., 1966, s. 176 jamfort med
Linden, Goran, Forvarv och medlemskap i ekonomisk férening, 1952,
s. 218 ff.).

Bostadsréttskommittén konstaterade i sitt betdnkande Bostadsrétt
(SOU 1969:4 s. 194) att fragan né&r en forvarvare av bostadsrétt far
skydd mot Overldtarens borgendrer inte var 16t i den da altjamt
gdllande lagen (1930:115) om bostadsréttsféreningar. Enligt kommittén
hade i doktrinen havdats bade att sddant skydd skulle intrada redan
genom avtalet om overlételse och att det skulle kravas att bostadsrétts-
foreningen underréttades. Kommittén ansdg att det var mest anda
malsenligt att reglerna for bostadsrétt utformades i analogi med 31 §
lagen (1936:81) om skuldebrev. Den foredog darfor en bestdmmelse i
vilken angavs att Overldtelse av bostadsrétt skulle gédla mot Gver-
|&tarens borgendrer endast om foreningen hade underréttats om
overlelsen.

| forarbetena till 1971 ars bostadsréttdag (prop. 1971:12 s. 106)
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forklarade departementschefen att det saknades skél att ta upp regler
som inte direkt berdr foreningen utan avser forhdlandet mellan
bostadsréttshavaren och tredje man. | stéllet forordades en analogisk
tillémpning av skuldebrevslagens regler.

Dubbel dverlatelse

De olika synséit som fanns under den forsta hélften av seklet nér det
gdler overldelse dog naturligen igenom &ven betréffande dub-
beloverldtelse. Exempelvis menade Phillips Hult att det tidigare
forvérvet bor ha foretréde framfor det senare oberoende av om tradition
av det da forekommande bostadsréttsbeviset eler denuntiation till
bostadsréttsforeningen har forekommit (Hult, Phillips, L&robok i
vardepappersrétt, 5 uppl., 1966, s. 180). Detta var en konsekvens av
hans synsétt att det sakréttsliga skyddet vid Gverldtelse uppstér genom
gdva overlatelseforklaringen. Andra menade att denuntiationen var
avgorande for foretrddet (Linden, Goran, Forvarv och forlust av
medlemskap i ekonomisk férening, 1952, s. 222).

Bostadsréttskommittén uppmérksammade de olika uppfattningarna. |
sitt betdnkande Bostadsrétt (SOU 1969:4) féredog kommittén, i
konsekvens med fordaget om krav pd denuntiation vid enkel Gver-
l&telse, att denuntiationen skulle fa avgorande betydelse. Kommittén
foredog, i Overensstdmmelse med 318 andra stycket lagen om
skuldebrev, att i forsta hand en tidigare overlételse skulle ha foretrade
framfor en senare. Men en senare Gverlatelse skulle ha foretrade om
den hade meddelats tidigare till bostadsréttsforeningen av forvarvaren
dler overldaren och forvarvaren var i god tro vid underréttelsen
(betdnkandet s. 194).

| forarbetena till 1971 ars bostadsréttslag (prop. 1971:12) be-
handlades Bostadsrattskommitténs fordag betraffande dubbel verlatel-
ser tillsammans med férdaget om bestdmmelser om det sakréttsliga
skyddet vid 6verldtelse. Som tidigare namnts ansdg departementschefen
att anledning saknades att lagstiftai dessa fragor.

36.2 Pantsitning av bostadsréit

Att en bostadsrétt kan pantséttas har sedan lange godtagits. Hogsta
domstolen dog fast i NJA 1939 s. 162 att andelsrétt i bostadsforening
kunde utgora foremd for laga pantsittning. Olika uppfattningar fanns
betr&ffande vad som krévdes for sakréttdigt skydd. Enligt 33 § i lagen
(1930:115) om bostadsréttsforeningar skulle ett bostadsrattsbevis
utfardas for varje bostadsréttshavare. En dsikt som havdades var att tre
moment krévdes for en giltig pantséttning. Man menade att det krévdes
att bostadsréttsbeviset dverlamnades till panthavaren, att avsikten att
genom Overlamnandet pantsétta bostadsrétten hade kommit till klart
uttryck, t.ex. genom uppsdttande av ett skriftligt avtal, samt att
bostadsréttsforeningen underréttades om pantséttningen (Siljestrom
m.fl., Lagen om bostadsréttsforeningar, 5 uppl., 1965 s. 79). Phillips
Hult forefaller & sin sida ha menat att 6verlamnande av bostadsrétts-



134 Bakgrund SOU 1998:80

beviset var tillréckligt (Hult, Phillips, Larobok i vardepappersrétt, 5
uppl. 1966, s. 180). Andra ansag att sakréttdigt skydd kunde
uppkomma genom underréitelse till bostadsréttsforeningen (se t.ex.
Karlgren, Hjalmar, Svensk réttspraxis Sakrétt 1940 - 1942, SvJT
1944, s. 404 och Linden, Goéran, Férvarv och forlust av mediemskap i
ekonomisk forening, 1952, s. 220 f.).

Bostadsrattskommittén foreslog i sitt betdnkande Bostadsrétt (SOU
1969:4) att pantforskrivning av bostadsrétt skulle ske skriftligen.
Pantforskrivningen skulle enligt fordaget utformas som ett medgivande
frén bostadsréttshavaren till pantsdttning och i medgivandet skulle
anges den bostadsrétt pantsattningen avsag. Kommittén motiverade sitt
fordag pa foljande sétt (betéankandet s. 195).

Det torde sdlunda vara av vikt att villkoren for pantforskrivning av
bostadsrétt preciseras skriftligt. Oklarhet bor inte réda om t.ex.
storleken av den fordran for vilken pantséttning sker, omfattningen
av pantforskrivningen eler den ordning i vilken panten skal fa
realiseras. Stor betydelse far ocksd tillmétas det forhallandet att
foremdet for en bostadsrétt vasentligen & rétten att nyttja viss
lagenhet och att varje redliserande av pantsatt bostadsrétt kan
medféra adlvarliga foljder inte endast for bostadsréttshavaren gav
utan &ven for hans familj.

For sakréttdigt skydd av pantséttningen stéllde kommittén upp ett krav
pa underréttelse till bostadsréttsforeningen. Liksom nar det gallde
overlatelse av bostadsrétt uttalade departementschefen i forarbetena till
1971 ars bostadsréttslag att anledning saknades att i bostadsréttslagen
ta upp regler som inte direkt berér foreningen och férordade en
analogisk tillampning av reglerna i skuldebrevdagen for enkla
skuldebrev (prop. 1971:12 s. 106). Det kan ndmnas att i och med 1971
ars lag var det inte langre obligatoriskt att utfarda bostadsréttsbevis.
Genom lagen infordes en skyldighet for bostadsréttsforeningen att i
lagenhetsforteckning anteckna pantséttning av en bostadsrétt sa snart
foreningen hade underréttats om en sadan.
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4 En intecknings- eller pantsattnings-
model|?

4.1 Tankbaramoddler

| direktiven anvisas tre modeller for hur ett system for pantséttning av
bostadsrétter genom registrering kan utformas. De modeller som néamns
& inteckningsmodellen som géller for fastigheter, registrering av
pantsittningen pa ett sitt liknande det som gdler vid inskrivning av
nyttjanderétt m.m. enligt 23 kap. JB och aktiekontosystemet enligt
aktiekontolagen (1989:827). De tva sisnamnda modellerna torde inte
medféra ndgra skillnader pa ett mer Gvergripande plan. Med de
modellerna blir det fraga om att registrera §alva pantséttningen.

Vi har svart att se nagon annan tankbar modell. Med andra ord finns
det tva tankbara, huvudsakliga modeller. Den ena modellen innebar ett
system med inteckningar (inteckningsmodellen). Den andra innebéar att
géva pantsittningen skall registreras (pantséttningsmodellen). Vilken
av dessa modeller bor davéljas?

4.2  Enoversiktlig beskrivning av modellerna

Innan fér- och nackddar med inteckningsmodellen respektive
pantsattningsmodellen diskuteras skall nagot Gversiktligt sagas om hur
respektive modell kan se ut. Det & fraga endast om att beskriva huvud-
dragen s3 att en jamforelse kan goras. Nér flera majliga I6sningar &
ténkbara, 1dmnas det Gppet vilken 16sning som bor véljas.

421  Inteckningsmoddlen

En pantséttning av en bostadsrétt blir enligt géllande rétt giltig mellan
parterna - obligationsréttdigt giltig - redan genom pantforskrivningen.
Avtaet kan vara muntligt. Det sakréttsiga skyddet uppnas sedan
genom denuntiation till bostadsréttsforeningen. Inteckningsmodellen
innebar framfor alt tva skillnader gentemot detta, om man ser till den
utformning som inteckningssystemet for fastigheter har. Den forsta
skillnaden & gélva inteckningen, den andra forekomsten av et
pantbrev. Intecknandet inneb&r att ett bestdmt beloppsinterval
reserveras for ett visst pantbrev. Harigenom blir bl.a. formansrétts-
ordningen fixerad. Pantbrevet inneb&r att man har skapat ett sarskilt
bevis for inteckningar, vilket kan dverlamnas rent faktiskt eller - ndr det
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gdller datapantbrev - fiktivt.

Inteckningsmodellen handlar alltsa om att bostadsréttshavaren skall
kunna reservera ett visst intervall som han sedan skall kunna anvanda
som sakerhet gentemot en langivare. Méellan bostadsrattshavaren och
borgendren skall ett pantavtal tréffas. Fragan i vilken utstréckning
formkrav bor stéllas upp kan tills vidare lamnas dérhén. Har kan bara
konstateras att vid pantsdttning av saval bostadsrétter som fast
egendom finns enligt gdlande rétt inte ndgot krav pa skriftlighet.
Slutligen skall sakréttdigt skydd for pantséttningen erhdllas pa ett ler
annat séitt. For narvarande fas sakréttdligt skydd genom underréttelse -
denuntiation - till bostadsréttsforeningen. Fragan & om denna ordning
skall behdllas dler ersittas av ndgon annan, t.ex. en som innebar att
registrering i bostadsréttsregistret ger sakréttdigt skydd.

Medfér inteckningsmodellen att ordningen med pantbrev & en
nodvandighet? Pantbrevet & inte ett vardepapper. | litteraturen taas
ibland om att definitionen i 6 kap. 1 8§ JB inte & fullstdndig (se t.ex.
Olivecrona, Karl, Fastighetspant, 3 uppl., 1987, s. 67 ff. och Jensen,
UIf, Pantréit i fast egendom, 3 uppl., 1991, s. 45 ff.). Men definitionen
& anda ganska traffande. Pantbrevet & enligt den namnda paragrafen
eft bevis om inteckningen. Detta torde vara gdva kérnan. Ett visst
interval reserveras genom inteckningen. Dérutbver behtver borgenéren
négot som visar omvéarlden att han disponerar Gver det aktuella
intervallet. Ordningen med pantbrev & emdlertid inte en nddvandig
foljd av inteckningsmodellen. Utformningen kan t.ex. vara sadan att
registrering altid ersétter ett pantbrev.

Ett inteckningssystem liknande de befintliga medfér att dverhypotek
eller agarhypotek kan uppsta. Sedan inteckningen har tagits ut krymper
ofta den skuld som & kopplad till inteckningen efter hand. Ett vaxande
"outnyttjat Overskott" uppstar. N&r det gdler fast egendom & det
mojligt  att pantsétta detta Overhypotek. Det kallas  for
andrahandspantséttning. Vid andrahandspantséttning av fast egendom
uppnds sakréttdigt skydd genom denuntiation enligt bestammelserna i
lagen (1936:88) om pantsdttning av |6s egendom som innehaves av
tredje man, se avsnitt 3.2.2.

Andrahandspantséttning & dock inte den enda mdjlighet som kan
Overvégasi detta sammanhang. Andra méjligheter & att anvanda sig av
ndgon form av kupongsystem dler att tilldta nagon form av
"deldodning”.
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Ett kupongsystem skulle kunna innebéra att man hade fasta inteck-
ningsbelopp, t.ex. pa vardera 25 000 kr. Vid en pantséttning fick sedan
borgenaren tai ansprék sd manga "kuponger" som behovdes. Efterhand
som skulden minskade kunde kupongerna @ aergd il
bostadsréttshavaren eller "dddas'.

En modell med deldddning &r ténkbar i synnerhet om systemet har en
relativt hog grad av automatisering. Om det vore mgjligt att ansoka om
en deldodning pa eektronisk vag, framstér ett sadant system som
relativt smidigt. Till skillnad fran vad som gédler vid andrahandspant-
séttning torde det dock vara ofrénkomligt att stélla upp ett krav pa
samtycke till &gérden fran innehavaren av panten.

422  Pantsdttningsmodelen

Den andra mdjligheten &, som tidigare namnts, att registrera gélva
pantsittningen. Nar det galer det sakréttdiga skyddet & frégan om
denuntiation aven i fortsdttningen skall vara sakréttdigt moment eller
om nagon annan ordning skall inforas, t.ex. att registreringen ger
sakréttdigt skydd. Obligationsréttdigt skulle déaremot aven i fortsétt-
ningen en pantséttning géla genom éverenskommel sen.

Den enklaste varianten av pantsdttningsmodellen innebdr  att
uppgifter fors in endast om panthavaren. Betréffande pantséttningen
skulle alltsa registreras ungefar samma uppgifter som i dag vanligtvis
registreras i l&genhetsforteckningen. Denna variant kan kallas
pantsattningsmodel | utan belopp.

Emellertid kan olika skl finnas for att i bostadsréttsregistret ge
nagon form av information om hur stora belopp bostadsrétten stér som
sakerhet for. Framfor alt & darvid tva varianter av pantsattningsmo-
dellen tankbara. En majlighet & att ange de aktuella skuldbeloppen. |
bostadsréttsregistret skulle man alltsd kunna se hur stora belopp en
bostadsrétt svarar for vid en given tidpunkt. | Ovrigt skulle denna
modell i utgangslaget inte innebéra ndgra andra andringar av gallande
rétt an vad pantséttningsmodellen utan belopp innebér. Denna variant
kan kallas pantsattningsmodell med belopp.

Det tredje dternativet & vad som kan bendmnas en pantsatt-
ningmodell med maximibelopp. Den kréver en viss reglering av vilka
pantséttningar som skall vara méjliga att gora. Tanken &r att skuldbe-
loppet vid pantséttningsdgonblicket anges i registret. Detta belopp
maste da vara ett maximibelopp som kapitaskulden inte kan Gverstiga.
Den reglering som man direkt ser & nodvandig & nagon form av
forbud mot generella pantforskrivningar utan ett beloppsmassigt tak.
Denna variant foreter alltsa storst likheter med en inteckningsmodell.

En sarskild fraga & om panthavarens namn skall registreras och om
denna uppgift i safal skall vara offentlig. De nuvarande reglerna om
bostadsrattsforeningens legala pantrétt innehdler en skyldighet for
foreningen att under ndrmare angivna forutséttningar underrétta
befintliga panthavare om medlemmens skuld till foreningen. Den
utformningen torde altsd bygga pa forutséttningen att panthavarnas
namn & kanda. Om detta generellt sett krévs for att en denuntiation
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skall vara giltig, & dock omtvistat i litteraturen, se avsnitt 3.1.6.
Huruvida panthavarens namn bor framga av registret & altsa inte
givet, &ven om en hel del sk taar for att s bor vara falet. Det kan
ocksa diskuteras om denna uppgift - i den man den nu skall forekomma
- bor vara offentlig. Har kan bara ndmnas att betr&ffande datapantbrev
gdler sekretess for uppgiften om pantbrevshavare, om det inte star
klart att uppgiften kan rdjas utan att den som uppgiften rér lider skada
(8 kap. 22 § sekretesslagen [1980:100]). Uppgiften far dock altid
lamnas ut till fastighetsdgaren.

Pantséttningsmodellen skulle sdledes innebdra att galva pantsitt-
ningen registrerades, med eller utan uppgift om beloppet. Om en andra
langivare vill utnyttja bostadsrétten som sakerhet, gors en ny notering.
Normalt sett skulle den andra langivaren ha sdmre formansrétt.
Daremot ger gdllande rét inte nagot entydigt svar betréffande
mdjligheterna for den forste langivaren att utka sin fordran och ha
formansrétt i bostadsrétten med basta rétt, aven for denna del av
fordran. Olika utfall har diskuterats, se avsnitt 3.1.6.

4.3 Vde av moddl

Vi foredar att en ordning med inteckningar infors for pantséttning
av bostadsrétter.

431 Inledande synpunkter

| de foljande avsnitten tar vi upp skillnader mellan de olika modellerna
for pantséttning av bostadsrétter och anayserar vilken betydelse dessa
har for vaet av modell. Innan dess vill vi dock fasta uppmérksamheten
pafoljande.

Det forekommer att t.ex. bostadsréttshavare Onskar andra for-
hdllandena vad gdller den yta som en uppldtelse av en lagenhet med
bostadsrétt avser. Vad som i dessa sammanhang krévs diskuterar vi i
avsnitt 6.6.5. Har kan det bara konstateras att det for panthavaren finns
et intresse av att skerheten inte genomgdr forsamringar utan dennes
medgivande och att veta vad sakerheten omfattar. Det intresset & riktat
mot gava pantobjektet. Vilken modell som véjs spelar altsa ingen
roll.

Vi kan inte heller se att valet av modell har betydelse for fragan om
vem som skall kunna registrera pantséttningar. Av betydelse for detta
ar i gdlet vilken grad av sdkerhet man Onskar att registret skall ge och
vilka kvalifikationer tdnkbara kanditater till uppgiften att registrera
beddms ha.

Inteckningsmodellen skiljer sig fran de olika pantséttningsmodellerna
pa det sittet att den utgor en form av tvastegsraket dar inteckningen &
det centrala nér det géler belopp och formansrétt. Vi anser det darfor
lampligt att genomgdende anvanda inteckningsmodellen som referens
och jamféra den med de olika pantsdttningsmodellerna. Intecknings-
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modellen och en pantsdttningsmodell med belopp eler maximibe opp
har den likheten att de ger ndgon form av information om for vilka
belopp bostadsrétten svarar som sdkerhet. Att dessa modeller ger
information om beloppet innebér en avgodrande skillnad jamfort med en
pantsattningsmodell utan belopp. Vi menar darfoér att intecknings
modellen forst bor jamforas med en pantséttningsmodell med belopp
eller maximibel opp.

432  Pantsitningsmodelen med belopp & svar at genomfora
och dyr

Inteckningsmodellen inneb& att information l1&mnas om hur stort
belopp som bostadsrétten maximalt kan svara for. En ny langivare kan
dltsa fa information om det sammanlagda beloppet pa tidigare
inteckningar. Anser han sig kunna bevilja I[an med denna information,
behovs inga ytterligare kontroller. For ytterligare information om de
faktiska skulderna och innebdrden av de tidigare pantforskrivningarna
far han vanda sig till de tidigare |angivarna.

Kan en pantsittningsmodell utformas sa att den ger ytterligare eller
béttre information betrdffande skuldbelopp och liknande? Pantsitt-
ningsmodellen med belopp skulle innebéra at den vid varje tidpunkt
aktuella skulden angavs i registret. Stora mangder information skulle
da behdva foras Gver fran langivarna till registret. | och for sig innehas
de stora lanevolymerna av svenska kreditingtitut. En uppkoppling av
dessa mot registret skulle i och for sig vara aminstone teoretiskt
majlig. Men Overforingen av de stora méngderna information & bl.a
forenad med stora kostnader. Vi ser ocksa risken for fel som stor.
Slutligen finns det andra langivare, t.ex. privatpersoner. Att fa in-
formation fran dem om den aktuella skulden framst&r som mycket
komplicerat. Sett i ett lite langre tidsperspektiv maste ocksa ifrégast-
tas om det & givet att svenska kreditinstitut kommer att ha kvar sin helt
dominerande stéllning, t.ex. med hansyn till Sverigesintrade i EU. Om
detta inte blir fallet, skulle ett véxande behov uppsta att anduta &ven
utlandska kreditgivare.

Det finns ocksd ett problem fran integritetssynpunkt. Redan
uppgifter om beloppen pa inteckningar har ansetts som kandligare an
manga andra uppgifter som finns i fastighetsdatasystemet. Ett exempel
pa det & Datainspektionens foreskrifter for vissa personregister i
kommunal verksamhet (DIFS 1995:5). Enligt dessa foreskrifter far
kommunala myndigheter inrétta och fora vissa personregister for sin
verksamhet. En typ av register & darvid informationsregister om
fastigheter. S&dana register far inte innehdlla uppgifter om inteckning-
ar. Uppgifter om de aktuella lanebeloppen maste anses vara @nu
kandigare. De ger ju en helt klar bild dver vilka skulder |antagaren har.
Inteckningsbilden &r trots dlt vagare i detta hénseende, da den endast
visar ett mojligt, maximalt belopp.

Mycket viktigt & ocksd att en uppgift om de aktuella skuldbeloppen
egentligen & ganska ointressant sa lange man inte vet hur pantforskriv-
ningarna ser ut. Pantforskrivningen kan ju vara sadan att beloppet
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kopplat till en viss pantsdttning kan bli stdrre. Att ange pantforskriv-
ningarna i registret & inte realistiskt. Pantforskrivningar kan utformas
pa manga, olika stt. Det enda sittet att sakerstédlla att dessa dtergavs
paett riktigt sétt i registret, skulle vara att skrivain den exakta lydelsen
frén avtalet. Det skulle vara bade kostsamt och betungande. Dessutom
behover pantsdttningsavtal et enligt géllande rétt inte vara skriftligt. Om
man tanker sig att inforing av alla pantséttningar trots allt vore magjlig,
skulle en viss osdkerhet anda kvarstd, namligen tolkningen av den
aktuella pantforskrivningen.

Vid diskussioner med akttrer pa bostadsrattsmarknaden har, som
tidigare namnts, onskemdet om en béttre styrsdl av formansrétts
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fragorna framtrétt klart. Det problemet skulle inte |6sas med den hér
diskuterade varianten av pantséttningsmodell.

Mot bakgrund av det sagda & vi av uppfattningen att en pantsatt-
ningsmodell med belopp, altsd dar det aktuella skuldbeloppet kan
utlasas, & i det ndrmaste ogenomforbar och, under alla forhdlanden,
mycket kostsam.

433  Pantsdtningsmode len med maximibe opp saknar
fordear

Men det finns altsd dven en annan tankbar variant av pantséttnings-
modellen dar belopp framgar, namligen pantséttningsmodellen med
maximibelopp. Innebdrden skulle da vara att en forutsittning for en
giltig pantforskrivning av en bostadsrétt var att ett maximalt belopp for
kapitalskulden pa ett eller annat sétt framgick. Angivande av belopp
skulle kunna vara ett krav for att pantforskrivningen over huvud taget
skulle vara giltig. Man kan ocksa téanka sig att angivande av belopp
gjordestill en forutsattning for registrering samtidigt som registreringen
utgjorde sakréttsligt moment. Konsekvensen skulle da bli att sakratt-
digt skydd kunde uppnas endast om belopp hade angetts. Det innebér
altsa att den information som kan erhdllas fran registret & densamma
som med inteckningsmodel len.

En reglering av vilka pantséttningar som skall vara mgjliga krévs
altsa. Till skillnad fran en inteckningsmodell & det just jalva pantsétt-
ningarna som maste regleras. | en inteckningsmodell lever pantsétt-
ningar sa att siga ett mer fritt liv. Beloppsintervallen bestdms av in-
teckningen. Nagon prévning av pantséttningen som sadan gors inte och
inte heller prévas om en pantséitning kvarstér. Den form av reglering
av pantsdttningarna som blir aktuell i en pantsdttningsmoddl med
maximibelopp saknar ndgon motsvarighet i svensk rétt. Vi anser att det
finns flera nackdelar med att skapa en aldeles sdrskild ordning for just
bostadsrétter i detta hdnseende. Genom att ett sarskilt system skapas
for bostadsrétter blir hela systematiken kring pantséttning av egendom
mer komplicerad och komplex.

Ett sk&8l for beloppsgrénser kan vara att man vill forbéttra moj-
ligheterna att anvénda en bostadsrétt som sdkerhet gentemot fler &n en
langivare. Pantsittningsmodellen innebér i utgdngdéaget begransade
mdjligheter i detta hdnseende, &ven om ett maximibelopp skall anges.
Den som har ett pantbrev betréffande en fagtighet har vid en medel sfor-
delning - t.ex. vid utstkning - rétt att fa betalning intill pantbrevets
belopp. Darutdver har panthavaren rétt till ett tillagg. Det uppgar till
maximalt femton procent av pantbrevsbeloppet samt rénta pa pant-
brevsbel oppet med diskontot plus fyra procentenheter fran utmatningen
till medelsfordelningen. En Gvre grans finns altsa alltid och var den gar
kan senare tillkommande |angivare med ndgorlunda exakthet bedoma.

Négra sadana begrénsningar finns inte vid pantsittning av |0s
egendom, t.ex. bostadsrétter. En pantséttningsmodell som anduter till
gdlande rétt skulle innebéra att en borgendr vid en "normal pantsétt-
ning" kan fa ersittning inte bara for kapitalskulden utan ocksa for
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rantor och liknande enligt reversen. Det gdler utan ndgra sarskilda
begransningar. Att stdlla upp begradnsningar skulle innebdra en
ytterligare avvikelse fran vad som gdler vid pantsittning av 16s
egendom. Om s&dana begransningar inte stélls upp, blir det emellertid
ofta svart for en tillkommande borgenér att veta vad hans pant har for
varde.

Overgéngsproblematiken betréffande pantsittningar utvecklar vi
nérmare i avsnitt 17.2. Redan har kan dock konstateras att problemen
ar exakt desamma oavsett om man véljer en inteckningsmodell eler en
pantsattningsmodell med maximibelopp. Fragan blir ju hur man skall
kunna smédlta samman det nuvarande traditionella pantsittnings-
systemet med ett nytt system som innehdler maximibelopp. Nagot
forsteg i detta hénseende har altsainte en sadan pantsattningsmodell.

| Gvrigt ser vi inte nagra direkta skillnader mellan dessa tva modeller.
Manga olika utformningar & tankbarai skilda hanseenden. Exempelvis
behdver en inteckningsmodell inte innebdra att man anduter sig till
befintliga l6sningar né&r det galler sadant som hur Gverhypotek skall
kunna anvandas, om andrahandspantséttning skall vara méjlig och an-
vandningen av pantbrevsterminologin.

Den sarpréglade reglering av gava pantséttningen som en pantsétt-
ningsmodell med maximibelopp kréaver & enligt v& mening en
avgorande nackdel. Eftersom vi inte kan se nagra vinster med denna
modell & det svart att se ské for att gora en sddan kraftig avvikelse for
just bostadsrétter fran vad som annars géller. Det maste ocksa ses som
en fordel och styrka att man med en inteckningsmodell kan utga fran
val beprovade, befintliga system nér den narmare utformningen skall
goras. Givetvis har man andock frihet att gora avvikelser i olika delar,
t.ex. nar utvecklingen har medfort att de befintliga |6sningarna framstar
som dderdomliga eler ontdigt komplicerade.

Det val som &erstér &r altsa, enligt var mening, det mellan en in-
teckningsmodell och en pantséttningsmodell utan belopp.
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434  Inteckningsmodellen & béttre &n pantséitningsmodellen
utan belopp

Information om belopp

En pantsdttningsmodell utan belopp innebédr, som tidigare namnts, att
gédva pantsdttningen registreras och att information om pantséttningar-
nas belopp inte l&mnas i registret. Inteckningsmodellen har en
obestridlig fordd jamfort med denna pantséttningsmodell genom att den
ger information om fér vilka belopp bostadsrétten maximalt utgor eller
kan utgora sikerhet. Manga ganger kan denna information vara
tillrécklig, t.ex. for en kreditgivare.

Dolda pantrétter och formansratten

Som angetts i avsnitt 2.1 & det nuvarande systemet for pantséttning av
bostadsrétter behdftat med en dd brister. Risken for dolda
pantsditningar hdnger samman med den nuvarande ordningen dér
foreningen skall underréttas om pantséttningar och fora in dessa i
lagenhetsforteckningen. Det problemet kan altsa I6sas genom en
andring av det sakréttdiga momentet. Vaet av modell spelar daremot
ingen roll for denna fraga.

En &ndring betréffande det sakréttsdiga momentet |6ser emdlertid
inte problemet med det oklara réttdéget vad gdller magjligheter till om-
laggning av 1an med bibehdllen formansrétt, majligheterna att utvidga
en kredit efter det att en andrahandspantséttning har skett och aven i
den delen fa basta formansrétt osv. Betréffande fastigheter och annan
egendom dér inteckningsmodeller anvands finns en mycket klarare och
fastare reglering av dessa fragor. Det forefaller inte vara mgjligt att
|6sa dessa frégor for bostadsratter inom ramen for en pantséttningsmo-
dell. Vi menar att man da borde gora en generell 6versyn av denna
fréga. Problemet torde ocksa bli mer uttalat nar ett bostadsrattsregister
infors. Den som registrerar pantsattningar riskerar att stéllas infor
svarlosta problem nar det géller att registrera t.ex. en underréttelse om
att en kredit har utokats. | detta hanseende har altsa inteckningsmo-
dellen ett klart forsteg.

Battre kreditobjekt

Det som nyss sagts tangerar sporsmdlet hur bostadsrétterna skall
forbattras som kreditobjekt. Hit hor vad det & som skall uppnas for att
man skall kunna anse att bostadsrétterna har forbéttrats som kredito-
bjekt. Det som antagligen forst kommer i dtanke & skillnaden i rénta
for 1an pa fastigheter och bostadsrétter. Om bostadsrétterna blev béttre
kreditobjekt, borde denna skillnad kunna i vart fall minska. Det finns
sékert fleraforklaringar till den rénteskillnad som finns, t.ex. dubbelbe-
laningen (foreningens respektive bostadsréttshavarens lan) och den
storre tradition som det finns kring pantséttning av fastigheter.

Det & inte aktuellt att inom ramen for den nuvarande utredningen
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gora négot & sddant som dubbelbeldningen. Givetvis & det svart att
uttala sig om hur stor betydelse olika &gérder skulle ha. Det framstar
emellertid inte som osannolikt att faktorer som hur sdkert systemet &
och, inte minst, hur det uppfattas har en viss betydelse. Intecknings-
modellen & va beprovad pa fastighetsréttens omrade. Vi bedomer att
den modellen har ett forsteg. Den har ett gott renommé och anses saker.
Samtidigt har man ibland pétalat att delar av inteckningssystemet &r
onodigt krangliga eller dderdomliga. Vi ser darfor mdjligheter att
astadkomma forbéttringar, utan att modellen sA att siga tappar i
trovardighet. M6jligen kan ocksd systemets grad av rationalitet ha en
viss betydelse for kostnaden - i form av rénta éler avgifter - for ett 1an.

Ambitionen att forbéttra bostadsrétter som kreditobjekt behdver inte
heller avse endast rantan. Bostadsréttshavaren kan i manga fall ha ett
intresse av att kunna anvénda bostadsrétten som sakerhet till ett belopp
som ligger sa ndra marknadsvardet som majligt. Forutsittningarna att
anvanda en bostadsrétt som sakerhet for nya lan bor enligt var mening
oka om den eller de som & beredda att ge nya lan béttre an i dag kunde
beddoma hur mycket bostadsrétten tidigare svarar for som sékerhet.
Samtidigt & denna typ av forbéttringar nagot omtvistad. | vissa
sammanhang har man menat att en sakerhet kan bli "for bra'. Risken &
da att langivare inte gor en seriés beddmning av betalningsformagan
utan forlitar sig enbart pa sakerheten.

For bostadsréttshavarens del kan det ocksd vara en fordel om
pantsattningssystemet ger sa goda majligheter som majligt for honom
at anvanda sig av olika kreditgivare. | och for sig finns en tendens i
dag som innebér att kreditgivarna ger formaner till den som héller sig
till en langivare. Samtidigt ckar konkurrensen. Flera nya kreditgivare
har tillkommit pa marknaden. Och dessa forhdlanden varierar Gver
tiden. Finns redan ett |an, bor det vara en forddl - nar ett nytt 1an skall
tas - om en ny kreditgivare kan forhalandevis exakt bedéma hur stort
bel opp bostadsrétten sedan tidigare svarar for.

Fragan & om inte inteckningsmodellen har ett forsteg oavsett vilka
av de hér angivna innebdrderna som laggs i att bostadsrétterna bor bli
béttre som kreditobjekt.
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Inaktuella noteringar

Med den nuvarande ordningen finns ocksa ett problem med inaktuella
noteringar om pantséttningar. Motsvarande problem har vi inte
uppfettat nér det gédller fastigheter. En forklaring torde vara att
inteckningssystemet for fastigheter, dar bestémda beloppsintervall &r
upptagna, gor det mer intressant for nya langivare att undersoka de
tidigare forndlandena. En méjlighet kan ju finnas att fa ett mycket
bétte formansage an annars, om ett visst intervall & ledigt. Det & i
och for sig mgjligt att infora en skyldighet for 1angivare att anméa nar
en registrering av en pantséttning ar inaktuell. Lite svarare &r att se att
en pafoljd, som gor regleringen verkningsfull, skulle kunna kopplas till
den skyldigheten. Till detta kommer de resurser som skulle krévas for
admini strationen.

I en inteckningsmodell finns déremot ett visst, naturligt incitament
for att inaktuella noteringar avldgsnas. Huruvida noteringen & kvar
eler inte & ocksa av mindre intresse i en inteckningsmodell. | vart fall i
befintliga inteckningssystem finns ju altid risken for en kreditgivare,
som har en inteckning vilken inte & forenad med basta rétt, att en ny
kreditgivare ockuperar ett inteckningsintervall med béttre rétt nér detta
blir ledigt.

Enkelhet och klarhet

Det system som vdlijs bor vara klart och enket. Olika aspekter kan
léggas pa detta krav. Forst kan konstateras att det nuvarande systemet
for fastigheter med datapantbrev av manga torde uppfattas som nagot
svartillgangligt. Samtidigt finns flera skal for att undvika skriftliga
pantbrev. Denna hantering uppfattas av manga aktérer som omstandlig
och resurskrévande. Exempelvis & det en belastning for kreditgivare
att de skriftliga pantbreven maste |etas fram fran arkiv och skickas ivag
nar pantsittaren véjer en ny langivare. Mot en inteckningsmodell
skulle da kunnatala att systemet blir svarbegripligt eller svarhanterligt.

Att systemet med datapantbrev uppfattas som svartillgangligt torde
bero pa dels att det finns dubbla system, dels att pantbrevsbegreppet i
det systemet & nagot forvillande. Begreppet pantbrev for ju tankarna
till ett dokument som kan 6verlamnastill borgenaren for att fatill stand
en pantséttning. Ett datapantbrev & emellertid endast en registrering i
pantbrevsregistret. Denna registrering kan givetvis inte dverlamnas,
utan i stélet f& man laborera med en fiktion. Genom registreringen
anses Overlamnande ha skett. Det & nog i grund och botten denna
konstruktion som gor systemet med datapantbrev nagot svargenom-
trangligt. Som konstaterats i avsnitt 4.2.1 & det emellertid mgjligt att
utforma ett system utan skriftliga pantbrev. Pantbrevssystemet kan
alltsa slopas helt.

Overgangsfragan

Overgéngen frén den nuvarande ordningen till ett nytt system for
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pantsdttning av bostadrétter kréver sarskilda Overvaganden. Vi
behandlar detta i avsnitt 17.2. Hér bor dock foljande ndmnas. Over-
gangsproblematiken kan i forstone forefala enklare om man véjer en
pantsattningsmodell utan belopp. Tanken & da att man kan féra in de
gamla pantsittningarna fran lagenhetsforteckningarna i registret och
sedan & det bara att fylla p& med nya pantsattningar som sker efter
ikrafttrédandet.

Men &ven i en inteckningsmodell &r det mgjligt att sa att siga behdlla
de gamla pantnoteringarna och bygga pa med inteckningar vid nya
pantforskrivningar. Med tiden skulle de gamla noteringarna forsvinna
eller i vart fal forlorasin aktualitet. Sk&8l kan i och for sig finnas for att
omvandla - konvertera - de gamla pantnoteringarna till inteckningar,
om inteckningsmodellen véljs. Exempelvis skulle registret dérigenom ge
béttre information till en kreditgivare om pantséttningsforhallandena.
Men om detta inte gors, blir inte registret sémre an om pantséttnings-
modellen hade valts. Betréffande de "gamla' pantnoteringarna skulle
registret bli likvérdigt. Och nér det géller nya pantsditningar som gjorts
med inteckningar skulle informationsvérdet bli béttre & om man hade
fortsatt att bygga pa med pantnoteringar. Sadana noteringar anger ju
inga belopp.

Det avgorande & altsa inte valet av modell, utan i stédllet vilken
ambition som finns att redan vid inférandet av bostadsréttsregistret
reda ut de oklarheter som finns betrdffande de tidigare gjorda
noteringarna i l&genhetsférteckningarna och att uppmérksamma dolda
pantrétter. Detta blir inte |&ttare med en pantsattningsmodell. Né&r det
gdller nya pantséttningar skulle ett helt nytt system behévas for att 6sa
formansréttsfrégorna pa ett tillfredsstallande sétt.

Vara slutsatser

Vi menar att inteckningsmodellen bor véjas. Den kan till skillnad fran
pantsattningsmodellen utan belopp férvantas [6sa problemet med det
osikra rattdage som som i dag gdler i frga om panthavarens
formansrétt och helt allmant ha verkan att bostadsrétterna blir béttre
kreditobjekt. Forutsattningarna & storst med denna modell att rada bot
pa det nuvarande problemet med inaktuella pantnoteringar. Det finns
inte skal att tro att inteckningsmodellen i sig behdver leda till storre
kostnader dn en pantsittningsmodell utan belopp. Slutligen innehdller
den information om hur utnyttjad en bostadsrétt & som kreditobjekt,
négot som bidrar bl.a. till storre sakerhet och rationdlitet vid kredit-
givning.
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5Néarmare om inteckningsmodel len

51 Begreppet bostadsrattsinteckning bor véljas

Vi foredar att begreppet bostadsr attsinteckning infors.

N&r en inteckningsmodell har valts aktualiseras fragan om man bor tala
om inteckningar eler inte. Ké&mnan i en inteckningsmodell & att ett
beloppsutrymme reserveras och att detta utrymme sedan i ett andra led
kan anvandas for upplatelse av pantrétt. Det & altsd inte givet att man
skall tala om inteckningar. Det finns emellertid vissa skdl som talar for
detta

Begreppet inteckning & va inarbetat och ger manga en omedelbar
anvisning om vad det & fragan om. Eftersom inteckningar hittills inte
anvants for bostadsratter innebér detta ocksa en tydlig markering av en
andring. Det finns daremot ska att skilja denna inteckningsform fran
andra inteckningar. Bl.a. kan det vara ett sdit att markera att vissa
skillnader finns nédr det gdler denna inteckningtyp jamférd med andra.
Eftersom inteckningar kan finnas i géalva fastigheten bdr dessutom
klarheten 6ka, om man har en sarskild benamning pa inteckningar som
belastar en bostadsréit i fastigheten och inte §ava fastigheten.

Vi foredar darfor att den inteckningstyp som skall kunna tas ut i
bostadsrétter bendmns bostadsr attsinteckning.

5.2  Pantbrev bor inteinforas

Vi foredar att skriftliga pantbrev inte skall finnas for bostadsrétter
och att pantbrevsterminologin 6ver huvud taget inte skall inforas.
Den som registreras vid en inteckning skall bendmnas intecknings-
havare. Inteckningshavare motsvarar narmast vad som bendmns
pantbrevshavare nér det géller datapantbrev for fastigheter.
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Vé& uppfattning &r att det & mojligt att utforma ett inteckningssystem
utan skriftliga pantbrev. | samband med att datapantbrev infordes
patalades vissa nackdelar med skriftliga pantbrev. De ansdgs forenade
med inte obetydliga kostnader for savd olika myndigheter som
enskilda. Fran kreditingtitutens sida framhdlls att de staller stora krav
pa tidsddande och kostnadskrdvande hantering. Vidare angavs att,
eftersom pantbrevet behandlas som en véardehandling, sirskilda
kostnader uppkommer for transporter, kontroller och arkivering samt
att det hos den registeransvarige uppstar kostnader for utskrift och
expediering av pantbreven (prop. 1993/94:197 s. 15).

Vi instdmmer i kritiken. Hanteringen av skriftliga pantbrev ger
upphov till onddiga kostnader. En yiterligare nackdel med skriftliga
pantbrev & att de kan forkomma. For att reda upp denna situation
kréavs ett relativt krangligt dodningsforfarande. Pantbrev var nodvan-
diga under en tid nar datoriserade register inte fanns, men framstar i
dag som foraldrade. Vi anser att skriftliga pantbrev inte bor anvandas,
nér ett helt nytt system for pantsdttning av bostadsrétter infors.

Trots det skulle man kunna anvénda sig av pantbrevsterminologin
t.ex. pd samma sitt som man gor betraffande datapantbrev. Som vi
utvecklat i avsnitt 4.3.4 & dock systemet och terminologin med
datapantbrev nagot svarbegriplig. Det & forklarligt att terminologin
anvandsi ett system dér skriftliga pantbrev férekommer paralellt. Men
eftersom vi inte tanker oss nagra skriftliga pantbrev, anser vi att
pantbrevsterminologin bor 6verges helt. Vi anser att systemet blir
enklare at forstd om man talar om vad det egentligen ar fraga om,
namligen en registrering | bostadsréttsregistret vid en bostadsrétts-
inteckning.

Hur skall da detta losas rent terminologiskt? Den som registreras for
ett datapantbrev bendmns pantbrevshavare. Skélet till att bendmningen
panthavare inte anvands & att den som & registrerad for ett
datapantbrev inte behdver vara panthavare. Som néarmare utvecklas i
avsnitt 6.5.2 behdver den som registreras vid en bostadsréttsinteckning
inte vara panthavare. Det & darfor inte lampligt att anvanda detta
begrepp. Panthavare & ett vél etablerat rattdigt begrepp med en
sarskild innebord. Pantbrevshavare & inte heller 1dmpligt nar pantbrev
inte skall forekomma Begreppet skulle bli direkt missvisande. Det
finns emellertid ett behov av en beteckning pa den som & registrerad
vid en bostadsréttsinteckning. Vi foredar darfor att den som registreras
vid en inteckning bendmns inteckningshavare.
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5.3  Overhypotek och agarhypotek

Vi foreddr at den for fastighetsinteckningar gélande ordningen
med agarhypotek och mgjlighet att utméta pantbrev inte skall ges
ndgon motsvarighet for bostadsrétter. Bostadsréttshavaren skall
kunna utnyttja en bostadsréttsinteckning som har blivit ledig for en
ny pantsattning.

En bostadsréttsinteckning bor liksom andra inteckningar bestammeastill
eft visst belopp. Nér en ny inteckning tas ut i t.ex. en fastighet dverens-
stammer inteckningsbel oppet ofta med kapital beloppet for ett |an. Med
tiden minskar emellertid i manga fall kapitalbeloppet. Det kan vara
fréga om dlt fran mindre amorteringar till att hela lanet betalas. | takt
med att avbetaningar sker uppst& en skillnad mellan in-
teckningsbeloppet och kapitalbeloppet. Med Overhypotek avses
vanligen inget annat an skillnaden mellan dessa tva belopp. Begreppet
siger dltsa inget om vem som har rét till det belopp som det
outnyttjade intervallet representerar vid t.ex. en exekutiv forsdljning.
Agarhypotek talar man om nar dgaren till den pantsatta egendomen, i
vart fall primért, har rétt till detta belopp. Begreppen anvands i det
foljande med nu angivna inneborder.

Den valda utformningen medfor att ett Gverhypotek kan uppsta
Skall nagon majlighet finnas att utnyttja detta? | huvudsak ror det sig
darvid om tva fragestdllningar. N&r ett skuldforhdlande & helt
avvecklat & fragan om bostadsréttshavaren bor ha mojlighet att
utnyttja den sa att siga helt lediga bostadsréttsinteckningen for en ny
pantséttning. Den andra fragan & om bostadsréttshavaren bor ha
mdjlighet att utnyttja en delvis ledig inteckning genom att majligheter
till andrahandspantséttning ges. Denna behandlas i avsnitt 5.4. Om en
mGjlighet skall finnas att pa nytt anvanda en bostadsréttsinteckning for
pantséttning & ocksa fragan om agarhypotek bor inforas. Nagot bor
darfér forst sdgas om hur agarhypotek motiveras for fastigheter.

531  Skden som anfortsfor dgarhypotek

Agarhypoteket betraffande intecknad fast egendom infordes & 1912. |
forarbetena (prop. 1912:22 s. 215) angavs vissa skél till stod for detta
ingtitut. Man menade att dgarhypotek utgjorde en foljdriktig utveckling
av den redan antagna grundsatsen att infriade inteckningshandlingar
med ofdrandrad formansrétt ater kan utges av fastighetsigaren. Vidare
ansags det obilligt mot fastighetsigaren och hans borgendrer at en
inteckning med samre formansrétt vid en exekutiv forsjning skall
kunna rycka upp i béttre stallning @& den hade fran borjan. Genom
lagandringarna 1912 infordes principen att ett lagsta bud skl
faststéllas under vilket exekutiv forsdjning inte far ske. Borgenarer
med béttre ratt an sbkanden skall vara skyddade. Detta belopp maste da
réknas fram. Ett viktigt argument for agarhypotek ansags darfor vara
at man vid framrékning av det lagsta budet skall behdva ta hénsyn
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endast till inteckningsbeloppen och inte behtva ta hansyn till i vilken
utstrackning de & beldnade, "nagot som mangen gang kan vara
omdjligt att pa ett sddant stadium utrona’.

Forekomsten av koppling (se avsnitt 3.2.3) undanrdjer i praktiken
det hinder mot uppryckning som &garhypotek annars skulle inneburit.
Som utvecklas i avsnitt 5.4 ifrégasitter sarskilt kreditingtituten for
nérvarande systemet med andrahandspantséttning. Det & inte forsta
gangen som detta ingtitut diskuteras. Pantbrevsutredningen hade i
upprag att utreda fragor angaende pantséttningsreglerna i fastighets-,
§06- och luftrétten. | utredningens beténkande Pantbrev (SOU 1982:57)
anfordes att nskemdl hade framstéllts om att den tidigare ordningen
med automatisk uppryckningsrétt borde &terinforas eftersom systemet
med andrahandspantséttning var betungande och kostsamt (beténkandet
s. 69). | denna fréga anférde utredningen bl.a. foljande (s. 154).

Det hander att kreditinstituten avstar fran andrahandspantséttning,
darfor att ordningen & s omstandlig, men i regel torde kreditgivare
som lamnar sekundérkrediten, for sitt eget skydds skull vara tvungen
att gardera sig med andrahandspantsdttning. Man har frén
kreditingtitutens sida kraftigt understrukit, att denna ordning med
andrahandspantsittning haller pa att véxa instituten éver huvudet.
Ett sitt att fa bort svarigheterna vore att avskaffa agarhypoteket;
genom uppryckningsrétten skulle andrahandspantséttningen  bli
Overflodig.

Vid 6vervigande av dessa olika framstétar har utredningen for sin
del kommit till det resultatet, att &garhypoteket som sadant inte kan
avskaffas. Indtitutet utgdr grundvaden for anordnandet av de
exekutiva auktionerna i vart land, med sakagarforteckning och fasta
formansréttsrum. De stora fordelar som & forbundna med detta
system far inte spolieras.

Dé&remot borde undersokas, om man inte skulle kunna forenkla
forfarandet vid andrahandspantséttning.

Inférandet av lagen om foretagshypotek foregicks av en utredning,
Utredningen angadende foretagsinteckning. | sutbetankandet Foretags-
hypotek (SOU 1981:76) presenterade utredningen sina dvervaganden i
fréagan huruvida agarhypotek borde inforas for foretagshypotek (s. 67).
Utredningen menade att det vasentligen & exekutionsréttdiga motiv
som bér &garhypotek i bl.a fastighetsrétten, ndmligen behovet av att
kunna faststélla ett lagsta bud eler skyddsbelopp, och att detta inte
gjorde sig gdlande betréffande foretagshypotek dar enstaka forema i
ett egendomskollektiv maste kunna sidljas for sig. Utredningen foresog
darfor inte nagot &garhypotek. | propositionen till lagen om
foretagshypotek forklarade departementschefen att han pa samma ské
som utredningen hade angett var ense med denna om att &garhypotek
inte borde infras (prop. 1983/84:128 s. 34).

Tanken med de angivna skden torde vara att redlisationen av den
intecknade egendomen i néringsverksamhet inte sker pa det for fast
egendom typiska sdttet att hela enheten sjs, t.ex. vid en exekutiv
auktion. For ovrigt torde utmétning med anledning av ett foretags
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hypotek vara relativt ovanligt. | stélet forstts foretaget i konkurs. |
hypoteksunderlaget ingdr namligen, som tidigare namnts, inte ala
tillgangar. Och en utforsdljning av bara underlaget skulle nog ofta
innebara att man skulle fa ut ett klart 1agre pris an vad som &r falet vid
en konkurs.

53.2  Overhypotek dler dgarhypotek?

Det argument som har angetts som det tyngsta nar &agarhypoteket
diskuterats i lagstiftningssammanhang & att det underléttar exekutiv
forsdljning. Givetvis & det inte lyckligt med en 8ndring som innebér att
den exekutiva forsdjningen avsevart forsvaras. Det skulle kunna leda
till bl.a. att forfarandet blev dyrare. Hur hallbart & da detta argument?

Argumentationen att de exekutiva forfarandet skulle underléttas
harstammar altsa fran sekelskiftet. Lagberedningen anforde (Lagbe-
redningens fordag till jordabalk 11, 1908, s. 315):

Det & |4t insedt med hvilka svérigheter det skulle vara forenadt att i
detta skede af forfarandet urskilja, till hvilka belopp i fastigheten
gdlande inteckningar rétteligen borde upptagas, darest auktionsfor-
réttaren i sddant hanseende vore hanvisad att verkstdlla en utredning
af faktiskt foreliggande forhdllanden i fréga om inteckningarnas
beldning, och huru &t det resultat, hvartill han i sddant hanseende
kommit och hvara hela det foljande forfarandet kan komma att hvila,
kunde komma att pad grund af senare forebragt upplysning
kullkastas. Erforderlig fasthet harutinnan uppnas forst om forrétt-
ningsmannen till grund for sina berdkningar far 1agga gravationsbe-
viset. Men detta kan ske endast under forutséttning att pa rétten att
ur fastigheten uttaga ett intecknadt belopp icke inverkar, huruvida
eler i hvilken utstrackning inteckningen & beldnad.

Tanken var saledes att de faktiska fordringsbeloppen inte skulle behtva
efterforskas. Detta uttalades klart av bl.a. Einar Anderberg (Jordabalk,
i Minnesskrift till 1734 &s lag, 1934, s. 260). Han anforde att
utformningen gjorde det mojligt for auktionsforréttaren att "utan
tidsddande forskningar bestamma l&gsta budet enbart med ledning av
gravationsbeviset". Det kan emellertid konstaterats att nu géllande réit
inte innebdr att lagsta budet kan faststéllas, utan att det verkliga
fordringd&get utreds. Hansyn skall tas till tillaggen. For att dessa skall
kunna faststéllas maste de verkliga fordringsbeloppen faststédllas. Det
& darfor svart att se att agarhypoteket i ndgon namnvard utstrackning
underléttar faststéllandet av det 18gsta budet.

Det andra argumentet var réttviseaspekter. Lagberedningen
utvecklade detta bl.a. pafdljande sitt (a.a., s. 314).

Vid beldning af en inteckning har langifvaren intet fog att rékna med
mdjligheten att en tidigare inteckning skall bortfala eller inskrankas,
och ndr han bedutar sig for att taga den sdsom pant och bestdmmer
sina villkor, tager han hénsyn till sdkerheten sddan den & men icke
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s&dan den till &ventyrs kan blifva. Att medgifva honom uppryck-
ningsrétt vore darfor att tillagga honom en fordel pa hvilken han icke
har nagot beréttigadt ansprak. Och denna fordel skulle beredas
honom pa fastighetsdgarens bekostnad. Ty ehuruva det stér denne
Oppet att i stéllet for den inteckning, som helt dler delvis bortfallit,
taga en ny, & dels sddant alltid forenadt med omgang och kostnad,
dels erbjuder denna nya inteckning visserligen icke alltid i fraga om
belaning samma fordel som den ddre; for en sista inteckning kan
mahanda, sarskildt under tryckta tider, det blifva svart att finna en
langifvare, an oftare kommer det att intraffa, att |anevillkoren blifva
helt andra och mer betungande & om fastighetsdgaren kunnat som
sdkerhet erbjuda den inlosta.

Det kan sigas att uttalandet & gammalt. Tankarna om svarigheter att
fa "topplan" och mojligheten att detta paverkar lanevillkoren har
emellertid full aktualitet. D&remot kan mot resonemanget invandas att i
den man ingtitutet koppling anvands sa & det redovisade réttvisereso-
nemanget satt ur spel. | praktiken kan skillnaderna darvid bli
forsumbara. Resonemanget synes ocksa forutsitta att uppryckningsrat-
ten & A att siga definitiv. S behGver det inte vara. Nar det galler
foretagshypotek har néringsidkaren méjlighet att ater pantsétta ett helt
eller delvis outnyttjat foretagshypoteksbrev. Bakomliggande borgenérer
skjuts da ned igen. Darmed kan uppryckningsrétten inte sigas ske pa
naringsidkarens bekostnad. Det kan dock sagas att uppryckningen sker
pa bekostnad av de oprioriterade borgendrerna. Aven det argumentet
bleknar dock, om mdjligheter till koppling finns.

Utformningen kan goras pa olika sitt. Agarhypoteket kan sigas ha
en viss systematisk funktion. Beloppsintervallen blir tydligare, om
négon uppryckningsrétt inte finns. Borgenaren kan inte fa béttre rétt an
det interval som intecknades frén borjan. Halbarheten av detta
argument & dock, liksom det tidigare anfdrda réttviseargumentet,
beroende pa huruvida koppling kan ske.

Fragan om andrahandspantséttning bor vara majligt har ett samband
med frégan om &garhypotek. Ett system med &garhypotek mer eller
mindre forutsétter en mojlighet till andrahandspantséttning. | annat fall
skulle bl.a. ala nedarmorteringar av ett 1an innebéra att ett utrymme
uppstod som priméart tillfoll bostadsréttsinnehavaren. Om a andra sidan
&garhypotek inte skall kunna uppstd, minskar behovet av andrahands-
pantséttningar ndgot. Borgenarerna har mindre anledning till koppling.

Vi har svart att se ndgra direkta fordelar med ett system dar en helt
outnyttjad inteckning inte far anvandas gentemot en ny langivare. Det
kan inte sigas att en mdjlighet till detta komplicerar systemet.
Samtidigt innebér det en storre handlingsfrihet for bostadsréttshavaren.
Han kan védja mellan att utnyttja detta utrymme eller att doda
inteckningen. Det ger en mdjlighet att erbjuda en bra sékerhet om ett
nytt 1an behdvs, vilket kan paverka rantan eler, till och med, vara
avgorande for om lanet beviljas. Inte heller anser vi detta obehdrigt mot
borgenérer med samre rétt. De har adrig haft anledning att rékna med
béttre rétt &n vad det ursprungliga beloppsintervalet medgav. En
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omotiverad skillnad skulle vidare uppkomma gentemot det fallet att en
generel pantférskrivning finns. | det fallet skulle fordran kunna oka
och minska inom inteckningsintervallet. Dé&remot skulle ett helt ledigt
utrymme inte kunna tas i ansprak av en ny borgenér. Systemet skulle
uppmuntra till generella pantforskrivningar och sannolikt ocksa kunna
kringgds. Det forefaler namligen svart att forhindra att en fordran med
en generell pantforskrivning dverléts till en ny borgenér och att denne
da blir ny inteckningshavare. En risk finns dutligen att problemet med
inaktuella noteringar inte pa nagot st avhjdps. Om majligheten att
utnyttja et intervall igen saknas, finns ju inte heller ngot incitament att
gorandgot & en inaktuell notering.

Vi menar dandra sidan att det & svart att se ndgot skal for att infora
agarhypotek for bostadsrétter. Néar det géler fastigheter anfordes
réttviseargument och exekutionstekniska skd som stod for agar-
hypoteket. Réttviseargumenten far emellertid, mot bakgrund av vad
som sagts i den delen, anses vara satta ur spel. Inte heller kan
agarhypoteket sigas innebara négon fordel for exekutiva forfaranden.
Skd finns ndmligen att tilldmpa systemet med tillégg aven nér det
gdller bostadsrétter. Det & en va etablerad ordning som inga
anméarkningar har riktats mot. En ordning utan dgarhypotek gor ocksa
systemet enklare. Inférs &garhypotek blir de exekutionsréttsiga
reglerna mer komplexa eftersom t.ex. en motsvarighet till institutet
utmétning av pantbrev framstdr som nodvandig. Var dutsats & att
agarhypotek och den déarmed sammanhangande méjligheten nér det
gdler fastigheter att begéra utmétning av pantbrev inte bor inféras for
bostadsrétter.

54  BOr andrahandspantséttning vara mojlig?

Vi foresdr att andrahandspantsittning av bostadsrétter skall vara
majlig.

En ordning med &garhypotek skulle narmast ha forutsait att en
mojlighet till andrahandspantséttning fanns. | annat fall skulle
agarhypoteket altid primart tillfallit bostadsréttshavaren. Med vart
fordag a mojligheten till andrahandspantséttning inte nddvandig av det
skalet. Fragan & darfor om det finns andra skal som medfor att en
moajlighet till eller ett alternativ till andrahandspantsattning bor finnas.

541  Alterndiv till andrahandspantsittning

| avsnitt 4.2.1 antydde vi ett dternativ som vi kallade kupongsystemet.
Ett kupongsystem ger inte majlighet att alltid reservera ett intervall som
exakt stammer dverens med den ursprungliga kapitalskulden. En annan
nackdel med kupongsystemet & att tider med viss inflation gor valda
beloppsintervall inaktuella. Kupongernas belopp maste altsa justeras
nar penningvardet sunkit sa mycket att beloppen & for sma Det kan
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forvantas ske efter en i dessa sammanhang forhallandevis kort tid.
Dessutom & det egentligen 3 att ett kupongsystem i sak inte innebéar
ndgot annat an en trubbigare variant av et sysem som medger
deldodning till beloppet. Det & darfor inte nagot lampligt alternativ.

En annan mgjlighet som vi tog upp nér inteckningsmodellen beskrevs
Oversiktligt var deldodning. Harmed avses att bostadsréttshavaren kan
doda en del av en inteckning till beloppet och fa faststéllt en ny
inteckning pa detta belopp. | formansréttshanseende skulle da denna
nya inteckning hamna omedelbart efter den aerstdende delen av den
gamla inteckningen. En avgorande skillnad jamfort med andrahands-
pantséttning & att bostadsréttshavaren & beroende av panthavarens
medgivande for att kunna astadkomma en deldodning. Sa maste det
vara. En annan viktig skillnad &r att sékerhetens storlek blir fixerad.
Andrahandspantséttning innebér att andrahandspanthavarens sdkerhet
vaxer i takt med att forstahandspanthavarens fordran minskar. Vid
deldodning uppstér outnyttjade utrymmen sa fort respektive fordran
minskar. Mgjligheter till deldodning betréffande beloppet finns inte
heller i de befintliga inteckningssystemen. V& &skt & att en
Overensstdmmelse med de andra systemen & fordelaktig och ait
avvikelser bor goras endast nér skél av viss tyngd finns for detta. Vi
anser darfor att deldédning inte bor infoéras som ett dternativ till
andrahandspantsattning.

542  Andrahandspantséttning bor varamdjlig

Trots detta & det inte givet att mdjligheter till andrahandspantséttning
bor finnas. Andrahandspantsittning & for néarvarande ifragasatt be-
tréffande fast egendom. Signadler tyder pa att kreditingtituten, i
synnerhet bankerna, i dlt mindre utstrdckning utnyttjar andrahands-
pantsittning betraffande fast egendom. Detta beror pa rent ekonomiska
Overvéganden. Analyser har visat att systemet med andrahandspantsétt-
ning & forenat med sA stora kostnader att det inte anses |6nsamt. Det
anses for kostsamt i forhdllande till den sikerhet som andrahandspant-
séttning erbjuder.

Systemet blir enklare och mer Gverskadligt om en majlighet ftill
andrahandspantséttning inte finns. Samtidigt innebér andrahandspant-
sdttning en ytterligare méjlighet for bostadsréttshavaren att anvénda sin
bostadsrétt som kreditobjekt. Andrahandspantsdttning & méjlig i andra
inteckningssystem. Sarskilt viktigt & att mojligheten finns betréffande
fastigheter. Aven om mojligheten till andrahandspantséitning av
fastigheter & ifrégasatt, finns det for nérvarande inga konkreta planer
pa att ta bort den. De skal som talar mot andrahandspantséttning &r
enligt oss inte s tunga att mojligheten inte bor finnas betréffande
bostadsrétter. Om forhdlandena i framtiden andras betréffande fast
egendom, finns det daremot ska att da pa nytt se dver fragan aven
betr&ffande bostadsrétter.

5.5  Inteckningens omfattning
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Vi foreslar att en hel bostadsrétt skall kunna intecknas men inte en
ddl av en bostadsréit. Det skall inte heller vara mgjligt att inteckna
flera bostadsrétter gemensamt.

Att en bostadsratt skall kunna intecknas sa lange hela bostadsrétten
intecknas & en given utgangspunkt. Vi har déaremot svart att se nagot
skdl for att en de av en bostadsrétt skulle kunna intecknas. Dérfor
derstér att ta stalning till om mojlighet bor finnas att inteckna
bostadsrétter gemensamt.
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Man skulle kunna ténka sig en mgjlighet att gemensamt inteckna
bostadsrétter nér de & i samma bostadsréttshavares hand. Vilka skél
for och emot detta finns da? Nar det gdller fastigheter har fragan i
modern tid gadllt om man skulle ta bort en befintlig mojlighet som har
angetts ha en vasentlig betydel se nér det géller att utnyttja fast egendom
som underlag for kredit. Mgjligheten finns inte for bostadsrétter i dag.
Ingenting har framkommit som tyder pa att inférandet av en sidan
mdjlighet skulle innebéra en vasentlig forbéttring av mojligheterna att
utnyttja bostadsratterna som kreditobjekt.

Ett annat skél som har anférts for fastigheter &r att ett dopande av
mdjligheten skulle inskranka mojligheterna  att  fastighetsreglera
Resonemanget blir har detsamma som nédr det géller utnyttjandet av
bostadsrétten som kreditobjekt.

Ett tungt sk8l mot att medge gemensamt intecknande & att detta
komplicerar hela inteckningssystemet. Forfattningsregleringen  blir
utforligare, regleringen svarare att forstd osv. Exempelvis maste
majligheter ges till utstrackning och relaxation. Vi foredar darfor inte
nagon majlighet till gemensamt intecknande.

Det bor pdpekas att detta givetvis inte hindrar att en bostadsréttsha-
vare som & innehavare av flera bostadsrétter anvéander alla dessa som
kreditobjekt for ett stort lan. Skillnaden & endast att de olika
bostadsrétterna far intecknas separat.

En sarskild fraga som har dykt upp under slutfasen av utrednings-
arbetet & vad som skulle kunna betecknas som "fjéllstugeproblemati-
ken kring ett inteckningssystem”. Det forekommer att en bostadsrétt
uppléts till flera med syftet att respektive bostadsréttshavare skall ha
mojlighet att under en viss tid under &et utnyttja den aktuella
bostadsréttsldgenheten, t.ex. en stuga. Under den tiden har man rétt till
hela bostadsrattslagenheten §av. Upplételsernas formella utformning
varierar. En utformning som forekommer &r att ideella andelar uppléats
och sedan finns separata avtal som reglerar under vilken tid
bostadsrétten skall utnyttjas av respektive bostadsréttshavare. De
upplétna"andelarna’ kan vara pantsatta.

Forenligheten med BRL beror pa hur upplételsen har utformats (jfr
Fritidsboendekommitténs betdnkande Fritidsboende [SOU 1982:23] s.
120 ff.). Man kan ocksa diskutera vad en pantsattning pa det aktuella
séttet innebér. Klart & emellertid att ett inforande av ett intecknings-
system innebér ett problem, sa lange endast en hel bostadsrétt kan
pantséttas. Det torde vara nodvandigt att |6sa detta problem. Annars &r
risken stor for ekonomiska forluster for dem som har kopt en sidan
"andel". Risken & bl.a. att dennablir osdljbar.

Tiden har inte medgett att vi l&gger fram ett fardigt fordag i den
delen ocksa. Ett par skisser till mojliga I6sningar kan dock ges. Man
kan tanka sig att i forfattning Gppna en majlighet att uppldta bostads-
rétt till respektive bostadsréttshavare under en viss tid per ar. Denna
rétt, som altsd skulle motsvara den tankta andelen i tiden, skulle sedan
kunna intecknas. En annan mgjlighet & att definiera de aktuella
upplételserna och undanta dessa fran bostadsréttsregistret. En sarskild
fréga av mer bostadspolitisk karaktar & givetvis om sarlosningar skall
finnas endast for befintliga foreningar eller om mgjlighet bor finnas att
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starta nya féreningar av dennatyp.

Det & var uppfattning att en reglering som géler denna typ av
bostadrétter bor kunnatas fram till ikrafttrédandet av de forslag som vi
har.

5.6  Inteckningsatgarder

Vi foredar att inteckningsdtgarderna dodning, uppdelning,
sammanforing och nedsattning skall inforas betréffande bostads-
rétsinteckningar. Nagon méjlighet till deldodning foredar vi inte.
Uppdening & for bostadsrétternas del motsvarigheten till utbyte av
pantbrev i fastigheter.

Nar det gdler inteckningsdtgarder finns tva fragor att besvara. Den
forsta & vilka dtgarder som bostadsréttshavaren bor kunna vidta med
sina bostadsréttsinteckningar. Den andra frégan & om den terminologi
som anvands i JB och lagen om foretagshypotek med en uppdelning pa
olikaingtitut bor tilldampas aven for bostadsrétter.

Né& gemensamt intecknande inte skall vara mdjligt, behdvs inte
motsvarigheter till utstrdckning och relaxation. Att en majlighet att
doda inteckningar behovs framstar for oss som savklart. | avsnitt
54.1 har vi tagit sté8llning for att deldodning till beloppet inte bor
inforas som ett dternativ till andrahandspantséttning. Inte heller bor
s&dan deldodning inforas som ett komplement. Vi har svart att se ndgot
behov av detta pa grund av majligheten till andrahandspantséttning.
Det skulle dessutom innebéra en avvikese fran vad som gdler for
andra inteckningssystem. En motsvarighet till utbyte och samman-
foring bor enligt var mening finnas. Dessa dtgarder ger bostadsrétts-
havaren en méjlighet att anpassa bostadsréttsinteckningarna efter den
aktuella lanebilden.

Behovet av nedsattning kan diskuteras. Nér det géller fastigheter &r
denna atgard tillsammans med relaxation och utstréckning ovanligast.
Som ett exempel kan ndmnas att under tiden den 11 april till den 9
september 1997 begérdes nedséttning i 23 fall, relaxation i 22 fall och
utstrackning i 4 fall. Det kan jamfdras med att det under samma period
gjordes drygt 50 000 innehavsanteckningar och beviljades lagfart kom-
binerat med nyinteckning i néstan 16 000 fall. Det mest troliga &r att
nedsdttning pa sikt inte kommer att anvandas oftare for bostadsrétter.
Detta & vad som talar mot att ge mgjlighet till nedséttning. Samtidigt
skulle det minska bostadsréttshavarens handlingsfrihet. | andra
sammanhang har vi framhdlit vardet av en dverensstdmmelse med
andra inteckningssystem, framfor alt med det for fastigheter. Det géller
&ven har. Frégan & om inte redan dessa skal vager tyngre én de som
talar mot. Betydelsefullt & ocksa att majligheten till nedséttning kan
vara anvandbar under 6vergangsfasen. Mgjligheten till nedséttning kan,
med den losning som vi fored& betréffande Gvergangen till in-
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teckningar, i vissa fal innebdra en mgjlighet att forenkla forfarandet.
Mera hdrom i avsnitt 17.2.6. Vi menar mot bakgrund av det sagda att
en motsvarighet till inteckningsdtgérden nedséttning bor finnas for
bostadsréttsinteckningar.

Att motsvarigheter till dodning, utbyte, sammanféring och nedsétt-
ning foredas innebdr inte att man nodvandigtvis maste tala om olikain-
teckningsatgarder. | forarbetena till JB diskuterades inteckningsat-
garderna. Dér anfordes (prop. 1970:20 del B s. 645) att det resultat
man vill nd genom utstrackning, utbyte, nedsittning m.m. kan vinnas
ocksa genom dodning och ny inteckning. Som fordelar med det
sistnamnda forfarandet angavs att det & fordelaktigare fran hand-
[&ggningssynpunkt  eftersom inforingen i fastighetsboken och in-
skrivningsmyndighetens bevis om atgarden blir betydligt enklare samt
informationen om pantbrevets giltighetsomrade och formansréttsage
blir |attare att avlasa. Ett resonemang fordes ocksa om kostnader, men
det & mindre intressant i forevarande sammanhang. Resonemanget ut-
mynnade i foljande dutsats.

| sammanhanget bor framhdllas att omstandigheterna i det enskilda
fallet kan vara sidana att dodning jamte ny inteckning inte innebér
négon framkomlig vag. Sdunda skulle en sidan agard i vissa fall
fora med sig en inte 6nskad forsamring av formansréttslaget. Man
maste darfor bibehdlla de nu diskuterade inteckningsatgarderna for
vissa situationer.

Dodning och nyfaststéllelse skulle vara tillréckligt i flertalet fall.
Inférdes dessutom en mdjlighet till deldédning och en mdjlighet att vid
nyfaststéllelse behdla inteckningens fortur eler flytta den till valfri
plats med samre formansrétt, skulle samma mdjligheter finnas. Vinsten
skulle bli framst att regleringen blev mindre omfaitande. Den
terminologi som finns for bl.a. fastigheter & emellertid val etablerad.
Risken for missforstand blir - t.ex. vid kommunikation mellan den som
begér en inteckningsdtgard och den som skall registrera denna - enligt
var beddomning ocksd mindre om man talar om olika &garder. De
problem med att avldsa formansréttsége o.d. som det talades om i
forarbetena till nya JB géller inte nér inteckningarna finns i ett ADB-
baserat register.

V& dutsats & att man bor fora 6ver den befintliga terminologin
aven till bostadsréttsregistret. En andring maste dock goras. In-
teckningsdtgarden utbyte tar i JB sikte pa pantbrev medan de andra
avser inteckningen. Det & inteckningar som kan sammanforas, séttas
ned och dodas. Men det & pantbrevet som kan bytas ut. Vi foredar att
pantbrev inte skall finnas for bostadsrétter. Inteckningsatgarden maste
darfor kopplas till bostadsréttsinteckningen. Vad som sker vid ett
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utbyte av ett pantbrev & att ett pantbrev byts ut mot flera
Beloppsmassigt ror det sig om en uppdelning. N&r agérden knyts till
inteckningen fored & vi att den benamns uppdelning.
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6 Det sakréttdiga skyddet

| de tva forsta avsnitten diskuteras om nagot sarskilt sakréttdigt
moment bor finnas for Gverldtelse respektive pantséttning av bostads-
rétt och vilket detta i sa fall skall vara. Dérefter tas fragan upp om
godtrosférvary och darmed sammanhéngande frégor. | de tva foljande
avsnitten Overvégs vilka réttsverkningarna bor vara av registrering i
bostadsréttsregistret och vilka provningar som bor goras infor registrer-
ingen. Avslutningsvis diskuteras pa vilka sétt ansokningar bor kunna
goras.

6.1  Sakréttdigt skydd vid overldelse av
bostadsrétt

Vi foredar att utgangspunkten, pad motsvarande sitt som for
fastigheter, skall vara att sakréttdigt skydd vid overlatelse erhdls
redan genom avtalet.

6.1.1  Avgrénsningar

Enligt direktiven skall vi préva om det sakréttdiga regelsystem som
gdler for fastigheter bor utstrackas till att gélla &ven foér bostadsratter
som registreras i ett bostadsréttsregister eller om sakréttsliga regler av
annat slag bor inforas. Direktiven tar altsa inte upp de obligations-
réttdiga momenten. En andring av det sakréttdiga regel systemet skulle
i och for sig kunna ha betydel se &ven for denna fraga.

Formkraven vid overlatelse av bostadsrétt & ganska lika de som
gdler for fast egendom. | béda falen gadller att avtalet skal vara
skriftligt, att det skall undertecknas av parterna samt att egendomen
och priset skall framgd FoOr bostadsrétter géller dessutom att en
denuntiation till bostadsréttsforeningen krévs for sakréttdigt skydd och
att forvarvaren maste antas som medliem for att kopet skall vara giltigt.
Betréffande fast egendom kréavs en overlatelseforklaring. Vidare &
forvarvaren skyldig att ansdka om lagfart. Utgangspunkten nar det
gdler det sakréttdiga skyddet & inte lagfarten. Sakréttdigt skydd
erhdlls enligt huvudprincipen redan genom avtalet mellan parterna. En
annan sak & att lagfarten i vissa hénseenden har réttsverkningar (se
avsnitt 3.2.1). Lagfart krévs t.ex. for att godtrosférvarv skal kunna
ske.

Det nuvarande systemet for Gverlételser & inte pad samma Sétt som
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systemet for pantséttning bristfdligt. Vissa problem finns dock. Som
anges i direktiven sker pantforskrivningar manga ganger vid en
tidpunkt da forvarvaren (pantsittaren) annu inte & medlem i bo-
stadsréttsforeningen. En sddan pantséttning blir ogiltig om forvarvaren
inte antas som mediem i bostadsréttsforeningen. Detta problem har
patalats av bl.a. maklare och kreditingtitut vid vara kontakter med
dessa. Det & framst tva problem som man anser foreligger, dels att
rétsfoljden & ogiltighet, dels att prévningen ofta drar ut pa tiden.
Kreditingtituten har i och for sig mer taat i termer om kakylerade
risker &n om péatagliga problem. Men den risk man talar om torde ha
betydelse for synen pa bostadsrétten som kreditobjekt. Det nuvarande
systemet & inte heller sarskilt rationdllt. Kreditgivare, méklare och
andra maste vanda sig till bostadsréttsforeningen for att fa uppgift om
vem som & innehavare av en viss bostadsrét.

Inget av de pétalade problemen &r kopplade till de obligationsrétts-
liga momenten. Vi kan inte heller, med hansyn till de formkrav som for
nérvarande finns, se att de olika alternativ som finns betréffande det
sakréttsliga momentet ger nagon anledning till andring av de obliga-
tionsréttdiga. Vi foredar darfor inte nagon andring i den delen.

Olika sakréttsliga moment &r ténkbara. Enligt géllande rétt krévs
denuntiation for sakréttdigt skydd vid overldtelse av en bostadsrétt.
For fastigheter géler dltsd avtalsprincipen som utgangspunkt. En
overldtelse blir sakréttdigt skyddad redan genom avtalet mellan
parterna. Bostadsrétter & 16s egendom. Betréffande 16s egendom kréavs
oftatradition - dvs. dverldmnande av egendomen till forvérvaren - for
sakréttdigt skydd. Registrering forekommer ocksd som sakréttdigt
moment vid Overldtelser. SA & fallet betréffande aktier i aktiekonto-
systemet.

De sakréttsiga momenten har varit foremd for diskussion i olika
sammanhang. Pa senare tid har man riktat kritik mot den sedan lange
forharskande traditionsprincipen betraffande [6soren (se t.ex. Hastad,
Torgny, Sakrétt avseende 16s egendom, 6 uppl., 1996, s. 209 ff. och
Goranson, UIf, Traditionsprincipen, 1985, s. 619 ff.). En sirskild
utredare tillsattes & 1993 for att Gvervaga bl.a. om traditionsprincipen
skulle dverges vid konsumentkdp.

Utredningen, som antog namnet Utredningen om konsumentréttsiga
frégor, presenterade sina fordag i betankandet Nya konsumentregler
(SOU 1995:11). Vad betréffar konsumenters skydd vid sdjarens
insolvens foresog utredningen att avsteg skall goras fran traditions-
principen vid konsumentkop. Enligt fordaget skall sakréttdigt skydd
uppsta redan genom kopeavtaet. Forslaget ar altjamt under beredning.
Det avser altsa endast konsumentkop. Oavsett vad resultatet blir av
detta torde emellertid traditionsprincipen under 6verskadlig tid gdlla pa
de Gvriga omradena (jfr NJA 1997 s. 660). Ett fordag att infora av-
talsprincipen generellt for 16sbren torde namligen fa foregds av en
utredning. Nagra omedelbara planer pa detta finns for narvarande inte.

Vart uppdrag inskranker sig till att se 6ver det sakréttdiga systemet
for bostadsrétter. Vi anser darfor att vi vid vara Gvervaganden inte bor
gbra mer generella beddmningar av om sarskilda sakréttdiga moment
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& befogade eler inte. Sadana fragor hor hemma i mer Gvergripande
sammanhang. Som nyss namnts pagér for narvarande inte nagot arbete
med dessa generélla fragor. Vi utgar darfor fran den nuvarande
Stuationen att olika [Gsningar finns betréffande olika typer av egendom
och att fallet kommer vara sd under en 6verskédlig framtid. Daremot
ser vi det som viktigt att studera de skd som anforts for de olika
l6sningarna och andysera vilken bérkraft de har i forhdllande till
bostadsrétter. Det & sdledes en av de omstandigheter vi anser bor
vagas in vid utformningen av det nya sakrétdiga systemet for
bostadsrétter. Vi anser ocksa att det finns skd att bidra till enhetlighet
om detta & majligt. Utgangspunkten blir altsd att en 16sning som
innebar ndgon storre avvikelse fran befintliga sddana bor undvikas, om
inte tunga skal talar for nagot annat. Vi menar dutligen att man bor
beakta hur de olika lésningarna har fungerat i praktiken.

Néarmast skall diskuteras vilket av de sérskilda sakréttdiga moment-
en som & lampligast vid Overldtelse av bostadsrétt. Darefter tar vi
stélning till om ett sarskilt sakréttdigt moment bor finnas kvar vid
overldtelse av bostadsrétt eler inte.

6.1.2  Denuntiation eler registrering?

Som tidigare namnts & denuntiation enligt gdlande rétt sakréttdigt
moment vid Overldtelse av bostadsrétter. Kravet pa denuntiation & inte
fastdaget i forfattning. Det ror ssg om en analog tillampning av
reglerna for enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev. Forst
bor ndgot sigas om vilka skal som har anforts for denuntiationsregeln.

Denuntiationsregeln har funnits sedan & 1936 och man far darfor ga
till skuldebrevdagens férarbeten for upplysningar i detta amne (NJA 11
1936 s. 112 ff.). | forarbetena anges inledningsvis att det framstar som
betankligt att tillerkdnna Overldtelsen omedelbar réttsverkan. Det
skulle, enligt forarbetena, dppna en altfér 1&t utvdg att genom helt
diktade eler till sin tidpunkt oriktigt angivna Overlatelser "gécka
borgendrernas rétt". Man avfardade ocksa tradition som sakréttsligt
moment. Detta grundades pa att skuldebrev i dlménhet inte & nagot
annat an ett bevisdokument som inte éndrar den réttdiga karaktéren av
den fordran handlingen avser.

Lagberedningen uttalade i forarbetena till skuldebrevslagen att
denuntiation for enkla skuldebrev fyller det syfte som i fraga om
I6pande skuldebrev och 16sdren ligger till grund for traditionskravet.
Genom denuntiationen Overflyttas den faktiska mojligheten ait forfoga
over den tillgang det gdler fran Overldaren till forvarvaren. |
forarbetena konstaterades ocksa att kravet pa denuntiation inte kan
pastas ledatill "réttsivets oskaliga betungande”.

Lagberedningen angav vidare att de synpunkter som hade gjorts
gdlande i fréga om oOverlételses verkan mot Overldtarens borgenarer
forefoll tillampliga @ven vid dubbeloverldelse eler pantsitning av
enkelt skuldebrev. Denna dlutsats, att samma ské géller for vad som
brukar kallas borgenérsskyddet som for det sk. omsattningsskyddet,
uppmarksammades av en ledamot i lagrédet, justitieradet Bagge. Han
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anforde bl.a. (NJA 11 1936 s. 116 f.)

Da jag finner mig bora godtaga den sdunda foreslagna regeln sker
emellertid detta, vad skyddet mot Gverldtarens borgendrer betréffar,
narmast frén den synpunkten att genom denuntiationen - vare sig den
kommer fran dverldtaren eler forvarvaren - Gverlatelsen far en viss
offentlighet och prégel av verklighet, g sken... Nagot annorlunda
ligger saken till i fraga om skéden for godtagandet av denuntiation
sasom forutsittning for skydd for godtrosforvary vid tvesala. Har ar
det omséttningens intressen som skola tillgodoses trots en vardsos
dler oredlig overldtelse.

| litteraturen har skdlen for de olika sakréttdiga momenten, bl.a
tradition, inskrivning och denuntiation, diskuterats (se t.ex. Helander,
Bo, Kreditsakerhet i 16s egendom, 1984, s. 347 ff. och 456 ff. och
Hesder, Henrik, Allman sakrétt, 1973, s. 86 ff.). Bo Helander gér en
analys for att identifiera de skdl som kan sdgas vara valgrundade for
denuntiation som sakréttsligt moment. Han gor dérvid en kontroll av
vilken betydelse denuntiationen har nar det galler publicitet, effekt pa
svikliga transaktioner, ordning och reda, uppoffring samt panthavarens
makt Gver panten.

Henrik Hesder har en nagot annorlunda upplaggning nér han
understker de sakréttdiga momentens funktion betréffande borgenérs-
skyddet respektive omsidttningsskyddet. Han menar déarvid  att
betréffande borgendrsskyddet syftar sakréttdiga moment framst till att
skapa ett skydd mot sken- dler i efterhand konstruerade transaktioner.
Né&r det géller denuntiationer konstaterar han att detta skapar en viss
publicitet, t.ex. en dverldelse blir inte langre en sak mellan parterna.
Han anser ocksa att denuntiationen innebar ett visst métt av uppoffring.
Vad gdler skuldebrev betyder denuntiationen att en overldare inte
langre blir legitimerad att uppbéra betalning av galdendren. Nér det
géller omséttningsskyddet menar han att i princip samma synpunkter
kan anléggas pa denuntiation som pa besittning. Denuntiationen skulle
dd enligt honom, innebéra att man vid tvesala hindrar en senare
forvarvare fran att gora ett forvarv och att denuntiationen i andra fall
gor forvarvet synbart for en senare forvéarvare.

Inledningsvis bor das fast att vi har svart att se nagot skal for att
ersitta denuntiation med tradition. For en sdan andring bor kravas att
man kan se nagra direkt positiva effekter. De teoretiska grunderna for
tradition och denuntiation & ungefar desamma. N&gra praktiska
fordelar & svéra att se. Det kan ocksa ifragasittas vad som skall
traderas.

Om ett sarskilt sakréttsigt moment skall finnas, stér alltsi valet
ndrmast mellan denuntiation och registrering. Naturligtvis kan
diskuteras hur verkningsfullt denuntiation & som skydd for borgenarer
och omsitningen. Halbarheten av de argument som har anforts till
stod for krav pa tradition eler denuntiation har diskuterats i olika
sammanhang. Vi ngjer oss i detta sammanhang med att konstatera att
det & svart att se att registrering inte skulle kunna ge et lika gott skydd
for borgendrer och omséttningen som denuntiation. | vissa avseenden,
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t.ex. publicitet for att hindra skentransaktioner, framstar registrering i
ett offentligt register som ett béttre aternativ.

Det & givetvis av intresse att sakréttsligt skydd kan uppnas relativt
snabbt. Beroende pa utformningen kan emellertid majligheterna vara
lika stora till detta om registrering ersétter denuntiation. Antingen kan
ansbkan om registrering ge sakréttsigt skydd eller ocksa utformas
systemet sa att registreringen kan ske snabbt. Om inte bostadsréttsfore-
ningen &r inkopplad finns ocksa redistiska mojligheter att, i vart fall pa
sikt, vidta denna dtgard pa elektronisk vag. En denuntiation till
foreningen torde regelméssigt ske med post.

Som utvecklats i avsnitt 2.1 ser vi flera skd att minska ansvaret for
bostadsréttsforeningar betraffande pantséttningar. Bl.a. beror detta pa
att styrelseledamdterna ofta har begrénsad tid for detta arbete och
begransad erfarenhet. Aven nar det gdller 6verlatelser talar sddana skal
i viss man for att avlasta foreningen detta ansvar. En utgangspunkt &r
att alaforvarv forr eller senare skall registreras i bostadsréttsregistret.
Det uppstér da en onddig paraldlitet om foreningen skal denuntieras
for sakréttdigt skydd. Olika besked skulle fa skickas & olika hdll vid
ett forvarv. Denuntiationen skulle goras till foreningen och registrering
skulle ske i bostadsréttsregistret. Den som ville ha fullstdndig
information om innehavarforhdllandena for en bostadsrétt skulle inte
kunna vanda sig endast till registret, utan skulle dessutom vara tvungen
att kontakta foreningen.

Vi menar darfor att, om ett sérskilt sakrattdigt moment skall finnas,
den nuvarande denuntiationen bor erséttas av registrering eller ansdkan
om registrering.

6.1.3  Bor ett sirskilt sskréttdigt moment finnas?

For fastigheter géller, som tidigare namnts, avtalsprincipen. N&r det
gdler skden for denna ordning gjordes en del uttalanden i forarbetena
till vissa éndringar betr&ffande fastighetsexekution som infordes i
borjan pa 1970-talet (SFS 1971:494 och 495, prop. 1971:20). Tidigare
gdllde att |agfartsforhallandena var avgdrande for om utmétning kunde
ske hos dverlataren. Andringen, som hade foredagits av Lagbered-
ningen, innebar att lagfarten endast har bevisverkan. | forarbetena
uttal ade departementschefen foljande (prop. s. 162).

For egen del anser jag att beredningens férdag medféra vissa
fordelar genom att regleringen blir mindre stel och ger visst utrymme
for besktande av omstdndigheterna i det enskilda fallet. Den av
beredningen féredagna ordningen anduter &ven till vad som géller
vid utmétning av 16s egendom. Departementsfordaget har darfor i
denna del utformats i Overensstémmelse med motsvarande regler i
beredningens fordag. Jag vill i sammanhanget framhdla det
betydelsefulla i att de exekutiva myndigheterna uppmérksammar
risken for skenoverlatelser och iakttar forsiktighet nar det gdler att
tillagga Overlatelse som inte har lagfarits verkan av utmétnings-
hinder.
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Fragan om lagfarten skulle ges sakréttslig verkan prévades aven nar
utsokningsbalken reformerades & 1981. Nagon &ndring av ordningen
fran & 1971 gjordes inte. | forarbetena motiverades detta med att den
gdllande ordningen inte hade foranlett olagenheter i den praktiska
tilldmpningen, att en andring av reglerna for borgenarsskydd kunde
medfora réttsforluster for sarskilt forskottshetalare och att en utveck-
ling mot att lagfart soktes redan pa kopekontraktet inte var dnskvéard
(prop. 1980/81:8 s. 454 1.).

Det forhdlandet att avtalsprincipen géller for fastigheter har ront
viss kritik i litteraturen. Bl.a. har papekats att det & motsagel sefullt att
ha s rakt motsatta |6sningar for fast respektive |0s egendom och att
avtalsprincipen for fast egendom innebér en avvikelse fran vad som
géller i andralander (set.ex. Goranson, UIf, Traditionsprincipen, 1985,
s. 410 ff., Hessler, Henrik, Allmén sakrétt, 1973, s. 260 ff. och Hastad,
Torgny, Sakréit avseende 16s egendom, 6 uppl., 1996, s. 216). Som
tidigare namnts & va& bedémning emellertid att dessa forhdlanden
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kommer att gdla under Gverskadlig tid. Den diskussionen leder darfor
inte ossi nagon riktning.

Risken foér skentransaktioner vad géller fastigheter har av lagstif-
taren beddmts mindre &n for 16s egendom med hénsyn till de formkrav
som galler for overldtelse av fast egendom. Detta pastdende har
kritiserats (se t.ex. Hesder, Henrik, a.a., s. 263). Avtasprincipen har
emelertid vid det hér laget funnits for fastigheter i mer an 30 &.
Ingenting tyder pa att den ordning som gdler for fastigheter har gjort
att problemen med skentransaktioner i praktiken skulle vara stérre nér
det gdler fagtigheter jamfort med annan egendom. Forhdlandena vid
overlatelse av bostadsrétter, t.ex. nar det gdler formkrav, & védigt
lika dem som galler for fast egendom. Det & darfor svart att se nagon
risk for att problemen skulle bli stérre om denna ordning inférdes for
bostadsrétter samtidigt som ett krav stélls upp pa registrering i
bostadsréttsregistret av férvarv.

Né&r det géller fastigheter anfordes, som tidigare ndmnts, i forarbete-
na till andringarna i utstkningsbalken & 1981 att en andring av
reglerna for borgendrsskydd kunde medfora réttsforluster for sarskilt
forskottshetalare. Detta ansdgs vara ett skél mot att g& ifrén avtal sprin-
cipen. Aven om det inte uttalades kan man anta att det spelade en viss
roll att det betréffande fastigheter kan ta viss tid innan forvarvaren far
lagfart. Ett system med inskrivningsdagar tilldmpas. Och det fore-
kommer att inskrivningsmyndigheterna har balanser. Det innebar alltsa
att en viss inskrivningsdag rent faktiskt far behandlas pa en senare dag
an den dag da den egentligen skulle ha behandlats. Om vilande lagfart
eler beviljad lagfart skulle anvandas som sakréttdigt moment, skulle
sdledes en risk finnas for att sakréttligt skydd ofta uppkom forst ganska
lang tid efter avtaet. Mgjligheterna att utforma ett system dér
registrering altid kan medges samma dag framstar som sma. Det
sikraste Sittet att uppnd sikerhet i detta hanseende &r att redan
ansokan om registrering ger sakréttdigt skydd. Denna princip tillampas
for skepp och skeppsbyggen (2 kap. 9 8 golagen [1994:1009]). En
sidan ordning kan i och for sig motverka t.ex. skentransaktioner.
Déremot Okar inte mojligheterna for den som vill gardera sig mot t.ex.
en dubbeloverldtelse att fA korrekt information, med mindre dla
ansokningar noteras i registret. Det skulle ge upphov till extra arbete
och kostnader.

Bostadsrétter &r i och for sig [6s egendom. En avvikel se jamfért med
de flesta andra typerna av 10s egendom & emdlertid under dla
omstandigheter aktuell eftersom forvarv och pantséttningar  av
bostadsrétter skall noteras i ett register. Registreringen ger sdedes i
stéllet likheter med systemet for fastigheter. Och som tidigare ndmnts
A & de Ovriga kraven vid overldtelse - skriftlighetskravet mm. -
mycket lika dem som géller for fast egendom. Det sagda leder oss till
att argumentet om likhet med annan |6s egendom inte vager sérskilt
tungt. Likheterna & s stora med forhallandena for fast egendom att det
finns stora fordelar med att att uppna en likformighet mellan bostads-
réter och fast egendom. Béde bostadsrétter och fast egendom hanteras
dessutom i stor utstréckning av samma aktérer, t.ex. méklare och
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kreditingtitut. For gemene man framstdr sakert en koppling mellan
bostadsrétter och fastigheter som ganska naturlig. Frégan & darfor om
systemet inte skulle bli mer I&tbegripligt for bade de professionella
aktorerna och lekménnen med en sddan Gverenstammel se.

Det har betréffande fastigheter sagts att en utveckling mot att lagfart
soks redan pa kopekontraktet inte & onskvard. Uttalandet har
kritiserats frén teoretiska utgangspunkter. Man har menat att detta
framst&r som ett argument fran handléggare pa inskrivningsmyn-
digheterna. Vi menar emellertid att det finns skél for att inte inrétta ett
system som nodvandiggor et dubbelt ansokningsforfarande, alltsa att
man mer allmént skulle se sig foranledd att skaffa "vilande lagfart” for
att forsdkra sig om sakréttdigt skydd. Det handlar inte i forsta hand om
det extra arbete som ett sddant forfarande skulle kunna ge den
registrerande. Det viktiga & att arbetet skulle ge upphov till kostnader.
Dessa skulle belasta den som begérde registreringen. Det & mdjligt att
manga i praktiken skulle avsta fran "vilande lagfart". Men i sa fall
innebér detta att forvarvaren av kostnadsskal avstdr fran sakréttdigt
skydd. Det sagda ser vi som en tungt sk8l for avtalsprincipen. Det
huvudsakliga skélet for att inrétta bostadsréttsregistret ar att forbattra
bostadsrétterna som kreditobjekt. For detta andamd & det nodvandigt
att registrera forvarven. Men det & da viktigt att detta kan goras pa ett
sdkert, rationellt och billigt st.

En sammanvégning av de olika synpunkter som har presenterats
leder osstill slutsatsen att avtal sprincipen bor galla for bostadsrétter pa
motsvarande sitt som for fastigheter. Avtalsprincipen bor alltsa vara
utgangspunkten. Frédgan om undantag fran denna princip, t.ex.
registreringens réttsverkningar, diskuterasi avsnitt 6.5.1.

6.2  Sakréttdigt skydd vid pantséttning

Vi foreddr att huvudregeln skall vara att sakréttdigt skydd vid
pantsittning av bostadsrétter erhdlls genom registrering av in-
teckningshavare. Vart fordag innebar emelertid att sakréttdigt
skydd, bl.a. vid andrahandspantsattning, ocksa skall kunna uppnas
genom underréttelse enligt lagen (1936:88) om pantséttning av 16s
egendom som innehaves av tredje man.
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6.2.1  Ett nytt sskréttdigt moment bor inféras

Det nuvarande systemet déar det sakréttdiga skyddet vid pantséttning
erhdls genom underréttelse till bostadsforeningens styrelse sigs i
direktiven vara oftillfredsstdllande. Som angetts i avsnitt 2.1 har
kontakter med praktiker pa omrédet bekréftat att detta & en allmén
uppfattning. Risken for felaktigheter & stor. De praktiska oldgenhterna
& ocksa beaktansvérda. Det tar tid att fa bekraftelser osv.

Kravet pa denuntiation till styrelsen &, liksom vid overldese av
bostadsrétt, inte fastdaget i forfattning. Reglerna for enkla skuldebrev i
lagen (1936:81) om skuldebrev tillampas anal ogt.

Vi foredog i det foregdende avsnittet att avtalsprincipen bor gdla
vid overldtelse av bostadsrétt. Ett avgorande skd mot denna |6sning
betr&ffande pantsittning &r att den inte har ndgon motsvarighet i svensk
rétt. Mojligen kan ett undantag finnas nér det géller vissa immaterial-
rétter. Men det & osikert om dessa gér att pantsétta och undantaget
har i sa fall motiverats med att nagot anvandbart sakréttsligt moment
inte finns (jfr. t.ex. Walin, Gosta, Pantrétt, 1991, s. 212 ff. och
Helander, Bo, Kreditsdkerhet i |6s egendom, 1984, s. 606 ff.).
Principen i svensk rétt kan sdlunda sigas vara att en giltig pantséttning
forutsdtter ett sarskilt sakrattsligt moment. Nér det géller bostadsrétter
finns flera m&jliga sddana moment. Riskerna for skendverlatelser o.d.
gtaller sig ocksd annorlunda &n vid Gverldtelse om man tanker sig en
avtalsprincip foér pantséttning av bostadsrétter. Vi ser darfor inte
avtal sprincipen som ett realistiskt alternativ.

| det foregdende avsnittet redovisades vidare skal som har forts fram
for denuntiation och tradition. Sammanfattningsvis handlar det om
skydd for omsattningen och borgenérerna. Det konstaterades ocksa att
vid overldtelse registreringen va sa bra som denuntiation kan fylla
dessa funktioner. Detta talar mot att behdla denuntiationen. Helt
avgorande & emelertid att den nuvarande ordningen inte kan anses
tillfredstdllande och séker. Risken for felaktigheter & stor och
foreningen har ett ansvar som den, enligt var mening, inte bor ha. Vi
anser altsa att denuntiationen bor ersittas av ett annat sakréttdigt
moment.

6.2.2  Sakréttdigt skydd genom registrering

Tradition som sakréttsligt moment kan 6ver huvud taget bli aktuellt
endast i den man man anvander skriftliga pantbrev. | enlighet med de
resonemang som fordes i det foregdende avsnittet ar det svart att se att
tradition utifran teoretiska utgangspunkter skulle vara béttre @n en
registrering som & almant och l&tt tillganglig. En sddan registrering
bor lika kraftfullt som denuntiation eler tradition kunna skydda
borgenérer och omséttningen. Exempelvis torde registreringen vara vé
s effektiv for att forhindra skentransaktioner eler néar det géler att
upplysa en senare forvarvare vid en dubbeGverldtelse. | vissa
avseenden, t.ex. nar det gdler att skapa en publicitet som forhindrar
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skentransaktioner, framstér offentlig registrering som ett Gverlagset
aternativ. Numera finns erfarenheter av anvandning av registrering
eller ansbkan déarom som sakréttdigt moment vid pantséttning genom
aktiekontosystemet och anvéndningen av datapantbrev. Dessa
erfarenheter talar i samma riktning som de teoretiska resonemangen.

Det finns flera fordelar med registrering som sakréttsligt moment.
Ett sddant system & mer rationellt. Alla aktorer pa den aktuella
marknaden - 1angivare, maklare, forsakringsgivare m.fl. - kan med ett
s&dant system hamtain uppgifter om pantsattningar pa elektronisk vag.
Néagra andra kontakter behGver inte tas i dessa frégor. Utformningen
innebar, jamfort med denuntiation, ocksa l&ttnader for bostadsrétts-
foreningens styrelse. Den behdver inte befatta sig med pantséttningar
av enskilda bostadsrétter. Risken for sidana felaktigheter som det
nuvarande systemet kan ge upphov till - bristande dverensstémmelse
mellan faktiska denuntiationer och anteckningarna i |agenhetsforteck-
ningen - eimineras. Forutsdttningar skapas dutligen foér ett mer
papperd 6st, och darmed mer rationellt, system.

Det sagda leder oss till att det nuvarande sakréttsiga momentet
denuntiation bor ersittas av registrering. Detta & utgangspunkten.
Darmed inte sagt att detta bor vara den enda majligheten att uppna
sakréttdligt skydd.

6.2.3 Underétesetill panthavare

| avsnitt 5.4 foredog vi att andrahandspantséttning bor vara méjlig.
Samtidigt pagar en utveckling nér det géller fastigheter som innebér att
kreditingtuten i mindre utstréckning anvénder sig av denna mdjlighet.
Det mesta talar for att kreditinstitutens syn pa andrahandspantsattning
kommer att vara densamma for bostadsrétter som for fastigheter. Detta
tdar mot att gora registrering till sakréttdigt moment vid
andrahandspantséttning av bostadsrétter.

Enligt géllande rétt & underréttelse sakréttdigt moment vid andra-
handspantséttning av sdvél bostadsrétter som fastigheter. Hur utfallet
blir i olika situationer bygger bl.a. pa att forstahandspanthavaren
genom denuntiationen har fatt vissa insikter, se avsnitt 3.1.6. Om
registrering skulle inforas som sakréttsligt moment, maste dessa fragor
ses Over och sedan skal tillamparna sitta sig in i dessa fragor.
Eftersom intresset for andrahandspantséttning numera & relativt svalt
har underréttelse enligt 1936 &rs lag ett forsteg. | samma riktning talar
likhetstanken. Det finns ocksa ett viktigt, mer praktiskt forhdlande som
talar mot registrering av andrahandspantséttningar. | |agenhetsforteck-
ningarna & inaktuella noteringar ett problem. Motsvarande problem
finns inte for fast egendom. Vi har i avsnitt 4.3.4 angett detta som ett
skél for att véja inteckningsmodelen. Registrering av andrahands-
pantséttning innebér en risk for att inaktuella noteringar skulle st& kvar
i registret. Ar andrahandspanthavaren redan registrerad har han inte
samma incitament att fa bort den gamle forstahandspanthavaren nér
denne inte langre & aktuell.

Samtidigt har vi i olika sammanhang tryckt pa vikten av att ta bort
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ansvaret for pantséttningarna fran foreningarna. Vart forsag ar darfor
at den andringen gors att underréttelsen, liksom nér det galler fast
egendom, skal lamnas till forstahandspanthavaren, dvs. intecknings-
havaren. Utformningen bor da vara den att 1936 &rs lag gors tillamplig
vid andrahandspantséttning av bostadsrétter.

Det finns ocksa ett annat ska for att vélja denna utformning. Sava
tradition som registrering har en svaghet jamfort med denuntiation.
Mgjligheterna att fa sakréttdigt skydd snabbt & samre &n med
denuntiation. Om 1936 &rs lag gors tillamplig, kan sakréttdligt skydd
erhdllas genom denuntiation @ven i andra situationer &n vid andra-
handspantséttning. De fall som & aktuella & altsa att négon redan &
registrerad som inteckningshavare och denne skall bytas ut mot nagon
annan. Den nye panthavaren kan da genom denuntiation till den
registrerade inteckningshavaren snabbare fa sakréttdigt skydd, an om
registrering & det enda aternativet. Ett exempel pa nar majligheten kan
vara betydelsefull &r att den ursprungliga fordran betalts och bostads-
réttsinteckningen i omedelbar andutning anvands som sékerhet for en
ny kredit hos en annan borgendr. Denna mdjlighet ait erséita tradition
av  skriftligt pantbrev eler registrering pa datapantbrev med
denuntiation finns betréffande fastigheter. Dessa fragor utvecklas i
forfattningskommentaren (6 kap. 13 8 BRL).

6.3  Dubbeldispositioner och godtrosforvérv

Vi foreddr att det i lag dés fast att vid dubbeloverldtelse den
tidigare Overlatelsen normalt har foretrdde men at en senare
overlatelse far foretrade, om registrering soks forst for det senare
forvarvet och forvarvaren & i god tro. Vidare foredar vi att ex-
stinktiva godtrosforvarv skall kunna goras av bostadsrétter. Den
fastighetsréttdiga regleringen utgdr darvid forebild. Detta skall
ocksa gdlla upplételse av pantrét.
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6.3.1  Dubbdupplaesar och dubbe tverlatelser

Som angetts i avsnitt 3.1.1 regleras situationen att en lagenhet har
upplétits med bostadsrétt till flera personer i 4 kap. 108 BRL.
Upplatelserna gdller i den tidsfoljd de har agt rum. Om tidsfoljden inte
gar att faststélla, bestams foretradet av domstol efter en skéighetsbe-
domning. Overlatelse till flera personer regleras inte i BRL. Géllande
rétt innebdr i stéllet att 318 lagen (1936:81) om skuldebrev &
analogiskt tillamplig. Huvudregeln &r att en tidigare Gverldtelse galler
fore en senare. Men om den senare forvéarvaren var i god tro och
underrédttar foreningen forst, har han foretrade framfér den forste
forvarvaren.

Nagot skal att andra reglerna vid upplatelse till fler an en person ser
vi inte i férevarande sammanhang. Principen vid 6verlatelse till fler an
en att det sakréttdiga momentet vid god tro kan ge foretrade har sin
motsvarighet for andra egendomssag. Vi anser att inte heller den bor
andras. Principen bor darfor vara att en senare forvarvare far foretrade
framfér en tidigare, om han ansdker om registrering forst och var i god
tro. Nar ett bostadsréttsregister infors bor frégor som den forevarande
reglerasi lag. Den angivna principen bor altsasasfast i lag.

6.3.2  Godtrosforvarv

Bostadsrétter kan enligt gallande rétt inte vara forema for exstinktivt
godtrosférvarv. | sakréttdigt hanseende anses namligen bestéam-
melserna for enkla skuldebrev tillampliga. Och vid 6verldelse av enkelt
skuldebrev & huvudregeln att den nye borgenéren inte kan fa béttre rétt
mot galdend@ren an den som Gverldtaren hade, 27 § lagen (1936:81) om
skuldebrev. Foljande forklaring ges i forarbetena till lagen om
skuldebrev (NJA 11 1936 s. 106).

Den réttdiga naturen av en betal ningsforpliktelse undergar i och for
sig icke nagon forandring darigenom att forpliktelsen kommer till
uttryck i ett enkelt skuldebrev. De om fordringar i allménhet géllande
réttsgrundsatserna skola sdlunda &ga tillampning a den rétt, som
grundas pa ett skuldebrev av detta slag. Detta innebér, i fraga om
verkan av overlatelse, att forvarvaren i princip g erhdler béttre rétt
an den overldaren hade. Gadenaren &ger foljaktligen att mot
forvarvaren i samma utstrackning som mot dverlataren gora gélande
invandningar, aven dar forvarvaren i sidant hanseende varit i god
tro.

Det kan namnas att ett undantag finns fran huvudregeln. Om ett
skuldebrev har uppréttats for skens skull, kan en godtroende forvérvare
gora gdllande den fordran som framgdr av handlingen.

Godtrosforvary kan, som narmare har utvecklats i avsnitt 3.2.1,
goras av fast egendom. Denna princip infordes for fast egendom ar
1972. Skdlet var att man ville ge inskrivningen i fastighetsbockerna
materiell réttsverkan (Hesser, Henrik, Nyajordabalken Kap. 16 och 18
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Havd och godtrosforvarv, 1976, s.11). | fOrarbetena anges (prop.
1970:20 del B s. 465):

Enligt min mening & det ofrénkomligt att ett modernt inskriv-
ningsvasende uppbyggs pa den grundsatsen att inskrivningen tillaggs
materiell rétsverkan. Den som i forlitan pa inskrivning i fastighets-
boken i god tro inléter sig pa forvary av fastighet eler av begransad
rétighet i sddan egendom bor i en eler annan form vara skyddad
mot att dverldtarens eller upplétarens lagfarna forvary visar sig vara
behaftat med négon for honom okand ogiltighetsanledning.

Utgangspunkten i svensk rétt nér det galler godtrosforvary &r 16soren.
Mdjligheterna till att gora godtrosférvary av 10sa saker anges i lagen
(1986:796) om godtrosforvary av [6sdre. Enligt lagens 2 8§ kravs for
godtrosforvary att forvarvet sker genom en overldtelse, att Gverl&taren
har egendomen i sin besittning, att 16s0ret traderas och att forvarvaren
& i god tro. Lagen gdler inte nér sérskilda foreskrifter om godtrosfor-
varv finns i en annan lag. S&dana foreskrifter finns t.ex. om skepp i
golagen (1994:1009). Liksom for fastigheter sker registrering av
skepp, och just registrerad egendom & sadan dar godtrosforvary ofta &
majliga Né& det géller fordringar gors i lagen om skuldebrev en
uppdening mellan 16pande och enkla skuldebrev. Godtrosforvarv kan
goras av |6pande skuldebrev men, som tidigare namnts, i huvudsak inte
av enkla

De atergivna motiveringarna for godtrosforvarv visar att skalen kan
sigas ha legat pa négot olika plan vad géller beddmningen om olika
sdag av egendom har ansetts bora kunna vara forema for godtrosfor-
varv dler inte. Exempelvis tar motiveringen for enkla skuldebrev sikte
pa handlingens egenskaper medan méjligheten att gora godtrosforvary
av fast egendom har motiverats med att inskrivningen bor ges en viss
tyngd. Vad som ndrmast talar for att mojliggbra godtrosforvary av
bostadsrétter & att forvarvare skall registrerasi bostadsréttsregistret.

Godtrosforvarv aktuadiseras betréffande forvarv av bostadsrétter
forst och framst vid overlatelser. Fragan & emellertid ocksa vad som
bor gdla for uppléelser och om olika l6sningar & tankbara vid
upplatelse respektive dverlatelse. En upplatelse innebér att bostads-
réttshavaren bl.a. far en nyttjanderétt till bostadsrétten. Det sakréttsiga
laget & nagot oklart. Nyttjanderétten & kopplad till ett medlemskap
och en andel i bostadsréttsforeningen. Vid uppldtelse av en bostadsrétt
finns, enligt gdlande rétt, inte nagot sakréttdigt moment. Nyttjande-
rétternas sakréttdiga stdlning & sparsamt kommenterad i litteraturen.
Utvecklingen pa hyress och arrenderdttens omrade har varit att
hyresgaster och arrendatorer efter hand har ansetts fortjana ett langt-
gaende sakréttdigt skydd, t.ex. kan nyttjanderéttshavaren vara skyddad
mot upplatarens borgendrer om nyttjanderétten &r inskriven (jfr Hastad,
Torgny, Sakrétt avseende |6s egendom, 6 uppl., 1996, s. 431). Det kan
konstateras att bostadsrdttshavaren ocksa atnjuter ett visst sddant
skydd. Om det hus dverléts eler sdljs dar en lagenhet & upplaten med
bostadsrétt, upphtr bostadsrétten. | den situationen anses emellertid
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hyresavtal inganget, om lagenheten har tilltrétts, 7 kap. 33 § andra
stycket BRL. Enligt Anders Victorin & det dock ovisst bl.a. huruvida
de tidigare bostadsréttshavarna har rétt att bo kvar med samma
besittningsskydd som vanliga hyresgaster (Melz m.fl., Bostadsréit, 3
uppl., 1996, s. 74).

Nagra tecken pa utbredda problem har emellertid inte framkommit.
Det framst&r ocksa som mindre lampligt att |6sa denna fraga enbart for
bostadsrétter. Sddana dvervaganden hér hemma i en bredare Gversyn.
Fragan om godtrosforvary skall vara majligt vid uppldtelse - en
situation som kanske inte skulle bli sa vanlig i praktiken - bor darfor
inte reglerasi forevarande sammanhang.

Relationen mellan en bostadsréttshavare som Overldter sin bo-
stadsrétt och en férvérvare & négot annorlunda. Den situationen & mer
jamforbar med en Overldelse av en &ganderétt. Overldtaren och
forvarvaren befinner sig sa att siga pd samma plan. Denna situation
bor dérfor enligt oss regleras.

En forsta fraga som instéller sig & om det faktum att ett forvarvs
giltighet normalt & beroende av foreningens prévning av medlem-
skapsfragan har nagon betydelse for om exstinktiva godtrosforvarv bor
kunna ske. Situationen & emellertid likartad den som géller t.ex. for
fast egendom. Ett forvarv av fast egendom kan ju vara beroende av
t.ex. en myndighets tillstand. Att ett godtrosforvarv kan ske innebar
endast att forvarv kan ske frén annan an rétte garen. Daremot & det
inte sakert att forvarvet star sig i dutdndan. Inte heller innebér den
bakomliggande relationen mellan féreningen och bostadsréttshavaren
négot hinder mot godtrosforvarv. Sadant forvarv kan ju vid overldtelse
gbras av t.ex. tomtrétter (13 kap. 7 8 och 18 kap. 1§ JB). Enkelt
uttryckt avser reglering av godtrosforvarv endast forhalandet mellan
parter som befinner sig pa samma plan.

Kvar st&r dltsd fragan om man betraffande overldelser bor hala
fast vid analogin med enkla skuldebrev, vilket medfor att godtrosfor-
varv inte kan ske, eller om motsatsen bor galla. PA motsvarande sétt
som nér det gdler fast egendom talar starka ské for att registreringen
som innehavare i bostadsréttsregistret bor ges den tyngden ait en
forvarvare skal kunna lita pa denna uppgift. Risken med en motsatt
l6sning & att registret inte far den betydelse for omssttningen som &
onskvard. Ges uppgiften i registret om innehavaren av en bostadsréit
ingen betydelse, torde en hel del andra kontroller vara nédvéndiga vid
ett forvarv. Om forvarvaren &r i god tro, bor han sdledes gora ett giltigt
forvarv nar overldtaren & registrerad som innehavare. Pa samma sétt
som vid andra 6verldtelser & givetvis en forutsittning att dven ovriga
forutsdttningar for avtaets giltighet, t.ex. beviljat medlemskap,
uppfylls. Vi foredar altsa att godtrosforvary skal kunna goras av
bostadsrétter vid dverldtelse. Synen bor vara enhetlig och méjligheter
till godtrosforvarv av pantrétt bor darfor ocksa finnas. Forutsétt-
ningarna for godtrosforvarv bor angesi forfattning.

| svensk rétt finns inte ndgon enhetlig linje betréffande vad som
utéver god tro kravs for ett giltigt godtrosforvarv vid dverlatelse eller
pantsittning. Uppbyggnaden & forhallandevis likartad nar det géler
tex. fast egendom och Iopande skuldebrev. Ett exempd pa en
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avvikande utformning & den for 16soren enligt lagen (1986:796) om
godtrosforvarv av 16sore. Olika utformningar finns ocksa nar det galler
vad som avses med god tro. Flera olika lokutioner anvands. | rétt stor
utstrackning & dock inte ndgon storre saklig skillnad avsedd. Vi anser
at man bor anduta till vad som géller for fast egendom i dessa
avseenden.

Nér det gdller godtrosforvary av fast egendom finns vissa kvalifi-
cerade ogiltighetsgrunder, se avsnitt 3.2.1. De innebér att, om en sadan
ogiltighetsgrund foreligger, ett forvarv inte & giltigt, trots att
forutséttningarna i Ovrigt for godtrosforvary & uppfyllda. Denna
reglering kompletteras emellertid av de i det ndmnda avsnittet redovisa
de bestdmmelserna om hévd. Det & namast bestdmmelserna om
tiodrig havd som darvid & av intresse. Har nagon forvarvat fast
egendom genom en overlatelse, fatt lagfart pa egendomen och darefter
under tio & innehaft egendomen utan att talan om béttre rétt till denna
har forts mot honom, kan forvarvaren dberopa havd. Den tiodriga
havden innebéar altsd att de kvalificerade ogiltighetsgrunderna har
gpelat ut sin roll. Om en kvalificerad ogiltighetsgrund foreligger kan
forvarvaren inte dberopa godtrosforvéarv, men efter tio & kan han i
stéllet gora gdllande hévd. | sammanhanget utgor bestdmmelsen om
tiodrig havd i praktiken en preskriptionsbestammel se.

Vi ser inte skdl for att infora regler om hévd betréffande bostadsrét-
ter. Det skulle innebéra ett ytterligare avlagsnande fran den nuvarande
ordningen dar forvarvaren adrig far béttre rétt an den tidigare
bostadsréttshavaren. De fordagna bestémmelserna om godtrosforvéry
anser vi tillrackliga for att registret skall fa erforderlig tyngd. Daremot
finns skd att i tiden begréansa mdjligheterna att gora gédlande
kvdificerade ogiltighetsgrunder. Ingtabiliteten nd&r det gdler in-
nehavarfragan blir for stor om en sadan ogiltighetsgrund kan goras
gdlande hur lange som helst. Vi menar ocksa att skélen for att riva upp
ett forvarv vager mindre tungt med tiden. Vart fordag & att den
kvalificerade ogiltighetsgrunderna inte bor kunna goéras gélande, om
tio & har forflutit sedan forvarvaren registrerades som bostadsrétts-
havarei bostadsréttsregistret.

Né&r det gdler godtrosforvary av pantrétt i fast egendom finns ingen
begransning i tiden betr&ffande nér en kvalificerad ogiltighetsgrund kan
goras gdlande gentemot godtrosforvarv. Vi foredar darfor inte heller
négon sdan begransning betréffande bostadsrétter.

6.4  FOreningens underréttel seskyldighet till
panthavare

Vi foredar en foljdandring betréffande den nuvarande skyldigheten
enligt 7 kap. 31 § BRL att underrétta panthavare nér féreningen har
fordringar av visst slag mot bostadsréttshavaren. For nérvarande
gdler den skyldigheten gentemot panthavare som har denuntierat
foreningen. Vart fordag a att den skyldigheten i stéllet skall gdla
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gentemot registrerade inteckningshavare. Aven i fortsattningen skal
skyldigheten att |amna underréttel sen vila pa foreningen.

6.4.1  Underrétel seskyldighet gentemot inteckningshavare

Det finns en skyldighet for foreningen att i visst fal underréta
panthavare nér foreningen har fordringar mot bostadsréttshavaren (7
kap. 31 8 BRL). Bestammelsen innebér att foreningen skall underrétta
en sadan panthavare som har denuntierat foreningen om en pantsét-
ning. Enligt 7 kap. 328 BRL & skyldigheten fullgijord n& under-
réttelsen har skickats i rekommenderat brev till panthavarens vanliga
adress.

Denuntiationen skall erséttas av registrering. Darfor maste 7 kap.
318 BRL andras. Skyldigheten kan inte gdla i forhdlande till
panthavare som har denuntierat foreningen utan bor i stéllet gdla i
forhallande till registrerade inteckningshavare. Har bortses frén vilken
betydelse noteringar i |agenhetsforteckningarna kan komma att ha Gver-
gangsvis.

6.4.2  Underréttel seskyldighetens fullgorande

De aktuella uppgifterna kommer, enligt vart fordag, att finnas i
bostadsréttsregistret, i stéllet for i |agenhetsforteckningarna. Det &r
darfor inte givet hur underréttel seskyldigheten bor fullgéras.

En mdjlighet & att foreningen bara gors skyldig att skicka ett
meddelande till registret och sedan 1&ggs underréttel seskyldigheten pa
registret. Antagligen maste foreningen da skicka sitt meddelande i
rekommenderat brev till registret. Och sedan far registret skicka under-
réttelsen till inteckningshavarna i rekommenderat brev. Blir det fel
uppstar en skadestandssituation eftersom foreningen eler registret har
"forsummat” att |amna underréttelsen. Detta forfarande leder till en
kostnad for registret som far debiteras respektive forening. Det finns
dessutom ett integritetsproblem. Uppgifter om skuldbeloppen skulle
med denna |6sning komma in till registret och dér utgbra en alméan
handling.

Indaget av tvang for foreningen att mot betalning anvanda registret
och integritetsproblemet medfor att vi foresprékar en annan |6sning.
Den innebér att skyldigheten att underrétta inteckningshavarna éven i
fortséttningen skall vila pa foreningen. Ingenting hindrar emellertid att
den som ansvarar for registret eler nagon annan sdjer tjansten att
underrétta inteckningshavare till féreningar som sa onskar.

Vart fordag innebar att uppgifter maste hamtas fran bostadsrétts-
registret om registrerade inteckningshavare. | fraga om belastningen pa
registret kan foljande ségas. De centrala bostadsr&ttsorgani sationerna
och &minstone storre forvaltare far forutsittas vara vara uppkopplade
on line mot registret. Dessa kan dltsa via den egna terminalen
kontrollera vilka inteckningshavare som finns. En stickprovskontroll
hos en forvatare som har hand om cirka 10 000 l&genheter visade att
foreningen lamnade 211 underréttelser per &. Utdaget pa hela riket
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skulle detta motsvara drygt 1 000 underrédttelser per manad. Ungefar
hélften av foreningarna & andutna till organisationerna. Darmed
derstdr 500 underréttelser. Ett antal foreningar & andutna till
forvaltningshbolag. Nagra kan forvantas kopa tjansten pa ett eler annat
sédtt. Dessutom kan flera underréttel ser avse en lagenhet, vilket medfor
att antaet forfrégningar bor bli mindre an antalet underréttelser. Det
aterstdr darfor inte sarskilt manga foreningar som har anledning att
kontakta registret direkt.

Vi forordar altsi denna l6sning. Den ger foreningen stérst hand-
lingsfrihet. Denna har mojlighet att §é&lva skota uppgiften eler att kopa
tjansten. De skd som vi tidigare anfort for att ta bort ansvar fran
foreningar betréffande pantséttningar géler inte hér. | den nu aktudla
Situationen agerar féreningen for att tillvarata sin egen rétt som
fordringsagare.

For bostadsréttsforeningar som inte har elektronisk tillgang, t.ex.
genom att forvaltningen skots av en professiondl| forvaltare, till uppgif-
ternai bostadsréttsregistret kan sagas att kontakterna med bostadsrétts-
registret medfor ett visst extra arbete. Man skulle kunna vervaga att
ge foreningarna en rét att ta ut en avgift for detta. A andra sidan kan
det inte sigas innebéra ndgot extra arbete i de fall kontrollen gors av en
professionell forvaltare som & uppkopplad on line. | det falet far
kosthaden sdgas vara buren av kollektivet. Rétten till avgiftsuttag
skulle da rétteligen vara begransad till andra fall. Ett sddant system
anser vi emelertid framstar som for krangligt i forhdlande till
vinsterna.

En annan sak & att vi under utredningsarbetet har fétt klart for oss
att det nuvarande systemet av manga aktorer anses onodigt krangligt
och opraktiskt. Tankar finns om att t.ex. begrénsa den legaa pantrétten
till att gélla uteblivna avgifter under en viss begransad tid och att dopa
underréttel seskyldigheten. Denna fréga far emelertid anses ligga
utanfor vart uppdrag, som i den aktuella delen endast innebér att vi
skall anpassa systemet med legal pantrétt efter vara 6vriga forsag.

6.5 Vekanav registrering

Vi foredar att utgangspunkten skall vara att registreringen av
bostadsréttshavare och inteckningshavare saknar betydelse for det
materiella rattslaget. PA motsvarande sitt som betréffande fast
egendom skall emellertid en sarskild bestdmmelse gélla om réttsver-
kan av registrering eler om tid inom vilken talan skall véckas. |
sidana fall far altsa registreringen betydelse for réttdaget. Vi
foreddr vidare att en inteckningshavare skall ha samma skyldigheter
som en innehavare av ett pantbrev.

| forevarande avsnitt skall diskuteras vilken verkan registreringen bor
ha. Fors skal den Overgripande losningen Overvdgas. Dérefter
behandlas sérskilt registrering av inteckningshavare.
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6.5.1  Den 6vergripande [6sningen

Utgangspunkten i JB & att inskrivningen saknar betydelse for det
materiella réattslaget, 19 kap. 16 § JB. Vissa undantag finns dock fran
denna princip. Om en sérskild foreskrift & meddelad betr&ffande
réttsverkan av inskrivning eller om tid inom vilken tala skal véckas sa
gdler den foreskriften. Exempelvis kan en beviljad lagfart medféra att
ett godtrosforvary kan goras. Bestdmmelsen avser vad som i
forarbetena benamns "réttsforvarv” (prop. 1970:20 dd B s. 537). Det
innebdr att bestdmmelsen tacker aven t.ex. forvarv av pantrétter och
inte baraférvarv av gélva fastigheten.

Detta betyder eméllertid inte att bestdmmelsen técker beviljande av
inteckning. Inteckningsbedutet har tillagts absolut giltighet. Forkla
ringen ligger i att pantréttens uppkomst & helt skild fran intecknings-
forfarandet. Darmed foreligger inte nagot omedelbart samband mellan
det materiella rétsforndlandet och inteckningen. En inteckning kan
darfor angripas endast genom att talan fors mot det beslutet. Om
beslutet har vunnit laga kraft, aterstdr for fastighetsigaren att fora
taan mot pantbrevets innehavare med yrkande att pantbrevet skal
forklaras tillkomma honom samt utlémnas. (Se prop. 1970:20 del B s.
241 och Olivecrona, Karl, Fastighetspant, 3 uppl., 1987, s. 43).

Det kan diskuteras hur intressant aktiekontosystemet som tar sikte pa
vérdepapper egentligen & i forevarande sammanhang. Négot kan dock
namnas om réttsverkan av en registrering dar. Oversiktligt kan ségas
at de réttsverkningar som & knutna till innehavet av ett |Gpande
skuldebrev i stéllet & knutna till registreringen pa ett konto i avstam-
ningsregistret. 1 6 kap. 18 aktiekontolagen (1989:827) finns en
legitimationsregel. Innebdrden & att den som & antecknad som &gare
eler panthavare & behtrig att forfoga Over aktien (betréffande
panthavare, se &en 6 kap. 6 8§ aktiekontolagen). Registreringen &
sakréttdigt moment, 6 kap. 2 § aktiekontolagen. Den har betydelse for
mdjligheterna att gora godtrosforvarv och vid dubbel6verlatelse.
Liksom nér det géller reglernai JB utgdr en registrering emellertid inte
hinder mot en talan avseende det materiella réttd &get. Dessa grunddrag
& oforandrade i regeringens fordag till lag om kontofdring av
finansiella instrument i prop. 1997/98:160. Uppbyggnaden torde aven
om det inte sags rakt ut vara densamma som i JB. Huvudregeln torde
altsa vara att det materiella réttdaget inte paverkas av registreringen.
Men vissa undantag finns, framst reglerna om registreringens betydelse
for godtrosforvarv och vid dubbel6verlatelse (jfr prop. 1988/89:152 s.
110f.).

Den avvégning som gjorts for sdval fast egendom som aktier i
aktiekontosystemet framstar som en lamplig avvagning mellan att ge
registret en viss tyngd och att forhindra materiellt stbtande resultat. Vi
menar darfor att man f&r prestera ndgot tungt vagande ska for att
avvikafran denna- vid det har laget val beprévade - utformning. Vi har
inte funnit nagot sddant. For en andutning till denna linje talar ocksa
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vart fordag att infora motsvarande regler som de i JB nér det galler
godtrosforvarv  och liknande frégor. Vi fored& dltsa  att
utgangspunkten bor vara att registreringen inte paverkar det materiella
réttsl&get, men att undantag bor gélla nér sérskilda bestémmelser finns
om detta. Dessa undantag bér vara ungefér desammasomi JB.
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6.5.2  Sarskilt om regigtrering av inteckningshavare

En sarskild fraga & vilken verkan registreringen som inteckningshavare
bor ha. Den Overgripande utformning vi valt medfér att registrering
som inteckningshavare inte behtver betyda att denne ocksa &
panthavare. Huruvida ndgon & panthavare bestams av de materiella
reglerna om upplatelse av pantrétt. Registreringen bor altsd ha samma
legitimerande verkan som innehavet av ett skriftligt pantbrev eller
registrering som pantbrevshavare av ett datapantbrev.

Innehavaren av en handpant har vissa skyldigheter. Allménna
bestammelser om vardplikt for innehavare av 16s pant finnsi 10 kap. 3
och 4 88 handelsbalken. Att kortfattat ge en utttmmande beskrivning
av vardplikten & inte |&tt, eftersom denna inte & fastdagen pa det
sittet i forfattning. Vardpliktens narmare utformning har utmejslats
genom doktrin och praxis. Mer dvergripande kan sigas att vardplikten
kan delas upp i tva huvudomraden. For det forsta har pantinnehavaren
en plikt att varda ava panten. For det andra har innehavaren vissa
skyldigheter gentemot vissa andra  borgenérer, bl.a
andrahandspanthavare, och &garen av panten. Vardplikten for den som
innehar en [6s sak som pant finns utforligt beskriven i litteraturen, se
t.ex. Walin, Gosta, Pantrétt, 1991, s. 283 ff.

Reglerna om vardplikt betr&ffande 16s pant gdler aven for in-
nehavare av pantbrev i fast egendom (se t.ex. prop. 1970:20 del B s.
305, Westerlind, Peter, Jordabalken 6 kap., 1977, s. 244 f., och Jensen,
UIf, Pantrétt i fast egendom, 3 uppl., 1991, s. 130). De utredningar
som foregick JB hade ocksa en bestammelse dar man hanvisade till de
almanna bestdmmelserna i handelsbaken. | prop. 1970:20 del B
angavs at ett sddant stadgande var 6verflodigt genom den utformning
pantrétten hade erhdllit i departementsfordaget (s. 305). Nagra
ytterligare kommentarer lamnades inte. Antagligen avsdgs det
forhdllandet att pantbreven gjordes till 16s egendom. N&r det galler
pantbrev handlar vardplikten mer om plikter gentemot andra borgenérer
och &garen av panten, an varden av sava pantbrevet. Jamfort med
andra l6sa saker kréver ju pantbrevet inte sarskilt mycket vard. Det
handlar mest om att seftill att det inte kommer bort.

Datapantbrev &, som tidigare namnts, endast en registrering. Nagot
pantbrev finns inte. D&rfor finns en sarskild bestdmmelse betréffande
bl.a. pantbrevshavarens skyldigheter. | 16 8 lagen (1994:448) om
pantbrevsregister, som innehdller bestammel ser om datapantbrev, anges
att pantbrevshavaren har samma réttigheter och skyldigheter som
innehavaren av ett skriftligt pantbrev. | forarbetena angavs féljande om
pantbrevshavarens skyldigheter (prop. 1993/94:197 s. 68).
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Av paragrafen framgar ocksd att pantbrevshavaren har samma
skyldigheter som innehavaren till ett skriftligt pantbrev. | detta ligger
bl.a att han har en "vardplikt" avseende datapantbrevet. Som
innehavare av pantbrevet & han sdunda skyldig att se till att
fastighetsagarens rétt till pantbrevet inte tréds for néar. Det innebar
ocksa att han kan bli skadestandsskyldig om han inte forméar att ge
fastighetsagaren majlighet att forfoga dver pantbrevet nér denne har
rétt att fa tillgang till det. Pantbrevshavaren kan sdlunda bli skyldig
att betala skadestand till fastighetsigaren enligt kontraktsrattdiga
regler om han har medverkat till att ndgon helt utomstdende har
blivit registrerad som ny pantbrevshavare och detta innebér skada
for fastighetsigaren.

Vi anser att inteckningshavaren bdr ha samma skyldigheter som
innehavaren av ett skriftligt pantbrev och som pantbrevshavaren.

En innehavare av en pant har regelmassigt ocksa vissa réttigheter.
Betréffande datapantbrev angavs fdljande i férarbetena (prop.
1993/94:197 s. 68).

Pantbrevshavaren har sdunda de réttigheter som foljer med
innehavet av ett skriftligt pantbrev. Hans samtycke & nédvandigt for
att en inteckningsatgard skal fa vidtas (se 22 kap. 7 - 1188
jordabalken). | vissa fall av nedsittning och relaxation far han gav
behdrighet att anstka om atgéarden (se 22 kap. 9 § fjarde stycket och
11 § forsta stycket jordabaken). Han blir vidare behorig att begéara
innehavsanteckning i inskrivningsregistret (se 22 kap. 128§ jor-
dabalken). Det bor dock samtidigt betonas att registreringens
legitimerande verkan inte & starkare én den legitimation som foljer
av ett skriftligt pantbrev. Att pantbrevshavaren inte nédvandigtvis
har pantrétt i fastigheten har framhdllitsi tidigare sammanhang.

Vi anser at inteckningshavaren bor ha i huvudsak motsvarande
réttigheter som en innehavare av pant betréffande fast egendom.
Réttigheterna framgér direkt av véra forfattningsfordag. Exempelvis
har vi i avsnitt 5.6 foredagit vissa inteckningsdtgarder. FOr sadana
atgarder bor inteckningshavarens medgivande kravas, vilket bor anges i
respektive lagrum.
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6.6  Provningen infor registrering

Vi foredar att en registrering av ett forvarv eler av en inteckning
eller inteckningsdtgéard skall foregas av en formell prévning. Prov-
ningen skall vara ungefér densamma som den for fast egendom.

En ansbkan om registrering skall kunna vilandeforklaras. Vi
foredar ocksd att viss utredning skall kunna goras med anledning av
en ansbkan om registrering.

Nar det gdler registrering av inteckningshavare foredar vi att
endast bostadsréttshavaren skall kunna begdra detta, om nagon
s&dan registrering inte finns. Finns en registrerad inteckningshavare
skall normalt endast denne kunna begéra en éndring av uppgiften om
inteckningshavare.

Vi fored& dutligen att registrering av jalva bostadsratts agen-
heten skall ske pa grundval av uppgifter som skall |1amnasi samband
med att en bostadsrétt har tillkommit genom en upplaelse och
ansbkan gors om regigtrering av forvarvet. Anmédan skall goras till
registret ndr en bostadsrétt har upphart.

6.6.1  Generdlt om prévningen

| det foregdende avsnittet tog vi stéllning for vilken verkan registrering i
bostadsréttsregistret bor ha. Har skall vi diskutera vilka prévningar
som bor goras infor en registrering. Det & dltsd fragan om vilka
prévningar som bor goras infor en registrering av en upplatelse eler
overgang av en bostadsratt. Nar det galler inteckningarna & det i
huvudsak fraga om vad som bor gdlla for beviljande av inteckning och
for de olika inteckningsdtgarderna. Registrering av inteckningshavare
ges sarskild uppméarksamhet. | avsnitt 11.2.3 foredar vi bl.a att
uppgifter som identifierar den 1agenhet som har upplétits med bostads-
rétt skall finnas i bostadsréttsregistret. Slutligen diskuterar vi darfor
hé&r vad som boér gdlla for registrering av géva bostadsréttslégenheten
och vad som bor gélla ndr man énskar genomfora forandringar som ror
l&genhetens yta.

Utgangspunkten att registreringen saknar materiell réttsverkan leder
till att ganska laga krav skulle kunna stéllas pa provningen. Det finns
dock skal som taar for att trots alt ha relativt hoga krav. Vart forslag
ar att registreringen skdl ha réttsverkningar i vissa avseenden, t.ex. vid
godtrosforvarv och dubbelGverlatelse. Det innebér vidare att principen
att registreringen saknar materiell réttsverkan inte bor omfatta
inteckningsforfarandet. Ett ytterligare skal for att inte stalla for laga
krav & att altfor manga materiellt felaktiga uppgifter i registret
paverkar registrets trovardighet. Det skulle i sin tur motverka
ambitionen att forbattra bostadsrétterna som kreditobjekt. Felaktigheter
kan ocksa ge upphov till réttsforluster, vilket pA manga olika sétt &r
olyckligt.

6.6.2  Provningen av forvarv
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Den bakomliggande materiella regleringen & av naturliga ské
intressant for beddmningen vilka provningar som bor goras. FOr
overgang av bostadsrétt géler i stora delar detsamma som for
agarbyten betréffande fast egendom. De olika typerna av universalfang
behdver inte kommenteras narmare. Nar det galler overldelse, t.ex.
kop, kan foljande ndmnas. Det finns formkrav for kdpeavtalet, 6 kap.
48 BRL. | avtdet kan finnas villkor som kopet & beroende av.
Inskrankningar i forfoganderétten pd grund av t.ex. testamente kan
gdla for overldtaren. Overlatelsen kan krava samtycke fran sdjarens
make eller sambo, 7 kap. 58 &ktenskapsbalken och 17 § lagen
(1987:232) om sambors gemensamma hem. Samma regler galer for
homosexuella som har registrerat sitt partnerskap eller & sambor, 3
kap. 1 8 lagen (1994:1117) om registrerat partnerskap och 1 § forsta
stycket 1 lagen (1987:813) om homosexuella sambor. Tillstand kan
behovas fran fordder eler forvatare (13 kap. 10 § och 14 kap. 11§
forédrabalken). Dessa materiella forutsdttningar & i stort desamma
som betréffande fast egendom. Vi har svart att se négot skal till varfor
dessa forutsédttningar inte skall provas infor en registrering av ett
forvarv av en bostadsrétt, nar detta skall goras betréffande fast
egendom. Det skulle ju innebdra att en likartad materiell reglering i
praktiken fick mycket mindre tyngd vad gdler bostadsrétterna
Formkrav géller aven vid upplatelse. Vi ser inget skd till varfor deinte
skulle kontrolleras pa samma sétt som vid Gvergang av bostadsrétt.

En dd avvikeser bor dock goras som vi ser skd till att kommentera
har. | 20 kap. 6 § 3 JB finns en bestammelse som tar sikte pa avslag pa
grund av vissa sk. svavarvillkor. Vid kop eller byte av fast egendom
far overlatelsens fullbordan eller bestand inte goras beroende av villkor
under mer an tva a. Om langre tid har avtalats, ar kopet eler bytet
ogiltigt, 4 kap. 4 och 28 88 JB. Motivet till bestdmmelsen & ait
lagstiftaren har ansett att frégan huruvida kopet skall sta fast inte bor
hallas dppen for 1ange (prop. 1970:20 del B s. 153 ff. och Grauers,
Folke, Fastighetskop, 13 uppl., 1994, s. 63). Aven vid gava finns vissa
begrénsningar, 4 kap. 30 8§ JB. FOr bostadsrétter finns inte motsvaran-
de bestémmelser. Inférandet av bostadsrattsregistret motiverar intei sig
en s&dan regdl. Vi anser darfor att nagon motsvarighet inte heller bor
inforas. En annan sak ar att nar ett forvarv pa grund av verldtelse &r
beroende av villkor endast vilande registrering av forvarvet bor kunna
fas.

Daremot anser vi att ett krav bor stéllas upp pa att sadana villkor
maste anges i kdpehandlingen for att vara giltiga. | annat fall finns
ingen mojlighet att infor registreringen av forvarvet kontrollera saken.
Ett for den registrerande osynligt men anda giltigt, avtalat villkor som
ger rétt till havning skulle, enligt vart fordag om godtrosforvary,
annars kunna majliggora godtrosforvarv av en pantrétt som uppléatits
av forvarvaren.

Betraffande fast egendom krévs for beviljande av lagfart efter en
overlatel se att fangeshandlingen &r styrkt av tva vittnen. | annat fall kan
endast vilande lagfart fas. Denna bestdammelse infordes ar 1970.
Betraffande inforandet av regeln bor foljande namnas. Sedan langt
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tillbaka hade ett krav pa bevittning av fangeshandlingen funnits, aven
om féljden av avsaknad av detta hade varierat. Avsikten var att trygga
omsdttningen. Lagberedningen hade foredagit en an mer langtgaende
formalisering av kopet med sitt fordag om medverkan vid kopet av ett
offentligt organ. Departementschefen ansdg i laggtiftningsérendet att
varken sadana bestammelser eller en regel om solennitetsvittnen - dvs.
utan vittnen & kopet ogiltigt - borde inféras. Han var eméllertid inte
beredd att foredd att vittneskravet helt skulle avskaffas och anférde
dérvid (prop. 1970:20 del B s. 140):

Ett skdl hartill & att en sddan &gérd skulle fora med sig att man
borde omprova ett stort antal andra fall i vilka i lagstiftningen
uppstdlls krav pa vittnen. Tiden & troligen inte mogen for ett
stallningstagande av detta slag. Under alla forhalanden forutsétter
en omprovning av vittneskravet for skilda réttshandlingar Over-
vaganden som inte lampligen sker i detta sammanhang.

| det aktuella lagstiftningsarendet var fragan alltsd om ett av omsétt-
ningsskyddet motiverat befintligt krav pa bevittning skulle tas bort eller
andras. Det kan tilldggas att lagrédets instdllning var att "négra
namnvérda beténkligheter skulle... ett dopande av foreskriften i 7 8
punkt 1 och de darmed sasmmanhangande reglernai 8 § g ingiva'.

Nagot bevittningskrav vid overlatelse av en bostadsrétt finns inte. De
andringar som foredas betraffande det sakréttdiga systemet for
overlatelse av bostadsrétter eller inforandet av ett bostadsréttsregister
anser vi inte innebdr ndgot sarskilt ska for att nu infora ett krav pa
bevittning. Vi anser inte heller att ett bevittningskrav skulle vara ett
sarskilt verkningsfullt sétt att 6ka skyddet for omséttningen. Tendensen
numera & dessutom snarare att man forsoker ga ifran bevittningskrav
an tvartom.
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6.6.3  Provningen betréffande inteckningar

Vi foredd& ett inteckningssystem. Vart fordag innebar att det i
vasentliga delar har samma utformning som det for t.ex. fastigheter och
foretagshypotek. Det framstér dérvid som naturligt att provningen i alt
vasentligt bor vara densamma. Detta gdller inte minst mot bakgrund av
vad som sades i det foregdende avsnittet om verkan av registrering av
en inteckning. Samma sak gdler betrdffande registrering av
inteckningshavare. Ett par avvikelser som hér skall kommenteras bor
dock goras.

Né&r det gdler registrering av inteckningshavare bor foljande sagas.
Vi har i avsnitt 6.5.2 tagit stéllning for att inteckningshavaren bor ha
samma réttdiga stéllning som en innehavare av ett skriftligt pantbrev.
Detta i kombination med att prévningen bor vara ungefé&r densamma
som betréffande fast egendom gor att principerna for mojligheterna att
begara registrering av inteckningshavare ocksa bor hamtas fran JB.
Samtidigt innebdr vart fordag att skriftliga pantbrev inte skall
anvandas. JB:s reglering blir darfor inte helt dverforbar.

Innehavaren av ett skriftligt pantbrev kan, enligt 22 kap. 12 § JB,
begéra att han antecknas som innehavare av det. Normalt sett behover
inskrivningsmyndigheten inte undersbka om sokanden innehar
pantbrevet. Men om anledning foreligger att anta att sokanden inte
innehar pantbrevet kan foreléggande meddelas honom att visa upp det.
Nar det géller datapantbrev kan ingivaren (alltsd inte fastighetsagaren)
begéra att bli registrerad som pantbrevshavare. En pantbrevshavare
har, enligt 16 § lagen om pantbrevsregister, samma réttigheter och
skyldigheter som en innehavare av ett skriftligt pantbrev. Det innebér
bl.a. att denne kan ansdka om att bli antecknad som innehavare i in-
skrivningsregistret. Vid nyinteckning far denna inteckning registreras i
pantbrevsregistret endast om ansokan ocksa anger en pantbrevshavare.
Detta & mojligt med det dubbla system som man har for fastigheter.
Skall ndgon pantbrevshavare inte registreras kan det bara bli aktuelIt
med ett skriftligt pantbrev. Vid byte av pantbrevshavare skall den som
ar registrerad begéra bytet. Maskinella kontroller gors betraffande t.ex.
att det & rétt kreditinstitut som begér bytet.

Eftersom pantbrev inte skall finnas for bostadsrétter maste bo-
stadsréttshavaren ha mdjlighet att begéra en bostadsréttsinteckning
utan att nagon registreras som inteckningshavare. Na nagon
registrerad inteckningshavare inte finns, bor rétten att begéra en sadan
registrering, formellt sett, vara forbehdllen bostadsréttshavaren. Det &
motsvarigheten till att han Gverlamnar pantbrevet. Nar ndgon &
registrerad som inteckningshavare bor denne forfoga 6ver bostadsrétts-
inteckningen pa samma sitt som nar det gdler datapantbrev. Det
inneb&r att huvudregeln bor vara att endast denne kan begéra att han
skall strykas eller erséttas av en annan. Det bor dock finnas en 6ppning
s att &ven ndgon annan kan begéra detta. Nar det géller datapantbrev
krévs ett sarskilt tillstand for att fa registreras som pantbrevshavare.
Lantméteriverket skall bl.a. gora en lamplighetsprovning. Vart fordag
innebér emellertid att vem som hest skal kunna registreras som
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inteckningshavare. Oppningen behovs darfor som en gardering mot
olikaillojalaforfaranden.

En sarskild fraga & om ett krav pa samtycke frén make eller sambo
for att inteckna, motsvarande det som géller betrdffande fast egendom,
bor stéllas upp. Vi behandlar dettai avsnitt 6.7.3.

6.6.4  N&mare om utformningen

Regleringen i JB och lagen om foretagshypotek & sddan att det relativt
uttdmmande anges vilka provningar som skal goras. En sddan
reglering blir relativt omfattande. Den skulle i och for sig kunna
erséttas av en betydligt mer kortfattad reglering av den typ som finns
for aktiekontosystemet. Dér anges endast att en begéran om en registre-
ringstgard skall avslas, om forutsattningar for registrering saknas och
det - enkdt uttryckt - inte & méjligt att 16sa problemet med komplette-
ringar eller liknande (4 kap. 8 § aktiekontolagen). Forhdllandena &
dock mer komplexa néar det gdler overldelse av fastigheter och
bostadsrétter. Vi anser darfor att fordelarna véger Gver med att ange i
forfattning vilka provningar som bor goras. Bl.a. bor det minska risken
for forbiseenden och skapa béttre forutsdttningar for att lika fall
behandlas lika.

Den typ av provningar som vi hér forordar innebér att registrering
av et forvarv inte omedelbart kan medges, t.ex. om ett villkor inte &
uppfyllt eller makens samtycke saknas samt att en inteckning inte kan
beviljas om t.ex. sdkanden inte & registrerad som bostadsréttshavare.
Vi har i avsnitt 6.1 foredagit att avtalsprincipen bor vara utgangs-
punkten vid 6verldtelse av bostadsrétt. Ett av de sk som vi anforde till
stod for denna losning & att den ger forvarvaren mojlighet att avvakta
med ansbkan om registrering tills férvarvet av bostadsrétten ar Kklart.
Dérigenom undviker man normalt ett dubbelt ansokningsforfarande.
Samtidigt kan forvarvaren ha ett intresse av att ansbka direkt efter
forvéarvet, bl.a. med hansyn till bestémmelserna om godtrosforvarv och
dubbel6verldtelse. Motsvarande kan vara falet aven vid en pantfor-
skrivning. Vilande registrering bor dafor kunna medges. Denna
mdjlighet har ocksa ett sarskilt intresse i forhdlande till ansdkan om
medlemskap vid férvarv. Meraom dettai avsnitt 7.2.

N& det gdler fast egendom finns mojligheter for inskrivnings-
myndigheterna att gora viss utredning, &ven om detta i praktiken torde
vara mycket sdllsynt. Om det av ndgon sarskild anledning finns skd att
anta att ett forvéarv inte kan goras gélande eler kranker ndgon annans
rétt, skall inskrivningsmyndigheten bereda den vars rétt berdrs tillfalle
att yttra sig (19 kap. 108 JB). Aven annan kan horas. Uppstar
tvigigheter kan forel &ggande meddel as att vacka talan vid domstal.

Nar det géller lagfart kan ocksa lagfartssammantrade séttas ut, bl.a
om den som pastdr sig ha forvarvat fast egendom inte kan visa upp en
fangeshandling. Dessa bestammelser & ett utdag av att JB bygger pa
tanken om en obruten fangeskedja.

Den tanken anser vi att bestammelserna for bostadsrétterna ocksa
maste bygga pa Darfor maste mojligheter finnas att utreda for-
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hdllandena. Vi forordar att regleringen ges en utformning som
motsvarar den for fast egendom. Motsvarigheten till lagfartsammantré
de bor bendmnas registreringssammantrade. Det bor 8n en gang fram-
hdllas att betréffande fast egendom tillhér det undantagen att ut-
redningar behtver goras. Va bedomning & att utredningarna bor bl
lika s8llsynta vad géller bostadsrétter.

6.6.5  Provningen betréffande bostadsréttd agenheten

Registrering av gava bostadsréttsdgenheten i bostadsréttsregistret &r
en given forutsdttning for att uppgifter om bostadsréttshavare och
bostadsréttsinteckningar skall kunna registreras dér. | avsnitt 11.2.3
diskuterar vi vilka uppgifter som bor registreras om en bostadsrétt.
Redan har kan dock namnas att vi foredar att endast |agenheter som &
uppldtna med bostadsrétt skall finnas i bostadsréttsregistret samt att
betréffande varje sdan lagenhet skall anges endast fastighetsbeteck-
ningen pa det hus dar lagenheten finns, lagenhetens adress och
|genhetsbeteckningen. Registreringen av dessa uppgifter maste foregas
av en provning. Det som i forevarande avsnitt skall diskuteras & vilka
prévningar som bor goras och vem som bor vara skyldig att initiera den
aktuellatypen av @renden.

Né&r det gdler inskrivningsregistret & den grundldggande uppgiften
om fastigheten oproblematisk. En fastighets existens, forandringar i
denna osv. bestdms genom fastighetsbildningsdtgéarder. Uppgifter om
detta fors in i inskrivningsregistret fran fastighetsregistret. Nagon
motsvarighet till fastighetsbildningsdtgarderna finns inte nar det gdler
bostadsrétts &genheter.

Upplatelse

En bostadsrétt "tillkommer" nar foreningen upplater en lagenhet med
bostadsrétt. Nar en bostadsrétt uppldts & det samtidigt aktuellt med
registrering av forvarvaren. Pa grund av uppldtelsen finns ett
upplételseavta €eler, vid omregistrering av bostadsforeningar till
bostadsréttsforeningar, ett bostadsréttsbevis. En enkd ordning &r
darfor att en lagenhet registreras i samband med att forvarvaren
ansoker om att registreras som bostadsréttshavare. | och for sig kan
detta dr6ja nagot eftersom forvarvaren normalt kan forvantas avvakta
med begéran om registrering tills han har blivit medlem, se avsnitt 7.2.
Vi ser dock inte ndgon direkt olagenhet med detta. Det Gvergripande
syftet med registret & att registrera bostadsréttshavare och pantsétt-
ningsforhdllanden for att forbéttra bostadsrétterna som kreditobjekt.
Lagenheten & darfor inte intressant s lange ndgon bostadsréttshavare
inte &r registrerad.

| upplatelseavtalet eller bostadsréttsbeviset finns den nodvandiga
uppgiften om vilken l&genhet som avses. Den fored agna ordningen kan
framstd som négot osaker. Exempelvis kan |agenhetsbeteckningen vara
fel. Det & emellertid svart att uppna en storre sakerhet. Alternativet &
att hamta uppgiften om lagenhetsbeteckningen direkt frén foreningen.
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Men foreningen & ju den ena parten i upplatelsesituationen. Nar det
gdler risken for fel & altsa dessa adternativ neutrala i forhalande till
varandra.

Vi ser det ocksd som ofrénkomligt att registret inte innebéar négon
okad sikerhet jamfort med i dag nar det galler fragan huruvida en
lagenhet verkligen existerar. Dessa fragor beror pd bedut fran
foreningen. Vill man ha en storre sikerhet an i dag, & négon form av
motsvarighet till fastighetsbildningsdtgarder nodvandig. Att infora
négot sadant anser vi emellertid vara uteslutet, inte minst med hansyn
till de kostnader en sadan ordning skulle fora med sig. Vi ser inte heller
ndgon avgorande nackdel med detta. Det man uppnar med ett register
& en Okad sikerhet n&r det gdler innehavar- och pantsitt-
ningsforhdllanden. De bestammelser vi foreda& om godtrosforvary
m.m. avser foretradesordningen mellan olika aktorer pa samma plan.

Den 16sning vi foreddr innebér i praktiken inga ytterligare forpliktel-
ser for forvarvaren. Genom den av oss foredagna ordningen & denne
skyldig att inom viss tid begéra registrering av sitt forvéarv. | samband
med det skall fangeshandlingen ges in. Harigenom f&r registret det
underlag som behévs for att registrera uppgifter om den léagenhet som
upplételsen avser. Vilka uppgifter som skall registreras bor das fast pa
forordningsniva.

Bostadsratten upphér

En bostadsrétt kan upphéra. Visserligen sagsi 1 kap. 4 8 BRL att en
upplételse av en bostadsrétt skall ske utan tidsbegransning. Det avser
dock endast forhdlandet mellan foreningen och bostadsréttshavaren.
Dessutom finns, som snart skall framga, inskrankningar &ven i
principen om tidsobegransade avtal.

En bostadsrétt kan dverga till bostadsréttsforeningen. | avsnitt 3.1.3
har angetts i vilka fall detta kan ske. Foreningen kan da pa forenings-
stdmma bedluta att bostadsrétten skall upphora, 6 kap. 11 § forsta
stycket BRL. Vissa begrénsningar finns dock i den paragrafens andra
stycke for det fall bostadsrétten ar pantsatt.

Foreningen har majlighet att i samband med en om- eler tillbyggnad
tai ansprak en bostadsrétt i dess helhet, 9 kap 16 § forsta stycket 2
BRL. D& upphor bostadsrétten. Forutsittningarna for ett besut om
detta & desamma som nér en bostadsrétt delvis skall tas i ansprék for
om- dler tillbyggnad.

Om det husii vilket en bostadsrétts dgenhet finns Gverléts eller siljs
exekutivt, upphor bostadsrétten, 7 kap. 33 § BRL. En bostadsrétt kan
ocksa tas i ansprék genom expropriation. Bostadsrétt & namligen en
sidan sarskild ratt som enligt 1 kap. 1 och 2 88 expropriationdagen
(1972:719) kan exproprieras. Att gava bostadsrétten exproprieras ar i
praktiken ovanligt. Men nér en fastighet exproprieras med &ganderétt
medfor detta som regel att dven bestaende sarskild rétt till egendomen
upphor att gala, sk. ogalvstandig expropriation. (Se Bouvin mifl.,
Expropriationsagen, 2 uppl., 1989; s. 23.). Aven andra tvangsforvarv
kan paverka bostadsrétten.
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Vi foredar att foreningen ges skyldighet att anmda till registret nér
foreningen, enligt 6 kap. 11 § BRL, har bedlutat att bostadsrétten skall
upphora, néar den helt har tagit en bostadsrétt i ansprék for om- eller
tillbyggnad samt nér den har Gverlétit det hus dar bostadsrétten finns.
Vid exekutiv férsdljning bor kronofogdemyndigheten ges en underrét-
telseskyldighet. Slutligen kan en bostadsrétt upphdra pa grund av
expropriation. | det falet bor fastighetsdomstolen vara skyldig att
anmadla att bostadsrétten har upphort.

Andra férandringar

N&r det géller fastigheter kan fastighetens yta &ndras genom fastig-
hetsbildningsatgarder. Exempelvis kan en del av en fastighet avstyckas
dler tva fastigheter sammanlaggas till en fastighet. Finns det in-
teckningar kan man enkelt uttrycka saken si att panthavare maste
medge atgarder som innebér forsamringar av panten och intecknings-
bilden maste ordnastill.

Nagot motsvarande finns inte for bostadsrétter. Vi har fétt klart for
0ss att det i praktiken férekommer att man "avstyckar" bostadsréttd &
genheter dler "sammanlagger" dem. En losning & givetvis att ngon
andring i den formella indelningen i olika bostadsréttd égenheter inte
gors, utan att t.ex. tva lagenheter i praktiken anvands som endast en
lagenhet. Men fragan & vilka mdjligheter BRL ger till sidana
forandringar i formell mening.

Utgangspunkten & att upplatelseavtalet gdler utan tidsbegransning
mellan foreningen och bostadsréttshavaren. Huvudprincipen blir
darigenom att andringar vad galler den yta upplatelsen avser inte kan
goras utan att bade foreningen och bostadsréttshavaren & Gverens. Om
en bostadsrétt &r pantsatt, kan forandringar betréffande upplatelsen inte
goéras utan panthavarens medgivande om de &r till nackdel for denne.
Detta foljer av adlmanna pantréttsiga regler. Om detta trots alt gors,
blir bostadsrattshavaren skadestandsskyldig gentemot panthavaren. Ett
undantag finns, ndmligen foreningens mdjlighet att delvis ta en
bostadsrétt i ansprék vid om- eler tillbyggnad. Detta kan drivas
igenom mot bostadsréttshavarens vilja och darigenom ocksd mot en
panthavares vilja. Den ersitning som betalas torde panthavaren
primért ha rét till. Beroende pa vilken forandring som & aktuell kan
forandringen vara att anse antingen som en andring av upplatel seavtal et
eller som att den gamla upplételsen har upphort samtidigt som ett eller
fleranya upplatelseavtal har tréffats.

Vi har forstétt att det i praktiken forekommer att bostadsréttshavare
"sdjer av" en del av sin bostadsrétt. Detta forfarande & enligt var
mening inte forenligt med BRL. Vi menar, &ven om vi & medvetna om
att olika synsétt finns, att en "avstyckning” eler "sammanlaggning"
endast kan goras inom ramen for 6 kap. 11 8 BRL. Det innebér att i
formell mening maste bostadsrétten Gverga till foreningen. Darefter
krévs ett beslut om att den aktuella bostadsrétten eller bostadsrétterna
skall upphéra. Detta bedut kan bara tas av foreningsstdmman. Om en
bostadsrétt som skall upphdra & pantsatt, kréavs normalt samtycke fran
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panthavaren. Undantag géller om bostadsrditen saknar véarde for
panthavaren. Bedlutar stdmman att en pantsatt bostadsrétt skall
upphora utan erforderligt samtycke frén panthavaren, blir foreningen
skadestandsskyldig gentemot panthavaren.

Det sagda medfor foljande. Om en bostadsréitshavare Onskar
avskilja en ddl av ytan for att denna skall bli eller inga som en del i en
ny lagenhet eler da ihop flera lagenheter, kravs ett bedut om att
aktuella bostadsrétter skall upphdra. Sedan far nya upplételser goras.
Nar en bostadsratt upphor pa grund av stammans beslut, skall
foreningen, som vi tidigare foredagit, anméla detta till bostadsrétts-
registret. Fattas detta bedut betréffande en intecknad bostadsrétt krévs
enligt 6 kap. 11 § BRL normalt samtycke frén panthavaren. Féreningen
riskerar i annat fall att fa betala skadestand till panthavaren. N&r
bostadsrétten upphdr bér verkan av eventuella bostadsréttsi nteckningar
ocksa upphora. Nar nya upplatelser gors skall dessa, enligt vart fordag
i den fragan, liksom andra forvarv anmdas till registret. Vid
registreringen av forvérven registreras ocksa de nya bostadsrétterna.

Att bostadsréttsinteckningarna blir utan verkan nér en bostadsrétt
upphor, medfor i de aktuella falen att nya inteckningar far tas ut och
eventuellt nya pantforskrivningar goras efter de nya upplatel serna, om
den nya bostadsrétten skall anvandas som sdkerhet. Vi beréknar
kostnaden for en bostadsréttsinteckning till 50 kr (se avsnitt 21.1).
Dérigenom anser vi utformningen varaforsvarlig.

Vi & medvetna om att det beskrivna systemet & nagot stelt. Det
innebdr emdlertid inte ndgon andring eler inskrénkning av de
moajligheter som finns enligt gdlande rétt. BRL medger som vi ser det i
dag inte ndgot annat forfarande. Vi har ingdende diskuterat om det
finns nagon majlighet till forenklingar. Under den tid som stétt oss till
buds for detta relativt omfattande uppdrag har vi emdllertid inte kunnat
finna nagon forenkling av gdlande rétt som samtidigt framst&r som
saker fOr bostadréttshavaren, foreningen och panthavaren.

For registrets dd innebédr detta t.ex. vid en "avstyckning" att en
registrering skall goras, nér anmalan har kommit in om detta, att |3t oss
sdga bostadsrétt nummer 12 har upphdrt. Bostadsréttsinteckningarna
blir utan verkan. Darefter kommer tva ansokningar in dar forvarvare
(genom upplételse) ansoker om att registreras som bostadsréttshavare
av tva bostadsréttsl agenheter som da far handlaggas pa precis samma
sitt som vid vilken annan upplédtelse som helst. En av dessa "nya’
bostadsrétter kanske fortfarande betecknas som nummer 12. Det gor
inget. Av dateringarna for de dtgarder som vidtas framgar att det & en
"ny" upplatelse.

Man skulle kunna fundera éver nagon form av forbud mot att
anvanda den gamla beteckningen. Vissa skd talar emellertid mot en
s&dan |6sning. Bl.a. & det svart att finna en lamplig foljd om fel har
begétts. Det framstar t.ex. som va drastiskt att siga att en sddan
upplatelse & ogiltig.

Det finns tva andra forandringar som & tankbara. Det forekommer
att en uppldtelse av en bostadsrétt andras pa det Sittet att den skall
omfatta &ven ett tidigare outnyttjat utrymme eler att en del av
bostadsréttsl agenheten tas i ansprak for om- eler tillbyggnad enligt 9
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kap. 16 § forsta stycket 2 BRL. Detta behtver emellertid inte foranleda
négra andringar i registret. Ytan och liknande skall enligt vart fordag
inte anges dar, se avsnitt 11.2.4.

6.7  Ansokningsforfarandet

Vi foredar att ansokningar om registreringar av forvarv och
betr&ffande bostadsréttsinteckningar alltid skall kunna goras skrift-
ligen. Ansokningar betréffande bostadsréttsinteckningar skall ocksa
kunna géras med hjédp av automatisk databehandling, om den som
ger in ansdkan har tillstand att ansdka pa detta sét.

6.7.1  Skriftlig ansdkan bor varamgjlig

Vi har i det foregdende avsnittet tagit stallning till vilka prévningar som
Vi anser bor goras infor registrering av férvarv av bostadsrétter och
betradffande bostadsréttsinteckningar. | avsnitt 12.2.3 foreddr vi att
provningen av ansokningar skall goras av en for landet gemensam
myndighet.

Att en mgjlighet att ansdka skriftligen bor finnas betr&ffande de olika
drendena, som vi med en gemensam term har valt att bendmna registre-
ringsarenden, anser vi gavklart. T.ex. behdver privatpersoner som
gdvavill anska denna majlighet. Detta & utgangspunkten for inskriv-
ningsregistret ocksa. | och for sig finns enligt gallande rétt inget krav
pa att gava ansokan om lagfart skall vara skriftlig, men bl.a. fang-
eshandlingarna maste ges in. Dessutom foredas i Ds 1998:25 Registre-
ring av fastighetsréttdiga forhdlanden - en forfattningsoversyn att
ansbkan &ven i dessa fall skall vara skriftlig eller elektronisk. Avsikten
& adltsd att ta bort den nuvarande mdjligheten att ansbka t.ex.
muntligen. N&got ské att ge ndgon majlighet till muntlig anstkan ser vi
inte, i synnerhet som endast en for landet gemensam myndighet skall
utféra provningarna

6.7.2  Elektronisk ansbkan for registrering av forvérv?

Mdjligheterna att anstka elektroniskt i inskrivningsérenden har nyligen
utretts. Fordagen presenterades i Ds 1997:84 Elektroniskt ansdknings-
forfarande i inskrivningsarenden m.m.

Nar det gdler lagfartsdrenden foresogs inte ndgon majlighet till
elektronisk ingivning (s. 36 f.). Detta motiverades med att ingivarna
inte utgor en enhetlig grupp som &r tillrackligt stor och dértill har den
kompetens som maste kravas for elektronisk ingivning. Dartill kommer,
enligt promemorian, att det & komplicerat att kombinera ett elek-
troniskt ansokningsforfarande med foreteende av skriftliga handlingar
och att hanteringen darfor inte skulle bli mer rationell utan snarare
tvartom.
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De provningar vi foredar skall goras infor registrering av ett forvarv
av en bostadsrédtt innebar pad samma sitt som nér det gdler fast
egendom bl.a. at en del handlingar maste ges in. De framtida ingivarna
till bostadsréttsregistret av ansdkningar om registrering av forvarv |ar
inte heller utgéra en homogen grupp. Nagot starkt intresse for en
moajlighet till elektronisk ingivning av dessa aenden har vi dessutom
inte uppfattat under utredningsarbetet. Saval skd som forutsattningar
for ett sddant fordag saknas darfor for narvarande.

| framtiden kan detta vara ett aternativ. Framfor allt torde krévas en
viss teknisk utveckling och att man finner former for Overforing av
skriftliga handlingar eller rent av ersdtter dessa med elektroniska
dokument. Det kan da sigas att véra forfattningsforsiag borde ha en
s&dan Gppning. For eektroniskt ingivande kravs dock bl.a att man inte
stdller upp krav pa ingivande av fangeshandlingar. Vad detta skall
ersittas med kan vi inte se i dag. Med andra ord kravs anda for-
fattningsandringar. S& lange nagot dternativ i praktiken inte finns &
det darfor, enligt var mening, va sa bra att det klart framgar att en
ansokan om registrering av forvarv skall goras skriftligen.

6.7.3  Elektronisk ansdkan betréffande inteckningar
Elektronisk anstkan bor vara méjlig

Nér det gdller pantbrevsregistret finns mojligheter att ansbka elek-
troniskt bl.a. om registrering eller byte av pantbrevshavare. | den
tidigare namnda Ds 1997:84 foredogs ocksa en mojlighet att ansoka
elektroniskt om inteckning och inteckningsdtgarder (s. 40 ff.). Forsaget
motiverades framst med rationaliseringsvinster. Personalbehovet vid in-
skrivningsmyndigheterna beréknades minska med ungefar 40 arsarbets-
krafter (s. 63).

Elektroniskt ingivande betraffande inteckningar framstar som
rationellt. | synnerhet géler detta om man som vi foredd& har et
inteckningssystem utan pantbrev. Pantbreven utgdr annars ett hinder
for en rationell hantering nér det & fréga om inteckningsatgarder, t.ex.
dodning. Da méste namligen pantbrevet gesin.

Fran olika intressenter har ocksa ett intresse uttalats for el ektroniskt
ingivande betréffande inteckningar. Vi menar darfor att man fran
borjan bor skapa forutséttningar for elektronisk ingivning betréffande
ansbkan om bostadsréttsinteckning och ansokningar om olika inteck-
ningsatgarder.

De losningar som valts for pantbrevsregistret bor enligt var mening
kunna tjana som forebild. Ansokningar bor darfor fa goras genom an-
vandande av "elektroniskt dokument'. Med detta bor forstds en
upptagning vars innehdll och utstédllare kan verifieras genom ett visst
tekniskt forfarande. | vissa fall bor det dock vara méjligt att gora
ansokan med hjdlp av automatisk databehandling med en l&gre
sakerhetsnivd. Liksom nar det galler pantbrevsregistret menar vi att
lagstiftningen inte bor definiera sakerhetsnivan narmare én sa. Det bor i
stéllet dverlamnas till den ansvariga myndigheten att faststélla de olika
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sakerhetsnivéerna.
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En elektronisk ansbkan maste enligt v&r mening sparas. Detta & en
forutsdttning for att man i efterhand skall kunna kontrollera om de
atgéarder som har vidtagits har varit korrekta.

Samtycke fran make eller sambo

Né&r det géller ansbkan om inteckning i en fastighet géller i dag ett krav
pad samtycke fran make eler sambo i vissa fal, 7 kap. 5 §
aktenskapsbalken och 17 § lagen (1987:232) om sambors gemensamma
hem. Samtycke kravs fran make om den fasta egendomen eler
tomtrétten utgdr makarnas gemensamma bostad. For sambor &
samtyckesregeln tillamplig om egendomen & en bostad som skall ingai
bodelning mellan dem om sadan skulle komma till stand eller som den
andra sambon kan fa rétt att dverta enligt 16 § lagen om sambors
gemensamma hem. Dessa regler gdller ocksa for homosexuella sambor,
lagen (1987:813) om homosexuella sambor. For registrerat partnerskap
géller samma regler som for makar, 3 kap. 1 § lagen (1994:1117) om
registrerat partnerskap. Betraffande bostadsrétter finns ocksa i de
angivna situationerna ett krav pa samtycke, men detta galler i
forhdlande till pantséttningen.

Samtycke behovs vidare for att dverldta fast egendom i de aktuella
fallen. Saknas samtycke kan domstol forklara att Gverldtelsen &r ogiltig.
Nagon ogiltighetspafoljd finns inte nér det galler inteckningar. Inskriv-
ningsmyndigheten skall dock kontrollera att samtycke finns. Om detta
saknas, skall anstkan vilandeforklaras. Skulle ett misstag ske sa att
inteckning anda beviljas, finns madjligheter att Gverklaga detta beslut.

| fordaget till elektroniskt anstkningsforfarande i Ds 1997:84 ingar
som en del av fordaget att kravet pd samtycke skall flyttas fran
intecknandet till pantséttningen. Ett argument som férs fram for denna
[Gsning & att detta géller for bostadsrétter (s. 49). | sammanhanget bor
namnas att, om samtycke har saknats foér pantséattningen, den andra
maken eller sambon saknar mdjlighet att vacka talan om ogiltighet och
dtergang av pantsittningen (se t.ex. Tottie, Lars, Aktenskapsbalken,
1990, s. 198).

Vi menar mot bakgrund av det sagda att ndgot krav pa samtycke till
intecknande av bostadsrétt inte bor inforas. Aven i fortséttningen bor
kravet pd samtycke avse pantsittningen. Daremot anser vi att ratt
starka skd finns for att Gvervéaga en ogiltighetspafoljd. Denna asikt har
ocksa framforts av ett antal remissinstanser som har yttrat sig over
fordagen i Ds 1997:84. Vi anser emellertid att sammalosning bor gélla
for bostadsrétter som for fast egendom. Vi lagger darfor inte fram
négon 6sning nu, utan menar att stélning far tas till detta under den
vidare beredningen av de b&da &rendena.

6.7.4  Sékerheten
Ett sysem helt utan pantbrev innebdr en skillnad jamfort med

datapantbreven nar det galler kretsen av de som kan komma ifréga for
registrering. Endast den som har tillstand kan registreras som
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pantbrevshavare i pantbrevsregistret. For tillstand kravs vissa
kvalifikationer, 14 § lagen (1994:448) om pantbrevsregister. |
praktiken & det kreditinstitut som har tillstand. Anstkningar gors
elektroniskt. Genom det elektroniska forfarandet kan sparrar séttas
upp. Det & dltsd majligt att pa elektronisk vag kontrollera behorig-
heten for t.ex. den som begér att bli struken som pantbrevshavare.

Né&r det géller elektroniska ansokningar anser vi att ett motsvarande
tillstandsforfarande som det som finns for datapantbrev bor inforas.
Sakerhetshilden blir dérvid densamma.

Vart fordag innebar att vem som helst kan ansbka om att bli
registrerad som inteckningshavare och att detta skall kunna begéras
skriftligen. Avsaknaden av pantbrev gor ocksa att ett krav pa att detta
skall lamnas in inte kan stdllas upp t.ex. ndr dodning begérs. Denna
konstruktion har ingen motsvarighet i andra inteckningssystem. Men
for att t.ex. en dodning skall kunna skriftligen begéras av ndgon annan
an den dartill behdrige krévs en forfalskad handling. Regelméssigt |&r
sdedes den som ansoker om detta obehdrigen gora sig skyldig till ett
brott. Vidare & avskten att en underéttelse skal skickas till
inteckningshavaren nar denne stryks. Detta far das fast i forordning.
Denne har darvid, enligt de regler om dverklagande som vi foredar, tre
veckor pa sig fran tillhandahdllandet att 6verklaga bedutet. Vi menar
darfor att systemet blir tillrackligt sakert.

Om bedomningen gors att ytterligare &gérder bor vidtas, & en
mdjlighet att i de aktuella falen ge inteckningshavaren en behérig-
hetskod.
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7  Fragor om medlemskap

7.1  Inledande synpunkter

Medlemskap i bostadsréttsféreningen for forvéarvaren &, enligt
gdlande rétt, normalt avgorande for en Gverlatelses giltighet. Ett kop
av en bostadsrétt ar altsa regelmassigt villkorat av att medlemskap
beviljas. Detta & nagot som rent allmant gor handelseforloppet vid en
overl &else nagot komplicerat.

Véara efarenheter efter kontakter med praktiker &, som angetts i
avsnitt 2.1, att den nuvarande ordningen stéller till med en del problem.
Det & vid forvarv vanligt att forvarvaren tar nya lan och betalar ut
kdpeskillingen innan han har beviljats mediemskap. Det férekommer
darvid ocksa att forvarvaren pantsitter bostadsrétten. Denna pantsétt-
ning & ogiltig, om medlemskap inte beviljas.

Gédlande rétt innebdr inte ndgot hinder mot att koparen betaar
endast handpenning och att resterande del av kdpeskillingen erldggs vid
tilltradet. Av lag foljer att kopet & villkorat av medlemskapsfragan.
Kopet kan givetvis dd ocksa villkoras av att 1an beviljas. Denna
konstruktion fungerar om tilltradet sétts till en tidpunkt efter det att
medlemskapsfragan har provats. Problemet & emellertid att man inte
altid vet nér denna prévning kommer att ske. Och detta forfaringssétt
ar altsdiinte det vanliga.

Det forekommer ocksd i en inte obetydlig utstrackning att for-
varvaren tilltrader bostadsrattsl agenheten innan medlemskapsfragan ar
avgjord. Detta blir naturligtvis ett problem endast i de fall medlemskap
vagras. Oftast 16ser man denna situation genom Overenskommelser,
t.ex. forvarvaren gér med pa att flytta men han tillats att bo kvar under
visstid. Men det hander ocksa att forvarvaren inte gar med pa att flytta
och att féreningen tvingas vidta réttsliga étgarder.

Olika l6sningar har beskrivits for situationen att den som végrats
medlemskap inte motsétter sig en flyttning. Ibland forsdker denne sélja
vidare légenheten. Det forekommer att foreningen accepterar detta. |
annat fall krdver man att den ursprunglige sdljaren trader in vid forsdlj-
ningen. Andra ganger flyttar "forvarvaren" och forsoker fa tillbaka
pengarna av sdljaren. Denne har da ofta pengarna |asta i ndgot annat,
t.ex. en ny bostad. Sdljaren f&r sdledes forsoka lana pengar, vilket av
naturliga skl ofta kan vara svart. Ett annat alternativ & att parterna
kommer Gverens om att pengarna skall betalas ut forst ndr bostads-
rétten panytt ar sald.

Vilka mgjligheter finns da att forbéttra den nuvarande situationen?
Som nyss namnts & mojligheterna begrénsade att utforma ett villkorat
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kop sa att de olika momenten sker i rétt tidsfoljd eftersom parternainte
vet nar medlemskapsfrégan kommer att provas.

Den mest radikala l6sningen - som dessutom skulle innebéra att
systemet férenklades - vore givetvis att forvarvaren fick medlemskap
automatiskt. Ratten for foreningen att prova fragan om medlemskap &
emellertid grundl&ggande och évertygande skél finns for dennarétt. Det
kan inte heller anses ligga inom ramen for vart uppdrag att ifragasitta
denna rétt. Vi ser daremot skal att Gvervaga tva andra frégor; dels nar
provningen skall ske, dels vilka konsekvenserna bor vara av végrat
medlemskap. Narmast skall provningen av medlemskapet diskuteras.

7.2  Prévningen av medlemskapet

Vi foredar att bostadsréttsforeningar skall vara skyldiga att prova
en anstkan om medlemskap i foreningen inom en manad. Om detta
inte sker, anses sokanden vara medlem i foreningen. Vi fored&r
vidare att en ansdkan om registrering av ett forvéarv inte skall kunna
bifalas, om sokanden inte & medlem i féreningen. Ansbkan skall
avdds om vagran innebér att fragan om medlemskap & dutligt
avgjord. | 6vrigafall skall ansdkan vilandeforklaras.

En majlighet & att stalla upp krav pa att provningen av en ansdkan om
medlemskap skall goras innan de Gvriga momenten i en Gverldelse
sker. Det innebdr emellertid bara att jalva Overldtelseavtalet kan
traffas forst senare. Nagon tidsbesparing innebar det daremot inte. Det
skulle dessutom innebéra att den obligationsréttdiga bundenheten och
det sakréttdiga skyddet uppstod mycket senare, namligen forst nér
medlemskapsfragan och sedan aven gdva overldelsen var avklarad.
Risken & vidare att foreningen belastas med prévningar i onddan.
Slutligen kan det ifrégasittas om foreningen altid skulle ha till-
fredsstéllande underlag for provningen pa detta stadium. En férening
har t.ex. rétt att préva om forvarvaren har forutséttningar att klara de
ekonomiska dtagandena.

V& beddmning & darfor att man bor hdlla fast vid den nuvarande
ordningen att prévningen inte behdver goras innan avtal om overldelse
har ingdtts. En annan sak & det inte finns nagot hinder i lagstiftningen
och inte heller bor inféras ndgot sddant mot att gora provningen pa ett
tidigare stadium.

Ett sitt att oka mojligheterna att gora ett kop sa att de olika
momenten sker i rétt tidsfoljd & att tillforsékra att foreningens
prévning sker inom en visstid.

Parterna som & inblandade i dverldtelsen har naturligtvis ett intresse
av att provningen sker snabbt. A andra sidan méste féreningen ha en
rimlig tid pa sig for att gora prévningen. Enligt var bedémning bor en
manad vara en rimlig avvagning mellan de tva intressena. | samman-
hanget fortjénar att namnas att, for styrelser som inte vill eler kan
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sammantrada s ofta, en mgjlighet finns att bemyndiga nagon inom
eller utom styrelsen att préva medlemskapsfragan.

Hur skall da tanken rediseras att prévningen gors inom en manad?
Vi har Overvégt olika losningar. Framfor alt har vi dérvid provat olika
aternativ dar passivitet fran styrelsens sida leder till medlemskap for
forvarvaren. Regleringen blir dérigenom  effektiv. Man dipper
kréngliga sanktionssystem. Den typen av I6sningar innebér altsa att
styrelsen har en manad pa sig att neka medlemskap, fran det att
ansokan kom till styrelsen. Om medlemskap inte har nekats under
denna tid, anses sbkanden antagen som medlem.

En sarskild fraga & om intitiativet till provning av medlemskapet s-
kall utga fraén registret eller om forvarvaren, i vart fall primért, bor ha
kvar initiativet.

En mer registerbaserad 16sning skulle nérmast ta sig ut pa foljande
sétt. En ansdkan om medlemskap bestdr regelméssigt av §jéva ansokan
och kdpekontraktet. Nar forvarvaren begér registrering av sitt forvarv i
bostadsréttsregistret, skulle detta kunna anses innebéra att ansdkan om
medlemskap ocksa soktes. Fran registret skulle da kunna ga ut ett med-
delande till foreningen med en frist inom vilken prévningen skal goras.

Denna l6sning innebar ett visst avlagsnande frén foreningstanken.
Fragan om medlemskap kan uppfattas som nagot som mer hanger
samman med registreringen av forvarvet @n med foreningen. Vidare
kraver medlemskapsfragan med en sadan I6sning altid agarder fran
registret. Det ger upphov till kostnader. En avgdrande svaghet & att
|6sningen forsenar provningen av medlemskapsfragan. Ingenting hander
i denna fraga forran forvarvaren har begart registrering av forvarvet.
Vi menar darfor att den registerbaserade |6sningen inte bor véljas.

Vi har i avsnitt 6.1 foredagit att avtaet skall ge ett grundldggande
sakréttdigt skydd. Daremot krévs registrering for att man skall kunna
fa ett fullstandigt skydd, t.ex. mot godtrosférvary och dubbel Gverlatel-
ser. Nér det gdller fastigheter & det vanliga att man véantar med att
begéra lagfart tills "alt &r klart". Naturligtvis har man en méjlighet att
stka tidigare. Praxis betréffande fastigheter far emellertid tolkas som
att man oftast ngjer sig med det skydd som avtalet innebér. Och vara
kontakter med t.ex. maklare har ocksa gett vid handen att godtrosfor-
varv och dubbeldverldtelser mer betraktas som teoretiska figurer som
sdllan ger problem i praktiken. Bade fran kostnads- och effektivitets-
synpunkt framstar det som rimligt att ocksa vart system i vart fall
majliggor att man ansbker om en fullsténdig registrering av forvarvet
vid ett och samma tillfdle. N&r det gdler fagtigheter anvander man
nastan dltid tva kopehandlingar. Betréffande bostadsrétter forefaller
bruket mer blandat. Men det & inte det som & problemet. Anvands
dubbla handlingar & det bara att invanta kopebrevet.

Medlemskapsfrégan bor darfor leva ett mer fritt liv i forhdlande till
ansbkandet om registrering. Foreningen bor ges en skyldighet att prova
medlemskapet inom en manad, fran det att forvarvaren har ansokt om
medlemskap. Har forvarvaren inte vagrats medlemskap inom denna tid
& han medlem. Man kan anta att en hel del foreningar provar ansokan
inom denna tid och att de flesta forvarvare efter det att medlemskap
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beviljats ansoker om registrering av férvérvet.

Men om en ansbkan kommer in till registret och det inte framgér att
medlemskap &r beviljat, bor regeln vara att ansbkan skall vilandefor-
klaras. Olika stuationer & darvid tankbara. Det kan vara sa att
forvarvaren inte har ansdkt om medlemskap. FOr denna situation bér en
motsvarighet till 19 kap. 11 8§ andra stycket JB finnas. Det innebéar att
sokanden efter forelaggande darom i forsta hand far visa att han har
ansokt om medlemskap och nér detta har skett. Till registret inkommer
da besked om detta och dérigenom vet man ocksa nar enmanadsfristen
[Oper ut.

Den &ergivna bestammelsen bor emellertid kompletteras med en
regel som ger registret mojlighet att forelégga foreningen att visa att
medlemskap har vagrats. Detta & altsd avsett for situationen att
sokanden, antingen direkt nér han ansbker om registrering eller efter
forelaggande dérom, visar att han har ansbkt om medlemskap men att
besked saknas om utgangen i denna fréga. Foreningen bor fa t.ex. tva
veckor pa sig efter det att enmanadsfristen har gdtt ut att visa om
medlemskap har vagrats inom enmanadsfristen eller medgetts. Utform-
ningen av forelaggandet far slledes bestammas efter vad som faktiskt
har hant. Forelaggandet bor utformas sa att, om detta inte besvaras
inom angiven tid, forvarvaren registreras som mediem.

Utformningen goér att man altid kan tvinga fram en provning av
medlemskapsfragan. Normalfallet bor dock bli foljande. Forvarvaren
ansoker om medlemskap omedelbart efter forvarvet och ser till att fa ett
bevis om detta. Man kan forvanta sig att t.ex. méklare utformar en
sarskild rutin for det. D& vet foreningen att den maste préva med-
lemskapsfragan inom enmanadsfristen. | annat fall riskerar den senare
ett forelaggande och da méaste den kunna visa att saken har provats
inom enmanadsfristen. | annat fal blir forvarvaren automatiskt
medlem. Normalt torde darfor forvarvaren vanta med att ansoka om
registrering tills han har accepterats som mediem inom en manad.

En forening som tycker att den har for ddigt underlag for en
provning far avsla ansokan. Forvarvaren kan darvid hanskjuta tvisten
till hyresndmnden. Héarigenom kan utdaget andras. Men innan dess bor
foreningen ocksa ha rétt att omprova sitt beslut. Omprévningen bor
emellertid fa goras endast om hanskjutande har gjorts eller sdkanden
har begart omprévning. Det torde vara nddvandigt med viss fasthet i
forfarandet eftersom en vagran har ingdende konsekvenser.

Ingen av de hér diskuterade losningarna innebar nagon fullstandig
garanti for att medlemskapsfragan & avgjord inom den aktuella
manaden. Om foreningen nekar intréde och inte andrar detta bedlut,
kanske forvarvaren begér provning i hyresndmnden. | den alldeles dver-
vagande delen av falen |ar emdlertid prévningen ske inom manaden. |
den av oss forordade 16sningen blir det ju ocksa tidsutdrakter om for-
varvaren inte har sbkt medlemskap eller om foreningen inte lamnar svar
inom manaden. Den forgndmnda oldgenheten &  dock
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en sadan som det & upp till forvarvaren gav att forhindra. Nar det
gdler de andra varianterna - dér registret har en mer framtrédande roll
for gangen i medlemskapsfragan - blir det tidsutdrakter for att anstkan
forst skall gorastill registret och dérefter borjar olika frister att 10pa

7.3 Konsekvensernaav vagrat medlemskap

Vi foredar att foljden av vagrat medlemskap aven i fortsittningen
skall vara att en 6verldtel se darigenom & ogiltig.

Den av ossi det foregdende avsnittet foreslagna ordningen att mediem-
skapsfragan normalt skall vara avgjord inom en manad, majliggor i de
flesta fal att de olika momenten vid en dverldelse genomfors i Sa att
siga rétt ordning. N&r s3 sker undviks i huvudsak de problem som
pétalats med den nuvarande ordningen. Men som sagts & |Gsningen
inte heltéckande. Fran olika hall har dessutom anforts att man for att
komma till rétta med de nuvarande missférhdllandena bor andra be-
stammelsen i 6 kap. 58 BRL att vagrat medlemskap medfor att
overlatelsen & ogiltig. Vi tar darfor upp aven detta aternativ till
diskussion.

Véagrat medlemskap innebér altsa enligt gallande rétt att Gverldtelsen
& ogiltig. Alternativet till ogiltighet & narmast vidareforsajningsplikt.
Det sistnamnda skulle altsa innebéra - efter forebild fran vissa andra
forvarvsformer - att végrat medlemskap inte medforde ogiltighet utan
at forvarvaren blev skyldig att vidareforsdja bostadsrétten inom viss
tid, vid dventyr av att bostadsratten tvangsforsajs enligt 8 kap. BRL.

En forsta fréga - om vidareforsajningsplikt skall vara foljden - ar
om forvéarvaren altid skall ha rétt att vidareforsdlja bostadsrétten eller
om en s&dan rétt bor foreligga forst sedan bostadsréttsforeningen har
vagrat medlemskap. En andra fraga & om forvarvaren skall ha rétt att
ocksd pa annat sétt utéva bostadsrétten innan medlemskapsfrégan har
provats. Enligt gdlande rétt f&r den som efter en Overldelse har
forvérvat en bostadsrétt inte utdva den, med mindre denne & €eller antas
som medlem i foreningen, 6 kap. 1 8 BRL.

Rétten att sdlja vidare

En rétt att vidareforsdlja utan att vara medlem skulle innebéra att
foreningen i rétt stor utstréackning tappade kontroll dver bostadsrétts-
havarna jamfort med hur det & i dag. Det skulle vara mgjligt att i flera
led Overlda en bostadsrdt, utan ndgon inblandning fran
bostadsréttsforeningen. Mgjligheterna till spekulation 6kar hérigenom.
En sadan vid rétt att sdlja vidare far anses innebéra ett rétt drastiskt
avlagsnande fran den grundl&ggande foreningstanken. Egentligen skulle
inte heller nagot starkt incitament finnas for forvarvaren att begéra att
bli medlem. En sidan ansokan skulle tvartom kunna medfdra att
forvarvaren blir tvingad att sdlja bostadsrétten, namligen om han
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vagrades medlemskap. Vi anser darfor att en sa vidstrackt rétt ar
olamplig.

Men rétten att vidareforsdlja bostadsrétten kan i stéllet ges samtidigt
som skyldigheten intréder att gora detta, namligen nér medlemskap har
vagrats. Hur skulle en sdan [6sning ndrmare utformas? Ett giltigt kop
sker, enligt véart fordag, genom avtalet och hérigenom uppnas ocksa ett
grundldggande sakréttdigt skydd. Om ogiltighet inte langre skall vara
foljden av vagrat medlemskap, & kopet sa att séga inte langre villkorat
av mediemskap. Man kan fraga sig vad som gdller i dag for dodsbon
och de som har forvarvat genom universalfang. Dodsboet efter en
avliden bostadsréttshavare far utéva bostadsrétten trots att det inte &r
medlem. Foreningen kan uppmana boet att sdlja vidare. Men kan
dodsboet ocksa gora detta pa eget bevag? Nar en icke medlem har
forvarvat en bostadsrétt genom universalfang saknar denne rétt att
utéva bostadsrétten sa lange han inte & medlem. Foreningen kan
uppmana honom att sdlja, om han inte blir medlem. Men kan han goéra
det pa eget bevdg? Och hur & det med den som har forvarva
bostadrétten exekutivt? Forvarvet blir ju inte ogiltigt men han saknar
rétt att utbva bostadsrétten innan han blivit medlem. En méjlighet &r
altsa att det for fragan om forvarvaren har vidareforsaljningsrétt under
mellantiden har betydelse huruvida forvarvaren under dennatid har rétt
att utva bostadsrétten eller inte.

Vid overlatelser till icke medlem & forvarvet ogiltigt, om med-
lemskap végras. Och en ny forvarvare kan inte fa béttre rétt. Han torde
dltsa inte kunna sdja vidare utan den nya overldelsen blir ocksa
ogiltig. Men nar det galler dodsbon, universafang och exekutiv
forsdljning blir forvarvet inte ogiltigt vid végrat medlemskap. Gor de
olikafoljderna av végrat medlemskap nagon skillnad betr&ffande rétten
att 6verldta bostadsrétten innan medlemskapsfragan har provats?

Vér uppfattning &r att BRL forutsétter att dverlataren & bostadrétts-
havare. Och bostadsréttshavare & man normalt forst efter det att man
har blivit medlem. Innan dess skulle forvarvaren med denna tolkning
inte kunna dverlata bostadsrétten. Undantag galler for dei BRL sarskilt
angivna fallen dar bostadsrétten far utvas trots att innehavaren inte &
medlem, se 6 kap. 1 § andra stycket samt 1 a8 och 2 8 BRL.
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Ratten att utdva bostadsr atten

Med dennatolkning & det enkelt att inféra en reglering som innebér att
vagrat medlemskap inte innebér ogiltighet utan vidareforsajningsplikt
och att forvarvaren saknar mojlighet att 6verldta under mellantiden. Det
foljer av att han inte & bostadsréttshavare och kréaver inte nagon
sarskild bestémmel se.

Nasta fréga & vilken stdllning forvarvaren bor ha under mellantiden.
Vid andra typer av forvarv forekommer bade att forvarvaren har rétt
att utbva bostadsrétten och att denne saknar sddan rétt. En juridisk
person som har pantréit i en bostadsrétt och forvéarvar denna vid en
exekutiv forsdjning eler tvangsforsdjning enligt 8 kap. BRL har rétt
att utéva bostadsrétten fran forvarvet men kan sedan anmanas silja
bostadsrétten inom vissa tider. P4 motsvarande sétt far ett dodsbo efter
en avliden bostadsréttshavare utdva bostadsrétten. N&r en bostadsrétt
har forvarvats genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller
liknande forvarv och medlemskap véagras, blir konsekvensen inte
ogiltighet utan forvarvaren har vidareforsajningsrétt. Bostadsréttens
ekonomiska varde tillkommer sdledes forvarvaren. Men denne har inte
rétt att pa ndgot annat Ssitt utGva bostadsrétten.

Ger man forvarvaren rétt att vid overldelse utéva bostadsrétten
omedelbart framstér det som en rimlig foljd att detta blir tillatet dven
vid universalfang och exekutiva forvarv. Liksom nér det gédler en
oinskrankt vidareforsdljningsrétt medfor en rétt att utdva bostadsrétten
omedelbart att forvarvarens incitament att ansbka om medlemskap
minskar. En sidan rétt skulle darfor antagligen behdva kombineras med
en skyldighet for forvérvaren att ansdka om medlemskap.

Alternativet & att inte till&a utévande av bostadsrétten innan forvar-
varen har antagits som mediem. D& kvarstér i och for sig risken for att
forvarvaren kanske tilltréder trots att han inte har rétt till det. Men &ven
den skadan blir mindre fér de inblandade. Den dér fullstandiga
"rockaden” som egentligen skall ske i dag krévs ju inte. Det &
forvarvaren som skall sdljavidare.

Vara slutsatser

En andring av den nuvarande ordningen med ogiltighetspafoljd till vid-
areforsadjningsplikt & inte helt problemfri. Vi har sérskilda beténklig-
heter mot en ordning dér forvarvaren har méjligheter att sdlja och utbva
bostadsrétten redan innan medlemskapsfrégan har provats. A andra
sidan forefaler dternativen med mindre ingripande forandringar vid ett
byte av ogiltighetspafoljden mot vidareforsdjningsplikt ha mindre
verkan nédr det géller att 10sa de nuvarande problemen. Na man
overvéger et inforande av en vidareforsajningsplikt, maste man ocksa
ta stéllning till om man anser att den nya riskfordelning mellan sdjare
och kopare som blir foljden, & rimlig. Dessutom skulle det bli aktuellt
med nya regler om skyldighet for forvarvaren att ansdka om medlem-
skap inom en visstid.

Vi menar att man kan forvantas komma till rétta med en hel del av
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de nuvarande problemen genom vart fordag betraffande provningen av
medlemskapet. Vi forordar darfor att man avvaktar resultatet av detta
fordag. Forst om denna [6sning visar sig otillracklig, bor ett inforande
av bestdmmelser om vidareforsajningsplikt Gvervagas.
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C Bostadsréttsregister
8 Den personligaintegriteten

Vissa grundléggande bestdmmelser om den personliga integriteten finns
i regeringsformen och tryckfrihetsforordningen. Det finns en sarskild
datalag. Den som nu géller & datalagen (1973:289).

Ar 1995 antogs Europaparlamentets och ré&dets direktiv 95/46/EG
om skyddet for enskilda personer med avseende pa behandlingen av
personuppgifter och om det fria flodet av sadana uppgifter (EG-direkti-
vet). Samma & bedutade regeringen att tillsétta en parlamentariskt
sammansatt kommitté med uppgift att l&gga fram fordag till en ny lag
om skydd for personuppgifter och fordag till andringar i tryck-
frihetsférordningens bestdmmelser i 2 kap. om allméanna handlingars
offentlighet. Kommittén antog namnet Datalagskommittén (Ju
1995:08). Den presenterade i mars 1997 sina fordag i betankandet In-
tegritet Offentlighet Informationsteknik (SOU 1997:39).

Efter beredning av fordagen lade regeringen i december 1997 fram
ett fordag till en personuppgiftdag som skall ersdtta datalagen (prop.
1997/98:44). Riksdagen har antagit fordaget. Personuppgiftdagen
(1998:204) trader i kraft den 24 oktober 1998. Né&r det géler Data
lagskommitténs fordag om en anpassning av 2 kap. tryckfrihetsfor-
ordningen ansdg regeringen att ytterligare Gvervéganden kravs.
Avsikten & att dessa fragor skall beredas vidare.

| det foljande redovisas forst regeringsformens bestdmmel ser betraf-
fande skyddet for den personliga integriteten. Dérefter ges en
orientering om EG-direktivet och personuppgiftdagen. Slutligen
presenteras kort den Gvriga internationella regleringen; Europaradets
datskyddskonvention och Organisationens for ekonomiskt samarbete
och utveckling (OECD) riktlinjer. Redovisningen avser endast
bestdmmelser som & av intresse nér utformningen av bostadsréits-
registret Gvervags.
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8.1  Regeringsformen

Det grundldggande skyddet for den personliga integriteten finns i
regeringsformen. Det allménna skall, enligt 1 kap. 2 § regeringsformen,
bl.a. véarna den enskildes privatliv. En sarskild bestdmmelse om den
personliga integriteten och automatisk databehandling finnsi 2 kap. 3 8
regeringsformen. D& anges att varje medborgare skall i den utstrack-
ning som narmare anges i lag skyddas mot att hans personligaintegritet
kréanks genom att uppgifter om honom registreras med hjdp av
automatisk databehandling.

8.2 EG-direktivet

Medlemsstaterna & skyldiga att inom tre & fran det att EG-direktivet
antogs infora den nationella forfattningsreglering som & nodvandig for
att detta skall kunna fdljas. EG-direktivet har antagits under beaktande
av 72 punkter som redovisas fore de 34 artiklar som direktivet
innehdler.

Enligt artikel 1 finns tva syften med direktivet. Det ena syftet &r att
skydda fysiska personers grundldggande fri- och réttigheter, sarskilt
rétten till privatliv, i samband med behandling av personuppgifter. Det
andra & att skapa forutsattningar for ett fritt flode av personuppgifter
mellan medlemsstaterna.

Personuppgifter ges en vid definition. Harmed avses varje upplys-
ning som avser en identifierad eler identifierbar fysisk person.
Identifierbar & en person som kan identifieras direkt eller indirekt,
framfor alt genom hanvisning till ett identifikationsnummer eler till en
eler flera faktorer som & specifika for hans fysiska, fysiologiska,
psykiska, ekonomiska, kulturella eler sociala identitet. | direktivet
anvands inte i forsta hand ett registerbegrepp. | stéllet talas det om
behandling av personuppgifter for bestamda dndamal. Med behandling
avses varje atgard eller serie av dgéarder som vidtas betréffande
personuppgifter, vare sig det sker pa automatisk vag eler inte, t.ex.
insamling, registrering, organisering, lagring, bearbetning eler &ndring,
aervinning, inhamtande, anvandning, utlamnande genom OGversin-
dande, spridning eler annat tillhandahdllande av uppgifter, sam-
manstallning eller samkadrning, blockering, utplaning eler forstoring
(artikel 2 by)).

Registerbegreppet anvénds i EG-direktivet betréffande manuell be-
handling av personuppgifter. Huvudregeln & att direktivet géler endast
for sddan behandling av personuppgifter som helt eller delvis foretas pa
automatisk vag. Men direktivet gdller ocksa for annan behandling av
personuppgifter an automatisk, om uppgifternaingdr i eller kommer att
ingai ett register.

Registeransvarig & enligt direktivets huvudregel den fysiska dller
juridiska person, den myndighet, den ingtitution eller det andra organ
som ensamt eler tillsammans med andra bestémmer dndamden och
medlen for behandlingen av personuppgifter. Nar andamden eler
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medlen for behandlingen bestdms av nationdlla lagar eler andra
forfattningar eler av gemenskapsrétten kan emellertid den registeran-
svarige, dler de sarskilda kriterierna fOr att utse denne, anges i
nationell rétt eller i gemenskapsrétten.

| artikel 6 ges principer for hur behandling av personuppgifter skall
ske. Andamd & darvid ett centrat begrepp. Personuppgifter skall
behandlas pa ett korrekt och lagligt sdtt. De skall samlas in for
sarskilda, uttryckligt angivna och berédtigade andamd. Senare
behandling far inte ske pa ett sétt som & ofdrenligt med dessa andamal.
Om den senare behandlingen sker for historiska, Hatistiska dler
vetenskapliga andamdl, stéller sig saken dock annorlunda. Sadan senare
behandling skal inte anses ofdrenlig med det ursprungliga andamalet
den om detta var ett annat. Dock skall lampliga skyddsatgarder
bedutas. Artikel 6 innebar ocksa att personuppgifter skall vara
adekvata och relevanta och att de inte far omfatta mer an vad som &
nodvandigt med hansyn till det aktuella andamalet.

Artikel 6 behandlar vidare bevarande av personuppgifter. De skall
forvaras pa ett sitt som forhindrar identifiering av den registrerade
under en langre tid an vad som & nodvandigt for andamalet.

Direktivet & uppbyggt sd att behandling av personuppgifter ar
tilldten endast under vissa angivna forutsittningar. De generdlla
bestammelserna om detta finns i artikel 7, medan artikel 8 innehdller
bestdmmelser for sk. kandiga personuppgifter. Enligt artikel 7 &r
behandling tilldten, om den registrerade otvetydigt har lamnat sitt
samtycke. Vidare anges en ddl fall nér behandlingen & nddvéandig for
at fullgéra ett avtal eller en réttdig forpliktelse eller for att skydda
intressen som & av grundldggande betydelse for den registrerade.
Behandling kan dutligen under vissa andra forutsattningar vara tillaten
i alman respektive privat verksamhet. Sdvitt galler allmén verksamhet
& behandling tilldten, om denna & nodvandig for att utfora en arbets-
uppgift av almént intresse eller om den & ett led i myndighetsutdvning
som utfors av den registeransvarige eller tredje man till vilken
uppgifterna har lamnats ut. Mdgjligheterna till behandling av sk.
kandiga personuppgifter, t.ex. uppgifter som ror politiska asikter, hdlsa
eller sexualiv, & snavare (artikel 8).

Bestdmmelser om information till den registrerade finns i artiklarna
10 och 11. Artikel 10 géller nér uppgifterna har samlats in frén den
registrerade medan den andra artikeln avser situationen att uppgifterna
inte har samlats in frén den registrerade. Den sistnamnda artikeln
innebér att den registeransvarige eler hans foretrddare enligt huvud-
regeln skall lamna viss information till den registrerade. Detta skall ske
vid registreringen av uppgifterna eller, om utldmnande till tredje man
kan forutses, senast nér uppgifterna lamnas ut. Slutligen bor namnas
att bestammelser finns om réttelse och skadestand. Mera harom i
avsnitt 14.1.1.
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8.3  Personuppgiftdagen

Som tidigare namnts skall personuppgiftdagen (1998:204) trédai kraft
den 24 oktober 1998 (prop. 1997/98:44). Den ersitter da datalagen och
& avsedd att genomfora EG-direktivet. Liksom den nuvarande
datalagen skall personuppgiftdagen ha generdl réackvidd men
sirbestammel ser i registerférfattningar géla framfor personuppgiftda
gen. Lagen fdljer i huvudsak EG-direktivets disposition och text. Pa
samma satt som EG-direktivet géller personuppgiftdagen auto-
matiserad behandling av personuppgifter och - om uppgifterna ingar i
et register - aven manuell behandling.

Behandling av personuppgifter & enligt personuppgiftsagen tilldten
endast i de fall och pa de villkor som anges i lagen. Den som bestam-
mer andamden med och medlen for behandlingen av personuppgifter
bendmns personuppgiftsansvarig. Denne ansvarar bl.a. for att de
grundlaggande krav pa behandling av personuppgifter som stéls upp i
lagen foljs. Personuppgifter skall behandlas pa ett korrekt sétt och i
enlighet med god sed. P4 samma sétt som i EG-direktivet innebér de
grundldggande kraven bl.a. att preciserade andamd for insamling av
personuppgifter skall finnas och att en senare behandling inte fé&r vara
oférenlig med de ursprungliga andamden. Behandling av personupp-
gifter for historiska, vetenskapliga eller statistiska andamd skall adrig
anses oférenlig med de ursprungliga andamalen.

Personuppgiftdagen innehdler bestammelser om den personupp-
giftsansvariges skyldighet att informera den registrerade om behandling
som roér honom. En sérskild bestdmmelse finns om réttelse. Pa begéaran
av den registrerade skall den personuppgiftsansvarige rétta, blockera
eller utplana sddana personuppgifter som inte har behandlats i enlighet
med personuppgiftsagen eller foreskrifter som har utférdats med stod
av lagen.

Den personuppgiftsansvarige skall ersétta den registrerade for skada
och krankning av den personliga integriteten som en behandling i strid
med personuppgiftslagen har orsakat. Jamkning kan dock ske, om den
personuppgiftsansvarige visar att felet inte berodde pa denne.
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8.4  Europaradets dataskyddskonvention

Europar&dets ministerkommitté antog & 1980 konventionen om skydd
for enskilda vid automatisk databehandling av personuppgifter (SO
1982:50), (Europaradets dataskyddskonvention). Den trédde i kraft ar
1985. Ett antal 1&8nder, bl.a. Sverige, har andutit sig till konventionen.

Syftet med konventionen &r, enligt artikel 1, att sékerstélla respekten
for grundldggande fri- och réttigheter. Sarskilt géller detta skyddet for
den personliga integriteten i samband med automatisk databehandling
av personuppgifter. Konventionens tillampningsomréde & enligt
huvudregeln automatiserade personregister och automatisk databehan-
dliing av personuppgifter i allmén eler enskild verksamhet (artikel 3).
Med personuppgifter avses al information som kan hénforas till en
bestdmd eller bestambar person (artikel 2 a). Automatisk databehan-
dling definieras som lagring av uppgifter, utférande av logisk eler
aritmetisk behandling avseende dessa uppgifter samt andring,
utplaning, aervinning eller spridning av uppgifterna.

Artiklarna 4 - 11 innehdler grundldggande principer for dataskydd.
De innebér bl.a féljande. Personuppgifter som undergdr automatisk
databehandling skall lagras for sarskilda och lagliga andamd samt inte
anvandas pa ett sitt som & oftrenligt med dessa dandamdl. Sk.
kandiga personuppgifter - hdrmed avses uppgifter som avddjar t.ex.
politiska asikter, hdsa eler sexudliv - far inte undergd automatisk
databehandling utan att den nationdla laggtiftningen ger ett éan-
damalsenligt skydd.

8.5 OECD:sriktlinjer

En expertgrupp har inom ramen fér Organisationen for ekonomiskt
samarbete och utveckling (OECD) utarbetat vissa riktlinjer avseende
skyddet fér den personliga integriteten och flodet av persondata Gver
grénserna (Guidelines on the Protection of Privacy and Transborder
Flows of Personal Data). Riktlinjerna antogs & 1980 av OECD:s r&d
tillsammans med en rekommendation till medlemdanderna att beakta
riktlinjerna i nationdll lagstiftning. Samtliga lander, déribland Sverige,
har godtagit rekommendationen.

Riktlinjerna kan, i de avseenden som hér & av intresse, sigas Over
lag stélla upp |&gre krav é@n reglernai EG-direktivet. Exempelvis anges
endast att information skall ges och samtycke inhdmtas nér det &
skdligt. Baraett fatal bestammelser skall darfor uppmérksammeas.

| en sirskild avdelning behandlas atta grundldggande principer
angdende skyddet for den personliga integriteten. Déar anges bl.a. att de
andamd som en insamling av personuppgifter har skall vara
preciserade senast vid insamlingen. Den efterféljande anvandningen
skall vara begransad till att uppfylla dessa andamd eller sddana
andama som & forenliga med ursprungsindamaen och som preciseras
vid varje forandring. Personuppgifter far inte réjas, goras tillgangliga
eller pa annat sétt anvandas for andra andamd an de preciserade, om
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det inte sker med den registrerades samtycke eller med st6d av
lagstiftning.
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9  Anpassning av fordaget till person-
uppgiftdagen

9.1 Fordaget & anpassat till personuppgiftdagen

Inom datarétten & det en brytningstid. Datalagen (1973:289) &r
forddrad. Personuppgiftsagen (1998:204) skall ersita datalagen
senare | &. Personuppgiftslagen anduter nara till EG-direktivet. Vart
fordag till lag om bostadsréttsregistret & anpassat efter personupp-
giftdagen. Den sistnamnda lagen utgor den s att siga grundlaggande
miljon. Den fdredagna personuppgiftsdagen & namligen, liksom
datalagen, generdllt tillamplig men sérregler i andra forfattningar géller
framfor personuppgiftslagen (prop. 1997/98:44 s. 40 f.). Det innebér
altsa att bestammelser i vart fordag till lag om bostadsréttsregister
kommer att galla framfor personuppgiftdagen, men att personuppgifts-
lagen, pa omraden dér vi inte foredar bestammelser, kommer att gédlla
aven for bostadsréttsregistret.

9.2 Registerbegreppet bor anvandas

Vi foredar att registerbegreppet anvands betraffande bostadsrétts-
registret.

Enligt terminologin i datalagen & register det naturliga begreppet for
at avgrénsa personuppgifter som férs med ADB. | EG-direktivet och
personuppgiftsdagen & déremot registerbegreppet inte det centraa
Avgransningen sker i stéllet genom ett krav pa att behandling av
personuppgifter skall ske for sarskilda, uttryckligt angivna och
beréttigade andamdl. Det & darfor inte givet att registerbegreppet bor
anvandas fOr bostadsréttsregistret.

En definition av begreppet register finns i EG-direktivet. Med
register med personuppgifter (register) avses varje strukturerad samling
av personuppgifter som &r tillganglig enligt sérskilda kriterier, oavsett
om samlingen & centraliserad, decentraliserad eller spridd pa grundval
av funktionella eler geografiska forhdlanden (artikel 2 c)). Men
automatisk behandling av personuppgifter omfattas av EG-direktivet
oavsett om personuppgifterna ingdr i ett register éler inte. Daremot &
begreppet register av intresse n& det gédller manuell behandling av
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personuppgifter. For att omfattas av EG-direktivet skall de manuellt
behandlade personuppgifterna ingd i, eller vara avsedda att ingd i, ett
register. | personuppgiftdagen gors samma avgransningar.

Registerbegreppet har i vissa sammanhang kritiserats som foraldrat,
t.ex. av Toppledarforum i en rapport benamnd IT 2005, LEXIT
forstudie. Toppledarforum & en arbetsgrupp for verksamhetsutveckling
i offentlig forvaltning med stdd av informationsteknik.

Av det sagda framgdr att skd finns for att Gverge registerbegreppet.
Det finns emellertid ocksa skal for att anvanda sig av begreppet nér det
& fréga om just ett traditionellt register. Datalagskommittén konsta-
teradei gitt beténkande Offentlighet Integritet Informationsteknik (SOU
1997:39) att, i fréga om automatiskt behandlade uppgifter som finns i
datorformat, begreppet register i dag forefaller mestadels skapa
tillampningsproblem. Men kommittén tillade ocksa (s. 340) att detta
inte hindrar att det som faktiskt & ett regelrdtt datoriserat register
ocksa kallas for det. | det sammanhanget uppmérksammade kommittén
sarskilda registerforfattningar. Kommitténs synpunkter berdrdes inte i
propositionen till personuppgiftdagen. Nagra skillnader mellan de tva
fordagen som i sig motiverar ett annat synsétt finns, enligt var
bedomning, emellertid inte. Fastighetsdatautredningen valde ocksa att
anvanda registerbegreppet for fastighetsdataregistret, motsvarigheten
till fastighetsdatasystemet. Fastighetsdatautredningens betankande har
remissbehandlats. Remissinstanserna har 6verlag inte haft nagot att
invanda mot registerterminologin.

Regeringen lamnade i propositionen 1997/98:97 Polisens register
fordag till bl.a. en polisdatalag. Regeringen tog dér upp kritiken mot
registerbegreppet och forhdlandet att personuppgiftsagen inte bygger
pa registerbegreppet. Regeringen anforde (s. 102):

Det hindrar inte att det som faktiskt & ett regelrétt datoriserat
register ocksa kallas for det. Syftet med att inrétta ett datoriserat
register & att samla uppgifter for ett sarskilt andama pa ett visst
strukturerat sitt och hdlla dessa uppgifter tillgangliga for sokning
eller ssmmanstélining enligt sérskilda kriterier. Den polisdatalag som
vi nu foresl&r bygger pa personuppgiftsiagen.

Manga remissinstanser hade kritiserat anvandningen av registerbe-
greppet. Regeringen ansdg att man, pa samma Sétt som i personupp-
giftdagen, i vissa fal i stédlet bor anvénda sig av behandling av
personuppgifter. Men regeringen framholl ocksa att registerbegreppet
inte helt bor undvikas och motiverade detta pa foljande sitt (a.a.):

For att polisen skall kunna bedriva sin verksamhet pa ett effektivt
sétt maste den hatillgang till traditionella register. Det behtvs darfor
aven i fortséttningen sarskilda bestémmelser rorande uppréttandet
och forandet av sadana register.

Det & i och for sig mojligt att registerbegreppet sa smaningom kan
komma att utmonstras. Mycket talar emellertid for att man da far ta ett
helhetsgrepp pa  statsmaktsregistren. Det mesta talar  for  att
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registerbegreppet kommer att anvandas for statsmaktsregistren under
overskadlig tid. Att ha en helt unik terminologi just néar det gdler
bostadsrétter framstdr som mindre lampligt. Vi anser darfor att
registerbegreppet bor anvandas betréffande bostadsréttsregistret.
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10 Andaméaen

10.1 Bakgrund

Som angetts i avsnitt 8.2 innebér artikel 6 i EG-direktivet att person-
uppgifter far samlas in endast for sarskilda, uttryckligt angivna och
beréttigade andama. En senare behandling fér inte ske pa ett st som
& ofdrenligt med dessa andamd. Ett undantag finns dock betraffande
historiska, statistiska €ller vetenskapliga andamdl. Senare behandling
av uppgifter for sddana andamdl skall inte anses ofdrenlig med de
ursprungliga @andamden, om medlemsstaterna beslutar om lampliga
skyddsatgarder. Bestammelserna i 9 § personuppgiftsiagen (1998:204)
betréffande andama har getts samma innebord som EG-direktivets.

10.2  Overvaganden och fordag

Vi foredar att bostadsréttsregistret skall tillhandahala uppgifter for
vad som Kortfattat kan anges som omséttnings-, kredit- och
forvaltningssndamdl. Det skall vidare kunna anvandas vid hand-
laggning av denden om tvangsforsajning enligt 8 kap. BRL och
exekutiv forsdjning av bostadsratter. Nagon sparr mot att upp-
gifterna anvands for historiska, vetenskapliga eller statistiska
andamdl skall inte stéllas upp.

10.2.1 Kravet papreciserade andamdl

Det finns flera skél for att precisera andamdlen for bostadsréttsregist-
ret. Registret kommer att innehdla vad som enligt EG-direktivet utgor
personuppgifter. Da skall andamalen vara sarskilda, uttryckligt angivna
och berdttigade. Detsamma gdller enligt personuppgiftslagen. Kravet
far dessutom anses vara berdttigat utifrdn mer almanna integritetsa-
Spekter.

Ett svar som varken EG-direktivet eler forarbetena till person-
uppgiftsagen ger & vad som narmare avses med kravet pa precisering
av andamdlen. Inte heller Datalagskommittén har uttryckt nagon asikt i
fragan. Med pdpekandet att de inte far vara altfor almant halna
overlamnade kommittén denna fraga &t praxis. Generellt sett finns det
en viss konflikt. For anvandare och potentiella sadana & det oftast av
intresse att andamdlen inte & for snava. Mot det star regleringen pa
omrédet, for narvarande kanske framst representerad av EG-direktivet,
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och mer alméanna integritetshansyn.

| EG-direktivet anges att personuppgifter skall vara adekvata och
relevanta och att de inte far omfatta mer &n vad som & nddvandigt med
hansyn till de andamd for vilka de har samlats in och for vilka de
senare behandlas (artikel 6 c)). Detta maste anses ange en yttre ram.
Andamdlen maste ha en viss grad av precison for att bedémningen
skall kunna géras om personuppgifter & adekvata och relevanta

| vara direktiv tas i olika sammanhang fastighetsdatasystemet upp.
Fastighetsdatasystemet har funnits sedan borjan av 1970-talet. Det
systemet har en utbredd anvandning i samhéllet i dag. Flera olika
verksamheter har en sdan uppbyggnad att de i dag & i princip helt
beroende av tillgang till uppgifterna i fastighetsdatasystemet. Nagot
offentligt bostadsréttsregister finns déaremot inte. Det & darfor vid
bestamningen av andamaen och innehdllet majligt att forutsattnings ost
préva vilka behov som & angeldgna.

Behandling av personuppgifter & enligt EG-direktivet tilldten endast
under vissa angivna omsténdigheter. De uppgifter som & aktuella i
bostadsréttsregistret & inte sk. kénsliga personuppgifter. | vilka fal
behandling & tilléten foljer darfor av artikel 7 i EG-direktivet. | 10 §
personuppgiftdagen finns en reglering som & avsedd att ha samma
innebdrd som regleringen i EG-direktivet (prop. 1997/98:44 s. 122).

Samtycke & den forsta forutséttningen. | véra direktiv anges att
registret skall vara obligatoriskt. Redan av detta skd kan samtycke inte
vara en forutséttning for registrering. Vi kan inte heller se att et
bostadsréttsregister blir meningsfullt om bristande samtycke skulle
kunna medféra att uppgifter om en bostadsrétt, forvérv av en
bostadsrétt m.m. inte fick registreras.

De ovriga fal av intresse dar behandling &r tillaten enligt artikel 7 i
EG-direktivet &r foljande.

1. Behandlingen & nddvandig for att fullgora en réttdig forpliktelse
som dvilar den registeransvarige.

2. Behandlingen & nddvandig for att utféra en arbetsuppgift av
almant intresse eller som & ett led i myndighetsutévning som utférs av
den registeransvarige eler tredje man till vilken uppgifterna har
l[amnats ut.

3. Behandlingen & nodvandig for andamdl som ror beréttigade
intressen hos den registeransvarige eller hos den eler de tredje man till
vilka uppgifterna har |amnats ut, utom nér sadana intressen uppvags av
den registrerades intressen eler dennes grundlégggande fri- och
réttigheter enligt artikel 1.1 i direktivet.

Dessa forutsittningar bor vara en utgdngspunkt nar frégan om
andamalen provas.

Kravet pa preciserade andamd i EG-direktivet och personupp-
giftdagen géller nér personuppgifter samlas in. Den personuppgiftsan-
svarige & sedan skyldig att setill att personuppgifter inte behandlas for
ndgot andama som & ofdrenligt med det for vilket uppgifterna
samladesin.

Vi har i avsnitt 9.2 vat att anvanda registerbegreppet for bo-
stadsréttsregistret. | registerforfattningen bor darfor anges bostadsrétts-
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registrets andamd. Av personuppgiftdagen foljer med en sidan
bestammel se att personuppgifter far samlasin endast for dessa andamal
och at de inte senare far anvandas for nagot med dessa ofdrenligt
andamdl.

Vad som avses med behandling av personuppgifter framgar av
personuppgiftslagen. Definitionen & sa vid att i princip ala agarder
som kan vidtas med personuppgifter omfattas av begreppet behandling.
En form av behandling & utldmnande. En viss debatt har forekommit i
Sverige om offentlighetsprincipen & forenlig med EG-direktivet. N&r
ndgon med stod av offentlighetsprincipen begér att en allman handling
skdl lamnas ut & ndmligen huvudprincipen att myndigheten inte skall
fréga om vad uppgifterna skall anvandastill.

Regeringen angav i sina direktiv till Datdagskommittén (Dir.
1995:91) att offentlighetsprincipen & forenlig med EG-direktivet.
Kommittén kom till samma dutsats. Flera remissinstanser och lagradet
stéllde sig mer eller mindre tveksamma till denna tolkning. | proposi-
tionen vidhdll regeringen sin beddémning (prop. s. 43). | 8 8§ forsta
stycket personuppgiftdagen anges darfor att den lagen inte skdl
tilldmpas i den utstrdckning det skulle inskrénka en myndighets
skyldighet enligt 2 kap. tryckfrihetsférordningen att [amna ut uppgifter.

Frégan om EG-direktivets forenlighet med den svenska offentlighets-
principen har sdledes dvervagts i ett mer Overgripande sammanhang an
det forevarande. Vi tar darfor inte stallning i denna fraga, utan utgar
fran den av regeringen fastslagna principen vid utformningen av vara
fordag.

10.2.2 Deolikaandamden

Det Overgripande syftet med inréttande av registret & enligt direktiven
och véra alménna utgangspunkter att undanroja de olagenheter som
finns nér det gdller det sakréttsiga skyddet vid forvarv och pantsétt-
ning av bostadsrétter. Det centrala & altsa att forbéttra situationen vid
omsittning av bostadsrétter. Harigenom forvantas hanteringen bli
sékrare och mer rationell samt réttdaget i dessa fragor bli klarare.
Avsikten & ocksd att bostadsrétterna skall bli béttre kreditobjekt. Vi
anser darfor att andamden bor omfatta verksamhet som tar sikte pa
omsattning av bostadsrétter och kreditgivning dér bostadsrétter tjanar
som sakerhet eler underlag for kreditprovningen. Det sagda innebér att
registret bor fa anvandas vid bl.a méklares och kreditgivares
medverkan vid omséttning dler kreditgivning betréffande bostadsrétter,
vardering av bostadsrétter och kreditupplysning. De ndrmare
avgransningarna behandlasi forfattningskommentaren.

En sarskild form av omséttning & tvangsforsaljning och exekutiv
forsaljning. Registret bor kunna anvéndas for att underl&tta handlagg-
ningen av sadana forsdjningar och det arbete som foregdr dem. |
huvudsak ror det sig altsa om kronofogdemyndigheternas anvandning i
samband med utmétningar, konkurser och tvangsforsajningar.

Forvatningen av bostadsrétter kan skétas av féreningen gav eler
av ndgon som foreningen har anlitat for detta. Bl.a. uppgifter somi dag
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ingdr i lagenhetsforteckningen, t.ex. uppgifter om bostadsréttshavare
och pantsédttningar, kan man redan hér konstatera kommer att finnas i
bostadsréttsregistret. Dessa uppgifter har givetvis i olika sammanhang
intresse vid drivandet av foreningen och foérvatningen av bostadsrétter.
Denna verksamhet har dessutom en ndra koppling till uppgifterna.
Bostadsréttshavarna & medlemmar i en forening och detta &
foreningens egen anvandning av uppgifterna. Forvaltningen bor sdledes
vara ett av andamalen.

Givetvis maste den registrerande kunna fullgora de uppgifter som
denne daggs i forfattning. Majligen kan sigas att detta inte behover
uttryckas i forfattning. Inte mingt av tydlighetsskdl bor dock detta
anges som ett sarskilt andamal. Registret bor givetvis fa anvandas for
fullgbrande av underréttel seskyldighet som foljer av lag eller annan
forfattning s lange detta inte & of6renligt med de ursprungliga
andamdlen. Det behover emellertid inte anges i registerforfattningen.

Som tidigare namnts far en personuppgift, enligt EG-direktivet och
personuppgiftdagen, inte senare behandlas for andamd som &
ofdrenliga med de ursprungliga andamaen for insamlingen. Historiska,
statistiska och vetenskapliga andamd sirbehandlas dock. Behandling
for dessa andamd anses inte ofdrenlig med de ursprungliga forutsatt att
medlemsstaterna  bedutar om lampliga skyddsdtgarder. Sarskilda
bestdmmel ser finns dock betréffande kandiga personuppgifter men det
& inte aktuellt har. | personuppgiftdagen finns en reglering som
anduter till vad som sigs i EG-direktivet. Som Datalagskommittén
anforde & detta ofta angelagna andamdl. Vi ser darfor inte ndgot ska
for att Sétta upp en sarskild sparr i detta register mot sddan anvandning
av personuppgifter. Vi anser sdledes att behandling for de aktuella
andamdlen bor vara tilldten pd de premisser som das fast i
personuppgiftdagen. Déarmed behdver detta inte uttryckas sarskilt i
registerforfattningen.

Givetvis kan ett intresse finnas att anvanda uppgifter i bostadsrétts-
registret &ven for andra dndamd an de nu angivna. Mot det star
emellertid, som tidigare namnts, integritetshansynen. Vi har inte funnit
négra ytterligare andamd som har en sidan tyngd att de vager Gver
integritetsintressena.
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11 Regigtretsinnehdll

11.1 Bakgrund

| det foljande beskrivs kort vilka uppgifter som finns i lagenhets-
registret och i det bostadsréttsregister som bedrivs pa forsok av
Lantméteriverket. Vidare redovisas vilka uppgifter som enligt BRL
skall ingdi mediems- och lagenhetsforteckningarna. Slutligen redogors
for uppgifterna om bostadsréttsforeningar i Patent- och registre-
ringsverkets foreningsregister.

11.1.1 FoOrsoksverksamheten med bostadsréttsregister

| forsoksverksamheten med bostadsréttsregister tas foljande uppgifter
ini registret.

Forenlngsuppglfter

Organisationsnummer

Féreningens namn

Postadress

Lans- och kommunkod

Kommunde (till vilken bostadsréttsforeningen hor)
Telefaxnummer

oukrwnNE

Lagenhetsuppgifter

1. L&genhetshbeteckning (foreningens)
2. Gatuadress (adressregistrets)

3. Vaningsplan

Medlemsuppgifter

1. Medlemsdatum

2. Namn

3. Personnummer/organisationsnummer
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Pantsattni ngsuppgifter

Underréttel sedatum

Foretradesordning oklar

Panthavarens namn (om fysisk person sa anges endast detta)
Panthavarens organi sationsnummer

Panthavarens adress

agrONE

11.1.2 FoOrsoksverksamhet med |&genhetsregister

Lagenhetsregistret regleras i lagen (1995:1537) om lagenhetsregister
och forordningen (1996:435) om lagenhetsregister. An sa lange pagar
endast en forsoksverksamhet i Gavle kommun och Hogalids forsamling
i Stockholms kommun.

Lagenhetsregistret skall, enligt 38 lagen om |&genhetsregister,
omfatta samtliga |égenheter som helt eler till en inte ovésentlig de
anvands dler & avsedda att anvandas som bostad (bostadsdgenhet).
Oversiktligt anges ocksa i lagen vilka uppgifter lagenhetsregistret far
innehdlla. Det far innehdla uppgifter om fastighet, byggnad, 1agenhets-
beteckning och 6vriga uppgifter om |&genheten.

| férordningen anges narmare vilka uppgifter som l&genhetsregistret
skall innehdla, 3 § forordningen om lagenhetsregister. Det & alltsa de
uppgifter som man kan forvanta sig pa sikt kommer att finnas i
l&genhetsregistret. Uppgifterna & indelade i olika kategorier. De olika
kategorierna & agare/uppldtelseform, byggnadstyp och dag av |agenhet
m.m., byggnadens dder m.m., l&genhetsutformning, belagenhet samt
identifikationsuppgifter.

11.1.3 Medlems- och l&genhetsforteckningarna

Enligt BRL skall medlems- och lagenhetsférteckningar foras av
bostadsréttsforeningen.

Medlemsférteckningen

Medlemsforteckningen skal for varje mediem innehdla uppgift om
hans namn och postadress samt om den bostadsrétt som han har, 9 kap.
9 § forsta stycket BRL. Styrelsen skal hala forteckningen tillganglig
for den somvill tadel av den.

L&genhetsforteckningen
I 9 kap. 108 BRL anges vilka uppgifter som skal tas upp i den

|&genhetsforteckning som skall finnas for varje lagenhet i bostadsrétts-
foreningen. | paragrafens forsta stycke anges:
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L &genhetsforteckningen skall for varje légenhet ange
1. lagenhetetens beteckning, beldgenhet, rumsanta och 6vriga
utrymmen,
2. dagen for Patent- och registreringsverkets registrering av den
ekonomiska plan som ligger till grund for upplételsen,
3. bostadsréttshavarens namn, samt
4. insatsen for bostadsrétten.

| de andra och tredje styckena tilléggs fdljande. Uppgifterna skall
genast forasin i forteckningen nér en lagenhet upplats med bostadsrétt.
Underréttas féreningen om att en bostadsrétt pantsatts eller éndras
négon uppgift i forteckningen, skall detta genast antecknas. Vid
overldtelse av bostadsrétt skall en kopia av Gverlatel seavtalet fogas till
forteckningen pa lampligt sétt. Av fjarde stycket framgdr att dagen for
anteckningen skall anges.

11.1.4 Patent- och registreringsverkets foreningsregister

Patent- och registreringsverket for foreningsregister over bl.a
bostadsréttsforeningar. Ett register skall féras for varje lan.

Foljande uppgifter skal registreras i foreningsregistret om en
bostadsréttsforening enligt 18 § forordningen (1987:978) om ekonomi-
ska foreningar.

- fdreningens organisationsnummer,

- féreningens postadress,

- foreningens firma, styrelsens site, andamdet med foéreningens
verksamhet och verksamhetens art, inom vilken tid och hur férenings-
stdmma skall sammankallas samt hur andra meddelanden skall bringas
till medlemmarnas kannedom, samt vilken tid foreningens rakenskapsar
skall omfatta,

- styrelseledamater, verkstdlande direktor, suppleant och firmateck-
nare, vem som har bemyndigats att ta emot delgivning med uppgift om
postadress och personnummer eller om sadant saknas fodelsedatum,
samt av vilka och hur féreningens firma antecknas,

- lydelsen pa frammande sprék av foreningens firma, om lydelsen
angesi stadgarna.

| sammanhanget kan ndmnas att bostadsréttsforeningarnas stadgar
finnstillgangliga hos Patent- och registreringsverket.

229
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11.2 Overvaganden och fordag

Vi foredar att det i bostadsréttsregistret skall finnas uppgifter om
bostadsréttsforeningens namn och  organisationsnummer.  FOr
identifiering av bostadsrétten skall anges den aktuella fastighetsbe-
teckningen, |&genhetens adress och |&genhetens beteckning.

Betraffande bostadsréttshavaren foredar vi att dennes namn,
person- eler organisationsnummer och adress skall anges. Nér
forvarv registreras skall aven typ av fang, och i férekommande fall,
pris eller insats och upplétel seavgift forasin.

Inteckningar skall anges med bl.a. belopp i svenska kr. Fore-
tradesrétten skall framgad Inteckningshavarens namn, person- eller
organisationsnummer och adress skall, enligt véart forslag, anges.

Uppgifter som ror bostadsrétter och avser bl.a. utmétning och
exekutiv forsdljning, tvangsforsdljning, konkurs, vissa tviger,
likvidation och andra inskrdnkningar i en bostadsréttshavares
forfoganderétt skall foras in i bostadsréttsregistret.

Nar det gdller medlems- och |agenhetsforteckningar foredér vi att
foreningarna aven i fortsdttningen skall vara skyldiga att féra dessa,
men att vissa uppgifter, som skall ingd i bostadsréttsregistret, inte
langre skall foras i lagenhetsférteckningarna, bl.a.  uppgifter
betr&ffande pantséttningar.

11.2.1 Enminimdigisk grundsyn

| avsnitt 10.2 har vi tagit stéllning till vilka &ndamd som personupp-
gifter bor fa behandlas for. En utgangspunkt, inte minst med tanke pa
EG-direktivet, & att endast de uppgifter som bedéms som nédvéandiga
och relevanta i forhdllande till andamden bor vara med. Vi ser ocksa
andra skd for att anta en minimalistisk grundsyn. Mer almanna
integritetsska talar fOor detta Aven kostnadskdl talar for denna
inriktning. Det & forenat med kostnader bade att fora in uppgifter i
inledningsskedet och att sedan ajourhdlla uppgifterna.

| lagen om bostadsréttsregister bor das fast de yttre ramarna for
vilka uppgiftstyper som far anges i bostadsréttsregistret. Narmare
bestammelser om vilka uppgifter som skall ingd i registret bor daremot
dasfasti en forordning.

11.2.2 Uppgifter fran Patent- och registreringsverket

Uppgifter om bostadsréttsforeningen finns redan i dag i Patent- och
registreringsverkets foreningsregister. | direktiven anges att en sarskild
uppgift for oss & att ta sté8llning till i vilken utstréckning dessa
uppgifter skall varatillgangligai bostadsréttsregistret. De andama som
vi har stéllt upp & sammanfattningsvis registrerings-, omséttnings- och
forvaltningsandamdl. Naturligtvis kan uppgifter om foreningen vara av
intresse i dessa situationer. Det kan & andra sidan konstateras att dessa
uppgifter & tillgangliga redan i dag och att uppkoppling on line kan
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medges. Uppgifter kan ocksa fas via telefax. Givetvis blir tillgangen
enklare om uppgifterna kan nas direkt via bostadsréttsregistret.
Samtidigt & denna 6verforing forenad med kostnader.

| sammanhanget bor namnas vilken syn som finns pa fragan om till-
ganglighet ndr det géller fastighetsdatasystemet. Den grundsyn som
kom till uttryck i Fastighetsdatautredningens betdnkande Fastighetsda-
taregister (SOU 1997:3) & att integritetsské kan tala for att hdlla olika
register dtskilda fran varandra. Det faktum att olika register inte har
samma andamd ansdg Fastighetsdatautredningen vara ett skal att inte
fora samman registren. Denna grundsyn, som inte har rént nagon kritik
fran remissinstanserna, anduter vi oss till. Vi menar vidare at en
konsekvens av denna ingtélining bor vara att personuppgifter i ett
register inte bor gorastillgangligai ett annat register, om inte skaen for
detta vager tyngre an integritetsskalen. Att gorainnehdllet i ett register
tillgangligt i ett annat & ju i praktiken detsamma som att Sl& samman
registren.

Det ar, som sagts, mgjligt att na uppgifternai Patent- och registre-
ringsverkets foreningsregister i dag. De synpunkter vi inhamtat ger vid
handen att uppgifterna dar inte har ett sddant intresse och att olagenhe-
terna av att sakna dessa uppgifter i bostadsréttsregistret inte & sa
stora, att praktiker anser det nddvandigt att gora samma uppgifter
tillgangligai bostadsréttsregistret. Ett fatal uppgifter anser vi dock vara
s vardefulla i de aktuela sammanhangen att de bor ingd i
bostadsréttsregistret, namligen uppgifter som gér det mgjligt att
hénfora en bostadsrétt till rétt forening. Uppgifter bor darfor finnas om
bostadsréttsforeningens namn och organisationsnummer.

Foreningarnas firmor & i och for sig skyddade endast 1ansvis. De &
sdedesinte unika. Vi anser trots detta att |ansuppgift & obehdvlig. For
det forsta & organisationsnumret unikt. For det andra foreslar vi i nasta
avsnitt att orten dar bostadsrétten & beldgen skall anges i
bostadsréttsregistret genom att beteckningen skall anges pa den
fastighet dér bostadsrétts dgenheten finns.

Néar inférandefasen & avklarad bor uppgifter om dérefter nytillkom-
na bostadsréttsforeningar foras over till bostadsréttsregistret snarast
majligt. Uppgifterna & inte kandiga. | takt med att registreringar
begérs av forvarv kommer uppgiften att kunna kopplas till uppgifter
om bostadsrétter och bostadsréttshavare (jfr avsnitt 6.6).

11.2.3 Identifiering av bostadsrétten

Vi foreddr att endast l&agenheter som & upplatna eller som anses
upplatna (jfr 58 lagen [1991:615] om omregistrering av vissa bo-
stadsforeningar till bostadsréttsforeningar) med bostadsrétt skall inga i
bostadsréttsregistret. Det & endast dessa lagenheter som & relevanta
med hénsyn till de uppstéllda andamden. En l&genhet som dnnu inte
forvarvats av ndgon med bostadsrétt skall altsa inte tas in i registret
aven om den finnsi ett hus som tillhdr en bostadsréttsforening.
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Fastighetsbeteckning

Ett behov finns av att kunna identifiera bostadsréiten. Uppgifterna om
bostadsrétten maste sammantagna medfora att bostadsrétten har fatt en
unik beteckning. Forst och framst bor déarfor fastighetsheteckningen
anges. Vi ser ocksa ett annat skd for att ange denna uppgift. |
omséttningssituationer finns ofta ett intresse av uppgifter om den
fastighet som bostadsréttsd genheten finns i. Exempelvis kan det vara
av intresse att veta hur |anesituationen & i fastigheten. Med hjélp av
fastighetsbeteckningen kan uppgifter hamtas fran inskrivningsregistret i
fastighetsdatasystemet. Fastighetsbeteckningen fran inskrivningsregist-
ret bor alltsd anvandas.

Adress

Bostadsréttd dgenhetens adress bor anges i bostadsréttsregistret. Inte
mingt i det praktiska arbetet har det, betréffande inskrivningsregistret,
visat sig underlétta arbetet i manga situationer om denna uppgift finns.
Adressen kan ocksa utgora ett led for att uppnd en unik |agenhetsbe-
teckning. Vi dterkommer till dettai det foljande.

Det i fastighetsdatasystemet ingdende adressregistret & annu inte
fullstdndigt. Ett l18genhetsregister & under uppbyggnad. Detta skall
mojliggdra registerbaserade folk- och bostadsrékningar. Enligt
regeringen &r en forutséttning for detta att varje bostadd dgenhet har en
faststélld adress (prop. 1995/96:90 s. 29). Regeringen valde IGsningen
att inte i forfattning sa fast en skyldighet for kommunerna att fora
adressregister i fastighetsdatasystemet. | stéllet gavs kommunerna
skyldighet att tillhandahdlla adressuppgifter for att faststalla adress.
Regeringen tillade i denna fraga (prop. s. 30):

Regeringen utgar samtidigt fran att de kommuner som i dag inte har
ett fullsténdigt adressregister inom fastighetsdatasystemet, for att
kunna leva upp till nyssnamnda krav, vidtar &garder for upp-
byggnaden av ett sidant.

En geografiskt avgransad provverksamhet inleddes med |agenhetsre-
gistret. Den & avdutad och det & aktuellt med en riksuppléggning.
Regeringen tillsatte en arbetsgrupp med uppgift att bl.a. ta fram behov-
lig forfattningsreglering. Arbetsgruppen Overlamnade en rapport den
20 november 1997, L&genhetsregister - forfattningsférdag (Ds
1997:77). En del problem hade funnits med adressfrégan. Arbetsgrup-
pen gjorde foljande dvervaganden (s. 34).

Ambitionen har varit att samtliga bostéder ska kunna hanforas till en
av kommunen faststalld belégenhetsadress. Adressregistret ses inte
bara som en nddvandig grund for lagenhetsregistret utan som en
viktig del i samhdlets grundldggande informationsforsorjning. Den
foredagna mdjligheten att medge undantag for adresséttning bor
enligt arbetsgruppens mening genomfdras men ses som en tillfédlig
|6sning och inte som en sankning av ambitionsnivan.
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Undantaget avser, enligt rapporten, endast vissa enbostadshus utanfér
tétort. Darmed torde undantaget inte avse bostadsrétter. Adresserna
skal vara inforda senast & 2001 enligt fordaget. Adressuppgifterna
skall foras in i adressregistret i fastighetsdatasystemet och sedan
anvandas aven i lagenhetsregistret. Det sagda innebéar alltsa att ett
komplett adressregister nér det gdller bostadsréttsdgenheter avsedda
for boende skulle finnas & 2001. N&r det galler andra bostadsrétts-
lagenheter far man rakna med vissa luckor samt att dessa efter hand
kommer att tdppas till. Dessa adressuppgifter fran fastighetsdatasyste-
met bor sdledes anvandasi bostadsréttsregistret.

Lagenhetsbeteckning

Dessutom behdvs en |&genhetsbeteckning som & unik. De flesta
l&genheter torde i dag ha ett nummer. Metoderna fér numrering &
emellertid inte enhetliga. Lagenheter & inte heller alltid dsatta ett
nummer. | de fall ett nummer & asatt & detta ofta intressant for bl.a
forvatningen av bostadsrétten. Det anvénds t.ex. i interna redovis-
ningssystem.

En sarskild fréga & i vilken utstrackning |agenhetsbeteckningar fran
lagenhetsregistret bor och kan anvéndas. Forst bor konstateras att
uppgifter kommer att finnas i |&genhetsregistret endast om |égenheter
som "helt dler till inte ovasentlig dd kan anvandas som bostad" (prop.
1995/96:90 s. 42). Lokaer som beddéms inte kunna anvéndas som
bostad kommer altsd att saknas. Tanken var ursprungligen att ett
enhetligt beteckningssystem skulle utarbetas. Under forsoksverksamhe-
ten har man emellertid anvént sig av fastighetségarens beteckning, med
den begransningen att maximat fem tecken har fét anvandas.
Ajourhdllningen skall skétas av kommunerna. | praktiken kan
gjourhdlningen forvantas fungera nar andringarna kraver bygglov. |
ovrigt & detta problem inte helt 16st. Fragan & altsd om dessa
uppgifter bor anvandas och hur man i sa fal skall |6sa fragan med
lokaler.

Det & sdledes fastighetsigaren som ensam bestammer |&genhetsbe-
teckningen, salange inte mer an fem tecken anvands. Erfarenheterna av
provverksamheten har, enligt arbetsgruppens rapport, visat att det &r
viktigt med stabilitet vad géller 1&genhetsheteckningen. Den skall darfor
inte fa andras efter faststallandet (Ds 1997:77 s. 36). Det uttalandet
torde dock inte avse situationen att de faktiska forhadlandena andras.
Arbetsgruppen gjorde beddmningen att regleringen betréffande
lagenhetsregistret bor kunna tréda i kraft under ar 1998, utom nér det
gdler faststdllande av adresser, dar & 2001 har satts som slutpunkt.

Konsekvenserna av det sagda blir emellertid att vi anser oss kunna
utga fran att faststéllda lagenhetsbeteckningar finns for bostadsrétts-
l&genheter som & avsedda for boende, né& ett inférande av bo-
stadsréttsregistret &r aktudllt.

I och med att fastighetsigarens uppgifter oftast anvands kan
adressen utg0ra ett nddvandigt led for att |agenhetsbeteckningen skall
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bli unik, t.ex. kan flera hus finnas inom en fastighet med numreringar
som & unika endast inom respektive hus.

Fragan & da om skd finns att hamta dessa uppgifter fran 1agenhets-
registret. Vi har i avsnitt 6.6.5 foredagit att uppgifter betraffande
géva bostadsrétten skall foras in i samband med att forvarv genom
upplételse registreras. | det drendet finns uppgift om lagenhetsbe-
teckningen tillganglig. Den kan altsd anvandas. Man skulle - som en
form av sdkerhetskontroll - kunna ténka sig en kontinuerlig 6verféring
av uppgifter fran lagenhetsregistret. Det skulle eméllertid vara forenat
med kostnader. Kontrollen skulle dessutom inte kunna goras be-
tréffande lokaler. De skall ju inte inga i lagenhetsregistret. Vi foredar
darfor att uppgifter om |&genhetsbeteckningen hamtas enbart fran
fangeshandlingen vid upplatelsen. Den beteckning som anvands dar &
foreningens och man kan pa goda grunder utga fran att detta & samma
beteckning som finns i |&genhetsregistret. En annan sak & att man
under inférandefasen av de bada registren kan ha behov av att gora
kontroller mellan registren.

L dgenhetsbeteckningar kan komma att andras utan att ndgon andring
gors i fraga om upplatelsen av bostadsrétten. Tva dternativ finns for
att fa andringen registrerad i bostadsréttsregistret. Bostadsréttsfore-
ningen kan ges skyldighet att anméla detta. | vart fall ndr det géller
bostads &genheter talar emellertid en hel del for att denna uppgift kan
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lamnas fran lagenhetsregistret. Man bor dock avvakta inférandet av
lagenhetsregistret innan man bestdmmer sig. Vi lagger darfor inte fram
nagot forfattningsfordag i denna fréga.

11.2.4 Rumsanta och yta bor inte anges

Néagra uppgifter om rumsantal eller yta bor, enligt var uppfattning, inte
foras in i registret. Fran maklarhdll har man visserligen framfort ett
sarskilt intresse for denna uppgift. Man har framhdllit att uppgiften om
yta i dag & problematisk for méklaren och ger denne ett orimligt
ansvar. Vissa kreditgivare har déremot till och med ansett denna
uppgift som negativ né&r man stéllt det mot befarade kostnader och
ol&genheter.

Ett grundldggande krav om ytan skulle anges i registret vore att man
kunde fora in kvalitativt bra uppgifter till en rimlig kostnad. Ytan skall
anges i lagenhetsregistret. Betréffande sméhus kan uppgiften déarvid
hamtas fran fastighetstaxeringen. Nar det gdler lagenheter i flerfa-
miljshus & avsikten att fagtighetsdgaren skal lamna uppgift om
lagenhetsytan. Erfarenheter visar dock att dessa uppgifter inte har bra
kvalitet. Nagon mojlighet att fa ett annat, bétre underlag till bo-
stadsréttsregistret utan avsevérda kostnader ar svér att se.

Lagenhetsregistret skall anvandas for folkbokforing, statistik och
néraliggande andamdl. Bostadsréttsregistrets huvudsakliga andama &r
helt annorlunda. Risken & stor att en uppgift i bostadsréttsregistret
skulle framsta som en garanti, t.ex. i en dverlatel sesituation. Men upp-
giften skulle i gava verket inte ha béttre kvaitet &n vad man som ko-
pare kan f& om man i dag vander sig till foreningen eller bostadsrétts-
havaren. Att bygga upp ett helt system for uppmétning av bostadsrétter
ar naturligtvisinte realistiskt. Uppgifter om ytan skulle dérfor sannolikt
innebaraen hel del olagenheter i tallet for ndgrafordear.

En uppgift om rumsantalet har inte ett tillréckligt, gavstandigt
intresse. FOr bada typerna av uppgifter - yta och rumsanta - géller
dessutom att bostadsrétts genheten kan genomga forandringar. Risken
for fel i samband med sddana andringar & uppenbar. Det & ocksa
svart att finnamodeller for gjourforing av dessa uppgifter.

11.25 Uppgifter om bostadsréttshavaren

Uppgifter om bostadsr attshavaren ar nodvandiga

Véra direktiv forutsétter att uppgifter om bostadsréttshavaren finns i
bostadsréttsregistret. Ett dvergripande syfte med bostadsréttsregistret
& att stérka bostadsrétten som kreditobjekt. De storsta ol&genheterna
med det nuvarande systemet hdnger samman med pantsittning.
Réttslaget & oklart, noterandet av pantséittningar fungerar ddligt osv.
Dettainnebér att bostadsréttshavare vars bostadsrétter &r eller avses bli
pantsatta kommer att ha storst nytta av de forbattringar som vara
fordag & avsedda att innebéra

Samtidigt & langt ifran alla bostadsrétter pantsatta. De siffror som
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under utredningsarbetet har tagits fram med hjélp av HSB och Riks-
byggen visar stora variationer men motsvarar sammantagna ett
genomsnitt om ungefér 40 procent (se avsnitt 21.1).

Detta vacker tanken att man inte skulle registrera forvarven, altsa
ett register déar bostadsréttshavaren inte anges, eller dar endast
bostadsréttshavare till pantsatta bostadsrétter registreras. Overvagande
skal taar dock enligt var mening mot en sadan 16sning. Den Okade
sdkerheten for pantséttningar & intimt forknippad med registrering av
forvarvet. Sakerheten dar vilar ytterst pa registreringen av bostads-
réttshavaren. Utan uppgifter om bostadsréttshavaren &r det vidare inte
majligt att fa ett rationellt system. Hur skall t.ex. den som skall
registrera en inteckning kunna kontrollera att det & bostadsréits-
havaren som har begért atgéarden? Uppgiften om bostadsrattshavare bor
ocksa kunna rationalisera och darmed forbilliga aktorernas arbete i om-
séttnings- och kreditgivningssituationer. Enkelt uttryckt & det nog sa
att registrering av forvarv & ofrankomlig, om man onskar att forbéttra
bostadsrétterna som kreditobjekt.

Det & ofrankomligt att registrering av forvéarv drar med sig en viss
kostnad. Med hansyn till detta & det viktigt att forsoka hdla nere
kostnaden for registrering av forvarv.

Néarmare om vilka uppgifter som bor registreras

Betréffande bostadsréttshavaren bor forst och framst dennes namn
anges. Personnummer eller organisationsnummer bor ocksd anges nér
sidant finns. Enligt artikel 8.7 i EG-direktivet skall medlemsstaterna
bestamma pa vilka villkor ett nationellt identifikationsnummer dler
ndgot annat vedertaget sitt for identifiering far behandlas. En sédan
reglering finns redan i dag i 7 § andra stycket datalagen (1973:289).
Registrering av personnummer far enligt den bestdmmelsen ske endast
nar det & klart motiverat med hansyn till registrets andamdl, vikten av
en saker identifiering eller av annat besktansvért sk&8l. Denna princip
har forts oOver till den foredagna personuppgiftdagen (prop.
1997/98:44 s. 76 f.). Det & viktigt med en sdker identifikation av
bostadsréttshavaren, t.ex. i dverlételse- eller kreditsituationer. Vi anser
darfor att registrering av personnummer & forsvarbart utifran bade
registrets andama och vikten av en siker identifiering. Uppgift bor
ocksa finnas om civilstand for fysiska personer. Annars kan kontroll
inte goras av om erforderligt samtycke fran make eller registrerad
partner finns (jfr avsnitt 6.6.2).

| sammanhanget bor némnas att uppgift om person- eler organisa-
tionsnummer enligt gallande rétt inte behéver foras in i lagenhetsfor-
teckningen. N&r bostadsréttsregistret skall inforas och den aktuella bos-
tadsréttshavaren skall foras dver fran lagenhetsforteckningarna lar med
andra ord denna uppgift ofta saknas. Vid upplaggningen bor dérfor
denna uppgift inte vara obligatorisk, utan forst nér forvarv sker som
skall registrerasi bostadsréttsregistret efter ikrafttradandet.

En viktig upplysning & givetvis om en registrerad bostadsrétts-
havare & medlem. Vart fordag innebar att ett forvarv skall registreras
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enbart om forvérvaren & medlem i bostadsréttsféreningen. | annat fall
skall anstkan om registrering forklaras vilande eller, om fragan &
dutligt avgjord, avdds. Nagon ytterligare upplysning om medlemskapet
i registret anser vi darfor inte behdvlig.

Déremot anser vi att bostadsréttshavarens adress bér anges i
registret. Det finns ett intresse av denna for att underlétta nér
underréttelser skall skickas fran registret. Inférande av denna uppgift
bor, pa samma sitt som i fastighetsdatasystemet, ske endast nar uppgift
finns om person- eller organisationsnummer. Darigenom kan uppgiften
hallas aktuell med hjdp av aviseringsregistret (jfr 4 § tredje stycket och
6 § fastighetsdatakungorel sen [1974:1058] samt 44 § tredje stycket och
71 8§ Fadighetsdatautredningens fordag till  férordning om
fastighetsdataregistret i SOU 1997:3).

11.2.6 Prismm.

Betraffande fastigheter anges vilken typ av fang som forvarvet har skett
genom och, i forekommande fall, priset.

Prisuppgiften foérdes inte in i fastighetsbockerna eller tomtrétts-
bockerna. Men i inskrivningsregistret borjade man altsa att fora in
dessa uppgifter. Av betydelse i detta ssmmanhang var att prisuppgiften
var tillganglig hos inskrivningsmyndigheterna genom att kdpehand-
lingen gavs in och &t denna var en almén, offentlig handling.
Inskrivningsmyndigheterna fick l1agga ned mycket tid pa att besvara
telefonsamtal med forfrégningar om priser. Prisuppgiften betréffande
fastigheter &r fortfarande av intresse for manga av aktorerna.

Vart fordag innebér att kopehandlingen skall ges in nar ett forvarv
skall registreras. Den kommer efter ingivandet att utgbra en dlman
handling. Det finns ingen anledning att tro att intresset for prisupp-
giften & mindre betréffande bostadsrétter én fastigheter. Var be-
domning & darfor att det inte & en bra l6sning att |ata uppgiften om
priset vara offentlig men inte inférd i bostadsréttsregistret. Kostnaden
for att besvara forfragningar skulle inte vara forsvarlig. Detta géller
dven om man beaktar hdnsynen till bostadsréttshavaren. Uppgiften
skulle ju anda vara tillganglig, &en om omaket att kontakta bostads-
réttsregistret skulle fa en del att avsta.

Enligt v& bedémning finns darfor tva dternativ. Antingen bor
prisuppgiften vara offentlig och inford i bostadsréttsregistret eller bor
den sekretesshel&ggas och inte forasin.

Enligt de besked som vi fatt fran kreditingtituten & de inte sarskilt
intresserade av prisuppgiften. Man anser att den snabbt blir inaktuell.
Den anvénds inte som underlag nér man gor kalkyler. Askten har
ocksa forts fram att |agenheten kan forandras vad galler uppldten yta
och liknande, vilket gor uppgiften missvisande. Fran méklarhdl har
framforts ett intresse for uppgifter om pris for att underléta och
forbdttra omsdttningen. Det framstar som naturligt att det storsta
intresset finns hos dem som huvudsakligen sysdar med gava omsatt-
ningen. Vi ser ocksa ett visst fog for synpunkten att prisuppgifter
underléttar och forbéttrar omsattningen. Prissdttningen bor bli enklare.
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Det blir enklare for kdparsidan att beddma vad som &r ett rimligt pris.
Det & riktigt att forandringar av bostadsrdttd dgenhetens yta kan
komma att andras utan att dettai alafall framgdr av registret. | ménga
fall kommer att framgd att en andring har skett. Mgjligheter att
kontrollera dessa forhalanden med foreningen finns ocksd. Bostads-
rétter &r utsatta for prisfluktuationer, men det & &ven fastigheter.

Det ger givetvis en likhet med vad som géler for fastigheter, om
priset anges. Mot detta kan invéndas att betraffande fastigheter har
offentligheten en lang historia. Med bostadsrétter &r det tvartom. Aven
om integritetsaspekter och liknande kanske inte végdes in nér
offentligheten en gang i tiden bestamdes for fastigheter har detta gjorts
senare.  Integritetsaspekterna betréffande bl.a.  inskrivningsregistret
Overvdgdes av Fastighetsdatautredningen i betdnkandet Fastighets-
dataregister (SOU 1997:3). Utredningen foreslog ingen éndring av den
nuvarande offentligheten. Négra sddana synpunkter fordes inte heller
fram av remissinstanserna. Det & svart att se att prisuppgiften &
kandigare nér det géller bostadsrétter.

Bostadsréttshavarens instélIning i denna fraga torde for Gvrigt vara
tudelad. De flesta tycker nog att det infor ett kop & bra att ha tillgang
till prisuppgifter om liknande objekt. Daemot k&nns det mindre
angeldget att skylta med priset for den bostadsrétt som man géav har
kopt.

Givetvis innebdr det en kostnad att fora in uppgifter om pris och
fang. Atgdrden & & andra sidan mycket enkel. Uppgifterna finns i de
fangeshandlingar som har getts in. Uppgifterna har ingen réttsverkan.
Om de 6ver huvud taget skall foras in, bor darfor nagon datafangst
betréffande ddre forvérv inte goras. Efterhand som bostadsrétter byter
agare fors uppgifter om det aktuella forvarvet in. Och skulle det i nagot
undantagsfall vara férknippat med problem att fora in denna uppgift,
far man ldta bli. Kostnaden for detta arbete f&r vagas mot kostnaden
for forfragningar, framst per telefon. Det framstér darvid som  klart
billigare att forain uppgifterna om pris och fang.

Utgangspunkten i svensk rétt ar offentlighet. Mot bakgrund av det
sagda anser vi att det inte finns nagot tillrackligt starkt skal som vager
over for sekretess. Offentlighet bor altsa galla. Darmed bor man, av
skal som redovisats i det foregdende, ocksa fora in prisuppgifter i
bostadsréttsregistret tillsammans med uppgifter om vilken typ av fang
det ror sig om. N&r en ny 6vergang sker, bor de gamla uppgifterna tas
bort pA motsvarande sétt som sker i inskrivningsregistret.

Tidigare har uppgifter om insatser och eventuella upplatel seavgifter
inte haft ndgon starkare koppling till bostadsréttens marknadsvérde. En
forandring har emellertid skett pa senare tid. Uppgiften om insats m.m.
far i dag ofta anses ha samma intresse for den fortsatta omsattningen
som uppgiften om pris vid kop. Om forvarvet & en upplatelse, anser vi
darfor att uppgiften om insats och eventuell upplatel seavgift bor anges i
registret. Om en Gvergang senare sker, bor - pa samma sétt som nér det
gdller andra uppgifter betraffande forvéarvet - uppgiften om insats m.m.
tas bort och erséttas med de aktuella uppgifterna.
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11.2.7 Inteckningar och inteckningshavare

Vi foreddr bl.a att bostadsréttsinteckningar skall inforas for bo-
stadsrédtter och att registrering som inteckningshavare normalt skal
vara det sakréttsiga momentet vid upplatelse av pantratt. Uppgifter bor
dérfor av naturliga skd finnas om inteckningar och inteckningshavare.
Foretradesrétten bor framgd Vidare bor inteckningsbeloppet anges.
Inteckningshavarens namn, person- eler organisationsnummer och
adress bor dutligen anges.

Motsvarigheten till inteckningshavare nar det gdler datapantbrev &ar
pantbrevshavare. Uppgiften om pantbrevshavare & sekretessbelagd.
Huruvida uppgiften om inteckningshavare bor vara offentlig eller
sekretessbelagd diskuterar vi i avsnitt 15.2.1. Vi har i avsnitt 6.2.3
foredagit att denuntiation, bl.a. vid andrahandspantséttning, skall
kunna ge sakréttdigt skydd. | de falen kommer givetvis inte négra
uppgifter om den pantséttningen att finnas i bostadsréttsregistret.

11.2.8  Ovrigauppgifter

| direktiven omndmns de foreskrifter som finnsi 19 kap. 21 § JB om
anteckning i inskrivningsregistret av olika exekutiva atgarder m.m. Det
anges att dessa foreskrifter bor tjagna som utgdngspunkt for var
provning av i vilken utstréckning andra forhdlanden an sédana som
avser ganderétt och pantrétt i bostadsréit skall antecknas i bostads-
réttsregistret.

De uppgifter som avses i 19 kap. 21 § JB & sadana som paverkar
fastighetsdgarens mgjligheter att forfoga Over fastigheten. De & darfor
av gtorsta intresse fran bl.a. kreditsynpunkt. Dessa skad for anteck-
ningarna i inskrivningsregistret gor sig, enligt var uppfattning, i lika
hog grad gdlande for bostadsrétter. Med utgdngspunkt frén vad som
géller for fast egendom skall vi hér redovisa uppgifter som vi menar
bor foras in i bostadsréttsregistret. Vi redovisar &ven vissa uppgifter
som skulle kunna bli aktuella for inforing men som vi anser inte bor
forasin.

Legal pantratt

| avsnitt 6.4 har vi tagit stalining for att bostadsréttsforeningen bor ha
kvar sin underréttelseskyldighet men att skyldigheten i fortséttningen
bor gdla i forhdllande till inteckningshavare. Detta talar for att
uppgifterna om de aktuella skuldernas storlek inte bor foras in i bo-
stadsréttsregistret Som dér angetts skulle vidare inforing av uppgifter
om fordringar med legal pantrétt vara kandigt fran integritetssynpunkt.
Det foljer redan av att skuldbeloppet anges. Dessutom rér det sig om en
situation dar foreningens pastéende om en fordran inte har varit
foremal for provning av domstol eler liknande. Dessa uppgifter anser
vi dltsainte bor varamed i bostadsréttsregistret.



240 Registrets innehall SOU 1998:80

Konkurs

Enligt 12 § 8 konkursforordningen (1987:916) skdl rétten genast
underrétta inskrivningsmyndigheten om ett konkursbedut, om det finns
uppgift om att det i konkursboet finns fast egendom. Anteckning skall
dérefter ske i inskrivningsregistret. Upphédvs konkursbedutet efter
overklagande till hogre rétt skall underrdttelse om detta lamnas pa
samma stt. Vi foredar att om det & upplyst att det i ett konkursbo
finns en bostadsrétt skall, pd motsvarande sitt, underrditelse om
konkursen sdndasttill bostadsréttsregistret for inforing.

| 19 kap. 21 § forsta stycket JB anges att anteckning skall ske om
konkursforvaltaren begér att fast egendom som ingdr i konkursboet
skall forsdljas exekutivt. Vi foreddr att en begaran om forsdljning av en
bostadsrétt pa samma sétt skall forasin i bostadsréttsregistret.

Utméatning och tvangsforsaljning

Enligt nuvarande regler underréttas bostadsréttsféreningen om att en
bostadsrétt har utmétts. Vi foreddr i avsnitt 20.2 att underréttelse om
utméatning i stéllet skall ske till registret for inforing dér. Bostadsrétts-
registret bér som en foljd av detta &ven underréttas om utmétningsbe-
sut som har upphavts.

Nagon sarskild underréttelse till foreningen anser vi inte vara
nodvandig. Det far anses tillrackligt att foreningen far kéannedom om
utmétningen genom den underréitel se om bevakningssammantrade som
kommer att sdndas i samband med att en exekutiv forsdljning inleds.

| sammanhanget framstar det som nérmast galvklart att dven besut
om tvangsforsdljning skall framga av bostadsréttsregistret. Vi foresar
darfor att kronofogdemyndigheten, sedan myndigheten har meddelat
bedut, skall underrétta bostadsréttsregistret om tvangsforsaljningen.
Om beslutet sedan upphéavs dler fragan om tvangsforsajning pa annat
sit forfaler, bor kronofogdemyndigheten eller den domstol som
handlagt fragan vara skyldiga att informera registret om saken.

Exekutiv forsaljning m.m.

Liksom betréffande konkurs finns i 19 kap. 21 § andra stycket JB
foreskrifter om att inverkan painteckning m.m. vid exekutiv forsaljning
av fast egendom skall antecknas. Detta gdller &en inverkan av myn-
dighets férdelning av medel. Anteckning skall ske nér kronofogdemyn-
digheten oOversant sakagarforteckningen och  protokollet  fran
fordelningssammantrédet till inskrivningsmyndigheten, jfr 13 kap. 19 §
5 och 20 § forsta stycket UF. Motsvarande ordning bor inforas for
bostadsrétter. Vi foredd namligen i avsnitt 20.2 att exekutiva
forsaljningar av bostadsrétter skall ske pa ett sétt som Gverensstammer
med vad som gdller for forsajning av fast egendom. Eftersom reglerna
om tvangsforsaljning foredas i huvudsak Gverensstamma med de for
exekutiv forsdjning bor vad som nu sagts gdlla aven tvangsfor-
sdjningsfallen.
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Kvarstad

Har domstol meddelat beslut angdende kvarstad pa fast egendom skall
domstolen underrétta inskrivningsmyndigheten. Av underréttel sen skall
framga vilken fordran beslutet ror, 6 § lagen (1981:967) om skyldighet
for domstol och kronofogdemyndighet att |&mna underréttel se om vissa
bedut av exekutiv betydelse. Nar kvarstadsbed utet har verkstallts skall
kronofogdemyndigheten underrétta inskrivningsmyndigheten hdrom, 15
kap. 6 och 788 UF. | samtliga dessa fall skall anteckning goras i
inskrivningsregistret, 19 kap. 21 § forsta stycket JB.

Vi fored& att motsvarande underréitelser skal ske om en bo-
stadsrétt blir foremd for ett beslut om kvarstad. Underréttelsen bor
forasini registret.

Betalningsfaststéllelse

Domstol eler kronofogdemyndighet kan faststélla att betalning - till
foljd av inteckning eler annat forhdlande - skal utgd med sirskild
formansrétt i fast egendom, sk. betalningsfaststéllelse. Om ett sddant
bedut meddelas skall inskrivningsmyndigheten underréttas om det
enligt 3 § lagen om skyldighet for domstol och kronofogdemyndighet
at lamna underrditelse om vissa bedut av exekutiv betydelse och
6 kap. 21 § 1 UF. Anteckning skall sedan gorasi inskrivningsregistret,
19 kap. 21 § forsta stycket JB. Liksom betréffande kvarstadsbesut
anser vi att inforing av uppgift om betaningsfaststédllelse bor goras
aven betr&ffande bostadsrétter.

Sambors gemensamma bostad m.m.

Sambor fér, enligt 2 § andra stycket lagen (1987:232) om sambors
gemensamma hem, anmda till inskrivningsmyndigheten att en fastighet
som endast en av dem & lagfaren &gare till utgor deras gemensamma
bostad. Detta gdller &ven homosexuella sambor enligt punkt 1 i lagen
(1987:813) om homosexuella sambor. Med stod av 19 kap. 21 § tredje
stycket JB skall sddan anméan antecknas i inskrivningsregistret. Av 2
§ forsta stycket 3 lagen om sambors gemensamma hem framgar att
aven bostadsrétt omfattas av lagen. Andra stycket i samma bestéam-
melse bor darfor kompletteras sa att det aven finns majlighet att anméa
till bostadsréttsmyndigheten att en bostadsréttsléagenhet utgdr sambors
gemensamma bostad. Detta &r forutsdttningen for att den registrerande
skall kunna préva om kravet pa samtycke ar uppfyllt. Vi foredar darfor
en bestdammese om at sddan amdan skall foras in i
bostadsréttsregistret.

Tvister

For borgenérer och andra intressenter & det av vikt att kunna skaffa
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sg kdnnedom om tvister som ror en bostadsrétt. FOr fastigheter finns
det i 19 kap. 20 § JB en skyldighet for domstol att underrétta
inskrivningsmyndigheten om véackt talan om héavning dler aergang av
forvarv dler om béttre rétt. Vi menar att motsvarande bor gélla for
bostadsrétter. Vi foredar darfor att nar talan i tvist av det Sag som
nyss namndes vécks skall domstolen sénda en underréitelse om detta
for inforing i registret. N&r sedan tvisten har avgjorts, genom dom €ller
dutligt bedut som har vunnit laga kraft, skall en ny underréttelse
sandastill bostadsréttsregistret.

Vitesforeldggande

Vi har tidigare foredagit en mojlighet till vitesféreléggande bl.a i den
Situationen att en forvarvare av en bostadsrétt inte inom viss tid
ansoker om registrering.  Vitesforeldggandet bor da antecknas i
andutning till det utférdade foreldggandet att ansdka om registrering.

Likvidation och fusion

En bogtadsréttsforening kan upphéra till foljd av likvidation eller
genom ett fusionsforfarande ga ihop med en annan forening. | 9 kap. 29
8 respektive 30 8 BRL hénvisas, i tillampliga ddlar, till de regler som
gdler for likvidation och fusion enligt lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar.

Bostadsréttsregistret & uppbyggt pa bl.a. uppgifter om bostadsrétts-
foreningen. Skulle foreningen upphora att existera eller ga upp i eler
forenas med en annan forening & det darfor nddvandigt att detta
kommer till registrets kénnedom. Oavsett vilken typ av likvidation eller
fusion som det & fragan om skall domstol medverka. Vi foresar darfor
att bostadsréttsregistret skall underéttas i samband med att ett sadant
drende anhangiggors hos domstolen. Vad géller fusion skall ett avta
om sadan anmdas for registrering till Patent- och registreringsverket
(12 kap. 5 § lagen om ekonomiska foreningar). | samband med ait en
s&dan anméan kommer in bor verket underrétta bostadsréttsregistret
om denna. Verket bor ocksd avisera registret om foreningar som har
upphort till foljd av likvidation.

Expropriation

Som redovisats i avsnitt 6.6.5 kan en bostadsrétt bli foremd for ex-
propriation. Ma om expropriation provas av fastighetsdomstol. For det
fall att ett expropriationsmad ror en bostadsrétt fored ar vi att domstolen
Alaggs att underétta bostadsréttsregistret dels nér stdmning utfardas |
malet, dels nar malet har dutligt avgjorts och avgorandet har vunnit
laga kraft. Om den fastighet exproprieras dar det finns lagenheter
uppldtna med bostadsrétt bor uppgift hdrom kunna hamtas fran
inskrivningsregistret. Uppgiften bor kunna foras ver till bostadsrétts-
registret genom Lantméteriverkets forsorg.
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11.2.9 Forhdlandet mellan registret samt medlems- och
l&genhetSGrteckningarna

Medlemsférteckningen

Medlemsforteckning skal for varje mediem innehdla uppgift om hans
namn och postadress samt om den bostadsrétt som han har, 9 kap. 9 8
forsta stycket BRL. Bostadsréttsforeningen & enligt 9 kap. 9 8 BRL
skyldig att bl.a. fora medlemsforteckning och att halla forteckningen
tillganglig for den som vill tadel av denna. Den som underlater att fora
forteckningen dler hdla den tillganglig kan domas till boter.
Bestammelserna om medlemsforteckningen och det dartill  knutna
straffansvaret fordes in i bostadsrattslagen & 1971. Aven dessforinnan
hade bostadsréttsforeningarna haft denna skyldighet. Den reglerades
tidigare i dévarande lagen om ekonomiska foreningar.

Med ledning av vara stdlningstaganden betraffande vilka uppgifter
som bor inga i bostadsréttsregistret kan konstateras att samtliga
uppgifter som finns i medlemsférteckningen utom en skal finnas i
bostadsréttsregistret. Det talar for att opa medlemsforteckningarna
Undantaget & medlemmar som inte & bostadsréttshavare. Vart forslag
innebér att dessa inte skall vara med i bostadsréttsregistret. Och
foreningen behover forteckningen for bedrivande av férenings
verksamheten.

Med vart fordag bor medlemsforteckningen inte ha nagon betydelse i
omséttnings- och kreditsituationer. Det innebér att uppgifterna i med-
lemsforteckningen inte bor kunna dberopas som grund for t.ex. ett
godtrosforvary. Detta framgar dock av den reglering vi foredar. For att
ater ta exemplet med godtrosforvary sa & en forutsdttning for detta
bl.a att Overldtaren & registrerad som bostadsréttshavare i bostads-
rattsregistret.

Nér det gdler skdlen for foreningarnas skyldighet att fora mediems-
forteckning har angetts att férteckningen principiellt torde har karaktar
av ett bevismedel och att anteckningen som medlem & av stor vikt bl.a
for fragan om rostrétten (Hagberg m.fl., Lagen om ekonomiska
foreningar, 4 uppl., 1970, s. 42). Vidare har anforts att regleringen &
till for bl.a. att varje medlem utan svérighet skall kunna fa reda pa
vilka andra som & medlemmar och att detta har stor betydelse fér den
som vill forbereda en framstot pa en foreningsstamma eller som vill
utdva en réttighet som tillkommer ett visst antal medlemmar (Rodhe,
Knut, Féreningdagen, 1952, s. 66).

Av det sagda framgdr att ett tungt skal for att regleringen en gang
inférdes var hansyn till medlemmarna och deras féreningsangel égenhe-
ter. Vi anser déarfor att foreningarna @ven fortséttningsvis bor vara
skyldiga att fora medlemsforteckningar. De andringar vi foredar
motiverar inte nagon avkriminalisering. Vi lagger darfor inte heller
fram nagot sadant forsag.

L&genhetsforteckningen
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Uppgiften om bostadsréttshavare och uppgifter betraffande pantsétt-
ningar foredar vi skall finnasi bostadsréttsregistret. Vi anser darfor att
dessa uppgifter inte i framtiden bor foras in i 18genhetsforteckningen.
En olycklig dubbelhet skulle annars kunna uppsta i oms#ttnings- eller
kreditsituationer. Vi har i avsnitt 11.2.3 foredagit att 18genhetsbeteck-
ningen skal anges i bostadsréttsregistret. Den maste anges aven i
|&genhetsforteckningen. Beteckningen har emellertid endast betydelsen
att ange vilken lagenhet det & fraga om. Vi kan dafor inte se négon
ol&genhet med den paraléliteten.

Vi har i avsnitt 11.2.6 féredagit att insatsen skall anges i bostads-
réttsregistret sa lange det senaste forvarv som har skett betréffande en
bostadsrétt & en upplatelse. Denna uppgift skal enligt gallande rétt
anges i légenhetsforteckningen. Avsikten & inte att uppgiften i
bostadsréttsregistret skall ha ndgon réttsverkan. Dess funktion dar kan
nérmast beskrivas som en orienterande upplysning for spekulanter o.d.
Dubbelheten far darfor anses acceptabel. Enligt var bedémning bor
uppgiften om insats &ven fortséttningsvis anges i lagenhetsforteck-
ningen ocksd. Den kan namligen ha ett intresse for foreningsarbetet.
Bl.a forekommer det att arsavgiften bestdms utifran insatsen.
Dubbelheten kommer vidare att finnas endast till den forsta Gvergangen
av den aktuella bostadsrétten gors. DA forsvinner uppgiften om insats
fran bostadsréttsregistret.

De Ovriga uppgifter som enligt géllande rétt skall anges i 1agenhets-
forteckningen & légenhetens beldgenhet, rumsantal och Ovriga
utrymmen samt dagen for Patent- och registreringsverkets registrering
av den ekonomiska plan som ligger till grund for uppldtelsen. Dessa
uppgifter skall, enligt vart fordag, inte tasin i bostadsréttsregistret. De
bor darfor &ven i framtiden angesi 18genhetsforteckningen.

For narvarande skall vid overldtelse en kopia av Gverldtelseavtalet
fogas till forteckningen pa lampligt sitt. Bestammelsen infordes ar
1982. Skdlet var att den i kdpeavtalet angivna kopeskillingen kan ha
intresse vid skattemyndighetens kontroll av realisationsbeskattning. De
kontroller vi foredar infor en registrering av ett forvarv innebar att
fangeshandlingen méste ges in till bostadsréttsregistret. Kdpeavtalen
kommer altsa att finnas tillgangliga dar. Det sagda talar for att slopa
den nuvarande skyldigheten for foreningen att bevara 6verl dtel seavtalet.

Bostadsréttsforeningen & emellertid ocksd skyldig at lamna
kontrolluppgift om Overldtna bostadsrétter, 3 kap. 44 § lagen
(1990:325) om gdvdeklaration och kontrolluppgifter. Kontrollupp-
giften skall innehdlla ett anta olika uppgifter. En del & sadana som
skulle kunna lamnas fran registret, t.ex. om parterna och priset. Men
aven andra uppgifter skall lamnas. Namnas kan vissa kapitaltillskott
som Overlataren far rékna in i omkostnadsbeloppet, bostadsréttens
andel av innestdende medel pa inre reparationsfond och bostadsréttens
andel av foreningens behdllna formogenhet enligt ett sarskilt berdk-
ningssitt. Eftersom foreningen sdledes behdver kopeavtaet for vissa
uppgifter och en del andra uppgifter méaste kontrolleras hos féreningen
ar det inte meningsfullt att dopa den nuvarande skyldigheten att bevara
overl &telseavtal et.

En annan sak & att man kan 6vervaga om forenklingar pa nagot sétt
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kan goras betréffande de uppgifter som skal léamnas till skattemyn-
digheten. Men det far i sdfal gorasi ett annat sammanhang.
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12  Ansvaret fOr bostadsréttsregistret

12.1 Bakgrund

12.1.1 Denrétdigaregleringen
EG-direktivet

Begreppet registeransvarig finns i den svenska versonen av EG-
direktivet. Utgangspunkten &, som narmare utvecklats i avsnitt 8.2, att
den dler de & registeransvariga som bestammer andamden eler
medlen for behandlingen av personuppgifter. Men méjlighet finns att i
forfattning bestdmma vem som skall vara registeransvarig. Begreppet
registerforare finns ocksa. Harmed avses nagon som behandlar person-
uppgifter for den registeransvariges rékning.

Personuppgiftsagen

| personuppgiftsdagen (1998:204) anvéands begreppet personuppgifts-
ansvarig for motsvarigheten till EG-direktivets registeransvarige. Med
personuppgiftsbitrade avses den som behandlar personuppgifter fér den
personuppgiftsansvariges rékning. Den personuppgiftsansvarige ges
diverse skyldigheter. Namnas kan att den personuppgiftsansvarige &
skyldig att se till att de grundldggande kraven pa behandling av
personuppgifter i 98 personuppgiftdagen & uppfyllda, t.ex. att
personuppgifter samlas in bara fér sdrskilda, uttryckligt angivna och
berdttigade andamd. Personuppgiftdagen medger at man i en
registerforfattning anger vem som & personuppgiftsansvarig, aen om
saken inte behandlas i propositionen (jfr Datalagskommitténs beténkan-
de [SOU 1997:39] Integritet Offentlighet Informationsteknik, s. 333 f.).

12.1.2 Ansvaret fOr vissaandraregister

| det féljande beskrivs hur ansvaret for fastighetsdatasystemet,
aktiekontosystemet och pantbrevsregistret har bestdmts. Losningarna
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& intressanta eftersom de avser register som & jamforbara med
bostadsréttsregistret och for att de inbordes skiljer sig at.

Fastighetsdatasystemet

Den nu gédlande forfattningsregleringen av fastighetsdatasystemet &r i
stora delar fran 1970-talet. Nagon klar bestammelse betréffande
ansvaret, pa det sétt som numera & brukligt, finns inte. En bestam-
melse pa omrédet finns dock i 2§ fastighetsdatakungorelsen
(1974:1058). D& anges att Lantméteriverket ansvarar for driften av
informationssystemet och for det system- och programmeringsarbete
som behovs. Vidare anges att, om delsystem bygger pa att uppgifter till
informationssystemet skall 1&mnas med anvandande av termindl,
vederborande  lantméterimyndighet  dler  inskrivningsmyndighet
ansvarar for behandlingen.

Fastighetsdatautredningen foredog i sitt betdnkande Fastighetsdata-
register (SOU 1997:3) att Lantméteriverket skall vara ensam register-
ansvarig for fastighetsdataregistret, vilket & den foredagna motsvarig-
heten till det nuvarande fastighetsdatasystemet.

Registeringar i fastighetsdatasystemet gors av ett antal myndigheter.
Fastighetsdatasystemet bestdr bl.a av ett fastighetsregister, ett
inskrivningsregister och ett byggnadsregister. Fastighetsregistret fors
av detliga eler kommunala lantméterimyndigheter, 4 § fastighetsre-
gisterkungorelsen (1974:1059). Aven andra kommunaa myndigheter
an lantmaterimyndighet kan fatillstand att forain vissa uppgifter, 4 a §
fagtighetsregisterkungérelsen.  Inskrivningsregistret fors av  inskriv-
ningsmyndigheterna, 19 kap. 1, 2 och 24 8§ jordabaken. Lant-
méteriverket har enligt 4 a8 fastighetdatakungorelsen rétt att fora
byggnadsregistret. | praktiken skots gjourféringen genom avtal av
kommunerna. Nagon andring av detta innebar inte Fastighetsdatautred-
ningens fordag.

Sedan ndgra & har frégan varit aktuell om inskrivningsmyn-
digheterna bor skiljas fran tingsrétterna. Domstolsutredningen lade i
beténkandet Domstolarna infér 2000-talet (SOU 1991:106) fram ett
antal fordag som syftade till att ta bort sk. sidofunktioner fran
tingsrétterna. Utredningen menade att inskrivningsmyndigheterna pa
sikt borde foras bort fran domstolarna men att detta inte borde ske
forran under senare delen av 1990-talt.

Lantméteri- och inskrivningsutredningen hade i uppdrag att dvervaga
bl.a. om inskrivningsverksamheten bor integreras med organisationen
for fastighetsbildning m.m. | ditt principbeténkande Kart- och
fastighetsverksamhet i myndighet och bolag (SOU 1993:99 s. 183 ff.)
forordade utredningen att sd sker. Fordaget behandlades i
propositionen 1993/94:214 En ny organisation for lantméteri- och
fatighetsdataverksamhet m.m. Regeringen uttalade dér att inskriv-
ningsverksamheten pa sikt bor foras samman med fastighetshildningen
och fastighetsregistreringen (s. 22 f.).

1995 ars Domstolskommitté har uppdrag att gora en Gversyn av den
organisatoriska strukturen inom domstolsvasendet. | direktiven till



248 Ansvaret for bostadsr attsregistret SOU 1998:80

kommittén (Dir. 1995:102) anges att kommittén har att utgd ifran att
bl.a. inskrivningsvésendet i framtiden inte skal ligga kvar hos
tingsrétterna. Nagot uppdrag att |amna nagot fordag i fragan har
kommittén dltsd inte. Det kan tillaggas att kommitténs uppdrag,
jamfort med det ursprungliga, har inskrankts genom tillaggsdirektiv
(Dir. 1998:22)

Regeringen gav i ett besdut den 11 april 1996 Domstolsverket
uppdrag att i samrad med Lantméteriverket utarbeta och [amna fordag
till inskrivningsverksamhetens framtida organisation. | oktober 1997
Overldmnade Domstolsverket rapporten (1997:5) Inskrivningsverksam-
hetens framtida organisation. Domstolsverket foredog féljande som
man beddmde bor kunna genomforas vid sekelskiftet. Fastighetsinskriv-
ningsverksamheten skall organisatoriskt integreras i den datliga lant-
méteriorganisationen. Inskrivningsverksamheten skall knytas till de
lansvisa lantméterimyndigheterna. En inskrivningsenhet skall dock inte
ha farre an ungefar ata arsarbetskrafter. Verksamheten skall darfor
bedrivas pa farre an 21 lantméterimyndigheter. Organisatoriskt skall
personalen utgdra en dd av den lantméterimyndighet vid vilken
verksamheten faktiskt bedrivs.

Domstolsverket hade ocksa uppdrag att understka en aternativ
[6sning. Verket utredde darfor ett organisatoriskt alternativ som innebér
att inskrivningen forléggs till 5 - 6 orter i landet dér tingsrétten kan
forvantas forsvinna och som dessutom & sa belagna att behovet av
kompetens for verksamheten kan tillgodoses. Alternativet innebar att
verksamheten skal ligga kvar under  Justitiedepartementets
ansvarsomrade och att Domstolsverket skall vara central forvaltnings-
myndighet. Domstolsverket bedomde dock méjligheterna att fa tag pa
kompetent persona som mindre. Kostnaderna forvantades bli hégre.
Domstolsverket ansdg ocksd att en ny funktion skulle behtva byggas
upp inom verket for styrning av verksamheten. Slutligen beddmdes
moajligheterna att vidareutveckla inskrivningsverksamheten som sémre
jamfort med det andra alternativet.

Rapporten & for narvarande foremdl for remissbehandling.

| Ds 1998:25 Registrering av fastighetsréttdiga forhdllanden - en
forfattningsdversyn presenteras en Oversyn av bl.a. bestammelserna i
JB for inskrivningsverksamheten. Vissa utgangpunkter stélls upp. |
samband darmed anges att det & mgjligt att inskrivningsmyndig
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heterna pa sikt kommer att organiseras pa annat sitt an i dag men att
tidpunkten for en eventuel foréandrad organisatorisk 16sning & osdker
(s. 136).

Aktiekontosystemet

Vérdepapperscentralen VPC Aktiebolag &gs till hélften av staten. Den
andra hélften &gs av fondhandeln och emittenter. Vardepapperscentra-
len & ensam registeransvarig for aktiekontosystemet, 2 kap. 6 § andra
stycket aktiekontolagen (1989:827). | forarbetena till aktiekontolagen
motiverade departementschefen detta pa fdljande sitt  (prop.
1988/89:152 s. 74).

Med hansyn till vardepapperscentralens stallning réder det enligt min
mening ingen tvekan om att centralen bor betraktas som
registeransvarig enligt datalagen for avstémningsregistren. | motsats
till vardepapperscentralen har varje kontofdrande institut endast en
begransad majlighet att paverka avstamningsregistren och att ha
insyn i dessa. Det skulle darfor enligt min mening leda for l1angt och
aven i onddan komplicera regelsystemet att betrekta &ven de
kontofGrande instituten som registeransvariga for avstdmnings-
registren.

En diskussion har under en tid forekommit om att avskaffa V ardepap-
perscentralens monopol. Sidana Gvervaganden gjordes av bl.a. Clea
ringsutredningen i betdnkandet Konto, clearing och avveckling
(1993:114). Som redogjorts for i avsnitt 3.4.4 har regeringen nyligen i
prop. 1997/98:160 foredagit ett sadant avskaffande. Svenska aktiebo-
lag och ekonomiska foreningar samt utldndska féretag med filia i
Sverige skall kunna fa auktorisation som centrala vardepappersforvar-
are. Darmed har de behérighet att registrera finansiella instrument i
avstamningsregister med civilréttsliga verkningar.

Pantbrevsregistret

Registeransvaret behandlades relativt kortfattat i forarbetena till 1agen
(1994:448) om pantbrevsregister. Foljande anfordes i frégan (prop.
1993/94:197 s. 197).

Fordaget innebdr att beduten om registrering i pantbrevsregistret
formellt fattas av CFD. | redliteten torde visserligen... manga fram-
stallningar som sker med hjdlp av ADB inte att bli foremal for nagon
egentlig manuell provning fran CFD:s sida. Det foresagna systemet
bygger emellertid pa att det altid kommer att vara CFD som
dutligen avgbr om en uppgift skall férasin i registret eler . Med
hénsyn till detta bor CFD ensam anses vara registeransvarig.

Efter beslut av riksdagen finns sedan den 1 januari 1996 en ny central
myndighet benamnd Lantméteriverket. Denna bestdr av tidigare
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Centrdnamnden for fastighetsdata (CFD) och delar av Statens
lantméateriverk. Det &r altsa Lantméteriverket som numera & ensam
registeransvarig.

12.2 Overvaganden och fordag

Vi foredar att Lantméateriverket skall vara ensam personuppgifts-
ansvarig for bostadsréttsregistret. Nér det géller de provningar som
skall goras av ansokningar om registrering i bostadsréttsregistret -
foredar vi - som utgangspunkt for den nérmare utformningen av
vara fordag - att dessa skall goras av en for landet gemensam
myndighet. Den bendamner vi i det foljande bostadsrattsmyndig-
heten.

12.2.1 Inledande synpunkter

Innan valet av personuppgiftsansvarig narmare diskuteras bor das fast
att vi anser att bostadsréttsregistret bor utgora ett enda register. Vart
fordag innebéar att fa uppgifter skal finnas i registret. Samtliga
uppgiftstyper som finns i registret & & andra sidan av intresse nar
registret anvands for de uppstallda dndamdlen. Att dela upp olika
uppgiftstyper i skilda register & darfor otankbart. Vi ser inte heller att
det finns n&gra vinster med en uppdelning pa flera register regionsvis.
Inledningsvis bor ocksa en terminologisk fraga tas upp. | datalagen
anvands begreppet registeransvarig. Harmed avses den for vars
verksamhet personregister férs, om han forfogar Over registret, 1§
datalagen (1973:289). | den officiella svenska Gversdttningen av EG-
direktivet anvands ocksa begreppet registeransvarig.
Datalagskommittén, som foresog en persondatalag, valde beteck-
ningen persondataansvarig i stélet for registeransvarig. Kommittén
menade att denna beteckning béttre beskriver vad det & fréga om,
namligen ndgon som & ansvarig for behandlingen av personuppgifter
oavsett om de (automatiskt) behandlade uppgifterna ingdr i ett register
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(betdnkandet s. 328). Efter vidare beredning har, som tidigare namnts,
personuppgiftsagen valts som bendmning pa den nya lagen. Som en
foljd av detta anvands begreppet personuppgiftsansvarig i stéllet for
persondataansvarig.

Vi foredar visserligen att registerbegreppet skall anvandas betréf-
fande bostadsréttsregistret. Trots detta & begreppet registeransvarig
inte lampligt. | datalagen & denna term definierad och innebér bl.a
vissa skyldigheter. Motsvarande skyldigheter i personuppgiftdagen
gdler for den personuppgiftsansvarige. | forhdlande till personupp-
giftdagen har déremot registeransvarig ingen sérskild lega innebord.
Personuppgiftsansvarig bor darfor anvéandasi stéllet.

Den som & personuppgiftsansvarig behdver inte vara den som
provar ansdkningar och bedutar om en begard registrering skdl
medges. | det foljande diskuteras forst vem som bor védjas som
personuppgiftsansvarig. Dérefter diskuteras vem som skall gora de
aktuella prévningarna av olika ansokningar.

12.2.2 Personuppgiftsansvaret

Direktiven ger oss fria hénder nér det gdller valet av personuppgiftsan-
svarig. Vi har i uppdrag att undersbka olika alternativ. Inledningsvis
bor darfor ndgot sigas om de aternativ vi ser som méjliga, namligen
att |agga ansvaret pa

1. en befintlig statlig myndighet

2. enfor andamdlet tillskapad statlig myndighet

3. et for andamdet bildat bolag.

Har bor ocksa namnas ndgot om vissa utgangspunkter av mer
principiell karaktér som vi anser vara av intresse. Oavsett vem som
valjs som personuppgiftsansvarig, kan det vara aktuellt for &ven andra
juridiska personer @n den ansvarige att registrera uppgifter i bostads-
réttsregistret. Fastighetsdatautredningen diskuterade i sitt beténkande
Fagtighetsdataregister (SOU 1997:3) om ansvaret bor vara gemensamt
i en sadan situation eller om en, ensam ansvarig bor utses. Som tidigare
namnts valde den utredningen losningen med en, ensam ansvarig
(beténkandet, s. 141 ff.). Vi har sasmma instélining. For den enskilde
bor det vara en fordel att, t.ex i. Situationer nér det & aktuellt med
skadestand dller réttelse, dltid kunna vanda sig till samma juridiska
person. En annan sak & att andra juridiska personer, som registrerar
utan att vara personuppgiftsansvarig, bor ha ett ansvar for
registreringar  som de utfort. Den personuppgiftsansvarige bor
regressvis kunna fa tillbaka vad denne har utgett pa grund av den
andres vallande. Det kan ocksa vara den som har utfort en registrering
rent faktiskt som bor utféra en eventudl réttelse betr&ffande den
registreringen.
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En befintlig statlig myndighet

Direktiven tar upp Lantméteriverket som ett aternativ. N&r det géller
befintliga myndigheter torde verket ligga ndrmast till hands. Dér finns,
frdmst genom inskrivningsregistret och pantbrevsregistret, den storsta
efarenheten av fragor liknande dem som bostadsrétsregistret
aktualiserar. Nar det géller fastighetsdatasystemet & ansvaret for detta
enligt gdllande rétt nagot oklart. Remissinstanserna riktade inte négon
kritik mot Fastighetsdatautredningens fordag att Lantméteriverket i
fortsittningen skall vara ensam ansvarig. Fordaget & ocksa en
utgangspunkt for de forsag som laggs fram i Ds 1998:25 Registrering
av fastighetsréttdiga forhdlanden - en forfatningsoversyn (s. 134).
Domgtolsverkets férdag i rapporten (1997:5) Inskrivningsverksam-
hetens framtida organisation & att lantméteriorganisationen dessutom
skall ta hand om gdvainskrivningsverksamheten.

Lantméateriverket & sdledes den myndighet som redan i dag bedriver
en verksamhet som mest liknar den som blir féljden av ett inférande av
ett bostadsréttsregister. Betréffande bostadsrétter bedriver vidare Lant-
méteriverket pa eget initiativ en forsoksverksamhet med en typ av
bostadsrattsregister. Det sagda medfor enligt var bedémning att Lant-
materiverket har ett sddant forsteg och bor véjas, om den personupp-
giftsansvarige skall utses bland befintliga myndigheter.

En sarskild myndighet

Ett andra huvuddternativ & dltsd att bilda en sarskild, statlig
myndighet for personuppgiftsansvaret. Den skulle dérvid ocksa kunna
svara for de provningar om ansbkningar om registrering som kommer
att krdvas. En mdjlighet & att denna myndighet upphandlar behdvliga
tjanster, sdsom forsorjningen betraffande datorer och system.

Ett bolag

Det tredje huvudaternativet & att bilda ett sarskilt bolag med
myndighetsfunktioner for andamdlet. Forvatningsuppgifter kan, enligt
11 kap. 6§ tredje stycket regeringsformen, 6verldmnas till bolag,
forening, samféllighet, diftelse eler enskild individ. Om uppgiften
innefattar myndighetsutévning, kréver ett dverlamnande t6d i 1ag.

Utgangspunkten i tryckfrihetsforordningen & att bestammel serna om
almanna handlingar bara gédler myndigheter. Genom en sdrskild be-
sdmmelse i 1 kap. 8 8§ andra stycket sekretessagen (1980:100) &
emelertid tryckfrihetsforordningens bestdmmelser om  dlménna
handlingar ocksa tillampliga pa organ som angesi en bilagatill lagen.

| propositionen 1986/87:151 finns uttalanden om i vilka fall
offentlighetsprincipen bor goras tillganglig pa organ som inte &
myndigheter (s. 149 f.). Utvidgningen av offentlighetsprincipens
tillampning utanfor myndighetsomradet bor, enligt departementschefen,
inriktas pa organ som handhar myndighetsutévning mot enskilda. En
avvagning bor goras mellan insynsintresset och de intressen som stér
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mot detta.

Det ans3gs emdlertid inte majligt att stélla upp en generell formell. |
stéllet & tanken att man fran fal till fal skall avgéra om ett visst
enskilt organ skall tillampa offentlighetsprincipen eler inte. Vissa
hallpunkter stélldes upp. Offentlighet bor inte inforas utan att man far
en offentlighet som har ndgon praktisk betydelse. Som exempel pa nér
praktisk betydelse saknas anges att den alldeles dvervigande delen av
verksamheten &r rent privat. Inte heller bor offentlighetsprincipen gédla
om det skulle vara nodvandigt att genom sekretessregler kraftigt
begransa ler i praktiken helt upphéva insynen. Forhdllandenainom en
viss sektor kan tala mot offentlighet. Haremot talar ocksd, enligt
propositionen, situationen att man inte kan forutse att offentlig-
hetsprincipen skall besta under Gverskadlig tid.

En forsta fréga & vilka som skulle inga i ett sadant bolag. Staten
torde, i vart fal i inledningsskedet, behtva vara en av dgarna. Det
ligger vidare néra till hands att de centrala bostadsréttorgani sationerna
och kreditinstitut skall ingai bolaget.

Om ett bolag skall bildas, torde ett aktiebolag ligga narmast till
hands. Det blir en gavstandig juridisk person. Ett inte altfor ringa
aktiekapital torde vara aktuellt. Uppbyggnaden av registret far ju
finanseras av bolaget. Investeringar skall goras i viss teknisk
utrustning, @en om man antagligen kan "leasa' den grundldggande
datorkapaciteten fran Lantméteriverket eller ndgon annan. Uppgifterna
skall samlas in av andtédllda eller uppdragstagare, osv. Det sagda
innebér att delagarna f&r vara beredda att tillskjuta en del medel
inledningsvis.

Vara 6vervaganden

Vissa aktorer har uttryckt ett intresse for bolagsalternativet, &ven om
man & beredd att acceptera &ven andra IGsningar. Sarskilt kreditinsti-
tuten har forklarat att man &r intresserad av en sadan 16sning. De i
utredningen foretrédda bostadsréttsorganisationerna  har  déremot
stannat for att de inte & intresserade av att ta ett ansvar for bostads-
réttsregistret. Kreditinstituten &r enligt uppgift inte beredda att ta detta
ansvar §éva Darmed & inte detta aternativ enligt var mening nagon
framkomlig vag.
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Skédlen for bolagsaternativet som har angetts har nérmast haft att
gora med kostnader och majligheterna att paverka verksamheten. Flera
aktorer har framfort att man anser att priserna for tjanster fran
fastighetsdatasystemet pa senare tid har hojts pa ett oacceptabelt sitt.
Denna fraga finns det ett intresse av att kunna paverka. Intresse har
ocksa uttalats for att kunna paverka verksamheten i andra fragor, sa att
registret utvecklas pa ett sétt som motsvarar marknadens Gnskemdl.
Daremot har ndgra farhdgor inte uttalats nar det galler kompetensen,
om myndighetsalternativet véljs. Nér det géller Lantméteriverket har
man tvartom en positiv syn i detta hdnseende.

Det & av flera skd viktigt att beakta de synpunkter som aktorerna
har framfort. Det & viktigt for tilltron till registret och for att
inforandet av detta skall kunna ske sa smidigt som mgjligt.

Eftersom bolagsalternativet inte st&r Oppet dterstar valet mellan
Lantméteriverket eler en ny statlig myndighet. Den rétt allménna kritik
som finns mot prisséttningen av tjanster fran fastighetsdatasystemet bor
inte negligeras. Vi anser det viktigt att priserna nér det gdler tjanster
fran bostadsréttsregistret halls nere. Dessa drabbar ju ytterst bostads-
réttshavarna. Eftersom inforandet av registret ytterst motiveras med
hansyn till bostadsréttshavarna skulle det vara motsagel sefullt om det i
dutandan framstod som en "forlustaffar for dessa. Vara berakningar
visar att registreringar och liknande kan goras forhdlandevis hilligt i
bostadsréttsregistret, se avsnitt 21.1. Vi ser det darfér som viktigt att
bostadsréttsregistret inte belastas med kostnader fran ndgon annan
verksamhet, t.ex. den som avser fastighetsdatasystemet. Om alternati-
vet med Lantméteriverket véjs, bor alltsa tata skott séttas upp mellan
bostadsréttsregistret och den o©vriga verksamheten betréffande
kostnader. Detta kan astadkommas genom direktiv i regleringsbrevet
for verket.

Bostadsrattsorganisationernas och kreditinstitutens dnskan att kunna
paverka verksamheten ser vi som ndgot positivt vilket bor tas till vara.
Det & en fordel for alla parter om bostadsréttsregistret utvecklas pa ett
st som motsvarar marknadens krav. Detta gdller sarskilt med hansyn
till de andama som vi har stallt upp for registret. Ett sitt att 6ka forut-
séttningarna for denna utveckling & givetvis att aktdrernas synpunkter
kommer fram.

| och med att bolagsformen inte & ett dternativ ser vi ingen
majlighet att ge de olika aktérerna ndgon direkt beslutanderét.
Déremot anser vi att det med ett myndighetsalternativ finns ské att
inrétta ett r&d som knyts till myndigheten. | detta bor inga intressenter i
fragor som ror forvaltningen, omsitningen och kreditgivningen
betréffande bostadsrétter. Innan myndigheten fattar bedut som ror
registerhanteringen, prisséttning, utveckling av nya tjanster och
liknande bor inhamtande av rédets mening vara obligatoriskt. Radets
beslut bor dock inte vara bindande for myndigheten. Rédet bor vidare
har rétt till insyn ocksai Gvriga fragor som ror registret.

Hos Lantmaéteriverket finns datorer och mjukvara som kan utnyttjas
aven for bostadsréttsregistret. Det kan sigas taa for Lantméteriverket.
Inget hindrar emdlertid att en savstandig myndighet far tillgang till
detta. Sa & det s.k. BKN-systemet uppbyggt.
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Ett skd mot att 18gga bostadsréttsregistret hos Lantméteriverket &r
at verket inte i Ovrigt & sysselsatt med bostadsrétter. Mot detta kan
invandas att Lantméteriverket har det Overgripande ansvaret for
lagenhetsregistret. Detta register skall som bekant innehdla uppgifter
om dla bostaddégenheter, bl.a. bostadsrétter avsedda for boende, i
landet. Men kvar stér att bostadsrétterna skulle utgora en relativt liten
del j&mfort med den Gvriga verksamheten.

En ny, sirskild myndighet som & sysselsatt endast med bostads-
réttsregistret och darmed sammanhangande fragor kan forvantas vara
fokuserad, intresserad och drivande i dessa. Om dternativet med
Lantméteriverket valjs, framstdr det som viktigt med en organisatorisk
|6sning A att registret inte sa att saga drunknar bland andra frégor.

Mycket viktigt & att rétt kompetens finns hos den myndighet som
skall ha hand om bostadsréttsregistret. Det krévs kompetens nér det
gdler datatekniska fragor. Men mingt lika viktigt & kompetens
avseende de réttsiga sporsmd som astras genom dels arbetet med
registreringar, dels handhavandet av §ava registret, altsa vad som kan
kallas dataréttsliga fragor.

Vart forslag

Det sagda visar att det finns for- och nackdelar med de olika aternativ
som vi har pekat pa Vi har svart att se att fordelarna med inréttandet
av en ny myndighet klart vager over. Vi foredar darfor at Lant-
maéteriverket véljs som personuppgiftsansvarig for bostadsréttsregistret.

12.2.3 Ansvaret for provningen av forvarv, inteckningar m.m.

| det foregdende avsnittet tog vi stéllning for att Lantméteriverket bor
vara personuppgiftsansvarig. Det aterstdr darfor att ta stéllning till vem
som skall préva ansokningar om registreringar och godra andra
inforingar i bostadsréttsregistret. Det & inte givet att detta skall goras
av Lantméteriverket eller under verket lydande myndigheter. Né&r det
gdler tex. inskrivningsregistret utfors dessa atgarder av inskriv-
ningsmyndigheter som tillhor tingsrétterna. Man kan alltsa véalja nagon
annan myndighet. Andra tankbara aternativ & att intressenter, t.ex.
bostadsréttsorganisationer och kreditingtitut, utfor provningarna eller
vissaav dessa.

Som utvecklats i avsnitt 11.2.5 & bostadsréttshavare vars bostads-
rétter & pantsatta de som kommer att ha storst nytta av bostadsrétts-
registret. Bl.a. med hansyn till de Gvriga bostadsréttshavarna ar det
darfor viktigt att registreringen av forvarv kan goras sa billig som
majligt. Systemet far inte heller framstd som onddigt krangligt for
anvandarna. Av detta skél har vi diskuterat olika alternativ. Vi anser att
det finns skél att kort redovisa dessa hér.

Provning utford av foreningarna

Ett aternativ som vi har diskuterat & att fOreningarna provar
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forvarven. Bostadsréttsforeningen skal enligt gdllande rétt prova
anstkan om medlemskap. Vi foreddr ingen andring av den principen.
Man skulle kunna ténka sig att foreningen &ven gjorde de prévningar
somvi i avsnitt 6.6.2 har férdagit skall gbras infor registreringen av ett
forvarv.

Det skulle innebéra att féreningen hade att ta stéllning till bl.a. att
formkraven & uppfyllda, att en overldtelse inte strider mot inskrank-
ningar i forfoganderétten, att dubbeldverldtelse som skall besktas inte
har skett, att exekutiva forvérv inte har foretréde, att forvarvet inte
strider mot vissa regler i aktiebolagdagen (1975:1385) m.m., att
réttegang inte pdg& om héavning av forvéarvet dler liknande, att
testamente o.d. vunnit laga kraft, att samtycke fran make, sambo osv.
finns samt att forvéarvet inte & beroende av villkor eler kréver myndig-
hets tillstand. Givetvis aktualiseras inte alla dessa fragor i samtliga
arenden, men vilken som helst av dem kan dyka upp i €tt &rende.

Vi tror emellertid att ett krav pa en sadan prévning av foreningen i
redliteten inte skulle ge nagon kvalitetshojning. Man maste komma ihdg
at det i stor utstréckning ror sig om lekman som sitter i foreningarnas
styrelser. Betréffande vissa av de uppréknade forhdllandena ar det
ocksa svarare for foreningen att ha kunskaper, t.ex. om huruvida
réttegang pagdr. Det & ocksa tveksamt om bostadsréttsforeningarna &r
intresserade av att ta pa sig ett sddant ansvar. Vi ser det t.ex. som
oundvikligt att foreningarna med ett sddant ansvar fick ocksa det
dutliga skadestandsansvaret for fel vid provningen.

Man kan ocksa fréga sig vilka réttsverkningar foreningarnas beslut
borde ha. Alla féreningar kan ju inte generellt ges rétt att fatta
myndighetsutévande bedlut.

Slutligen skulle det bli svért att genomfora en del av de fordag som
vi anser angeldgna. Ett inférandet av en avtalsprincip dar ansokan i
vissa fall far rétsverkningar torde inte vara lamplig. Det kan t.ex. vara
svart at i efterhand reda ut i vilken ordning ansdkningarna kom in till
en forening. Detta framgar bl.a. av de praktiska erfarenheterna nar det
gdler foretradesrétten betréffande pantnoteringar. Véra forsag som
syftar till att effektivisera provningen av medlemskapsfragan kan inte
genomforas. Den |Gsningen bygger bl.a. pa att forvarvaren kan vanda
sig till bostadsréttsregistret, om féreningen inte gor vad som ankommer
pa denna.

Mot bakgrund av det sagda anser vi att foreningen inte bér vara den
som provar om forutséitningarna for registrering av forvérvet &
uppfyllda.

En annan variant & att ansbkan ges in till foreningen, bade Sdvitt
avser medlemskapet och registrering av forvérvet, men att foreningen
endast provar medlemskapsfrgan. Dérefter skulle foreningen vara
skyldig att vidarebefordra ansbkan om registrering av forvéarvet till
bostadsréttsregistret. Motiven for en sddan 16sning & narmast att den i
storst utstréckning bevarar foreningstanken och att férvarvaren lamnar
in samtliga handlingar paett stélle.

Aven om ett forfarande fored s dar handlingarna formellt skall ges
in till tva stéllen finns goda skal for att anta att detta i praktiken inte
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skulle framsta som besvarligare for forvarvaren. Redan det forhallandet
att forvarvet inte & fullbordat nér ansdkan gors om medlemskap leder
till att forvérvaren inte kan ge in ala handlingar samtidigt. Man kan
vidare pa goda grunder forvanta sig att tjansten att hjapa forvarvaren
med ansokningsforfarandet kommer att erbjudas av olika aktorer, t.ex.
méklare, kreditingtitut och bostadsréttsorganisationer. | praktiken
kommer da forvarvaren att |amna ifran sig handlingarna till nagon av
dessa och inte behtva fundera vidare pa frégan. Det bor tillaggas att
det vid férvarv inte 1& bli ovanligt att &en nya bostadsrattsin-
teckningar behtvs. Eftersom ansokan om detta inte kan goras hos
foreningen, &r inte heller i formell mening forfarandet att ge in dla
handlingar om forvarvet till féreningen enklare.

Det finns ocksa flera andra skd mot en reglering som innebar att
ansokan om béde medlemskap och registrering skall 1amnas till fore-
ningen. Aven for denna géller att de féreslagna |0sningarna betréffande
avtalsprincien och medlemskapet inte kan genomféras. Forfarandet blir
inte billigare pa detta sitt. Nar det géler forvarvare som redan &
medlemmar, innebdr ingivandet till foreningen en onddig omgang.
Dessutom far foreningen ett ansvar for att handlingarna verkligen
vidarebefordras. Ett sarskilt regelsystem for detta maste byggas upp.
Det & ocksa nodvandigt med nagon form av pétryckningsmedd for det
fall féreningen inte fullgor sina skyldigheter.

Vi anser sammanfattningsvis att det inte kan komma i fraga att
inféra en ordning dér foreningarna ansvarar for provningen eller daggs
en skyldighet att ombesdrja att forvarv blir registrerade.
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Bor olika intressenter pa bostadsrattsmarknaden ha mojlighet att
prova ansokningar?

Bostadsréttshavaren bor enligt var mening altid ha mojlighet att vanda
sig till ett institut som kan betraktas som neutralt. Dérutbver kan Gver-
vagas om aven andra, t.ex. bostadsréttsorganisationer eler kreditinsti-
tut bor ha mojlighet att prova ansokningar om registreringar eller vissa
registreringar. For frégan hur myndigheten bor dimensioneras har det
givetvis betydelse om dven andra bor kunna registrera. Vi diskuterar
darfor denna fraga forst.

Det sagda skulle altsa innebéra att man i forfattning 6ppnade en
mGjlighet for aktorer pa bostadsrattsmarknaden att - om de uppfyllde
vissa krav vad géller juridisk kompetens och teknik - prova ansokning-
ar om registrering i bostadsréttsregistret. De skulle alltsd gora samma
prévningar som den registrerande myndigheten.

Fordelen med detta & att ansdkningsforfarandet skulle kunna
forenklasi vissafall. Detta géller framfor alt vid forvarv. Om t.ex. en
bostadsréit forvérvades som tillhorde en forening anduten till en
organisation som hade behérighet att registrera, skulle ala handlingar
kunna lamnas till denne som provade forvarvet och utférde registre-
ringen.

Nar det géler bostadsréttsinteckningar & det daremot svart att se
négra direkta vingter. Vi ser inget hinder mot att redan fran bdrjan
dppna en majlighet att ansbka om olika inteckningsdtgarder elek-
troniskt, se avsnitt 6.7.3. Fran mer praktiska utgangspunkter blir det
darfor mest en fréga om vem som formellt fattar beslutet som oftast
kommer att vara av enkel karaktér.

Vi ser prévning av ansokningar utford av andra @n myndighet som
en mojlig utveckling. Dé&remot anser vi inte att ett konkret fordag till
detta bor 1&ggas fram nu. Ett antal skal finns for detta. Intresset for att
fa den aktuella behodrigheten far beskrivas som vacklande. Det finns
inte i dag nagot mer entydigt, definitivt intresse fran aktorerna pa
marknaden. Naturligtvis medfor ordningen vissa osakerhetsfaktorer,
béde tekniskt och pa andra sétt. Det framstar darfor som lampligare att
avvaktatillsinforandefasen & avklarad.

En eller flera myndigheter

Resultatet av det sagda blir alltsa att provningar av ansokningar, i vart
fal inledningsvis, bor utforas av en dler flera myndigheter.

Enligt vara berékningar behdvs ungefar 40 arsarbetskrafter for
drivandet av bostadsréttsregistret, se avsnitt 21.1. Det & sdedes inte
fler an att det i och for sig bor vara méjligt att ha endast en registre-
rande myndighet.

Vi kan inte se att ndgot behov finns av fler &n en for hela landet
gemensam myndighet, for att man skall kunna erbjuda anvandarna en
god sarvice. Ansokningsforfarandet foredlar vi skall vara skriftligt eller
glektroniskt. Man f& forvanta sig att ala storre, professionella
anvandare kommer att vara uppkopplade mot bostadsréttsregistret. Det
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& dessutom sa att det relativt lilla antal arbetskrafter som behdvs inte
kan ges en sddan geografisk spridning att det & mdjligt att ge ala
service pa orten eller ens pa en narbelgen ort.

Fran kostnadssynpunkt anser vi ocksa att en l6sning med en enda
myndighet bor vara mest fordel aktig. Det bor vara enklast att hela tiden
ha rétt dimensionering, att skéta utbildning pa ett rationellt och billigt
Sétt osv. Fran sddana utgangpunkter maste denna |6sning vara avsevart
billigare & om man t.ex. spred ut verksamheten pa flera inskrivnings-
myndigheter i landet. En 16sning med en enda myndighet ger ocksa
forutsattningar att vad géler kostnader hdlla isar bostadsréttsregistret
frén andra register sa att bostadsréttsregistret far bara endast sina egna
kostnader.

Vi utgar darfor tex. i véra forfattningsfordag fran att det skall
finnas en enda myndighet som provar ansokningar om registrering av
forvérv och olika ansokningar betréffande bostadsréttsinteckningar. Vi
kallar denna for bostadsrattsmyndigheten.

Det kan givetvis vara sa att just kostnadsskd eller majligheterna att
fa tag pa kompetent personal motiverar fler an en enhet. En 16sning
med en enda enhet kanske forutsétter nybyggnation av lokaer medan en
uppdelning pa tre medfor att man kan anvanda befintliga osv. Vi &
darfor oppna for at en sddan 16sning under den vidare beredningen kan
visa sig lampligare. Den bor da givetvis véjas. Vi har dock inte ansett
den meningsfullt att ga vidare i frégan. Den hanger i stor utstréckning
samman med frdgan om den organisatoriska ldsningen och den
osékerhet som kringgédrdar denna. Vi tar upp dennai det féljande.

Den organisatoriska |dsningen

Som narmare utvecklats i avsnitt 12.1.2 har regeringen vid ett antal
tillfallen uttalat att inskrivningsmyndigheterna pa sikt skall flyttas fran
domstolarna. Europarédet har i en rekommendation (Recommendation
No. R [86] 12 concerning measures to prevent and reduce the excessive
workload in the courts) framhdlit att medlemsstaterna - som ett led i
agarder for att minska arbetsbelastningen vid domstolarna - bor
overvéga majligheterna att befria domstolarna fran handléggning av
s&dana drenden som inte kraver domstolsprovning. Domstol sverket har
i samréd med Lantméteriverket foresagit att inskrivningsverksamheten
skall flyttas till vissa av lantméterimyndigheterna. Det & dock inte
skert att denna andring kommer till stand. Inte minst skapar
inskrénkningen av  Domstolskommitténs uppdrag en osdkerhet
darvidlag. Under ala forhdllanden & det hogst osdkert nar en sadan
forandring kan ske.

Losningen med en enda bostadsréttsmyndighet har sin motsvarighet
betréffande foretagsinteckningar. Arenden om foOretagsinteckning
handl&ggs av en for landet gemensam inskrivningsmyndighet. Den &
lokaliserad till Malmo. Organisatoriskt tillhdr den inskrivnings-
myndigheten (for fastigheter m.m.). Men den del av myndigheten som
handlagger foretagsinteckningsirenden & fysiskt skild fran fastig-
hetsinskrivningsdelen.
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Vi ser framst tva dternativa |6sningar. Bostadsréttsmyndigheten
kan, pa samma sétt som inskrivningsmyndigheten for foretagsinteck-
ningar, organisatoriskt inga i en befintlig inskrivningsmyndighet. Den
bor dock vara fysiskt skild betréffande lokal, huvuddelen av persona
osv. Det andra dternativet & att myndigheten organisatoriskt tillhor
Lantmaéteriverket.

Sarskilt under inforandefasen kan det finnas fordear med en
sammanhallen organisation. Rent allmant framstar det ocksd, vad géller
den vidare driften, som rationellt med en sddan organisation. Vi har
tidigare foredagit att Lantméteriverket skall vara personuppgifts-
ansvarig for bostadsréttsregistret. Detta talar for att bostadsréttsmyn-
digheten organisatoriskt borde knytas till verket. Sa lange inskrivnings-
verksamheten betrdffande fastigheter mum. inte har Gvergétt till
lantméterimyndigheter ser vi inte ndgot Gvertygande skal for att koppla
bostadsrattsmyndigheten till ndgon eler nagra av lantméterimyndig-
heterna. Dér finns inte i dag nagon liknande verksamhet. | det laget
skulle det altsa bli fraga om att pa nagot annat sétt inordna myndig-
hetsfunktionerna under Lantméteriverket. Samtidigt kan det finnas
fordelar med inskrivningsalternativet, t.ex. om antalet inskrivnings-
myndigheter minskas utan att tas bort fran domstolarna. D& kommer
det att frigoras bade kompetent personal och lokaler for den nya
verksamheten. Né& det géller juristpersonal har en koppling till
domstolar en fordel genom att det dér finns jurister som bor kunna
anlitas for verksamheten inom ramen for anstéllningen vid domstolen.

Enligt v& mening & det avgorande for vaet mellan de tva
dternativen var man placerar inskrivningsverksamheten betréffande
fastigheter m.m. och foretagsinteckningar. Eftersom det & osakert hur
inskrivningsverksamheten i framtiden kommer att gestalta sig anser vi
det inte meningsfullt att tadutlig stallning till de béda aternativen.

For att kunna utforma férfattningsforslag bor dock ett av alternati-
ven anvandas. Vi har dérvid valt att férlégga registreringsverksamheten
till en inskrivningsmyndighet. Tanken med detta & foljande. | Ds
1998:25 utgdr man, med hanvisning till att det & osakert om och nér en
andring kan ske, fran den nuvarande organisationsstrukturen for
inskrivningsverksamheten (s. 136). Med andra ord utgar forslagen i den
promemorian fran att inskrivningsverksamheten bedrivs vid tingsrétter.
Bl.a. mot den bakgrunden foredas att reglerna om handlaggningen i JB
skall kompletteras av relevanta bestdmmelser i lagen (1996:242) om
domstolsirenden (drendelagen). Vidare foredas att Gverklaganden Gven
i fortséttningen skall goras till hovrétt (s. 162 ff.). Samtidigt tillaggs
at, om inskrivningsérenden i framtiden skal handldggas av en
forvaltningsmyndighet som & het fristdende fran de almanna
domstolarna, det far Gvervagas vilken inverkan detta bor fa pa reglerna
om handl&ggning av inskrivningsarenden.

Vi anser det darfor som fordelaktigast att ha samma utgangspunkter
i forevarande sammanhang. Om inskrivningsverksamheten flyttas fran
domstolarna l&r skél saknas for att forlagga registreringsverksamheten
betraffande bostadsréttsregistret vid ndgon domstol. Men i den situatio-
nen kan de 6vervéganden som gors avseende regler om handlaggning av
inskrivningsdrenden appliceras aven pa handlaggningen av registre-
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ringsérenden betréffande bostadsrétter.
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13 Bostadsréttsregistrets stdlning

| forevarande avsnitt Gvervags den i véra direktiv aktualiserade fragan
om bostadsréttsregistret pa nagot st skall ingd i fastighetsdatasyste-
met eler utgbra ett sérskilt register. Som en bakgrund beskrivs
kortfattat fastighetsdatasystemets uppbyggnad och Fastighetsdatautred-
ningens dvervaganden betraffande de i fastighetsdatasystemet ingdende
registren.

13.1 Bakgrund
13.1.1 Fedighetsdatasystemet

Inledande kommentarer om fastighetsdatasystemet

Fastighetsdatasystemet  innehdller fastighetsregistret,  inskrivnings-
registret, byggnadsregistret och vissa taxeringsuppgifter. Inom ramen
for fastighetsdatasystemet fa&r kommunala myndigheter, 1ansstyrelserna,
vagforvaltningarna, RiksantikvarieBmbetet och statens historiska
muséer redovisa annan information &n den i de olika registren ingdende
och som har anknytning till fastigheters anvandning, som fordag till
plan eler bestdmmelse, sk. tillaggsinformation. Samma uppgift kan
forekommai fleraav de nu ndmnda registren.

Fastighetsregistret kan sigas innehdlla uppgifter om fastigheterna
som sadana. Inféringen av uppgifter gors framst av statliga eller kom-
munala lantméterimyndigheter. Om fagtighetsregistret avser gélva
fastigheten, kan inskrivningsregistret sigas ta sikte pa &gande och
réttigheter knutna till fastigheten. Inskrivningsregistret fors av
inskrivningsmyndigheterna som, i vart fall én sa lange, & belagna vid
tingsrétterna, se avsnitt 12.1.2.

Arbetet med upplaggningen av byggnadsregistret paborjades ar
1993. En uppgift om en byggnad skall besta av beteckningen pa den
fastighet dar byggnaden & belégen och ett sérskilt enhetsnummer for
byggnaden. Till detta f&r fogas uppgift om byggnadens belagenhet och
sadana uppgifter som har faststéllts vid fastighetstaxering.

Som tidigare namnts skall vissa uppgifter fran fastighetstaxeringen
redovisasi fastighetsdatasystemet. Det rér sig om taxeringsvérden och
andravid taxeringen faststdllda uppgifter.

13.1.2 Register med anknytning till fastighetsdatasystemet
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Vissa register har byggts upp eler & under uppbyggnad i andutning
till fastighetsdatasystemet. De ingar altsainte i fastighetsdatasystemet.
Uppbyggnaden av ett |agenhetsregister pagar. Registret skall omfatta
samtliga l&genheter som helt dler till en inte ovésentlig del & avsedda
att anvandas som bostad. Andra exempel pa register som har byggts
upp i andutning till fastighetsdatasytemet & samféllighetsforenings-
register och pantbrevsregistret.

13.1.3 Fadtighetsdatautredningens fordag

Fastighetsdatautredningens foredog i betdnkandet Fastighetsdataregist-
e (SOU 1997:3) att motsvarigheten till fastighetsdatasystemet -
fastighetsdataregistret - fran dataréttslig synpunkt skall utgora ett enda
register. | fastighetsdataregistret skall, enligt fordaget, ingd en
fastighetsdel, en inskrivningsdel, en adressdel, en byggnadsdel och en
taxeringsuppgiftsdel. De olika delarna utgér motsvarigheter till de
nuvarande registren med samma prefix som ingar i fastighetsdatasyste-
met samt till de adresss och taxeringsuppgifter som redovisas i
fastighetsdatasystemet. En skillnad &r att adresserna har brutits ut till
en gavstandig del.

Pantbrevsregistret och samfallighetsforeningsregistren foreslas inte
ingd i fastighetsdataregistret. Inte heller lagenhetsregistret skal, enligt
fordaget, &minstonetills vidare inga i fastighetsdataregistret.

13.2  Overvaganden och fordag

Vi foredar att bostadsréttsregistret skall vara ett sarskilt, fran
fastighetsdatasystemet fristéende, register.

Fastighetsdatautredningens fordag innebér, i nu aktuella delar, inte
nagra genomgripande forandringar. Remissutfallet talar inte heller for
négra sadana. Det finns darfor visst fog for antagandet att fastighetsda-
taregistret kommer att ha ungefar samma innehal som fastighetsdata-
systemet och att en del register som har samband med fastighetsdatare-
gistret inte kommer att ingdi detta.

Nar det gdller gdler vilka register som enligt utredningen borde inga
stallde den upp vissa utgdngspunkter (betankandet s. 119 f.). Utred-
ningen gav i korthet uttryck for foljande. Anvandaraspekter talar for att
ha s mycket information som méjligt samlad i ett sammanhang.
Fordelarna blir dock mer begrénsade om information & belagd med
sekretess eller om den anvands for andra andamdl @n Gvriga uppgifter.
EG-direktivet stéller upp krav pabl.a. att andamdlen & preciserade och
att de uppgifter som registreras skall vara relevanta i forhdlande till
andamdlet. | den man vissa uppgifter & relevanta i forhdllande till
endast vissa av andamdlen finns skd att stélla dessa utanfor. Fran
integritetssynpunkt & det en fordel att samla sa lite information som
majligt i fastighetsdataregistret.
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Vi ddar Fastighetsdatautredningens syn att det fran integritetssyn-
punkt & en fordd att inte tillskapa ontdigt stora register och att, i den
man uppgifter i et register & relevanta endast i forhdlande till vissa av
de andamd som har stéllts upp for ett annat register, detta utgor ett
skd for att inte & samman registren till ett. Man kan ocksa konstatera
att fordelarna fran anvandarsynpunkt med att ldihop registren blir mer
begransade, om andamdlen for tva register &r olika.

Bostadsréttsregistrets andamd ror i korthet omséttning, kreditgiv-
ning och forvaltning betréffande bostadsrétter. Fastighetsdatasystemet
har enligt bade gdlande rétt och Fastighetsdatautredningens fordag
mycket bredare och i rétt stor utstréckning avvikande éndamdl. De av
Fastighetsdatautredningen angivna andamdlen tar sikte pa myn-
digheternas verksamhet, omséttning och kreditgivning betréffande fast
egendom, fastighetsférvaltning, byggande, kund- och medlemsregister
samt uttag av urva av personuppgifter (urvalsdragning).

Mot bakgrund av det sagda & var utgangspunkt att integritetsskal
talar mot att inforliva bostadsréttsregistret med fastighetsdatasystemet.
Vi menar darfor att det krévs nagot tungt ska att ett sddant infor-
livande trots allt skall foreslas.

Vi har svért att se att anvandarintressen i nagon storre utstrackning
talar for att |&ta bostadsréttsregistret, pa ett eller annat Ssitt, inga i
fastighetsdataregistret. Vi kan ocksa se vissa pedagogiska fordelar med
att hdlla bostadsréttsregistret utanfor. Bostadsrétter &r ndgot annat an
fast egendom och &tskillnaden innebér en markering av detta. Slutligen
bor namnas att vi i avsnitt 12.2.2 har tryckt pa vikten av tdta skott
mellan verksamheten betréffande bostadsréttsregistret och  Lant-
méteriverkets ovriga verksamhet, for att bostadsréttsregistret inte skall
belastas med kostnader frén den 6vriga verksamheten. Aven detta talar
for att gora bostadsréttsregistret till ett separat register.

V& mening & darfor att bostadsrattsregistret bor utgora ett sarskilt,
frén fastighetsdatasystemet fristdende, register.
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14  Information, réttel se och skadestand

14.1 Bakgrund
14.1.1 EG-direktivet

Rattelse m.m.

Enligt EG-direktivet skall medlemsstaterna tillforsdkra att den
registrerade har rétt att fran den registeransvarige utan hinder och med
rimliga interval samt utan storre tidsutdrakt eller kostnader fa bl.a.
bekréftelse pa huruvida uppgifter om honom behandlas och till vilka
mottagarkategorier uppgifter har lamnats, artikel 12.

Nér det géller réttelse anges i samma artikel att den registrerade
skall harétt att i forekommande fall fa sddana uppgifter som inte har
behandlats i enlighet med EG-direktivet rétade, utplanade eler
blockerade, sirskilt om dessa & ofullstdndiga eller felaktiga Den
enskilde skall ocksa enligt huvudregeln kunna fa genomfort att den
registeransvarige underréttar dem som uppgiften har [amnats till om en
rételse, utplaning eler blockering. Detta gdller dock inte om det visar
sg omajligt eller innebér en oproportionerlig anstrangning.

Undantag fran bestdmmelserna i artikel 12 i EG-direktivet finns i
direktivets artikel 13. Genom lagdtiftning far medlemsstaterna vidta
dgarder for att begransa omfattningen av de skyldigheter och
réttigheter som angesi bl.a artikel 12. Harfor krévs att begransningen
& nodvandig med hansyn till vissa sérskilt angivna omstandigheter,
bl.a. statens eller adlméan sdkerhet eller skyddet av den registrerades
eler andra fri- och rétigheter. En sirskild begrénsningsregel finns
ocksa i artikelns andra stycke betréffande uppgifter som behandlas for
vetenskaplig forskning.

Skadestand

Den registeransvariges skadestandsansvar anges i artikel 23 i EG-
direktivet. Rétt till skadestdnd fran den registeransvarige skall var och
en ha som har lidit skada till foljd av en otilldten behandling eler av
négon annan agard som & ofdrenlig med de nationella bestammel ser
som har antagits till foljd av direktivet. Den registeransvarige skall ha
majlighet att helt eller delvis undga skadestandsansvar, om denne visar
at han inte & ansvarig for den handel se som orsakade skadan.

| direktivets ingress anges att mojligheten for den registeransvarige
att befrias fran skadestandsskydligheten skall gélla sarskilt i fall da han
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kan pavisa att ett fel har begétts av den registerade éler i fall av force
majeure.

14.1.2 Personuppgiftdagen

Rattelse m.m.

Den personuppgiftsansvarige & enligt 268 personuppgiftdagen
(1998:204) skyldig att lamna information till den enskilde om bl.a
vilka personuppgifter som finns om denne. Skyldigheten foreligger nér
den enskilde begar det, dock inte oftare dn en gang per kalenderar.

Pa den enskildes begéran skall den personuppgiftsansvarige rétta,
blockera eller utplana sadana personuppgifter som inte har behandlats i
enlighet med personuppgiftsagen eler foreskrifter som har meddelats
med st6d av denna, 28 § personuppgiftd agen.

Skadestand

Den personuppgiftsansvarige skall ersdtta den registrerade for den
skada som en behandling av personuppgifter i strid med person-
uppgiftdagen har fort med sig. Skyldigheten avser erséttning for
personskada, sakskada, ren formogenhetsskada och krankning av den
personliga integriteten som behandlingen har inneburit. Ersdttningen
kan i den utstréckning det & skaligt sittas ned eller helt falla bort, om
den personuppgiftsansvarige visar att felet inte berodde pa denne.

14.1.3 Sarskildabest@mme ser for inskrivningsregistret

Rattelse

I 19 kap. 17 och 18 88 JB finns bestammelser om réttelse i fas-
tighetsbok och tomtréttsbok. Dessa bestammelser & tillampliga &ven
pa inskrivningsregistret. | 3 § lagen (1973:98) om inskrivningsregister
anges namligen bl.a. att bestdmmelserna om fastighetsbok och
tomtréttsbok skall tillampas pa motsvarande st pa inskrivningsregist-
er. Bestammelsernainnebér i korthet foljande. Om en inforing i inskriv-
ningsregistret innehdler en uppenbar oriktighet till foljd av
inskrivningsmyndighetens eller ndgons annans skrivfel eller annat
forbiseende, skall inforingen réttas. Sarskilda regler finns for det fall en
rételse kan bli till forfang for en agare éler innehavare av pantrét.
Bedut om réttel se meddelas genom inforing i registret. Anmérkning om
rételsen skall goras pa bevis dler annan handling som har utfardats i
enlighet med den tidigare inforingen. En sérskild bestdmmelse om
réttelse av uppenbar oriktighet i inskrivningsregistret som har
uppkommit till foljd av tekniskt fel finnsi 8 § lagen om inskrivnings-
register. Dér anges att 19 kap. 17 och 18 8§ JB &ger motsvarande
tillampning pa sadana fel.

Skadestand
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Nar det galler skadestand &r, enligt 3 § lagen om inskrivningsregister,
19 kap. 19 8§ B tillamplig for inskrivningsregistret. Lider ndgon forlust
till foljd av fel dler forsummelse i fraga om handlaggning av eller
bedut i inskrivningsérende eller vid utférdande av pantbrev eller annat
bevis pd grundva av innehdllet i inskrivningsregistret eller vid
upplaggande eler forande av sidant register utan samband med
handl&aggning av inskrivningsdrende, har han réit till ersétning av
staten. Vid medvéllande kan ersittningen séttas ned eller helt falla bort.
Rétt till ersdttning for forlust pa grund av réttelse enligt 19 kap. 17 8
JB foreligger ocksa. Det forutsétter dock god tro fran den skadelidande.

Enligt bestémmelserna i 18 kap. 5 och 7 88 JB foretréds staten av
den myndighet som regeringen bestdmmer. Vidare intréder staten i den
rétt som den skadelidande kan ha haft att utkrava beloppet av annan.

Rétt till skadesténd for forlust som uppkommit till foljd av tekniskt
fel finns i 9 8 lagen om inskrivningsregister. D& anges att bestam-
melsernai 19 kap. 19 8§ JB om erséttning for forlust till foljd av fel eler
forsummelse &ger motsvarande tillampning pa forlust som uppkommit
till f0ljd av tekniskt fel i inskrivningsregister éler i anordning som hos
inskrivningsmyndighet eller lantméterimyndighet & anduten till
registret.

En ytterligare, sirskild bestdmmelse finns for inskrivningssystemet.
Den har ett visst samband med registrering och bor darfér némnas hér.
| 18 kap. JB finns bestdmmelser om godtrosforvary pa grund av
inskrivning. Som namnts i andra sammanhang har frégan huruvida
overlataren eler upplédtaren av en sarskild réttighet eller pantrétt har
lagfart en avgdrande betydelse for om godtrosforvary skall kunna
komma ifraga. | 18 kap. 4 § JB finns en skadestandsbestammelse. Om
ett forvarv, till f6ljd av bestdmmelserna om godtrosforvarv, kommer att
gdllamot den rétte &garen, har denne rétt till erséttning av staten for sin
forlus. Medvdllande fran den skadelidande kan medféra att
skadestandet sétts ned helt eler delvis. | 18 kap. 3 § JB finns vissa
starka ogiltighetsgrunder angivna, som medfér att ett godtrosforvarv
inte kan ske trots att férutsattningarna harfér i dvrigt & uppfyllda. Nar
ett forvarv & ogiltigt pd denna grund har forvarvaren rétt till
skadestand, om han var i god tro i fraga om Gverldtaren var rétt &gare,
18 kap. 4 8§ andra stycket JB. Bestammelser om vem som foretrader
staten i denden om ersdttning, vissa réttegangsbestdmmelser m.m.
finnsi 18 kap. 5- 7 88 JB.

Fastighetsdatautredningens forslag m.m.

Fastighetsdatautredningen foredog i sitt betdnkande Fastighetsdatare-
gister (SOU 1997:3) inga andringar av reglerna om réttelse och
skadestand. Det motiverades med att den enskilde gavs ett gott skydd,
sarskilt med hansyn till att &ven datalagens regler fyller ut de sérskilda
bestdmmelserna (betdnkandet s. 139). Né&r det gdller det strikta
ansvaret menade utredningen att ska kunde finnas att se 6ver detta nér
Datalagskommittén hade dlutfort sitt arbete.
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| Ds 1998:25 Registrering av fastighetsréttsiga forhdllanden - en
forfattningsoversyn foreslas att sarskilda bestammelser om réttelse och
skadestand aven i fortsittningen skall finnas for fastighetsdatasystemet
(s 166 ff.).

14.1.4 Aktiekontosystemets reglering

Rattelse

En anteckning pa ett aktiekonto skall, enligt 4 kap. 11 § aktiekon-
tolagen (1989:927) réttas av den som har vidtagit registreringsdt-
garden, om anteckningen innehaler nagon uppenbar oriktighet till foljd
av att den som vidtagit registreringsatgarden eler ndgon annan har
gjort sig skyldig till skrivfel, réknefel dler liknande forbiseende eler till
foljd av ndgot tekniskt fel. Den vars rétt berdrs skall hatillfdle att yttra
sig, om inte réttelsen & till forman for denne eller yttrande annars &
uppenbart obehtvligt. Fordaget till lag om kontofdring av finansiella
instrument innebér ingen saklig andring av denna bestammelse (prop.
1997/98:160).

Skadestand

Vissa bestammelser om skadestand finns i 7 kap. aktiekontolagen.
Foljande kan namnas. | 7 kap. 1 8 aktiekontolagen finns en regel om
ersdttningsskyldighet for Vardepapperscentralen som & avsedd ait
skydda rétte &garen om denne pa grund av forfa skade dverlétel sehand-
lingar lider réttsforluster pa grund av ett efterfoljande godtrosforvarv.
Bestdmmel sen innebédr att om reglerna om godtrosforvary medfor att ett
forvarv galler mot den som agde aktien eler mot nagon till vars forman
en rédighetsinskrankning galler och godtrosforvéarvet grundas pa en
forfaskad handling, sA har den rétte agaren rétt till ersétning.
Motsvarande gédller for pantséttning.

Bestdmmelserna om erséttning pa grund av godtrosforvary var
tidigare mer omfattande. N&r &ven utlandska bolag gavs magjlighet att
bli kontoférande &ndrades regeln. Andringen trédde i kraft den 1 april
1996. Som ytterligare skal angavs att den osdkerhet som forelag vid
inférandet inte langre gjorde sig gdllande med samma styrka och att
verksamheten hade forandrats sa att ersittningsbeloppen kunde bli
mangfalt storre (prop. 1995/96:50 s. 113).

| 7 kap. 2 § aktiekontolagen anges att for skada till foljd av en
oriktig eller missvisande uppgift i ett avstamningsregister eler i annat
fall genom fel i samband med upplaggning eler forande av ett sadant
register svarar Vardepapperscentralen eler, om felaktigheten kan
hanforas till ett kontofdrande institut, institutet. Skadestandsansvar
foreligger dock inte, om Vardepapperscentralen respektive ingtitutet
visar att felaktigheten beror pa en omstandighet utanfor dess kontroll
vars foljder centralen dler indtitutet inte skdligen kunde ha undvikit
eller ha dvervunnit.

Motsvarande galler om felaktigheten beror pa nagon som har anlitats
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av Vardepapperscentraden respektive det  kontoférande ingitutet.
Tidigare var Vardepapperscentralen altid primart ansvarig gentemot
den enskilde. Aven i detta sammanhang motiverades &ndringen, som
skedde den 1 april 1996, med bl.a. att utléandska foretag fick moj-
ligheter att bli kontoférande ingtitut och ait verksamheten hade
forandrats sa att erséttningsbeloppen numera kan bli mycket stérre an
vad som forutsattes vid lagens tillkomst (prop. 1995/96:50 s. 111). Det
ansdgs emdlertid inte rimligt att enskilda, mindre investerares
mdjligheter att fa erséttning forsamrades. En regel infordes darfor som
innebér att en investerare altid skal kunna vanda sig till Véardepap-
perscentralen ndr ersdttningen inte Overstiger fem miljoner kronor.
Centralen har i sadana fall mojlighet att rikta dtergangskrav mot
ingtitutet.

Skadestandsbestammelserna i 7 kap. 2§ aktiekontolagen & en
sarreglering i forhdllande till 238 datalagen om skadestand for
missvisande och oriktiga uppgifter. Den sisthdmnda bestdmmelsen blir
dltsainte tillamplig. En foljd & att idedllt skadestand inte kan utga for
skada pa grund av fel i avstamningsregister. Ideella skador ansags sa
opraktiska vid, som det uttrycktes, dessa rent ekonomiska trans-
aktioner. Daremot kan i vissa dituationer Vardepapperscentralens
ansvar grundas pa allménna skadestandsréttsliga grundsatser. (Se prop.
1988/89:152 s.78 ff., 114 ff.)

| 7 kap. 3 § aktiekontolagen finns en sérskild bestdmmelse om strikt
ansvar for Vardepapperscentraen nar ett felaktigt registreringsbesut
réttas eller omprovas. Rétten till skadestand forutsétter bl.a. god tro
fran den skadelidandes sida. Paragrafen avser endast den skada som
foranleds av gdlva bedutet om réttelse eler omprovning. Ersétt-
ningskrav med anledning av det ursprungliga bedutet skall beddémas
enligt 7 kap. 2 § aktiekontolagen.

Enligt 7 kap. 4 § aktiekontolagen kan skadestand séttas ned eller helt
fala bort om den skaddlidande har varit medvdlande. En sarskild
bestdmmelse om den dutliga férdelningen av ansvaret mellan de
skadestandsskyldigai de situationer som avsesi 7 kap. 1 och 3 88 finns
i 7 kap. 5 8 aktiekontolagen. Om ett kontoférande institut eller annat
foretag genom vdlande har medverkat till en skada, har
Vérdepapperscentralen rétt att fran foretaget krava tillbaka utbetald
ersittning i den man det & skaligt med hansyn till skadans orsak och
omstandigheternai ovrigt.

Regeringens fordag till lag om kontofdring av finansiella instrument
i prop. 1997/98:160 innebér en del sakliga andringar i forhdlande till
vad som nyss sagts. Av naturliga skél anges inte Vérdepapperscentra-
len utan i stéllet den aktuella centrda vardepappersforvararen som
skadestdndsansvarig.  Véardepapperscentralens  monopol  skall  ju
avskaffas och ersittas med en ordning med sidana forvarare. |
motsvarigheten till 7 kap. 2 § aktiekontolagen har klargjorts vilka som
& erséttningsberéttigade. Dar har ocksa lagts till en bestammelse om
ersdttning for sk. indirekt forlust. Regeln om réit till erséttning vid
omprévning har tagits bort. Det beror pa att omprévning enligt
fordaget inte langre skall vara lagreglerat. Slutligen har personupp-
giftslagens skadestandsbestammel se gjorts tillamplig.
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14.15 Regler betréffande foretagshypotek

Rattelse

En inteckning i foretagsinteckningsregistret skall réttas, om inforingen
innehdler nagon uppenbar oriktighet till foljd av inskrivningsmyn-
dighetens eler ndgon annans skrivfel eler liknande forbiseende eler till
foljd av ndgont tekniskt fel, 4 kap. 228§ lagen (1984:649) om
foretagshypotek. Det inbdrdes foretradet mellan inteckningar som
berérs av en réttelse skall bestdmmas efter vad som & skédligt, om
rételsen kan skada naringsidkaren eller nagon innehavare av foretags-
hypoteksbrev.

Skadestand

Rétt till erséttning fran staten foreligger for den som lider skada till
foljd av tekniskt fel i foretagsinteckningsregistret eler i nagon
anordning som hos inskrivningsmyndigheten eler annan statlig
myndighet & anduten till registret, 5 kap. 18§ lagen om féretags-
hypotek. Med skada avses ren formogenhetsskada (prop. 1983/84:128
s. 85). Erséttningen kan jamkas om den skadelidande har medverkat till
forlusten. Den kan ocksa jamkas om den skadelidande utan skdlig
anledning har underldtit att vidta dtgard for att bevara sin rétt eller
genom eget valande pa annat sitt. Paragrafen utformades med 9 §
lagen (1973:98) om inskrivningsregister som férebild.

| 5 kap. 28 lagen om foretagshypotek finns en majlighet att fa
ersittning for ren formogenhetsskada som har valats genom att ett
oriktigt registerinnehdl har réttats enligt 4 kap. 22 § sammallag.

En motsvarighet till 18 kap. 7 8§ JB finns ocksd. Om den som &
beréttigad till erséttning enligt de nyss angivna reglerna har rétt att
kréva beloppet som skadestand av nagon annan, trader staten in i rétten
mot denne.

14.2  Overvaganden och fordag

Vi foredar att sarskilda bestammelser om réttel se och utplanande av
uppgifter skall finnas for bostadsréttsregistret. Dessa skall vara
exklusiva i forhdllandena till motsvarande bestammelser i den
foredagna personuppgiftsagen. Vidare foredar vi sarskilda
bestammelser om rétt till skadestand for var och en som lider skada
till foljd av vissa tekniska fel eler bedut om rattelse eller utplaning.
Slutligen foredar vi att den som till foljd av bestémmelserna om
godtrosforvérv eller kvalificerade ogiltighetsgrunder lider skada skall
harétt till erséttning frén staten.

14.2.1 Ré&Etdse ochinformation
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Rattelse

Som angetts i avsnitt 14.1.2 finns i 28 § personuppgiftdagen en
skyldighet for den personuppgiftsansvarige att snarast rétta, blockera
dler utplana personuppgifter. Skyldigheten foreligger né& den
registrerade begar dtgéarden och personuppgiften inte har behandlats i
enlighet med personuppgiftdagen eler foreskrifter som har meddelats
med s6d av den lagen. Grundldggande krav pa behandling av
personuppgifter anges i 9 § personuppgiftsagen. Dér tas bl.a réttelse
upp. Den personuppgiftsansvarige & skyldig att se till att alla rimliga
dgarder  vidtas for att rétta, blockera eler utplana
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sédana personuppgifter som ar felaktiga eller ofullstandiga med hansyn
till andamden med behandlingen. De angivna réttel sshestammelserna
ar forestavade av integritetsskal.

Sarskilda bestdmmelser om réttelse finns for bl.a. inskrivningsre-
gistret, aktiekontosystemet och foretagsinteckningsregistret. Reglering-
en & i alt vasentligt dverensstdmmande. En inforing skall réttas om
den innehdller en uppenbar oriktighet till foljd av skrivfel, nagot annat
forbiseende eller nagot tekniskt fel. Normalt sett skall den vars rétt
berdrs ges tillfdle att yttra sig innan réttelse gors. Utformningen av
dessa bestammel ser vécker tva frégor. Ar det integritetsskéd eller ndgot
annat som motiverat utformningen? Hur forhdler sig de sarskilda
bestammelsernatill personuppgiftsagen?

Foljande uttalande i forarbetenatill réttel sebestémmel sen fér féretag-
sinteckningsregistret & av intresse (prop. 1983/84:128 s. 82).

De viktiga réttsverkningar som & forenade med flertalet inféringar i
foretagsinteckningsregistret gor det nodvandigt bade att kunna rétta
felaktiga inforingar och att omge réattelseforfarandet med vissa
formkrav.

Av uttalandet kan forst och framst utl&sas att bestdmmelsen motiverats
mer pa ett ekonomiskt plan an av integritetshansyn. Det faktum att
motiven for bestammelserna & olika skulle, nér det géller den andra
fragan, kunnatala for att den sérskilda bestammelsen & avsedd som et
komplement. N& bestdmmelsen inférdes géllde den nuvarande
datalagen (1973:289). Foretagsinteckningsregistret maste utgora ett
personregister i datalagens mening, tex. kan en fyssk person
registreras som innehavare av et foretagshypoteksbrev. Nagra
formkrav for rételse fanns inte vid inférandet och finns inte i
datalagen. | uttalandet betr&ffande foretagsinteckningsregisiret tryckte
man pa vikten av att stélla upp formkrav. Darfor framstér det som
svart att tillampa datalagens regler ocksa. Var dutsats & att rét-
tel sebestammelserna & exklusiva i forhallande till datalagens bestam-
melser. Samma dlutsats har dragitsi Ds 1998:25 (s. 171).

Hur blir da forhdllandet mellan de sarskilda bestammelserna om
réttelse och bestémmelserna om réttelse i personuppgiftsagen? Person-
uppgiftdagen har samma utformning som datalagen pa det sittet att
sarskilda bestammelser gdler i stéllet for personuppgiftsdagens. Med
andra ord bor tolkningen bli densamma som nér det géller bestdm-
melsernas forhallande till datalagen.

Ytterligare et forhalande bor anmérkas. Bestammelsen om réttelse i
288 personuppgiftdagen Overenstdmmer med bestdmmesen om
skadestand pa det sittet att java grunden for réttelse respektive
skadestand &r att en behandling har skett i strid med den aktuella lagen
eller - nér det gdler réttelse - foreskrifter som har meddelats med stéd
av denna. | detta hénseende Overensstdmmer personuppgiftdagen med
Datalagskommitténs fordag. Nar det gdler forhdlandet mellan den
foredagna skadestandsregeln och regler om skadestand i registerfor-
fattningar uttalade kommittén (Integritet Offentlighet |nformationstek-
nik [SOU 1997:39] s. 436) fdljande.
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Det bor i sammanhanget framhdllas att det med den foresagna
persondatalagen torde krévas en uttrycklig hanvisning i de sérskilda
registerforfattningarna till  skadestdndsbestdmmelserna i den
fored agna persondatalagen, om det inte anses befogat med sérskilda
skadestandsbestammelser i den forfattningen. Den foredagna
persondatalagen innehdller namligen - till skillnad fran datalagen -
inte nagon almangiltig skadestandsbestdmmelse utan bara en
bestdmmelse om skadestand for behandling i strid med lagen eler
foreskrifter som har meddelats med st6d av lagen (och inte ndgon
bestammel se om skadesténd for behandling i strid med bestammel ser
i sarskilda registerforfattningar somi stéllet avviker fran lagen).

Fragan kommenteras inte i regeringens proposition med fordag till
personuppgiftdag. | propositionen 1997/98:97 Polisens register fore-
dog regeringen att personuppgiftdagens bestammelser om réttelse och
skadestand bor gdlla for polisen. Regeringen tillade darvid att sdsom
fordaget till personuppgiftsag & utformat maste en hanvisning goras
till personuppgiftdagens bestammelser om skadestdnd och réttelse
(t.ex. s. 108). Detta torde alltsa vara ett uttryck for den syn som Data-
lagskommittén hade pa fragan.

Kommitténs uttalande maste, enligt v&r mening, innebara foljande.
En registerforfattning innehdller i regel inte bestammelser i alla fragor
som den adlménna datalagen reglerar. P4 de omréden dar sirskilda
bestammelser saknas, maste skadestandsreglerna i personuppgiftsiagen
gdla utan ndgon hanvisning, n&r en behandling skett i strid med de
reglerna. Men pa de omréden dar sarskilda bestammelser finns maste i
registerforfattningen anges att reglerna om skadestand i person-
uppgiftdagen gdler aen nar behandlingar har skett i strid med de
sérskilda bestammel serna.

Det sagda andrar dock inte var ursprungliga bedémning att rét-
telsebestdmmelsen blir exklusiv. Detta innebéar endast att, for att en
tillampning av personuppgiftdagens bestdmmelser om réitelse Gver
huvud taget skall kunna bli tillamplig pa sddant som regleras i
registerforfattningen, en sarskild hanvisning maste goras i denna
forfattning.
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Om sarskilda bestammelser skall inforas om réttelse, & det svart att
se vafor de skulle ha ett annat sakligt innehdl @n den sinsemellan
Overenstdmmande reglering som finns for inskrivningsregistret,
aktiekontosystemet och foretagsinteckningsregistret. Det skulle altsa
innebédra att en inforing skall réttas nar denna innehdller en uppenbar
oriktighet till foljd av skrivfel, nagot annat liknande forbiseende eller
négot tekniskt fel. Vidare skulle vissa formella bestémmelser om
kommunikation och liknande infor bed utet finnas.

Dérmed inte sagt att en sarskild, exklusiv réttelsebestammelse
liknande de befintliga & forenlig med EG-direktivet. De aktuela,
sérskilda bestémmel serna har inte, med undantag for den i inskrivnings-
registret, varit foremdl for nagon Gversyn. Nér det galler bestammelsen
i inskrivningsregistret foreslog Fastighetsdatautredningen i beténkandet
Fagtighetsdataregister (SOU 1997:3) att sérskilda bestdmmelser om
réttelse skall finnas kvar (betdnkandet, s. 139). Det foredds, som
tidigare namnts, ocksai Ds 1998:25

Med hansyn till den typ av uppgifter som vi har foredagit skall inga
i bostadsréttsregistret och till de uppstallda andamalen har vi svart att
se att en sérskild bestémmelse av det aktuella daget skulle innebéra ett
mindre heltdckande skydd fran integritetssynpunkt &n det som EG-
direktivet och personuppgiftdagen ger. Darfér menar vi att bestammel-
sen & tillfredsstéllande fran integritetssynpunkt och att den inte heller
strider mot EG-direktivet. Man uppnar den effekt som EG-direktivet
kréver och det &r tillréckligt.

Det kan tilléggas att artikel 13 i EG-direktivet medger att rétten till
bl.a. rattelse begransas om nagot av vissa sarskilt angivna intressen kan
dberopas. Ett av dessa intressen & skydd av den registrerades eler
andras fri- och réttigheter. | den man bestéammelserna om t.ex.
kommunikation skulle uppfattas som en begrénsning i forhdlande till
EG-direktivet torde artikel 13 kunna dberopas. Ett sikert forfarande
motiveras av bl.a. skydd for den enskildes aganderétt (jfr Ds 1998:25 s.
1711).

Vi anser ocksa att det & lampligt att infora sarskilda bestammel ser
om réttelse. Bostadsréttsregistret skall fylla liknande funktioner som
inskrivningsregistret, foretagsinteckningsregistret och aktiekontosyste-
met. Vart forslag innebér att uppgifter av ungefér samma typ som de
vilkafinnsi de andra registren skal ingai bostadsréttsregistret. Aven i
bostadsréttsregistret kommer registreringar att ge viktiga réttsverk-
ningar. Utformningen med bl.a vissa formkrav & darfor 1amplig. En
sidan sarskild bestammelse innebdr ocksa att majligheten att begara
réttelse inte & begrénsad till den som &r registrerad.

Vi foreddr altsa att sarskilda, exklusiva bestammelser infors for
bostadsréttsregistret betréffande réttelse.

| personuppgiftsagen och i EG-direktivet skiljer man pa réttelse,
utplanande och blockering. | den nuvarande datalagen anvands
begreppet réttelse for ala dessa forfaranden. Vi anser att man i
forevarande sammanhang bor anvénda samma terminologi som i
personuppgiftsagen.

De sarskilda bestammelserna bér ge den personuppgiftsansvarige
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mojlighet att rétta eller utplana personuppgifter. Enligt EG-direktivet
och personuppgiftslagen & blockering ocksa ett aternativ. Regeringen
anforde i propositionen att bestémmelsen om réttelse dverensstammer
med Datalagskommitténs forsag (prop. 1997/98:44 s. 86). Nér
blockering skall kunna komma till anvandning uttalade sig emellertid
regeringen inte sarskilt om. Datalagskommittén angav att réttelse kan
anvandas t.ex. ndr det inte & naturligt att rétta en felaktig uppgift,
exempelvis nér de rétta forhallandena inte kan utredas (SOU 1997:39
s. 401). Personuppgiftsagen innebar ocksa att blockering inte hindrar
utlamnanden enligt tryckfrihetsforordningens offentlighetsprincip. Vi
har svart att se en situation betréffande bostadréttsregistret dar en
uppgift inte skall antingen andras, tas bort eler sta kvar. Alternativet
blockering bor déarfor kunna utel@mnas i de sérskilda réttel sebestéam-
melserna (jfr Ds 1998:25 s. 172).

Information

Liksom datalagen innehdller fordaget till personuppgiftsiag bestammel -
ser om skyldighet for den personuppgiftsansvarige att pa begaran
lamna information till den enskilde bl.a. om vilka uppgifter som finns
registrerade om den personen. Denna skyldighet bor den personupp-
giftsansvarige for bostadsréttsregistret ha. Det behdver emdlertid inte
uttryckas sarskilt.

| personuppgiftdagen finns ocksd en huvudregel om att information
gavmant skall 1&mnas till den enskilde nér uppgifter samlas in. Ett
undantag fran denna skyldighet & nér det finns bestammelser om
registrerande eller utldmnande av personuppgifter i en lag eler nagon
annan forfattning. Sadana bestammelser foredas for bostadsrétts-
registret. Nagon skyldighet att lamna information bor darfor inte
finnas. Och detta behdver inte heller sarskilt anges i forfattning. En
annan sak & att den som far uppgifter fran bostadsréttsregistret och
utfor nagon behandling med dem kan vara skyldig att Iamna informa-
tion om detta.
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14.2.2  Skadestand

Sarskilda bestammelser bor infoéras

Personuppgifts agens bestammelser om skadestand &r ett utdag av am-
bitionen att skydda den enskilde registrerades integritet. Darfor & det
den registrerade som kan ha rétt till erséttning. De sérskilda bestam-
melserna  for inskrivningsregistret, aktiekontosystemet och fore-
tagsinteckningsregistret tar emellertid i allménhet sikte pa aven andra
an den registrerade. De syftar till att skydda den alménna om-
séttningen. Bestdmmelserna avser alltsd var och en som har lidit skada
t.ex. pagrund av att ett tekniskt fel har medfort en felaktighet.

Ett starkt sk&8l for att infora sarskilda bestdmmelser & om man
darigenom uppndr en likhet med vad som gdler for de andra, liknande
registren. N&r det géller fastighetsdatasystemet talar det mesta for att
sarskilda bestammelser om skadestdnd kommer att finnas aven i
framtiden, jfr avsnitt 14.1.3. Vi har svart att se att mdjligheterna till
skadestand bor vara mer begrénsade betraffande bostadsréttsregistret.
Betréffande fastighetsdatasystemet har sagts att det & onskvért med ett
system som &ven i fortsittningen kan ge utrymme for en langtgdende
rétt till ersétning for dem som har forlitat sig pa uppgifter vilka senare
har visat sig vara felaktiga och att det i vissa fall strikta ansvaret i det
sammanhanget fyller en viktig roll (Ds 1998:25 s. 173). Motsvarande
anser vi gdler for bostadsréttsregistret. Vi menar altsa att sarskilda
bestdmmelser bor finnas, om inte EG-direktivet innebar nagot hinder
mot detta.

Innebédr EG-direktivet ndgot hinder mot sddana bestdmmelser och
kan sidana bestammelser innehdlla strikt ansvar eller maste den
ansvarige ha mojlighet att exculpera sig? Rétten till skadestand regleras
i artikel 23 i EG-direktivet. Dar anges:

1. Medlemsstaterna skall foreskriva att var och en som lidit skadatill
foljd av en otilldten behandling eller av ndgon annan dtgard som &
ofdrenlig med de nationella bestdmmelser som antagits till foljd av
detta direktiv, har rétt till ersditning av den registeransvarige fér den
skada som han har lidit.

2. Den registeransvarige kan helt eler delvis undgé detta ansvar om
ha bevisar at han inte & ansvarig for den handelse som orsakade
skadan.

| direktivets ingress anges féljande i punkten 55.

For de fall da den registeransvarige inte respekterar den registrerades
réttigheter maste det i medlemsstatens laggtiftning finnas majlighet
till réttslig prévning. Personer som lider skada till foljd av otilléten
behandling skall ha rétt till ersditning av den registeransvarige,
vilken kan befrias fran skadestdndsansvar om han kan visa att han
inte & ansvarig for skadan, sarskilt i fall da han kan pavisa att ett fel
begétts av den registrerade eller i fall av force majeure. Sanktioner
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skall vidtas mot saval privatréattsiga som offentligréttsiga subjekt
som Overtréder de nationella bestdmmelser som antagits for att
genomfora detta direktiv.

Det atergivnainnebar - enligt var uppfattning - att EG-direktivet binder
medlemsstaterna endast pa det séttet att bestammelser skall finnas som
ger den registrerade rétt till skadestand i den aktuella situationen.
Né&got hinder mot att ha ytterligare bestammelser finns inte. Det har
diskuterats huruvida EG-direktivet innebar att den
personuppgiftsansvarige skall ha mdjlighet att exculpera sig och
darigenom kunna undga skadestandsansvar eller om innebdrden endast
ar att det skall foreskrivas att jamkning skall kunna ske utan att detta &
obligatoriskt (se t.ex. prop 1997/98:44 s. 107 och 243 samt prop.
1997/98:160 s. 137 f. och 247 f.) Oavsett hur bestdammel sen bor tolkas
kan vi inte se ndgot hinder mot strikt ansvar nar det gdler
skadestandsregler som inte tar skte pa de personliga integriteten.
Regler bor, enigt var mening, inféras motsvarande dem som finns for
inskrivningsregistret och foretagsinteckningsregistret. Forhdlandena ar
lika dem som géller for inskrivningsregistret och foretagsintecknings-
registret. Dessa regler bor darfor anvandas som forebild. Motsvarighe-
ter bor sdledes finnas till bestdmmelserna om rétt till erséttning for
skada som vdlas genom tekniskt fel eller genom réttelse eler utplaning
av registerinnehdllet.

I B finns ocksd bestammelser om rétt till erséttning for fel eller for-
summelse som inskrivningspersonalen kan bega i registerfringen, vare
sig det géller handléggning av eler bedut i inskrivningsarenden eller
utfardande av bevis - t.ex. hypoteksbrev - pad grundval av registret.
Négon motsvarighet finns inte for foretagshypotek. Sadana fel skall
enligt forarbetena regleras enligt skadestandslagen (1972:207) (prop.
1983/84:128 s. 85).

Forklaringen till skillnaden & fdljande. Tidigare var datens
skadestdndsansvar  enligt skadestdndslagen beroende av huruvida
personalen hade brustit i skdlig standard. JB:s skadestandsregel var
darfor nagot forméanligare for den skadelidande. Sedan & 1990 &
emellertid den sk. standardregeln i skadestdndslagen borttagen (SFS
1989:246). JB:s bestdammelser & sdedes inte langre formanligare.
Néagon regel motsvarande den som finnsi JB bor dltsdinte stélas upp.
For Ovrigt foresds i Ds 1998:25 att den sirskilda regeln i JB skall
utmonstras.
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De sarskilda bestammelsernas forhallande till personuppgiftsiagen
m.m.

Om man, i enlighet med vart fordag, infor sarskilda bestammelser om
skadestand torde dessa - i egenskap av specialbestdammelser - ha
foretrade framfor personuppgiftsagens och skadestandslagens i
Stuationer som técks av de sarskilda bestémmelserna. Daremot bor
personuppgiftdagen eler skadestdnddagen kunna trada in, om en
situation inte tacks av de sérskilda bestdmmel serna.

Vad géller personuppgiftdagen & konstruktionen, som utvecklats i
det foregdende avsnittet, att ratt till skadestand foreligger om en be-
handling har gjorts i strid med personuppgiftdagen och den enskilde
har lidit skada pa grund av detta. Om sarskilda bestdmmelser finnsi en
registerforfattning betréffande vissa frégor som normalt regleras i
personuppgiftslagen, kréavs en hanvisning till personuppgiftdagens
skadestandsbestammelse for att rét till skadestand skall kunna
foreligga vid en behandling i strid med bestdmmelserna i registerfor-
fattningen. Vi har svart att se ndgot skdl till att rétt till skadestand inte
skall foreligga i de fal bestammelser som vi foreddr for bostadsrétts-
registret ersétter personuppgiftsagens. Rétt till skadestand bor alltsa
foreligga aven i dtuationen att en behandling har gjorts i strid med
dessa bestdmmel ser.

Bor en motsvarighet till 18 kap. 4 § JB finnas?

Slutligen & frégan om nagot ansvar motsvarande det som finns i 18
kap. 4 § JB skall finnas. Alltsa, skall registret s att siga ansvara for
forluster som nagon gjort pa grund av regler om godtrosforvary eller
om kvalificerade ogiltighetsgrunder.

Nar det géller fast egendom var situationen i vart fal for négra ar
sedan att detta ansvar nastan aldrig hade gett upphov till nagra krav.
Pantbrevsutredningen diskuterade i sitt betdnkande Pantbrev (SOU
1982:57) mot denna bakgrund om inte rétten till ersdttning av staten
vid godtrosforvary av pantratt helt kunde undvaras. Utredningen
menade att detta var att ga for 1angt (betdnkandet s. 122). Skalet till
denna syn torde ha varit att utredningen inte hade mandat att behandla
ersdttningsreglerna for godtrosforvarv av dgander att.

Luftréttsutredningen Overlamnade ett delbetdnkande, Réttigheter i
luftfartyg (SOU 1997:122), i september 1997. | delbetdnkandet
foredog utredningen bl.a. att det skall bli mojligt att med sakréttdlig
verkan skriva in forvarv av luftfartyg och att inteckningar i fort-
sittningen skall registreras i luftfartygsregistret i stéllet for i in-
skrivningsbok. Enligt fordaget skall inskrivning av rétt till luftfartyg ha
vissa gdvstandiga réttsverkningar i forhdllande till det materiella
réttdaget. Det medfor att réttsforluster kan drabba den rétte agaren.
Utredningen ansdg darfor att det & nodvandigt med ett atligt
skadestandsansvar for en sadan réttsforlust och utformade regleringen
efter fastighetsréttslig och goréttdig forebild.

Det kan konstateras att en rétt genomgaende princip & att den for
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registret ansvarige har getts ett ansvar for forluster pa grund av de
aktuellareglerna. Var bedomning &r att detsamma bor gélla betréffande
bostadsréttsregistret. Likhetstanken talar for detta. Vidare motiveras de
fordag vi lamnar betr&ffande godtrosforvary med att bostadsrétts-
registret darigenom fér erforderlig tyngd. De innebér samtidigt att den
rétte innehavaren far betala priset for hansynen till réttsordningen. Det
framstér da som rimligt att denne ersétts av staten i det 1aget.
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15  Offentlighet och tillganglighet

15.1 Bakgrund

| avsnitt 11.2 har vi tagit stéllning till vilka uppgifter vi anser bor ingai
bostadsréttsregistret. Vart fordag innebér att de centrala uppgiftstyper-
na & ungefér desamma som de i inskrivningsregistret och pantbrevs-
registret. Har skall darfor ndgot sigas om bestammelserna for dessa
register.

15.1.1 Offentlighet

Alla uppgifter i inskrivningsregistret & offentliga. En uppgiftstyp ar
sekretesshelagd i pantbrevsregistret. For uppgiften om pantbrevshavare
gdler sekretess enligt 8 kap. 22 8§ sekretesdagen (1980:100), om det
inte star klart att uppgiften kan réjas utan att den som uppgiften ror
lider skada. Uppgiften f&r dock dltid lamnas ut till den lagfarne &garen
eller inskrivne tomtréttshavaren for respektive fastighet eller tomtrétt.

15.1.2 Tillgénglighet

For pantbrevsregistret finns en bestammelse om terminaldtkomst. Den
som har tillstand att registreras som pantbrevshavare f&r medges
terminaldtkomst, 19 § lagen (1994:448) om pantbrevsregister. Sadan
atkomst far avse endast uppgifter om inteckningar for vilka tillstands-
havaren & registrerad som pantbrevshavare. Den fé&r dock avse aven
uppgifter betréffande andra inteckningar, om den berdrda pant-
brevshavaren har medgivit det. Aven inskrivningsmyndigheter,
kronofogdemyndigheter och lantméterimyndigheter far ha terminal &-
komst. Den far dock endast avse uppgifter som enligt pantbrevshava-
rens medgivande fér |amnas ut till myndigheten.

Den nuvarande regleringen av inskrivningsregistret och fastighets-
datasystemet i Gvrigt & fran borjan 1970-talet och avsikten &, som i
flera andra sammanhang har namnts, att ersétta dessa forfattningar
med ny reglering. Har skall darfor endast sagas ndgot om de bestam-
melser Fastighetsdatautredningen i sitt betdnkande Fastighetsregister
(1997:3) foredog betraffande tillgangligheten.

Utredningen anvande bendmningen direktdtkomst i stélet for
termina tkomst. N&ar det géler direktdtkomst foreslog utredningen att
det inte skall vara mgjligt att anvanda namn, personnummer eller del av
personnummer som sokbegrepp. Direktatkomst skall, enligt fordaget,
normat fa medges endast sa att det & majligt att utfora sokningar pa
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en fastighet, samfallighet eller byggnad i taget.

Nar det galler urval och bearbetningar samt utlamnande pa ADB-
medium foreslog Fastighetsdatautredningen en huvudregel som innebar
att uppgifter om inteckningar inte skall fa behandlas respektive lamnas
ut. Om urval och bearbetningar sker for direktreklamandamdl, skall
uppgifter om personnummer, fodelsetid, civilstand, utmétning, konkurs
eller standardpoang normalt inte f& behandlas.

15.2  Overvaganden och fordag

Vi foreddr att ala uppgifter i bostadsréttsregistret skall vara
offentliga. Utgangspunkten vid sokningar skall vara bostadsrétten
eler dess belagenhet. Vi foreddr vissa begransningar betrdffande
tillgangligheten till uppgifternai bostadsréttsregistret.

Uppgiften om inteckningshavare skal inte fa anvandas som
sokbegrepp, om inteckningshavaren & en juridisk person. Direkt-
atkomst skall inte fa medges sa att det & mgjligt att anvanda namn,
personnummer eler del av personnummer som sokbegrepp. Vid
direktdtkomst skall det vara majligt att soka endast pa en bostadsratt
i taget. Uppgifter om inteckningar eller personnummer skall inte fa
lamnas ut pA ADB-medium.

Begransningen betréffande stkbegrepp ar forestavad av konkur-
rensskdl medan de andra har stéllts upp av integritetshansyn.

15.2.1 Offentlighet

En av utgangspunkterna for registret & att det skall underlédta och
rationalisera verksamhet som tar sikte pa bl.a. omsdtning och
forvaltning av bostadsrétter. Uppgifterna kan inte anses uttalat kandliga
frén integritetssynpunkt. Det & samma uppgiftstyper som vissa av dem
som finns i inskrivningsregistret. Vi anser darfér att uppgifterna
Overlag bor vara offentliga. Néar det géller uppgiften om pris har vi i
avsnitt 11.2.6 nérmare diskuterat huruvida denna bér vara offentlig och
tagit stéllning for att sa bor varafallet. Det dterstar dock en uppgiftstyp
dér sekretess néarmare bor Gvervagas. | pantbrevsregistret & uppgiften
om pantbrevshavare, som angetts i avsnitt 15.1.1, sekretesshelagd.
Motsvarigheten i bostadsréttsregistret till pantbrevshavare & in-
teckningshavare. Frégan & altsd om uppgiften om inteckningshavare
bor vara belagd med sekretess.

Sekretesshestdmmelsen  for pantbrevsregistret i@ 8 kap. 22§
sekretesslagen (1980:100) motiveras av konkurrensskdl. | forarbetena
till lagen (1994:448) om pantbrevsregister angavs foljande om detta
(prop. 1993/94:197 s. 40 f.).

Ett helt offentligt pantbrevsregister skulle kunna medféra inte
obetydliga skador for pantbrevshavarna. Registreringarna kommer
regelméssigt att dterspegla lan som pantbrevshavarna har 1amnat till
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fastighetsagarna. Det forhallandet att registret kommer att foras med
hjdp av ADB gor det mycket |&tt att genom sokningar i registret ta
fram sammanstéliningar 6ver en viss pantbrevshavares kundkrets.
Det skulle darigenom bli mgjligt for konkurrenter att ganska vé
kartlagga varandras affarskontakter.

Det skulle kunna invandas att liknande effekter kan uppkomma
redan i dag genom systemet med innehavsanteckningar i inskriv-
ningsregistret. En sadan jamforelse & emellertid inte réttvisande.
Systemet med innehavsanteckningar & namligen helt frivilligt och
det utnyttjas darfor inte heller av alla kredtigivare. For den som Gver
huvud taget vill utnyttja pantbrevsregistret kommer déremot en
uppgift om pantbrevshavare att vara obligatorisk.

Vi ser flera fordelar med offentlighet for inteckningshavare. N&r det
gdler inskrivningsverksamheten for fagtigheter har innehavsanteck-
ningar altid varit offentliga. Uppgiften om inteckningshavare skall
enligt vart fordag vara obligatorisk. Det lar darfor i omsattnings-
situationer och liknande vara en fordel att direkt ur registret kunnalésa
ut inteckningshavarna. Vi har i avsnitt 6.4.2 foredagit att
bostadsréttsforeningen &ven i fortsattningen skall ha en underréttel se-
skyldighet till panthavare nér foreningen har fordringar som omfattas
av den legala pantrétten. En forutsdttning for den underréttel seskyldig-
heten & att foreningen har tillgang till den aktuella uppgiften. Vi kan
inte se ndgot annat ska som Gver huvud taget talar for sekretess an det
angivna konkurrensskél et.

Inom kreditvériden har behovet av sekretssbestammelsen diskuterats
efter pantbrevsregistrets tillkomst. Ett behov av skydd mot konkurrens
anses dock av manga fortfarande behdvas. Med hansyn hartill och till
att ett sdant skydd finns i pantbrevsregistret anses vi att ett skydd bor
finnas i bostadsréttsregistret ocksd. Vi menar emellertid att detta kan
l6sas genom begransningar betréffande tilldtna sokbegrepp. Mera
hérom i nésta avsnitt. Vi foresar darfor att uppgiften om intecknings-
havare skall vara offentlig.

15.2.2 Tillgénglighet

V& upplaggning av bostadsréttsregistret innebér i korthet foljande.
Andamalen skall vara forhdllandevis sndva. Det ror sig om omséit-
nings- och forvatningsandamal. Antalet uppgifter skall vara ganska
litet. Det & ett fatal uppgifter om foreningen, lagenheten, bostadsrétts-
havaren, pantsittningsforhdlandena samt vissa 6vriga uppgifter (ut-
métning, konkurs och liknande). Det skall vara ett enda, & vstandigt
register.

Uppgifterna & overlag inte sarskilt kéndiga. Det finns dock vissa
uppgifter eler behandlingar av uppgifter som av olika skal fér anses
négot kandigare an flertalet. | det foljande foredar vi darfor en del
begransningar betréffande tillgangligheten.

Sokbegrepp
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Fastighetsdatasystemet & uppbyggt si att fastigheten och dess
belagenhet &r utgangspunkten i stélet for personer. Utgangspunkten &r
altsa att man far anvanda fastighetsbeteckningen eller t.ex. adressen
som sokbegrepp. Vi anser att samma utgangspunkt bor gdla for
bostadsréttsregistret. Det innebéar alltsi att bostadsrétten eller dess
belagenhet bor utgora utgangspunkten i bostadsréttsregistret.

Né&r det géller fastighetsdatasystemet har sokningar som har en eller
flera personer som utgangspunkt uppfattats som kandiga. Det handlar
altsa i regel om att soka fram en persons totala fastighetsinnehav. Vi
instdmmer i detta.

En mdjlighet att anvanda en fysisk persons namn eller person-
nummer som sokbegrepp & ofrankomlig. | annat fal kan den for
registret ansvarige inte fullgéra den skyldighet som finns enligt bade
10 § datalagen (1973:289) och 26 § personuppgiftslagen (1998:204)
att pa begéran lamna information till den enskilde om vilka personupp-
gifter som finns om honom och liknande.

Kammarrétten i Sundsvall har i ett avgorande fran & 1984 provat
huruvida ett befintligt program for utdrag enligt 10 § datalagen medfor
at en begdran om utldmnande av en viss persons totala fastighetsin-
nehav enligt offentlighetsprincipen méste efterkommas (RK84 2:6).
Bakgrunden var att en person hade begért att fran fastighetsdatasyste-
met fa uppgift om en annan persons fastighetsinnehav i Stockholms I&n.
Centranamnden for fastighetsdata, som pa den tiden var
registeransvarig for fastighetsdatasystemet, avdog begéran. Motive-
ringen gick i huvudsak ut pa att majligheten att soka pa personnummer
fanns endast for att kunna lamna utdrag enligt 108 datalagen.
Kammarrétten menade att en skyldighet fanns att |amna ut uppgifterna.
Detta motiverades med att Centralnamnden fér fastighetsdata forfogade
Over ett system som gjorde det mgjligt att ta fram uppgifterna och att
nédmnden inte saknade befogenhet att gora Gverféringarna. Darmed
ansag kammarrétten att de aktuella upptagningarna var tillgangliga for
namnden pa sddant sitt att de utgjorde allmanna handlingar. Enligt
kammarrétten saknade den omsténdigheten betydel se att mdjligheten att
ta fram uppgifterna hade till skapats med hansyn till 10 § datalagen.

Oavsett om det & lampligt eler inte, & det altsa inte mojligt att
stélla upp ett totalt forbud mot anvandning av namn eler personnum-
mer som sokbegrepp. Det & inte heller meningsfullt att stélla upp
begransningar som innebar att en viss uppgift far anvandas som
sokbegrepp t.ex. endast for vissa andamdl. En sidan regel innebér
namligen inte nagot hinder for en utomstdende att med stod av
offentlighetsprincipen begédra en sokning med det aktuella begreppet (se
t.ex SOU 1997:3 s. 150 ff. och prop. 1992/93:193 s. 77 f.). Vi foredar
darfor ingen begréansning nér det gdler anvandningen av namn eller
personnummer som sokbegrepp. Déaremot foreddr vi i det foljande
vissa andra begrénsningar betréffande dessa uppgifter.

| det foregdende avsnittet foresog vi att uppgiften om inteckningsha-
vare skall vara offentlig men pétalade samtidigt att vi anser ett skydd
for registrerade inteckningshavare mot konkurrenter vara beréttigat.
Séttet for att uppna detta skydd bor enligt vér mening vara begrans-
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ningar av sokmojligheterna. Det &, med hansyn till vad som nyss sagts
om fysiska personers rétt att fa information, inte mojligt att stélla upp
ett forbud mot sokningar pa uppgiften om inteckningshavare savitt
gdller fysiska personer. Daremot & det mdjligt att stélla upp ett forbud
mot att anvanda uppgiften om inteckningshavare som stkbegrepp be-
tréffande andra an fysiska personer. Bestammelsen bor altsa omfatta
kreditingtitut och liknande.

Ett sadant forbud kan goras heltackande. Den personuppgiftsan-
svarige kommer enligt lag att helt sakna rétt att anvéanda uppgiften som
sokbegrepp. Darmed & den personuppglftsansvarlge inte heller skyldig
att efterkomma en begédran om en sddan sokning med stod av offentlig-
hetsprincipen. Den personuppgiftsansvarige saknar enligt lag befogen-
het att gora Gverforingen. Upptagningen anses da inte forvarad hos
denne vilket i sin tur & ett krav for att det skall rora sig om en dlman
handling, 2 kap. 3 § tryckfrihetsférordningen.

Vi inser att det kan framstd som motsagel sefullt att sokbegransning-
en kommer att gédlla endast for juridiska personer. Oftast & det ju
fysiska personers personliga integritet man onskar skydda med sidana
begransningar. Men denna bestémmelse & inte betingad av integri-
tetsskdl utan av konkurrensskd. Den medger dessutom en storre Gppen-
het 8h om en motsvarighet till sekretessen i pantbrevsregistret hade
valts. Naturligtvis géller forbudet att anvénda andra inteckningshavare
an fysiska personer som sokbegrepp aven om direktatkomst medges.
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Direktatkomst

En rationell anvandning av bostadsréttsregistret forutsdtter att t.ex.
kreditingtitut, méklare och professionella forvatare har mgjlighet att
"koppla upp sig mot" bostadsréttsregistret. Den traditionella termen for
detta & terminadtkomst. Vad som egentligen avses & att den som
soker upplysningar vid en sokning har tillgang till ett register eller delar
av ett register och att denne kan i vart fall stélla fragor och fa svar. Den
term som anvands bor darfor inte syfta pa anvandning av terminaler
eftersom detta endast & ett exempe pa en mgjligt teknisk |Gsning.
Termen direktdtkomst eller direkt dtkomst har anvénts av négra senare
utredningar, t.ex. Fastighetsdatautredningen, Sociatjanstkommittén i
dutbeténkandet Dokumentation och  Socidtjanstregister  (SOU
1995:86) samt Halsodatakommittén i betdnkandet Ha sodataregister -
Vardregister (SOU 1995:95). Vi anser att den teknikneutrala termen
direktatkomst bor anvandas betréffande bostadsréttsregistret.

De uppstédlda andamdlen ger en yitre gréns for till vilka den
personuppgiftsansvarige kan medge direktdtkomst. Andamdlen & for-
hallandevis snéava. Vi anser darfor inte att ndgra ytterligare begréns-
ningar i forfattning behdvsi detta hdnseende.

For fastighetsdatasystemet gdler tva begransningar betraffande
direktdtkomst som bor diskuteras for bostadsréttsregistret. Lantméteri-
verket har en policy som innebédr att endast fastighetsvis sokning &r
tilldten enligt huvudregeln. Endast de myndigheter som fér in vissa
uppgifter (alltsd "registrerar) har mojlighet att soka ut al information
om ett stort antal fastigheter i en enda fréga. | vissa andra fall medges
ndgon majlighet till "flerfastighetsfréga’. Fastighetsdatautredningen
konstaterade att nagra krav pa en andring inte hade framstédlts och att
en utvidning av mdjligheterna skulle fa konsekvenser fran integritets-
synpunkt (SOU 1997:3 s. 154). Utredningen ansag inte heller en sadan
utvidgning sakligt befogad och foredog darfor att den nuvarande
ordningen skal das fast i forfattning. Huvudregeln & darfor enligt
fordaget att sokning &r tilldten endast pa en fastighet i taget. Undantag
skall, enligt fordaget, kunna medges om det foreligger sdrskilda skdl.
Med sirskilda skd avses framst att anvandaren kan pavisa ett vé
definierat behov som goér sig starkare géllande 8n normalt av att kunna
gora sokningar pa fler an en fastighet i taget och att anvandningen fran
integritetssynpunkt framstar som forsvarlig.

De anvandare som omfattas av bostadsrattsregistrets andamal har
enligt vara erfarenheter inte nagot tyngre behov av att kunna stélla
frégor om fler &n en bostadsrétt i taget. Vi foredar darfor att sokning
skal vara mojlig endast bostadsréttsvis vid direktdtkomst. Nagon
moajlighet att medge undantag bor inte finnas.

Fastighetsdatautredningen foresog ocksd en annan begransning
betréffande direktdtkomst. Enligt utredningen skall direktdtkomst inte
fa medges sa att det & majligt att anvanda namn, personnummer eller
de av personnummer som sokbegrepp. Utredningen anférde foljande
(SOU 1997:3 s. 154 1.).
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Som redogjorts for... kan anvandning av dessa uppgifter som
sokbegrepp vara kandig fran integritetssynpunkt. Det krévs darfor
starka ské for att tilldta nagot sadant. En sadan majlighet skulle ju
innebédra att anvandarna fritt skulle kunna soka ut sammanstall-
ningar om enskilda. Till skillnad frén vad som gdller vid urva och
bearbetningar... saknar Lantméteriverket kontroll dver dessa
sokningar nér det & fréga om direktdtkomst. Nagra starka ska for
at dppna denna mdjlighet har inte kommit fram under utrednings-
arbetet.

Fastighetsdatautredningen tillade att direktdtkomst inte kan begéras
med offentlighetsprincipen. Ett undantagdést forbud mot anvandning
av namn, personnummer eler del av personnummer som sbkbegrepp
vid direktdtkomst blir darfor heltackande. Datalagskommittén har
visserligen foredagit en andring pa det sitet att en skyldighet skall
finnas att lamna ut almadnna uppgifter i eektronisk form, men
andringen innebér ingen skyldighet att medge direktatkomst (SOU
1997:39 s. 542 f. och 626). Denna fréga har dessutom regeringen
skjutit pa framtiden (prop. 1997/98:44 s. 29). Men &en om Data-
lagskommitténs fordag i denna del genomfors skulle altsa den har
diskuterade bestdmmelsen bli heltéckande.

Vi ingdmmer i Fagtighetdatautredningens argument for att inte
tilldta en direktdtkomst som medger sokningar med hjalp av namn,
personnummer eller del av personnummer. Vid direktdtkomst har den
personuppgiftsansvarige inte den kontroll dver uppgifterna i registret
som annars. Som tidigare ndmnts anser vi sokningar som innebér att
t.ex. en persons totala bostadsréttsinnehav fas fram som kéndligare &n
manga andra behandlingar. Aven vi foreddr darfor ett undantagslost
forbud mot att medge direktatkomst pa det sittet att det & mojligt att
stka pa namn, personnummer eller del av personnummer.

Urval och bearbetningar

Lantméteriverket utfor urval och bearbetningar frén fastighetsdata-
systemet & olika bestéllare. Det innebér att uppgifter bl.a. om personer
soks ut utifran vissa parametrar. Harigenom kan man fa fram en viss,
mer begransad information ur en storre mangd information. Det kan
vara fraga om att t.ex. fa fram alla uppgifter i ett register om en viss
person dler att soka fram uppgifter om ala fastigheter i ett visst
omrade.

Fastighetsdatautredningen foredog i sitt betdnkande Fastighetsdata-
register (SOU 1997:3) vissa begransningar betréffande urval och
bearbetningar. Dessa regler motiverades framst med att fastighetsdate-
systemet i stor utstrackning anvands for reklamandamd och liknande.
Véra andamd omfattar inte sddan verksamhet. Vi ser darfor inget
behov av bestémmel ser betréffande urval och bearbetningar.

Utlamnande pd ADB-medium
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Offentlighetsprincipen enligt tryckfrihetsférordningen innebar inte
négon skyldighet att [amna ut allménna handlingar som finns pd ADB-
medium pa sadant medium, 2 kap. 13 § tryckfrihetsférordningen. Det
sagda innebér att det finns mojligheter att stélla upp forbud for den
personuppgiftsansvarige att t.ex. lamna ut vissa uppgifter pa ADB-
medium fran bostadsréttsregistret, om detta fran integritetssynpunkt
anses |ampligt. Utldmnande pa ADB-medium innebér regelméssigt att
mottagaren har for avsikt att vidare behandla personuppgifterna pa
detta sétt. Utlamnandet medger alltsa for mottagaren att pa ett enkelt
sétt kunna gora sokningar i de uppgifter denne har fatt ut. En annan sak
& att detta enligt den nuvarande datalagen kan krava tillstand och att
s&dana behandlingar - om personuppgiftsiagen infors - skulle omfattas
av den lagens bestammelser. Som namndes i det foregdende behandlade
regeringen i prop. 1997/98:44 inte Datalagskommitténs fordag till en
andring av principen att myndigheter saknar skyldighet att |amna ut
uppgifter pa ADB-medium. Vi har darfor valt att inte beakta detta i
forevarande sammanhang.

Fastighetsdatautredningen foreslog att uppgifter om personnummer
inte skal fa l[amnas ut pa ADB-medium. Personnummer & en uppgift
som i olika sammanhang ansetts som kandig. Restriktioner finnsi bade
datalagen och fordaget till personuppgiftdag. | 22 § personuppgiftda
gen anges att uppgifter om personnummer far utan samtycke behandlas
bara nar det & klat motiverat med hansyn till d&ndamdet med
behandlingen, vikten av en siker identifiering eller ndgot annat
beaktansvart skd. Vi anser att samma restriktivitet bor iakttas
betr&ffande bostadsréttsregistret som fastighetsdatasystemet. Uppgifter
om personnummer bor darfor inte fa lamnas ut pd ADB-medium.

Fastighetsdatautredningen foredog ocksd att uppgifter fran fas-
tighetsdatasystemet om inteckningar enligt huvudregeln inte skal fa
lamnas ut pa ADB-medium. Undantag stalldes upp for de fall sarskilda
skél foreligger eler utlamnandeskyldigheten foljer av forfattning.

Uppgifter om inteckningar har i olika sammanhang ansetts kandiga.
Det aterspeglas t.ex. i Datainspektionens foreskrifter for vissa
personregister i kommuna verksamhet (DIFS 1995:5). Kommunaa
informationsregister om fastigheter far inte innehdla uppgifter om
inteckningar. Vi kan inte se nagot behov av utldmnanden av uppgifter
om inteckningar pA ADB-medium. Vi anser darfor att ett forbud mot
detta bor stélas upp. Négon majlighet till undantag behdvs enligt var
mening inte.

| det tidigare foredog vi ett férbud mot att anvanda andra in-
teckningshavare an fysiska personer som sokbegrepp. Man skulle
kunna ténka sig att t.ex. en konkurrent till en kreditgivare begérde ett
massuttag pd ADB-medium, for att pa det sitet kunna kringga
forbudet. Mottagaren skulle efter utféendet salv kunna utfora
sokningen. Nér et uttag pa ADB-medium begérs har den personupp-
giftsansvarige majlighet att undersoka andamaen. En begédran som den
forevarande & enligt var mening inte forenlig med de uppstélida
andamaen och skall darfor inte medges.
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16 Bevarande och galring

16.1 Bakgrund

| arkivliagen (1990:782) finns bestammelser bl.a. om bevarande och
gdlring av alménna handlingar. Huvudprincipen enligt arkiviagen &
att alménna handlingar skall bevaras. Gallring far dock ske. Déarvid
skall beaktas att arkiven utgdr en del av kulturarvet och att det material
som adterstér skall kunna tillgodose rétten att ta del av alménna
handlingar, behovet av information for réttsskipningen och
forvaltningen samt forskningens behov. Arkiviagen medger ocksd ait
avvikande bestdmmelser om gallring meddelasi lag eler forordning.

| forfattningar som reglerar integritetskandliga register finns ofta
huvudregler som innebér att materialet skall gallras efter en viss tid. |
forarbetena till arkiviagen (prop. 1989/90:72 s. 50 ff.) anfordes som
skd att denna omvanda princip & rimlig med hansyn till de integritets-
aspekter som kan foreligga pa de sarskilda registerlagarnas omrade.
Det bor ocksd namnas att gallring inte behtver innebéra att majlig-
heternatill insyn helt forsvinner. Informationen kan finnas kvar t.ex. pa
papper. Mdjligheterna att Gverblicka eller bearbeta uppgifterna kan
dock ofta bli samre.

| 9 § forsta stycket i) personuppgiftsagen (1998:204) anges att den
personuppgiftsansvarige skall se till att personuppgifter inte bevaras
under en langre tid & vad som & nddvandigt med hansyn ftill
andamden med behandlingen. Samtidigt hindrar bestammelserna i den
lagen, enligt 8 8 andra stycket, inte att myndigheterna arkiverar och
bevarar allménna uppgifter eller att arkivmateria tas om hand av en
arkivmyndighet.
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16.2 Overvaganden och fordag

Vi foredar att inaktuella uppgifter skall tas bort fran bostadsrétts-
registret och ersditas av en hanvisning. Lantméteriverket skall i
samrdd med Riksarkivet bestdmma i vilken utstrackning och pa
vilket medium uppgifter skall bevaras som har tagits bort fran
bostadsréttsregistret.

Den 6vergripande tanken med regleringen i arkivliagen och uttalandenai
forarbetena till denna torde vara att bevarande skal ske utifrén de
angivna intressena men att integritetsintressen ibland kan vagra tyngre.
Samtidigt anses integritetsskyddet motivera en i forhdlande till
arkivliagen omvand gallringsprincip vid databehandling av personupp-
gifter i statsmaktsregister (prop. 1997/98:80 s. 71, jfr prop. 1989/90:72
s. 50 ff). | sammanhanget bor framhdlas att vi anvander
gdlringsbegreppet pd det vedertagna sattet. Foreskrifter om  att
uppgifter skall gallras hindrar inte att de fors 6ver pa ett annat medium
och lagras pa ett annat stélle an det aktuella registret av myndigheten.
Gallring innebér visserligen att uppgifterna skall forstéras. Men detta
behdver inte innebara att uppgifterna utplanas fysiskt sa att de inte kan
aerfinnas. Enligt Riksarkivets foreskrifter och allmanna rad om arkiv
hos statliga myndigheter réknas som férstéring av handlingar/uppgifter
aven oOverforande till annan databdrare om Overforingen innebér
informationsforiust, férlust av méjliga informationssammanstélIningar,
forlust av sokmajligheter eler forlust av mojligheten att faststélla
informationens autencitet.

Borttagande av uppgifter fran §ava bostadsréttsregistret ar i och for
sig en dtgard som skulle innebéra en form av galring. Med hansyn till
andamalen med registret & samtidigt endast aktuella uppgifter av
intresse. Dérutdver behdvs endast en hanvisning till den tidigare
atgarden. Darigenom framgér alltsd att en forandring har skett, men
inte vilken forandring som har skett. Aven om uppgifterna i registret
inte & uttalat integritetskandiga forekommer uppgifter, vilket framgatt
av avsnitt 15.2.2, som for den enskilde inte bor negligeras fran in-
tegritetssynpunkt. Sett pa lite sikt skulle det ocksa vara ohdlbart att
gpara adla uppgifter i registret t.ex. dla uppgifter om tidigare
bostadsréttshavare och inteckningsforhdlanden. Dimensioneringen av
registret skulle da i huvudsak fa bestammas efter de inaktuella for-
hdllandena. | forfattning bor darfor slas fast att inaktuella uppgifter far
tas bort fran sjava registret och erséttas av en hanvisning.

Att de inaktuella uppgifterna far tas bort fran sava bostadsrétts-
registret innebdr inte att den personuppgiftsansvarige ges rétt att
forstora uppgifterna. Uppgifterna far bevaras pa annat sétt. Hur detta
skall ske och i vilken utstrackning gallring far ske bor enligt var mening
inte regleras sarskilt i forfattning. Detta far i stéllet bestammas utifran
arkivlagens principer.

Né&got undantag fran gallringsprincipen & sdledes inte aktuellt. Nagon
reglering i lag behdvs déarfor inte (prop. 1989/90:72 s. 52). | férordning
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bor das fast att Lantméteriverket i samrad med Riksarkivet bestammer
vilka uppgifter som skall bevaras av dem som har tagits bort fran
bostadsréttsregistret och hur detta skall ske.
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Overgangsfragor

17  Overgangen till inteckningar

17.1 Lantméteriverkets forsoksverksamhet

Nar det gdler att finna en metod for dvergangen till bostadsréttsin-
teckningar & kvaliteten pa de nuvarande noteringarna om pantsét-
ningar i lagenhetsforteckningarna av intresse. Har skall déarfor
redovisas Lantméteriverkets erfarenheter i denna frédga fran den
forsoksverksamhet som verket sedan hosten 1996 bedriver pd eget
inititativ. Lantméteriverket har redovisat sina erfarenheter fran
forsoksverksamheten i en rapport fran den 19 april 1998 benamnd
Bostadsréttsregister - erfarenheter fran Uppsalaforsoket. Erfaren-
heterna grundar sig pa uppgifter fran ett fyrtiotal bostadsréttsforening-
ar. Rapportens sammanfattning aterfinns i dess helhet i bilaga 3. Nar
det gdler noteringar om pantséttningar bor foljande erfarenheter fran
forsoksverksamheten namnas (rapporten s. 18 och 30 f.).

En betydande del av pantnoteringarna har haft nagon form av brist
eler felaktighet. En del av pantnoteringarna har datum fér bankens
utskrift av underréttelsen som pantsattningsdatum. FOr andra anges det
datum da pantsittaren undertecknade pantsittningen eller da styrelsen
godkande pantnoteringen. | vissa fal anges det datum da pant-
noteringen gjordes. | ett inte obetydligt antal fall saknas datering.

Nar tvaeller flera pantséttningar har gjorts samma dag, saknas ofta
tidsangivelse i underréttelsen om vilken som gdler forst, trots att
samma kreditingtitut eller koncern & panthavare. Det & endast i dessa
fal och nér datum saknas som foretradesordningen & oklar.

Panthavarens namn finns alltid angivet. Men manga ddre firmor, -
som inte langre existerar, forekommer. Ofta gér det dock att Sluta sig
till vilket institut som & panthavare. Organisationsnummer anges
nastan aldrig. Panthavarens adress saknas ofta.

Betraffande ungefar 400 lagenheter fordelade pa 30 bostadsrétts-
foreningar har Lantméteriverket jamfért bostadsréttsforeningarnas
pantnoteringar med kreditinstitutens noteringar. Dérvid har foljande
iakttagits.

| drygt 70 procent av falen Overensstammer foreningens och
ingtitutets noteringar tidsmassigt, pa det sitet att differensen &
maximalt en manad. | normalfallet & inte exakt samma datum angivet
hos respektive. | dtta procent av de beldnade bostadsrétterna (14
stycken) saknas pantnotering hos foreningen eler & en annan
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kreditgivare noterad dér &n hos kreditinstituten.

17.2  Overvaganden och fordag

Vi foredar foljande. Sedan bostadréttsregistret har inforts skall nya
pantséttningar kunna géras endast med bostadsréttsinteckningar. For
pantsdttningar som dessforinnan har vunnit sakréttdigt skydd genom
denuntiation till bostadsréttsforeningen skall gélla en preklusionstid
om fem &r. Efter dennatid skall de altsainte langre vara sakréttdigt
skyddade.

En panthavare som har en sakréttdigt skyddad pantséttning enligt
det gamla systemet skall i de alra flesta fall kunna erhdlla fortsatt
sakréttsligt skydd efter preklusionstiden utgang endast med hjdp av
en inteckning. Undantagsvis skall det dock vara mgjligt att bevara
detta skydd genom att en pantnotering, efter ansokan, gors i
bostadsréttsregistret.

Uppgifterna fran |agenhetsforteckningarna om  pantsattningar
skall under Gvergangstiden inte goras tillgangliga i bostadsrétts-
registret.

1721  Allmént om [6sningen

De nuvarande forhallandenas betydel se

Erfarenheterna fran forsoksverksamheten visar att svarigheterna &
stora att samla in tillforlitliga uppgifter om de rédande pantsétt-
ningsforhdllandena. Dateringar & tvivelaktiga. Samma langivare kan
vara noterad flera ganger trots att han i §ava verket skal vara noterad
for endast en pantséttning. Vissa noteringar & inaktuella. Dartill
kommer en osékerhet huruvida noteringar saknas betréffande
underréttel ser om pantséttningar.

Om anteckningarna fran lagenhetsforteckningarna utan andringar
fordes Over till registret, skulle registret kunna garantera endast att
l&genhetsforteckningarna var rétt overforda. Men de nyss omndmnda
felaktigheterna skulle finnas kvar. Det mesta talar dessutom for att
denna 6verforing inte skulle ga att gorai samtliga fall. Viss utredning
skulle med storsta sannolikhet vara nddvandig betréffande vissa
bostadsrétter. Framfor alt skulle detta bero pa att vissa forteckningar
& for oklara - det gar helt enkelt inte att bara fora 6ver uppgifterna -
och att forteckningar saknas for vissa bostadsrétter. Skall uppgifter om
gamla pantnoteringar foras in, torde darfor krévas viss utredning om de
verkliga forhdlandena.

Medverkan krévs fran de inblandade, t.ex. kreditinstitut, foreningar
och bostadsréttshavare, om de verkliga forhdllandena skall redas ut.
Fragan & hur langt man skulle kunna nd Felaktiga dateringar och
inaktuella noteringar skulle sannolikt i stor utstrdckning kunna réttas
till. Dolda pantrétter skulle antagligen kunna foras fram i ljuset med
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négon form av kalleseforfarande. Eventuellt skulle detta kunna
kombineras med en preklusionsregel som innebar att borgenérerna fick
viss tid pa sig att anmala dolda pantrétter vid dventyr av att pantratten
annars forlorade sitt sakréttdiga skydd. Mer osdkert & hur man bor
forfara nar foreningar har uppfattat denuntiationer om oml&ggningar av
I&n som denuntiationer om ny pantsittning. Kan en dverenskommelse
inte nas mellan de inblandade, forefaller inget annat alternativ finnas an
domstol sprévning.

Men det & som sagt osakert hur 1angt man bor eler kan ga nér det
gdler att forbattra det befintliga materialet. Det ror ju sig om atgarder
som har vidtagits av kreditgivarna och foreningarna och som har
betydelse for det materiella réttdaget enligt gdlande rétt. Foljande
exempel kan ges. Foreningens skyldigheter enligt 9 kap. 10 § BRL
begransar dig till att anteckna underréttelser om pantsdttningar. Om
négon uppgift i forteckningen andras, skal detta ocksa antecknas.
Rimligen innebér det att foreningen skall anteckna om den underréttas
om att en pantséttning har upphort. Hur féreningen tolkar en underrét-
telse kan fa betydelse for formansrétten. Hogsta domstolens resone-
mang i NJA 1994 s. 668 (se avsnitt 3.1.6) tyder ndarmast pa att forenin-
gen skall gbra en viss provning av vad en underréttelse innebér, att den
inte behdver ta kontakter for att reda ut detta utan kan véja den
innebord som ligger narmast till hands och att formansrétten kan bli sa
som féreningen har haft fog for att tolka underréttel sen.

Det & utifran den hér beskrivna verkligheten som man far bestdmma
vilken ambitionsniva som & rimlig och praktiskt genomforbar.

Narmare om kraven

En utgdngspunkt & givetvis att anvandaren skall i gorligaste man fa
besked ur registret om vem som & bostadsréttshavare och om i vilken
utstrackning nagra pantsattningar finns. En Gvergipande malséttning
for hela det nya systemet & santtidigt att detta skall vara enkelt och
billigt. Det & givetvis en viktig stravan att &ven Gvergangsfragorna
l0ses efter denna masittning. Losningen pa dvergangsproblematiken
far inte vara sddan att oehdrda resurser krévs i inledningsskedet. Detta
skulle ge upphov till kostnader som i sista hand faller tillbaka pa den
enskilde bostadsréttshavaren.

Det & ocksa viktigt att Gvergdngsproblematiken 16ses pa ett sakert
sdtt. Héri kan dock léggas olika saker. Det & givetvis bra om ala
uppgifter kan foras in snabbt fran lagenhetsforteckningarna s att
endast uppgifterna i registret galer. Och det & viktigt att ingen gor
nagra réttsforluster. Men av vikt & ocksd att Gvergangsregleringen inte
leder till att kreditgivare sager upp 1an, vilket t.ex. skulle kunna drabba
bostadsrattshavaren pa det Sittet att denne tvingas betala ranteskill-
nadsersittning eller far problem med att ordna ett nytt 1an. Inte heller
bor tvister, vilka i varsta fall krdver domstolsprévning, i onddan
initieras.

Utformningen av overgangsregleringen far inte vara sadan att
regleringen av aktdrerna uppfattas som ett oberéttigat tvang som man
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inte kan se meningen med. | det sammanhanget kan ndmnas att t.ex. en
l6sning som innebar att pantsittningsforhdlandena ordnas upp néar
bostadsréttshavaren anda vidtar dispositioner i detta hanseende,
sékerligen framstér som mer naturlig &n om denne vid en given tidpunkt
som har dagits fast i forfattning tvingas att engagera sig i pantsétt-
ningsfragorna.

Att fora 6ver fastigheterna fran inskrivningsmyndigheternas bocker
till inskrivningsregistret var ett omfattande arbete. DA rorde det sig
givetvis om helt andra volymer av uppgifter, i synnerhet om man ser till
ala de uppgifter som rymsi fastighetsdatasystemet. Dér finns ju ocksa
ett antal andra register t.ex. fagtighetsregistret. Men en avgdrande
skillnad finns mellan forhdllandena for fastigheter jamfort med
bostadsrétter. L&genhetsforteckningarna & ofta bristfélliga. Det
underlag som skall anvéndas & dltsa inte dls lika tillforlitligt som det
betr&ffande fastigheter var.

En annan skillnad &r att gédllande rétt betréffande pantséttning av
bostadsrétter inte praglas av den klarhet som krévs ndr man i syfte att
bringa ordning och reda gar over till ett bostadsréttsregister. Saval
fragan om det finns nagon gallande pantférskrivning som formansrétten
kan vara oklar. Man har med sg oklarheterna i de befintliga
pantnoteringarnai lagenhetsforteckningarna

Konsekvensen av det sagda blir att det betréffande Gvergangsproble-
matiken inte finns nagon given I6sning déar alla malsétningar kan till
fullo uppfyllas. Att t.ex. forsoka |0sa alla oklarheter betréffande gamla
pantnoteringar infor dvergangen till det nya systemet framstér fran
vissa utgangspunkter som onskvart. A andra sidan skulle det bli dyrt
och krava arbetsinsatser fran bl.a. foreningar, bostadsréttshavare och
kreditgivare. Det & givetvis viktigt att ta med sig erfarenheterna fran
tidigare liknande projekt, men det & inte mgjligt att anvanda en av de
l6sningar som da valts rakt av. Man maste ta fram olika lGsningar,
stélla dessa mot varandra och se vilken som i hogst utstréckning
uppfyller malséttningarna och kanske ocksa vardera hur tungt de olika
mal séttningarna vager.

17.2.2 Pantséttningar efter ikrafttrédandet

| de foljande presenteras olika [Gsningar som vi har Gvervégt. Eftersom
négon given l6sning inte finns, anser vi att en relativt utforlig presenta-
tion har ett sarskilt varde for den vidare beredningen. Innan vi g& in pa
detta bor dock das fast att gemensamt for de olika I6sningarna &r att
nya pantséttningar efter ikrafttrédandet bor kunna ske endast med an-
vandande av bostadsrétsinteckningar. Nagra noteringar om nya
pantsittningar skall altsa inte goras i |agenhetsforteckningarna efter
denna tidpunkt. Detta & et sitt att paskynda 6vergangen. Om man
tillét nya pantséttningar utan inteckningsforfarande, skulle man sa att
séga bara skjuta upp problemen.

Oavsett vilken [6sning som véljs & det ocksa ofrankomligt med en
dvergangsreglering som anger det formansréttdiga forhalandet mellan
pantsattningar som & noterade i 18genhetsforteckningen och pantsitt-
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ningar som upplatits med bostadsréttsinteckning.
17.2.3 Obligatorisk konvertering inom visstid

Avsikten med bostadsréttsregistret & bl.a. att hanteringen skall bli mer
rationell och sdker. Det finns déarfor, som tidigare namnts, ett intresse
av at registret efter en viss tid blir den enda kélan betréffande
pantséttningsforhdllandena. Vi har darfor dvervagt mojligheterna att pa
et eler annat ittt tvinga fram konvertering av de gamla pant-
noteringarna till inteckningar med registrerade inteckningshavare. Med
en obligatorisk konvertering skulle man uppna att information om
beloppen efter en viss tid fanns i registret betréffande alla pantsétt-
ningar (genom omvandlingen till inteckningar) och - inte minst - att
klarhet bringades i formansréttsfragorna betraffande gamla pantsitt-
ningar. Detta & givetvis forenat med arbete och kostnader. For att
atgarden skall vara motiverad framstér det darfor som sjavklart att en
bestédmd tidpunkt - en preklusionstid - stélls upp efter vilken endast in-
teckningar finns. Grunderna for en sddan 16sning kan beskrivas pa
foljande sétt.
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En Oversiktlig beskrivning

1 Gamla pantnoteringar blir ogiltiga efter ett visst antal ar.

2 Under dvergangstiden, altsa fran det att registret infors till dess att
tiden enligt punkten 1 har gétt ut, infors en majlighet att konvertera
gamla pantsdttningar till inteckningar. Som tidigare ndmnts skall nya
pantséttningar endast kunna géras med inteckningar.

3 En mojlighet infors for bostadsréttshavaren att begéra kallelse pa
okanda panthavare. Mgjligheten avser den dtuationen att en
pantnotering finns men det & oklart vem panthavaren &r eler var
denne kan nds. En majlighet till kallelse pa dolda panthavare maste
Overvagas.

Preklusionstid

Enligt den forsta punkten bor en preklusionstid finnas betréffande
gamla pantnoteringar.

En forsta fraga & om en preklusionsregel av detta dag a forenlig
med reglerna i regeringsformen och Europakonventionen om skydd for
enskildas egendom (2 kap. 18 § regeringsformen och artikel 1 i
till&ggsprotokollet [d. 20 mars 1952] till konventionen [d. 4 nov. 1950]
angaende skydd for de manskliga réttigheterna och de grundlaggande
friheterna). | sammanhanget kan fragan ocksa stéllas om det har ndgon
betydel se vilken 18ngd som bestams for preklusi onstiden.

Enligt 2 kap. 18 § forsta stycket regeringsformen & varje medbor-
gares egendom tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom
till det allménnadler till nagon enskild genom expropriation eller annat
s&dant forfogande eller tdla att det alméanna inskranker anvandningen
av mark eler byggnad utom nér det krévs for att tillgodose allméanna
intressen. | paragrafens andra stycke finns bestammelser om rétt till
ersittning n&r inskrénkningar enligt forsta stycket gors. Ar da
paragrafen dver huvud taget tillamplig nar det & frdga om att utdacka
en pantrétt i en bostadsrétt? Bertil Bengtsson har diskuterat situationen
att ansvaret for en redan existerande skuld utdécks, helt eller delvis,
dler ett ansvar for en sadan skuld utvidgas. Han gav fdljande
sammanfattning av rattdéget (Bengtsson, Bertil, Erséttning vid
offentligaingrepp 1, 1986, s. 144 1.).

Sammanfattningsvis kan ségas, att nar det géler den nu berérda
typen av civilréttdiga regler 2:18 synes kunna dberopas pa sin hojd
nar de gar ut pa en direkt Gverforing av egendom eller sarskild rét
till en medkontrahent utan att (adekvat) erséattning for forlust kan
anses utga - ndgon gang ocksa da en fordringsrétt tillskapas eller
utslacks utan att motparten pa annat Ssétt kan anses kompenserad. |
ovrigt finns inte négot stod for at grundlagsregeln skulle bli
tillamplig vid ingrepp i foreliggande avtal. An en gang bor erinras
om att paragrafen inte handlar om nagot allmant skydd for géava
aganderdtten...
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Den aktuella bestdmmelsen dndrades & 1994. Andringarna torde dock
inte paverka den har aktuella fragan. Den typ av bestammelse som hér
& aktuell torde mot bakgrund av det dtergivna inte vara oforenlig med
2 kap. 18 § regeringsformen.

Enligt den aktuella bestdmmelsen i tilldggsprotokollet till Europa
konventionen skall envar fysisk dler juridisk persons rétt till sin
egendom lamnas okréankt. Ingen ma berévas sin egendom annat &n i det
allménnas intresse och under de foérutsdttningar som angesi lag och av
folkréttens alméanna grundsatser. Vidare anges att dessa bestammel ser
inte inskranker en stats rétt att genomfora sadan lagstiftning som staten
finner erforderlig for att reglera nyttjandet av viss egendom i
Overensstammelse med det allménnas intresse eller for att stkerstélla
betalning av skatter och andra paagor eller av boter och viten. Aven i
detta sammanhang & det svart att se att oforenlighet skulle kunna
foreligga

Déremot bor en annan aspekt tas upp betréffande situationen att en
lagstiftning far verkan betréffande redan ingangna avta. Som
huvudregel anses sadan retroaktiv formogenhetsréttsig lagstiftning
svarforenlig med allmanna réttsgrundsatser (Bengtsson, a.a., s. 141).
Bertil Bengtsson anforde att enligt et lagrédsuttalande fran 1940-talet
stdr en laggtiftning, som medger ingrepp i redan bestdende réttsfor-
hallanden, i strid med "en av de viktigaste principer pa vilka var
rétsordning vilar" och att ndgot liknande altjamt torde vara den
hérskande uppfattningen. Han tillade dock att ndgot sarskilt grundlags-
forbud inte géller om retroaktiv civilréttdig lagstiftning och att avsteg
fran principen inte séllan har skett under senare &, inte barai krislagen
utan ocksa annars nar skalen for retroaktivitet ansetts tillrackligt
vagande. Det torde vara utifran denna princip som vissa resonemang
fordesi forarbetena om JB:s Gvergangsreglering nér reglerna om tillagg
(se avsnitt 3.2.3) infordes (prop. 1970:145 s. 134 1.).

Vi kan inte se ndgot hinder mot en preklusionsregel. Daremot maste
man, enligt var mening, utifran allménna réttsgrundsatser ta hansyn till
det materiella resultatet nar utformningen Gvervags. Utgangspunkten
maste vara att borgendren skall ha majlighet att for sin fordran fa en
likvérdig sakerhet i bostadsrétten nér den gamla pantnoteringen forlorar
sin betydelse. Mera om detta senare.

Vad som nyss sagts talar for att inte stélla upp en alltfor kort
preklusionstid. Aven andra synpunkter bor beaktas ndr man Overvager
preklusionstidens 1&ngd. Ju kortare tid som stélls upp, desto kortare blir
den tid under vilken man far dras med paralella system. Det & givetvis
ett tungt skal for att bestdmma en kort tid.

Det finns emellertid &en andra skdl dn de som & ett utdag av
allménna réttsgrundsatser som talar mot en altfér kort tid. Det & inte
ovanligt att bostadsrattslan & bundna under viss tid, t.ex. fem &r. Rent
almént kan frégan stéllas om det & rimligt att inférandet av ett
bostadsréttsregister tvingar fram fortida uppsagningar av lan. En
uppsagning av lanet behdver naturligtvis inte bli foljden av att en
konvertering skall ske. Men mgjligheten finns att avtalet medger detta.
Under dla omstandigheter framstdr det som mycket smidigare om
konverteringen i regel kan skei samband med omlaggning av 1an.
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En kort preklusionstid skulle ocksa skapa turbulens pa hela kredit-
marknaden foér bostadsrétter. Bankernas uppfattning &r att preklusions-
tiden bor varai vart fall sex ar.

Det finns altsd en hel del ské som talar for att preklusionstiden inte
bor vara for kort. Vad detta ndrmare bestamt innebdr kan man
naturligtvis ha olika asikter om. Loptiden pa lanen overstiger sdllan
fem &. De dlraflestalanens |6ptid kommer dessutom inte att ha startat
samtidigt som preklusionstiden bérjar réknas. Var bedémning & darfor
att en preklusionstid om fem & & godtagbar.

Konverteringen

| enlighet med den andra punkten bér en mdjlighet till konvertering av
gamla pantnoteringar inforas. Det bor altsd vara mjligt att omvandla
en gamma pantnotering till en inteckning i kombinatiion med
registrering som inteckningshavare. Utgangspunkten &, som tidigare
namnts, att en gammal denuntierad pant skall ha béttre rétt an en pant
med sakerhet i en inteckning. Systemet for konvertering bor dltsd vara
sidant att formansréttsordningen blir rét dels melan gamla
denuntierade panter, dels mellan dessa och panter med inteckningar.

Vilka kontroller bor d& goras infor en konvertering? For det forsta &r
det inte givet att en notering i l&genhetsforteckningen innebér att en
gdlande pantforskrivning finns. Skuldférhdlandet kan i redliteten ha
upphort. Sarskilt i det fallet att en ny inteckning redan har tagits ut &r
det sdledes inte gavklart att en gammal pantnotering skall medféra en
rétt att fa en inteckning med béttre rétt an den beviljade inteckningen.
Denna inteckning skulle ju sedan altid finnas kvar. En oseris
bostadsréttshavare skulle altsa pa ett obefogat st kunna skaffa ett
ledigt utrymme med bésta rétt.

Bestammelser bor sdledes finnas som tvingar den som & noterad
som panthavare i lagenhetsforteckningen att pa ett eler annat Shtt
styrka att pantforskrivningen altjamt galer. En fraga & hur dolda
panthavare skall behandlas. | sista hand torde tvister fa avgoras av
domstol, dvs. det finns risk fér domstolsprocesser med den obligato-
riska konverteringen.

Bestammel ser maste vidare finnas som forhindrar oegentligheter i det
fallet att flera noteringar finns i lagenhetsférteckningen. Den som har
basta rétt skall vara garanterad att ha detta &ven om t.ex. den som har
nast basta rétt vidtar &tgérder forst. | annat fall skulle givetvis den
forste kreditgivaren men &ven bostadsréttshavaren kunna fa problem.
Om borgendren som tidigare hade béasta rétt férlorade denna plats,
finns risken att denne t.ex. sager upp lanet. | en sidan situation finns
en risk att bostadsréttshavaren kravs pa ranteskillnadsersattning.
Bostadsréttshavaren kan inte heller langre erbjuda basta formansrétt
nar han forsoker fa et nytt, motsvarande |an hos en annan kreditgivare.

Olika varianter & tdnkbara. En méjlighet &r att en borgenédr med en
gamma pantnotering ges mdjlighet att begéra en viss plats i formans-
réttshanseende a&ven nédr inteckningar finns som avser konverterade
gamla panter dler "nyd' panter med inteckningar. En annan majlighet
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& att konvertering maste ske i ett sammanhang, alltsa att konvertering
begérs samtidigt betraffande alla gamla noterade panter med aktualitet.

Aven i denna del framst&r det som ndédvandigt med majligheter till
domstolsprévning for de fall Gverenskommelse inte kan nas. Dessutom
maste en materiell reglering tillskapas. Som tidigare némnts bor ocksa
en yttersta tidsgrans finnas nér det géller majligheten till konvertering.
En av huvudpoangerna med denna tanke & ju att forhdlandena skall
varadutligt klarlagda vid en i forvag bestamd tidpunkt.

En ytterligare fréga som maste |6sas & beloppen pa inteckningarna.
De befintliga pantforskrivningarna kan se ut pa en méangd olika st.
Det kan réra sig om generella pantforskrivningar, t.ex. betréffande alla
framtida fordringar. En inteckning maste emellertid, enligt vért fordag,
bestammas till ett visst belopp. Sérskilt i den situationen att borgenérer
finns med samre rétt & denna fréga av stort intresse. Inteckningen
innebdr ju att ett bestdmt beloppsintervall reserveras. Detta utrymme
kan senare utnyttjas for nya lan om skulden gentemot den vid tillfallet
aktuella borgendren har gétt ned.

En bestdmmelse skulle kunna innebéra att konverteringen fick avse
det aktuella skuldbeloppet. Forhdllandet kan emelertid vara det att
borgenaren enligt pantforskrivningen har en skyldighet att lana ut
ytterligare belopp. Antagligen skulle det vara nodvandigt ait befria
honom fran denna skyldighet, om han inte far en betryggande sikerhet
for lanet. Alternativet & att inte konvertera i fall dar det & svart att
faststélla ett belopp.
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Okéanda och dolda panthavare

Som framgétt av det sagda skulle situationer uppstd dar det &
nodvandigt att fa kontakt med samtliga borgenérer. Det & pa grund av
detta som en majlighet, i enlighet med tredje punkten, behdvs att kala
panthavare som & noterade men inte kdnda. Naturligtvis & en sddan
bestdmmelse inte en nbddvandig foljd av konverteringssystemet.
Alternativet skulle vara att horande av dessa ibland kunde underl&tas.
Men det skulle altsa innebéra en lagre grad av sikerhet for dessa
borgenéarer. )

En sarskild fraga & hur man skall behandla dolda panthavare. Aven
deras rétt utdocknar givetvis om de inte hor av sig inom preklusions-
tiden. Men i det foregéende har sagts att alla borgendrer bor horas i
olika hénseenden infor en konvertering. Om l6sningen skal bli
heltéckande bér &ven dolda panthavare horas i de situationerna. Det
skulle & andra sidan innebara att kallelse pa sddana panthavare skulle
kréavasi ala de fal konvertering var aktuell. Att gora detta i samband
med respektive konvertering skulle innebdra en inte ovésentlig
tidsutdrakt i varje drende. S&dana tidsutdrakter kan vara olampliga nér
bostadsréttshavaren t.ex. st&r i begrepp att ta nya lan. Alternativet &r
at inleda hela inforandet av det nya pantsdttningssystemet med en
kallelse pa okanda borgenarer betraffande alla bostadsrétter. Det sagda
visar att nagon gdvklar 16sning betréffande dolda panthavare inte
finns.

Pantnoteringarna i lagenhetsforteckningarna

En oppen frdga & huruvida uppgifterna om pantsittningar som &
noterade i |agenhetsforteckningarna under Gvergangstiden bor forasiin i
lagenhetsregistret. Ska finns for bade att gora detta och att 1&ta bli. Vi
aterkommer till dennafragai avsnitt 17.2.7.

17.2.4 Enlésning utan obligatorisk konvertering och
preklusonstid

Den nyss skisserade |6sningen & forhdlandevis ssker och uttdmmande
&ven om olika alternativ narmare skulle fa Gvervagas betréffande vissa
problemstélningar. Den svarar emellertid mindre val mot kraven pa att
|6sningen skall vara hillig och enkel. Konverteringen & béde juridiskt
komplicerad och kostsam. Skd finns dafor att undersbka om
mdjligheter finns att helt undvika et krav pa konvertering och att inte
stdlla upp en preklusionstid. De karakteristiska dragen for en sadan
[6sning kan beskrivas enligt foljande.

En Oversiktlig beskrivning
1 Gamla pantnoteringar finns kvar i |&genhetsforteckningen utan

preklusionsfrist.
2 Nagra dgarder med eventuella dolda pantsittningar vidtas inte.
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Foreningens nuvarande skadestandsskyldighet kvarstér.
3 | registret fors in uppgift om huruvida pantnoteringar finns eler inte
finnsi lagenhetsforteckningen

Den frivilliga 6vergangen till inteckningar

Grundtanken & alltsi att nagot tvang att konvertera gamla pant-
noteringar till bostadsréttsinteckningar inte skall finnas. Daremot star
givetvis mdjligheten Oppen att ersétta en pantnotering i [&genhetsfor-
teckningen med en bostadsréttsinteckning och inteckningsinnehav.
L 6sningen bygger pa tanken att detta pa frivillig vag i allménhet ocksa
skulle ske. Mera om detta senare. Sa lange ndgon bostadsréttsin-
teckning inte finns & ett utbyte normalt oproblematiskt. Men nér den
forstainteckningen har registrerats kan en pantnotering inte utan vidare
ersdttas med en inteckning med basta ratt.

Nar det gdller inteckningsdtgarder har vi dock i avsnitt 5.6 fored agit
att en motsvarighet till institutet nedséttning skall finnas. Harigenom
Oppnar sig en majlighet att omvandla en pantnotering till en inteckning
med basta rétt. Begransningen &r att de inteckningshavare vars inteck-
ningar skall ges samre rétt an den nya inteckningen maste samtycka till
agarden. | regel finns dock inte nagot skal for dessa att motsitta sig
dgérden. Om de motsétter sig atgarden, blir resultatet att den gamla
pantnoteringen finns kvar med béttre rétt 8n deras inteckningar. Aven
de drabbas da av effekten att inte bara bostadsréttsregistret utan &ven
lagenhetsforteckningen  utgdr  kélla betréffande  pantséttningsfor-
hallandena. De negativa konsekvenserna fér den borgenér som inte kan
fa en inteckning med basta rétt f& ocksd anses begrénsade. Han
behdller ju sin formansrétt genom pantnoteringen.

Nar risken for problem i detta avseende diskuteras bor man ocksa
snegla pa de faktiska forhdlandena. Den statistik som tagits fram med
hjdlp av HSB och Riksbyggen innebdr sammanréknad att runt 40
procent av bostadsrétterna dver huvud taget & pantsatta och att det i
regel ror sig om ett féta aktuella noteringar, oftast bara en. Enligt
statistik fran Lantméteriverkets forsoksverksamhet med bostadsrétts-
register avseende 18 bostadsréttsféreningar i Uppsala fanns fler éan en
pantsittning i 15 procent av fallen. Statisik omfattande nagot farre
lagenheter visade samtidigt att flera panthavare var noterade i endast 4
procent av falen. Givetvis kan man fundera 6ver mgjligheter att ga till
domstol for att |6sa problemet, t.ex. om nedsittning inte medges. D& &
man emellertid direkt tillbaka i problemet att materiella regler for kon-
verteringen maste tillskapas och ala darmed forknippade svarigheter.
Eftersom konsekvensen endast & att pantnoteringen far sta kvar
framstdr ett enkelt sysem som mer vardefullt. Och som tidigare
namnts, nér bostadsrétter & pantsatta ror det sig oftast om endast en
eller tva aktuella pantnoteringar.

Nar uppgiften kan foras in i registret att noteringar i lagenhetsfor-
teckningen saknas & bostadsréttsregistret enda kéllan betraffande bo-
stadsréttens pantsittningsforhallanden. Ungefar 60 procent av bostads-
rétterna & enligt var statistik inte pantsatta. For dessa skulle bostads-
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réttsregistret omedelbart utgora enda kéllan. | och for sig & de légen-
heterna knappast de mest intressanta. Antagligen kommer en stor del av
dem inte att pantsittas under den narmaste framtiden. Det & anda
intressant att notera att av 700 000 lagenheter &terstar harigenom cirka
280 000 dar aven lagenhetsforteckningen utgor kalan. Fragan & darfor
om man kan tro att bostadsréttsregistret inom en rimlig tid kommer att
utgora den enda kallan betraffande pantforhallandena for flertalet av de
aterstaende bostadsrétterna.

Vid sasmmantréffande med bankerna angavs att den genomsnittliga
tiden for innehav av en bostadsrétt & ungefar dtta &. Uppskattningen
gjordes ocksd att inom 5 - 10 & har man dltid "gjort nagot" med
bostadsrétten. Forsiktigt raknat finns altsa skd att tro att fragan
aktualiseras att begéra en inteckning i de bostadsrétter som i dag &
belanade inom en tiodrsperiod.

Vilka skdl talar da for att man verkligen begédr en inteckning? En
pantnotering kan utnyttjas endast i de fal en ny denuntiation inte hade
behdvts enligt gallande rétt. Beskedet frén kreditinstituten ar att flera
av dem tolkar gdlande rétt pa det Sittet att en ny denuntiation &
nodvandig nér ett 1an 1aggs om. | de fallen maste altsa en inteckning
begéras enligt den hér skisserade Idsningen. Om bostadsréttshavaren
vill byta kreditgivare, maste han ocksa begdra en bostadsréttsin-
teckning. | en viss ddl av falen finns alltsd inget annat dternativ an att
begéra en inteckning.

Finns det da ndgra ska att begara en inteckning trots att detta inte ar
absolut nddvandigt? Om kreditgivare, méklare eller bostadsréttshavare
anser att det parallella systemet & forenat med stora olégenheter &r
utsikterna stora att pantnoteringarna ersétts av inteckningar. Det racker
med att t.ex. kreditgivaren anser detta. Anser man att olégenheterna &r
mer marginella & givetvis risken att pantnoteringar far leva kvar. Men
om det inte anses som en ol&genhet kan man ju a andra sidan fréga sig
om det & sa betungande att lagenhetsforteckningen pardldlt lever
kvar.

Uppfattningarna kommer givetvis att variera, t.ex. mellan olika
kreditinstitut. Men vissa forhoppningar finns anda kring ett bostadsrétt-
sregister. Kreditinstituten &r dverlag positiva. | vissa sammanhang har
ocksa talats om att ett sikert och bra register kan paverka kostnaden
for 1an, t.ex. rantan. Det & darfor inte oredistiskt att tanka sig att
kostnaden for ett |an kan paverkas av om det finns pantnoteringar i
[&genhetsforteckningen. Att noteringar finns kvar borde ju medféra att
bostadsrétten anses vara ett ndgot mera osdkert kreditobjekt. Om sa
skulle bli fallet, finns ett naturligt incitament for att rensa ut noteringar
i 18genhetsforteckningarna

Uppgift i registret om att pantnoteringar saknas

Avsaknaden av en preklusionsfrist nddvandiggér inforing i bostads-
réttsregistret av pantnoteringarna fran lagenhetsforteckningarna pa ett
eller annat sdtt. Den enklaste och billigaste varianten & att bostads-
rétshavaren dler foreningen ges magjlighet att fa infort att noteringar
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saknas i |agenhetsforteckningen, néar sa ar fallet.
Dolda panthavare

Dolda pantséttningar kan naturligtvis finnas, dvs. pantséttningar som
foreningen har underréttats om men inte fort in i |&genhetsforteck-
ningen. Det & ett "arv" frén den nuvarande regleringen. Risken for att
sidana gamla pantséttningar skal finnas avtar med tiden. Och négon
risk for att nya etableras finns inte langre nar registrering som
inteckningshavare & den enda majligheten att erhalla sakréttdigt skydd
vid en ny pantsdttning. Foreningen bor ha kvar ditt nuvarande
skadestandsansvar for dolda pantséttningar.

17.2.5 For- och nackdelar med de skisserade |Gsningarna
Overgangstiden

Den obligatoriska konverteringen medfor att man i forvdg kan
bestdmma en viss tidpunkt n& bostadsréttsregistret utgoér den enda
kdllan betrdffande pantsdttningar i bostadsrétten. Denna teoretiska
sdkerhet finns inte med den andra l6sningen. Avgorande fOr denna
modell & hur angelagen Gvergangen till inteckningar & enligt aktdrerna
pd marknaden. Exempelvis kreditingtituten har uttryckt en viss
tveksamhet nar det géller hur aktiv man skulle vara om Gvergangen till
inteckningar inte var obligatorisk. Detta & svagheten med den
[Gsningen.

En I6sning med obligatorisk konvertering pa det sitt som skisserades
i det foregdende innebér emellertid ocksa vissa nackdelar. Nér pantsétt-
ningarna har konverterats till inteckningar och pantséttningar - som
foreningarna underréttats om - inte langre kan goras gédllande, skall in-
teckningarna ha samma innebdrd som de gamla pantnoteringarna i
galva verket hade. For det forsta maste formansratten vara rétt.
Samtliga pantnoteringar som tidigare fanns och som fortfarande &
aktuella skall finnas kvar i form av inteckningar. Dessutom skall dolda
pantnoteringar ha kommit fram och vara inférda som inteckningar. For
att uppna detta maste ala panthavare - synliga sdvdl som dolda - ha
haft mojlighet att framfora sina krav. | provningen av formansrétt
ligger att sokanden styrker att denne har en fordran. | annat fall skulle
ju han kunna trénga sig fore andra trots att han inte har négon fordran.
FoOr det andra maste beloppen vara rétt. Detta & betydel sefullt nar det
finns fler @ en panthavare (dold eler synlig). Inteckningsbeloppet
kommer ju vid exekution vara avgbrande fOor dels vad den aktuelle
panthavaren skall kunna tillgodorékna sig, des vilket beopp
panthavare med samre formansrétt kan tillgodorékna sig. Vid
bestéammandet av beloppet & sdledes inte endast den aktuella pant-
havarens och bostadsrattshavarens syn pa saken av intresse, utan &ven
de andra borgenérernas.

En sarskild svarighet med den obligatoriska konverteringen & att den
ofta skulle aktualiseras nar bostadsrattshavaren star i begrepp att ta ett
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nytt 1an. Nodvandigheten né&r det finns flera borgendrer av Gver-
enskommelser eler i varsta fall processer gor att forfarandet skulle ta
tid. Det kan givetvis i det enskilda falet vara mycket olyckligt for
bostadsréttshavaren. Men en annan |6sning skulle férsena inforandet.
Da fick man namligen tanka sig att inleda 6vergangen med en obligato-
risk konvertering vid en viss tidpunkt och inte som h& under en
tidsperiod om fem &. )

Forfarandet kréver en omfattande reglering. Annu viktigare &r
emellertid att konvertering jamfért med en ansbkan om en vanlig
inteckning enligt vara berékningar blir avsevért dyrare. Enligt véra
ber&kningar i avsnitt 21.1 skulle en vanlig inteckning kosta 50 kr. En
konvertering bergknar vi i stédllet skulle kosta ungeféar 200 kr.
Skillnaden ligger i de kontroller och beslut som maste goras infor en
konvertering och det materia som maste gesiin for detta.

17.2.6 Preklusonstid och undantagsvisinforing av pant-
noteringar

Det hittills sagda har lett osstill dutsatsen att en preklusionstid om fem
& bor stdlas upp. Efter utgangen av den tiden skall altsa en
pantsittning som upplatits med denuntiation inte langre ha sakréttdigt
skydd. Men sanmtidigt skall huvudregeln vara att endast ansbkan om
vanlig inteckning skall vara mgjlig. Med andra ord skall normalt savél
nya pantséttningar som gamla kunna ges sakréttdigt skydd respektive
fortsatt sakréttdigt skydd genom att en bostadsréttsinteckning tas ut.

Men huvudregeln att gamla noteringar om pantséttningar preklude-
ras efter fem & bor forses med ett undantag. En borgendr bor - nar en
inteckning som innehas av nagon annan redan finns i bostadsrétten -
ges majlighet att infor fristens utgdng hos bostadsréttsmyndigheten
ansoka om att fa pantsittningen inford i bostadsréttsregistret. En sadan
registrering i bostadsréttsregistret bdr bendmnas pantnotering. Denna
majlighet bor altsa sta Gppen endast i vissa fal. Normalt bor en
panthavare sakna denna majlighet och vara hanvisad till att begdra en
vanlig inteckning.

For att ansokan skall beviljas far sokanden visa att denne har en
fordran och att denna har béttre rétt &n en redan beviljad inteckning.
Den som redan har beviljats en inteckning bor givetvis ges tillfdle att
yttra sig. Denne har d& méjlighet att visa t.ex. att dennes registrering
som inteckningshavare grundas pa ett 1an som tidigare skyddats av en
denuntiation. Gav denna béttre rétt skall givetvis ansdkan fran den
andre borgenaren om att fa pantnoteringen inford inte beviljas. Pa sa
st kan den som & noterad i lagenhetsforteckningen - t.ex. som ende
panthavare - lugnt begé&ra en inteckning och begdra strykning i
l&genhetsforteckningen. Om en dold panthavare med samre rétt skulle
dyka upp, skdl denne inte kunna "trénga sig fore", om den som har
inteckningen bara bevarar sin dokumentation under 6vergangstiden.

Utformningen kan sammanfattningsvis beskrivas enligt foljande.

1 Nya pantséttningar kan ske endast med bostadsréttsinteckning.
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2 Efter fem & prekluderas pantséttningar som inte svarar mot en in-
teckning, altsa bade sddana som finns i forteckningen och dolda
pantsattningar.

3 Normalt kan den panthavare som fatt sakréttdigt skydd genom
denuntiation bevara detta skydd efter preklusionstidens utgang
endast genom att en bostadsréttsinteckning begérs.

4 En mojlighet infors att fore preklusionsfristens utgang begéra
registrering av en pantnotering. Detta skall var mojligt endast undan-
tagsvis. Ett aternativ ndr borgenédrerna & dverens &r att begéra ned-
séttning.

5 Mdjlighet att kala okanda eller dolda panthavare framstar som
Overflodig.

En ansokan enligt punkten 4 skall altsa goras innan preklusionstiden
lider mot sitt dut. N&r en ansdkan kommer in gors en notering om detta
i registret. Provningen gors forst efter det att preklusionstiden har 10pt
ut. Det finns da inte langre nagra dolda panthavare. For att ha kvar
nagot sakréttdigt skydd efter utgangen av denna tid maste namligen
antingen en inteckning ha tagits ut eller en ansdkan ha gjorts om att at
fa en pantnotering inford i registret. Innan bedut fattas kan
bostadsréttsmyndigheten hora ala som & registrerade i registret
antingen som inteckningshavare eller som sokande (flera kan ju ha
ansokt enligt punkten 3). Ar man Overens och vill ha saken utagerad
tidigare - och troligen ocksa billigare - kan man istéllet begéra ned-
séttning.

Losningen innehdller en preklusonstid. Efter fem & utgor bo-
stadsréttsregistret enda kéllan betr&ffande pantséttningar. Samtidigt
kan det enkla fOorfarandet med ansbkan om en vanlig inteckning
anvandas i de dlra flesta fallen. Detta & mycket billigare an att
fordringar skall styrkas osv. Eftersom en sarskild ansokan kravs for
inféring av en gammal pantnotering - vilket 1&r bli ndgot dyrare &n en
vanlig inteckning - kommer detta antagligen inte att gorasi onddan. Det
blir inte heller aktuellt i sd mangafall. Erfarenheterna fran forsoksverk-
samheten visar att fler an en pantnotering finns i 15 procent av falen
men ait olika panthavare i en bostadsrétt fanns i endast 4 procent av
fallen. Det statistiska underlaget & litet men med hénsyn till prisbilden
i Uppsala jamfort med Gvriga landet & det svart att se skal for att
siffrornafor riket skulle vara hogre. | ala de andrafalen én de nér fler
an en panthavare finns & det bara att ta ut inteckning.

| de resterande fallen far man rékna med att at kreditinstituten
genom nagon form av samordning ser till att ala hamnar pa "rétt
plats'. | andrafall dor den ena skulden ut och nagot problem finnsinte.
Om utfallet blir ndgorlunda gynnsamt kan man sdledes rékna med att
den mer krangliga hanteringen & aktuell i 5000 - 15 000 fall. Aven i
dessa fall finns dessutom ett alternativ. Kommer borgenédrerna dverens
kan de begéra nedséttning i stéllet.

17.2.7 Lé&genhetsforteckningarna
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Slutligen maste stdlning tas till om den valda lGsningen medfor att
uppgift om de gamla pantsittningarna fran 1agenhetsforteckningarna
under 6vergangsskedet bor foras in i bostadsréttsregistret. En inforing
av de gamla pantnoteringarna i bostadsréttsregistret skulle kunna ske
pa olika sétt. En tankbar mojlighet & att uppgifterna samlasin av den
som skall ansvara for bostadsréttsregistret, altsa en dataféngst ungeféar
pa det sitt som skett betréffande olika register i fastighetsdatasystemet.
Med hansyn till de tidigare redovisade oklarheterna och ofullsténdig-
heterna & detta emellertid inte mgjligt.

Det & nodvandigt att intressenterna medverkar. Olika intressenter
som bostadsréttsforeningarna, de centrala bostadsréttsorganisationerna,
bostadsréttshavarna och kreditinstituten skulle behtva engageras. En
icke ovasentlig arbetsinsats fran deras sida skulle krévas. Vi har inte
kunnat finna annat an att en sadan 16sning skulle innebéra bl.a. att flera
olika atgarder blev nddvandiga och att vissa intressenter dades en for-
fattningsenlig skyldighet att medverka. Exempelvis skulle ett samspel
mellan foreningen och de olika bostadsréttshavarna vara nédvandigt for
att fa fram ett grundlaggande underlag fran dem.

Man kan almént fraga sig om det & rimligt att kréva ngra storre
arbetsinsatser fran foreningarna och, dessutom, hur detta skulle
paverka installningen till registret. Erfarenheterna fran forsoksverk-
samheten visar ocksa att det inte torde vara majligt att pa detta sétt fa
fram ett helt korrekt underlag betrdffande ala bostadsrétter. En risk
finns t.ex. dltid for dolda panthavare. Och det & som namnts tveksamt
hur I&hgt man bor ga nar olika uppfattningar finns betraffande
formansrétten. Praktiska problem finns ocksd. Frégan & om t.ex. dla
bostadsréttshavare och foreningar & beredda att medverka i den
omfattning som krévs. N&r det gdler kreditinstituten & frégan vilka
moajligheter de har att gora kontroller i sina register. Kreditgivarna har
gett varierande besked om vilka méjligheter de anser sig ha. Vissa har
inte sett s3 stora problem medan andra har anfort att man saknar
mojlighet att fa fram uppgift om att et |an & ett bostadsréttslan utan
att tafram akten i lanedrendet.

| sammanhanget maste ocksa kostnadsfrégan framhdlas. Den
grundldggande insamlingen skulle naturligtvis bli kostsam. Detta far
vagas mot konsekvenserna av.om man under en Gvergangstid |ater
lagenhetsforteckningarna ha fortsatt giltighet. Under denna tid maste i
safal t.ex. kreditgivare vanda sig till bade registret och féreningen for
kontroll av vilka pantsdttningar som belastar den aktuella bo-
stadsrétten.

Bada aternativen innebar alltsa kostnader. Vi anser att det & béttre
at inte fora in uppgifter om gamla pantséttningar i registret. Forslaget
bor ses i samband med var 16sning att dessa pantsdttningar efter en
viss, pa forhand bestamd tid forlorar sin giltighet. Man behover inte
engagera de olika aktérerna i ett omfattande arbete. Och, som tidigare
namnts, &ven om man startade denna arbetsprocess far ett fragetecken
séttas for om arbetet skulle lyckas och ge ett tillfredsstéllande resultat.

Vi ser dock inget skd mot att ge en mdjlighet for foreningar som har
intresse av detta att rapportera in bostadsrétter som saknar belastning.
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Pa sa sitt kan foreningen dippa onddiga forfragningar fran kredit-
givare. Eftersom uppgiften endast avser forhdllandet att noteringar
saknas kan den inte anses integritetskrankande. Mojligheten innebér
namligen ingen skyldighet att rapportera in alla bostadsrétter i
foreningen. Men ldmnas uppgiften bdr ansvaret for uppgiften vara
detsamma som nér féreningen i en omséttnings- eller kreditsituation pa
begéran lamnar ett utdrag ur |agenhetsforteckningen.
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18 Insamlingen av uppgifter

18.1 Inledande synpunkter

Vi har i avsnitt 11.2 presenterat vart fordag till vilka uppgifter som
skall finnasi bostadsréttsregistret. Innan bostadsrattsregistret tasi bruk
skall dessa uppgifter foras in i registret. Var [6sning i avsnitt 17.2 be-
tréffande Overgangen till inteckningar innebd att uppgifter om
pantséttningar inte behdver samlas in. N&r det géller de andra uppgif-
terna finns vissa tillgangliga i offentliga register medan andra maste
samlas in fran bostadsréttsorganisationerna, foreningarna  eller
bostadsréttshavarna. P& grund harav kommer séitten for inhamtandet
att variera.

Aven sedan registret har tagitsi bruk finns det behov av att registret
tillfors uppgifter fran olika hall. Metoderna for insamlingen kommer
ocksd under denna fas att variera beroende pa varifran och nér
informationen skall hamtas in. | detta avsnitt presenterar vi hur
insamlingen bor ske av de olika typer av uppgifter som skall tillforas
registret under inforandefasen.

| avsnitt 21.1 redogor vi for de ekonomiska konsekvenserna av vara
fordag. | samband med det redovisas tva olika metoder for att fora in
uppgifter i registret. Den ena, och enklaste, & en direkt databverforing
till bostadsréttsregistret fran ett annat dataregister. Det & en [6sning
som vi anser vara mgjlig betréffande de uppgifter som skall hamtas
fran andra offentliga register - t.ex. Patent och registreringsverkets
foreningsregister och det av Lantméteriverket skotta fas
tighetsdatasystemet - samt fran bostadsrattsorgani sationerna och storre
servicebyraer, som ocksa for register med hjdp av ADB.

Den andra lGsningen bygger pa att uppgifter hamtas in pa for
andamalet sarskilt framtagna blanketter. Uppgifterna fors sedan genom
scanning Over till registret. Denna metod bor anvandas for insamlingen
av uppgifter fran de foreningar som inte kan tillhandahala uppgifterna
pa det sitt som beskrevs i det forsta aternativet. Detta blir en uppgift
for Lantméteriverket i egenskap av personuppgiftsansvarig.

Oavsett om det forsta eller andra séttet anvands s kommer sérskild
granskning att kravas for att, i mgjligaste man, hindra att felaktiga
uppgifter fors over till registret. Det & angeléget att brister och
ofullkomligheter sa langt det & majligt atgardas innan Gverforingen
sker till registret. Som ett led i detta ser vi det som onskvart att
respektive forening i forvag underréttar de berérda bostadsréttshavarna
om de uppgifter som foreningen avser att lamna till registret.
Bostadsréttshavaren far pa s vis mojlighet att reagera om han anser att
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uppgifterna & oriktiga i ndgot avseende. Ett sddant forfarande sparar
formodligen in mycket abete med att i efterhand Kkorrigera
felaktigheter. Det minskar ocksa risken for felaktigheter i registret.

Véra fordag innebér en belastning for framforallt féreningarna men
aven i viss utstrackning kreditgivarna. Det kommer formodligen att
kréavas en inte obetydlig arbetsinsats fran dessas sida for att insam-
lingen av uppgifter skall bli bade effektiv och hdlla hog kvaitet. Som
framgar av avsnitt 21.1. leder detta &ven till vissa merkostnader for de
inblandade.

Vi menar att det & av avgorande betydelse att insamlingen foregas
av noggranna forberedelser for att den skall kunna ske sa snabbt och
smidigt som mgjligt. Det medfor ocksd att insamlingen kommer att
hdlla en hogre kvalitet. Ett led i dessa forberedelser bor vara et
omfattande informationsarbete. Detta bor rikta sig sdvdl mot de som
skall 1dmna uppgifter som de som skall svarar for inforingen i registret.
Vi menar att forberedelserna bor inledas sa snart det & méjligt. Det
kan darfor vara av véarde att pa ett tidigt stadium uppréta en
arbetsgrupp som ges i uppgift att bl.a. planera forberedel searbetet och
ombesorja att informationsmateria tas fram.

18.2 Deolikauppgifterna

Vi foredar att uppgifter, vid inférandet av bostadsréttsregistret,
skal hamtas fran befintliga register néar detta & mgjligt och att
uppgifterna annars skall hamtas direkt fran foreningarna. Uppgifter
som hamtas direkt fran foreningarna skall genom scanning forasin i
bostadsréttsregistret.

Nedan féljer en redovisning av de uppgifter som inledningsvis skall
tillforas registret. Under varje avsnitt anges varifran vi menar att
uppgiften skall hamtas och pa vilket sétt detta skall ske. Redovisningen
ar uppdelad efter objekt.

18.2.1 Foreningen

For att kunna hanfora en bostadsrétt till rétt bostadsréttsforening skall i
bostadsréttsregistret finnas uppgifter om bostadsréttsféreningens namn
och organisationsnummer. Uppgifter om samtliga bostadsrétts-
foreningar bor foras in i registret. Dessa uppgifter bor darfor, liksom
under den fortsatta driften, foras dver fran Patent- och registrerings-
verkets foreningsregister. Detta innebdr att det kommer att finnas
uppgifter om alla registrerade bostadsréttsforeningar, oavsett om dessa
har upplatit nagon bostadsrétt eler inte.

18.2.2 Bosadsrétten

Fastighetsbeteckning m.m.
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Fastighetsbeteckning for foreningens fastighet bor hamtas fran
fastighetsdatasystemet.

Bostadsr attsl&genhetens adress och beteckning

Uppgifter om adress och beteckning for bostadsréttsdgenheter som
anvands for bostadsindamd skall finnas i det kommande |égenhets-
registret. Adresserna harror fran adressregistret. De aktuella uppgifter-
na bor kunna foras Gver direkt till bostadsréttsregistret. Det ar alltsa
bara uppgift om lagenhetsbeteckningen som behtver hamtas direkt fran
lagenhetsregistret. Skaet for att gora detta & enbart att se till att
enhetliga beteckningar anvénds i de bada registren och att det &
rationellt. Om det inte skulle vara mgjligt att hamta uppgifter fran
lagenhetsregistret kan uppgifternai stéllet hamtas fran foreningarna.

Bostadsréttsl agenheter som brukas for andra andamd an bostad,
dvs. lokaler, finns inte fortecknade i nagot offentligt register. Uppgifter
om dessa maste darfor hamtas direkt fran foreningarna. Vissa lokaler
hor till foreningsr som & andutna till nagon central
bostadsréttsorganisation eller servicebyra. Vad gdler dessa kan
uppgifterna hamtas elektroniskt. For 6vriga lokaler far insamlingen ske
fran varje forening for sig.

18.2.3 Bostadsréttshavaren

Uppgifter om bostadsréttshavares namn och adress finns hos respektive
forening. Uppgifterna kan samlas in pa tva sétt. For foreningar som &
andutnatill ndgon av bostadsrattsorganisationerna eller till nagon av de
storre servicebyraerna bor uppgifterna kunna foras 6ver direkt fran
respektive dataregister. FOr dvriga foreningar dér denna majlighet inte
star till buds bor sarskilda blanketter tas fram. De uppgifter som
lamnas pa dessa bor genom scanning foras Gver till registret. Som vi
inledningsvis har sagt bor bostadsréttshavarna involveras i denna
insamling pa det sétt som vi angav i inledningen.
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18.2.4 Prisuppgifter mm.

Som vi har angett i avsnitt 11.2.6 bor uppgift om det pris som
forvarvaren har betalat for bostadsrétten anges i registret. Har
forvéarvet skett genom en upplatelse & det insats och upplatel seavgift
som erlagts i samband med uppldtelsen som skal anges. Enligt vad
som sagts i det namnda avsnittet bor dessa uppgifter bara foras in i
samband med registrering av forvarv som sker efter ikrafttréadandet.
Nagon insamling av dessa uppgifter infor inforandet & altsa inte
aktuell.

18.25 Uppgifter om exekutiva agérder mm.

Uppgifter om utmétningar och andra exekutiva agéarder rorande
bostadsrétter kommer, enligt vad vi erfarit, inte att vara tillgangliga for
insamling i ett sammanhang. Med tanke pa handlaggningstiden for
s&dana drenden kan ocksa vardet av att samlain sddana uppgifter flera
manader innan registret skall tasi bruk ifrégaséttas. Vi anser darfor att
den typen av uppgifter inte skall foras in forrén i samband med att
registret tas i bruk. De uppgifter som da skal inforas i registret &
sddana som omfattas av den underréttel seskyldighet som uppkommer
for olika myndigheter i samband med att bestammelsernai fraga trader
i kraft.
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19  Andrao6vergangsfragor

Vi har i avsnitt 17.2 redovisat vara fordag rorande de 6vergangsfragor
som gdler pantsdttningar som vunnit sskréttsigt skydd genom
underréttelse till bostadsréttsforeningen. Vi har dér talat om en femarig
preklusionstid for sddana pantratter. Vi har ocksa foresagit att fortsatt
skréttdigt  skydd normalt skall kunna ehdlas med en
bostadsréttsinteckning men att det undantagsvis skall varaméjligt att fa
dldre pantrétter noterade i bostadsréttsregistret efter preklusionstidens
utgang, s.k. pantnotering.

| detta avsnitt presenterar vi fordag till |6sningar for vissa fragor
med anknytning till de som behandlades i avsnitt 17.2. Det gdler i
forsta hand fragor om formansrétt och foretradesordningen. Vi tar
ocksd upp den exekutionsréttsiga regleringen och foreningarnas
skyldigheter. Slutligen [amnar vi fordag till kompletterande reglering
rérande omregistrering av bostadsfoéreningar till bostadsréttsforeningar.

19.1 Formansrétt, foretradesordning m.m.

Vi foredar att under den femariga preklusionstiden skal &ddre
pantrétter behandlas som bostadsréttsinteckningar i fraga om
formansrétt. Foretradesordningen mellan pantratter skall avgoras av
tidpunkten da pantrattsupplatelsen vann sakréttdigt skydd. Vad som
har sagts skall ocksa gdlla for pantnoteringar i bostadsréttsregistret -
efter preklusionstidens utgang.

Slutligen foreddr vi att panthavare skall ges en bibehdllen rétt i
fréga om pantréttens verkan vid exekutiv forsdjning, tvangsforsajn-
ing, expropriation eller annan tvangsforsajning.

FOrmansrétt och foretradesordning

| avsnitt 17.2 har vi foredagit att adre pantrétter altjamt skall gélla
under en femdrig preklusionstid. Detta stéller krav pa viss sérreglering
under 6vergangstiden for att de skall behdlla sitt varde som sakerhet for
borgendren. Det gdller framfor dlt pantréttens innebdrd och
formansrétt samt foretradesordningen. Var avsikt & att de ddre
pantrétternas innebord skall vara oférandrad s lange de bestar. De bor
ocksd behdlla sin status i formansréttshanseende. Eftersom det annars
kan uppsta rangordningsproblem bor en sarskild reglering av foretré
desordningen géras mellan de olika typerna av pantrét.



326 Owriga fragor SOU 1998:80

Foretradesordningen mellan i dag géllande pantnoteringar avgors av
tidpunkten da pantrétten har vunnit sakréttsigt skydd. Sadant skydd
uppkommer genom att foéreningen har mottagit underréttelse om
pantréttsuppl atelsen. Tidsfoljden mellan underréttelserna & saledes av-
gorande. Motsvarande innebér vart fordag till inteckningssystem att
sakréttsligt skydd uppkommer né& nagon registreras som in-
teckningshavare i bostadsréttsregistret. Aven har & altsa tidsfoljden av
avgorande betydelse. Det ter sig da lampligt att tidpunkten for nér
sakréttdigt skydd har vunnits bor vara avgorande fér foretradesordni-
ngen. Med en sddan losning uppkommer inte heller nagra konkur-
rensproblem mellan & ena sidan ddre pantrattsuppltelser och & andra
sidan pantréttsupplatelser som grundar sig pa en bostadsréttsinteck- n-

ing.
Exekutiv forsaljning och tvangsforsaljning

Huvudregeln betréffande 6vergangen till nya processuella regler ar att
dessa endast omfattar fOrfaranden som har inletts efter regelns
ikrafttradande. Ett forfarande som inleds efter ikrafttrddandet bor
darfor folja de nya reglerna. Déaremot bor de nya reglerna endast
omfatta materiella forhdlanden som intréffat efter ikrafttradandet. Ett
forfarande enligt nya regler kan darfor rora forhdlanden som skall
bedtmas enligt ddre reglering (jfr prop 1970:145 s. 83 f).

Under den femédriga Gvergangstiden, och for pantnoteringar &ven
dérefter, bor borgendrer med en ddre pantrétt som sdkerhet for sin
fordran ges samma stdllning vid en exekutiv forsdljning eler tvangs-
forsaljning som borgendrer vilka & inteckningshavare. Detta bor gélla
svd i fraga om réttigheter som skyldigheter. Vi foreddr darfor att
vissa sarskilda regler skall gélla fér panthavare. Dessa rér bestdmmel -
serna om andutningsrdit och sakdgarforteckning samt borgenéarens
mdjlighet att efter en exekutiv forsdljning mot kdparen gora gédlande
pantratt.

Aven Dbetréffande pantréttens verkan efter exekutiv forsdljning,
expropriation eler andra typer av tvangsforvarv foredar vi bestam-
melser som motsvarar dem fOr bostadsréttsinteckningar.
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19.2 Foreningens skyldigheter

Vi foreddr att foreningarna under Overgangstiden skal vara
skyldiga att bibehdla anteckningar om pantrétter som de har fatt
underréttelse om fore ikrafttrédandet. De skall ha samma skyldighet
att i vissa fal underrétta panthavare som de har i forhdlande till
inteckningshavare.

Enligt géllande rétt skall underréttelser om pantséttning antecknas av
foreningen i lagenhetsforteckningen. Som tidigare angetts i avsnitt
17.2.7 anser vi att dessa uppgifter inte bor foras Over till bostadsrétts-
registret. Darfor bor foreningens skyldighet att ha dessa uppgifter
inforda i lagenhetsforteckningen bestd under Gvergangstiden. Efter
denna tidpunkt bortfalet behovet av detta eftersom &ven de ddre
pantratter som annu bestdr skall noteras i bostadsréttsregistret (se
avsnitt 17.2.6).

| det nya systemet bibehdlls foreningens skyldighet att underrétta
borgenédrer i vissa avseenden. Det gdler t.ex. om uppkomsten av
fordringar som &r forenad med legal pantrétt enligt 7 kap. 16 a 8§ BRL
och féreningens bedut om upphdrande dler forandring av en
pantforskriven bostadsrétt. Sa lange ddre pantrétter bestér bor denna
skyldighet altjamt gdllaaven i forhdlande till dessa panthavare.

19.3 Omregistrering av bostadsforeningar

Vi foreddr at en bostadsforening som har omregistrerats till
bostadsréttsforening skall vara skyldig att till bostadsréttsregistret
ge in uppgift om de bostadsréttshavare som man & skyldig att
utférda bostadsréttsbevis till.

Uppgift om pantséttningar som féreningen har underréttats om
fore omregistreringen skall lamnas till Patent- och registrerings-ver-
ket i samband med omregistreringen. Sédana pantsattningar skall om
inget gors prekluderas fem ar efter det att beslutet om omregistrering
har wvunnit laga kraft. Fortsatt sakréttdigt skydd efter
preklusionsfristens utgdng skall, i likhet med vad vi foredar for
gamla pantrétter i bostadsrétter, kunna erhdllas endast genom bo-
stadsréttsinteckning eler, i undantagsfall, genom att en pantnotering
registreras i bostadsréttsregistret.
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Punkterna 4 och 7 i 6vergangsbestdmmelserna till BRL majliggor for
vissa ddre bostadsforeningar att fortsitta att upplata nyttjanderatt mot
erséttning trots att de inte & bostadsréttsforeningar. Det har dock
ansetts onskvart att de dldre uppldtelseformerna pa sikt inordnas i de
legala systemen for hyresrétt eller bostadsrétt. For att underlétta detta
kan foreningar av den aktuella typen pa begdran omregistreras till
bostadsréttsforeningar enligt lagen (1991:615) om omregistrering av
vissa bostadsforeningar till bostadsréttsféreningar.  Patent- och
registreringsverket provar fragan om omregistrering, 1 § andra stycket
namnda lag. Nér ett bedut om omregistrering har vunnit laga kraft,
skall de upplatna lagenheterna anses vara upplatna med bostadsrétt i
stéllet, 5 8§ samma lag. Bostadsréttsforeningens styrelse skall genast
utférda bevis till bostadsréttshavarna om bostadsrétterna. Beviset skall
innehalla samma uppgifter som skall anges i lagenhetsforteckningar.

Det ndamnda Gvergangsbestammelserna & inte tidsbegransade. Aven
sedan bostadsréttsregistret har inforts och den i avsnitt 17.2.6
foredagna femariga preklusionstiden har 16pt ut, kan det altsa
forekomma omregistreringar. Uppgifter om foreningen, bostadsrétts-
havaren o.d. maste da foras in i bostadsréttsregistret. Nar det géller
dessa uppgifter kan vi inte se nagra direkta problem. De far férasin pa
samma sdtt som nér registret infors.

Nar det gdler uppgiften om bostadsréttshavare ser vi tva moj-
ligheter. Man kan jdmstélla med den situationen att bostadsréttshavaren
har forvarvat en bostadsrétt genom upplatelse och anse denne skyldig
att anméla sitt innehav. Vi anser emdlertid att Situationen & mer lik
den som géller vid uppldggningen av registret. Omregistre-
ringsforfarandet blir dessutom krangligare om alla bostadsréttshavare
skall gora ansokningar till bostadsréttsregistret om att fa sitt innehav
registrerat. Vi fored & darfor att foreningen efter omregistreringen skall
vara skyldig att till bostadsréttsregistret ge in uppgift om de bostadsrét-
tshavare som man & skyldig att utférda bostadsréttsbevis till. Patent-
och registreringsverket som enligt vart fordag i avsnitt 11.2.2 skall
lamna uppgifter till bostadsrattsregistret om bostadsréttsféreningar bor
aven i denna sStuation vara skyldig att 1&mna uppgifter om den
nytillkomna bostadsréttsforeningen, nér bedutet om omregistrering har
vunnit laga kraft.

Sakréttdigt skydd for pantséttningar uppstér pa samma sétt i bo-
stadsforeningar som i bostadsréttsforeningar. Foreningen skall altsa
underréttas, denuntieras, om pantséttningen. De befintliga pantsétt-
ningar som man fér rakna med finns i de nybildade bostadsrétterna
utgor ett sarskilt problem. Aven i detta fall maste ju en Gvergang till
inteckningar ske pa ett eller annat St.
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Vi foreddr att saken l6ses pa foljande sitt. | samband med att
omregistrering begéars, bor foreningen vara skyldig att till Patent- och
registreringsverket anméa vilka till namn och adress kanda panthavare
som finns. En bestdmmelse infors som innebér att pantséttningar som
har skett genom underrételse till foreningen, pa samma sitt som
foredas i avsnitt 17.2.6, prekluderas efter viss tid. Den tiden bor séttas
till fem ar efter det att beslutet om omregistrering har vunnit laga kraft.
Né&r beslutet har vunnit laga kraft bor Patent- och registreringsverket
vara skyldigt att underrétta de inrapporterade panthavarna om bedlutet.
| underréttelsen bor en upplysning finnas om omregistreringens
betydelse fér pantsdttningarnas giltighet. Bedutet och informationen
bor ocksa publicerasi Post- och Inrikes Tidningar.

De Gvergangsregler vi foredagit i avsnitt 17.2.6 bor galla aven i nu
namnda situation. Huvudregeln bor alltsd vara att sakréttdigt skydd
efter femarsfrisen normat skall kunna uppnds endast med en
bostadsréttsinteckning men att en denuntierad pantséttning undan-
tagsvis skall kunna foras in i bostadsréttsregistret. Direkt efter
omregistreringen bor nya pantséitningar kunna goras endast med
bostadsréttsi nteckning.

Forfarandet betréffande pantsdttningarna kan framstd som négot
omstandligt. Vi menar dock att det & forsvarligt eftersom borgendrerna
da f&r samma skydd som i samband med inférandet av bostadsrétts-
registret och att antalet omregistreringar & ganska fa.
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Ovrigafragor
20 Exekutionsréttdigafragor

En bostadsrétt kan i dag bli foremd for tva olika typer av exekutiva
agarder, dels utmatning och exekutiv forsaljning, dels tvangsforsi-
ning. Regler om utméning finns i utsokningsbaken (UB) medan
tvangsforsdjningsingtitutet regleras i BRL, dock med hanvisning i stor
omfattning till utmétningsreglernai UB.

Vi har tagit stdlning for att en inteckningsmodell bor inforas for
bostadsrétter. Ur det perspektivet bor &ven de exekutionsréttdiga
reglerna fOr bostadsrétter ses Over. | detta avsnitt ges forst en
Oversiktlig beskrivning av de i dag gédlande reglerna for exekutiva
atgérder rorande dels bostadsrétter, dels fastigheter. Kortfattat dterges
ocksd synpunkter som kommit fram vid sammantréffanden med
foretrédare for Riksskatteverket och kronofogdemyndighet. Dérefter
lamnas fordag om éandrade exekutionsréttdiga regler rorande
bostadsrétter. Till foljd av dessa fordag presenterar vi ocksa fordag till
foljdandringar i andra forfattningar med anknytning till dessaregler.

20.1 Bakgrund
20.1.1 Bostadsrétter

Skillnaden mellan utmétning och tvangsforsdjning kan i korthet sigas
vara att ett utmatningsférfarande forutsétter att den som anstker om
utméning har en penningfordran mot géldendren/bostadsréttshavaren
medan nagot sidant ansprak inte krévs for en tvangsforsajning. En
s&dan forsadjning kan ske t.ex. for att bostadsréttshavaren har forverkat
sin bostadsrétt pa grund av vanvard.
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Utmétning

En bostadsratt som anvands som stadigvarande bostad, altsa inte for
fritidsboende eller som lokal, f& enligt 5 kap. 18 UB - de sk.
beneficiereglerna - inte utmétas. Utméatningsfriheten for bostadsrétter &r
dock i viss man begransad. Till att borja med anges det i 5 kap. 13 §
UB att utmétningsférbudet inte galer for fordran som & férenad med
pantrétt i bostadsrétten. En gdldendr som pantsditer sin bostadsrétt
riskerar sdledes att forlora sin bostad. Vidare & enligt 5 kap. 1 § 6 UB
bostadsrétten inte utméatningsfri om galdendren vid forvarvet av den har
asidosatt tillborlig hansyn till sina borgenérer eller om det med héansyn
till galdendrens behov och bostadsréttens véarde & oskdligt att den
undantas fran utmétning. Den sistnamnda bedémningen skal ske med
beaktande av forhdlandena i varje enskilt fall och om gédenaren har
familj skall hénsyn aven tas till familjens behov av bostadsrétten
(Gregow, Torkel, Utsokningsrétt, 3 uppl., 1996, s. 122).

| forarbetena vid beneficieregelns ursprungliga tillkomst & 1971
uttal ades angaende bostadsréttens véarde att de avgifter som togs ut for
nyproducerade bostadsrétter ofta kunde tjdna som riktmérke. Om
vardet inte Oversteg vad som var normalt for avgiften for en nyprodu-
cerad bostadsréttdagenhet av motsvarande storlek och beskaffenhet
och bostadsréttd agenheten inte kunde anses oskdligt stor med hansyn
till galdené@rens behov, skulle den i princip undantas fran utmétning
(ibid). Sedan regelns tillkomst & 1971 har prisutvecklingen for bo-
stadsrétter medfort att bostadsrétter i framfor allt storstader kommit att
representera betydande varden. Hogsta domstolen har darfor i nagra
avgoranden forklarat att uttalandenai forarbetena inte 1angre kan anses
vagledande for fragan om utmétningsfrinet (se t.ex. NJA 1987 s. 575
och NJA 1989 s. 409 I-1V).

Enligt Hogsta domstolen gar gransen for utmétningsfrihet vid
ungefér 200 000 kr. Detta avser normalstora bostadsréttsldgenheter,
dvs. l&genheter med tre - fyra rum och kok. Domstolen har dock &ven
uttalat att undantag kan goras, t.ex. om gadldendren & handikappad och
lagenheten & anpassad till handikappet (se NJA 1990 s. 261).

Det & inte ovanligt att bostadsrétter &gs gemensamt av flera
personer, t.ex. makar. Enligt 8 kap. 8 § UB kan vid utmétning av en
andd i viss egendom kronofogdemyndigheten under vissa forut-
sdttningar forordna om indragning av andel i utmétningsforfarandet,
dvs. bestdmma att egendomen i sin helhet skall sdljas. | réttsfallet NJA
1995 s. 478 ansig dock Hogsta domstolen att denna regel inte &
tillamplig vid utmétning av andel i bostadsréit. Gregow har kritiserat
avgorandet. (Gregow, a.a.,, s. 207 f). Eftersom en idedl andel i en
bostadsrétt vanligen har ett mycket begransat varde vid en exekutiv
forsaljning & det antagligen sallsynt med utmétning i sadanafall.

Vad gdler forndlandet till tredjie man vid utméning av en
bostadsrétt gédller reglernai 4 kap. 17-23 88 UB om utmétning av 16s
egendom. Enligt huvudregeln f&r egendom utmétas endast om det
framgar att den tillhdr galdendren. Det & sdkanden som har bevisbor-
dan for att sa & fallet. Gadenaren anses dock vara &gare till egendom
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som han har i sin besittning, om det inte framgdr att bostadsratten
tillhor nagon annan. Om galdendren & gift eller sambo, anses han
normalt vara égare till egendom som han gemensamt besitter med sin
make eler sambo. Det gdler dock inte om det framgér att de &
samégare enligt lagen (1904:48 s.1) om saméganderdit eller om det
framgar att egendomen tillhér maken eller sambon ensam. Vad som nu
sagts géller aven for registrerade partnerskap och homosexuella
sambor.

Angdende kravet pa bevisning vid utméhning av bostadsrétt utan
tillampning av nagon presumtionsregel anser Gregow (a.a. s. 144) att
det bor vara tillrackligt att géldendren & antecknad som bostadsrétts-
havare hos bostadsréttsféreningen.

Utmétning av bostadsrétt sdkerstélls genom att bostadsréttsforening-
en underréttas, 6 kap. 3 § andra stycket UB. Underréttel sen skall delges
foreningen, 6 kap. 11 § utsokningsforordningen (1981:981) (UF).

En exekutiv forsdjning av en bostadsrétt sker enligt reglernai UB
om forsdljning av 10s egendom. Eftersom en bostadsrétt oftast anses ha
et betydande varde skall exekutionstiteln, men inte nddvandigtvis
utmétningen, ha vunnit laga kraft for att forsdljning skall fa ske, 8 kap.
48 andra stycket UB. Enligt Riksskatteverkets uppfattning bor
kronofogdemyndigheten som regel |ata en sakkunnig svara for den
vardering av bostadsrétten som skall ske enligt 6 kap. 98 UB
(Riksskatteverket, Utsokning och indrivning, 1996, s. 298). Kostnaden
for detta tas ut som en avgift i malet.

Enligt 7 kap. 16 a8 BRL har foreningen en legal pantréit for
fordringar pa vissa avgifter. De avgifter som omfattas av denna rétt
framgar av 7 kap. 14 § forsta stycket BRL och & framfor alt insats
och arsavgift. | den man foreningens stadgar medfor rétt for foreningen
att ta ut uppléatelse-, overlételse- eller pantsittningsavgift omfattas dven
dessa av den legala pantrétten. Den legala pantrétten ger foretréde
framfor en pantrétt som har uppldtits av en innehavare av
bostadsrétten, om fdreningen fullgjort en ndrmare angiven underrét-
telseskyldighet (se 7 kap. 31 § BRL). Foreningen ges aven formansrétt
for drojsmdsranta enligt rantelagen (1975:135) pa de nyssnamnda
avgifterna. Foreningen kan ocksd ha fordringar av annat dag pa
bostadsréttshavaren, t.ex. for skadestand, inkassokostnader eller avgift
for tvéttstuga eller parkering. For att foreningen skall kunna fa betalt
for dessa vid en exekutiv forsdljning krévs det att foreningen har en
exekutionstitel. Da kan dessa fordringar utmétas (RSV, a.a, s. 298 f.).

Vid den exekutiva forsajningen sijs bostadsrétten utan forbehdll for
pantrétt. En panthavare & skyldig att ta emot betalning i fortid. For att
forsdljning skall fa ske maste dock de panthavare som har béttre eller
lika rétt som sokanden fa full betalning for sin fordran eller medge att
forsdjning anda sker (8 kap. 118 och 9 kap. 48 UB samt prop.
1995/96:17 s. 38 f och Gregow, aa., s. 221 f.). Sokanden har ingen
vetorédtt mot forséljningen motsvarande den som panthavare med lika
éler béttre rétt har. Det star dock sokanden fritt att dterkala sin
ansdkan om han tror sig inte fa fullt betalt.

Den exekutiva forsdljningen avser bostadsrétten. Det innebér att
forvarvaren - liksom vid andra typer av overlatelser - maste beviljas
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medlemskap i foreningen innan han f&r utdva bostadsrétten, 6 kap. 1 8
BRL. Om den som férvérvat en bostadsrétt vid exekutiv forsdjning
inte beviljas medlemskap, & foreningen skyldig att 16sa bostadsrétten
mot skélig erséttning (6 kap. 5 8 BRL). Det & en skillnad jamfort med
andratyper av dverlatelser dar vagrat medlemskap medfor ogiltighet.

For juridiska personer med pantrétt i en bostadsrétt finns en sarregel
i 6 kap. 1 8§ andra stycket BRL. Den medger en juridisk person som
forvérvat en bostadsrétt vid exekutiv forsdljning rétt att utéva denna
utan att vara medlem i foreningen. Tre & efter forvarvet har dock
foreningen rétt att uppmana den juridiska personen att inom sex
manader visa att nagon som kan beviljas mediemskap i foreningen har
forvarvat bostadsrétten. Om uppmaningen inte foljs, far bostadsratten
tvangsforsdjas. Foreningen kan i sina stadgar ge juridiska personer en
mer vidstrackt ratt.

Sedan kopeskillingen har betalats och kdparen blivit antagen som
medlem i bostadsréttsforeningen & han i princip “égare* till bo-
stadsrdtten och har rétt att tilltrdda denna. Ett Overklagande av
forsdljningen utgdr emellertid ett hinder mot detta om ett beslut om
inhibition av forsdjningsbedutet har meddelats till foljd déarav. |
motsvarande situation rérande fast egendom har koparen rétt att
frantrada kopet om hindret bestdr tre manader efter det utsata
fordelningssammantradet. Nagon sddan majlighet for koparen av en
bostadsrétt finnsinte.

Slutligen skall kronofogdemyndigheten, efter det att forsajningen
vunnit laga kraft och kdpeskillingen betalats, utfarda en kopehandling,
9 kap. 12 aoch 18 88 UF.

Tvangsforsaljning

Enligt 7 kap. 18 8 BRL kan en bostadsrétt under vissa forutsdttningar
vara forverkad och bostadsréttsforeningen da ha rétt att siga upp
bostadsrattshavaren till avflyttning. De vanligaste situationer da detta
kan bli aktudlIt & vid bristande betalning av avgiften till foreningen,
om lagenheten upplétits i andra hand utan féreningens samtycke eller
om den vanvéardats. Mgjligheten till tvangsforsaljning finns ocksa nér
ndgon har forvarvat bostadsrétten genom ett universalfang (arv,
testamente, bolagsskifte, 0.d.) och innehavet skal upplGsas (prop.
1995/96:17 s. 34). Om en l&genhet & forverkad skall bostadsrétten, om
foreningen begér det, tvangsforsdjas enligt de regler som finnsi 8 kap.
BRL. Foreningen, bostadsréttshavaren och de k&nda borgendarer vars
rétt berors av en forsaljning kan dock komma Gverens om ndgon annan
[Gsning.

Vid en tvangsforsdjning tillampas - med vissai 8 kap. BRL angivna
undantag - reglerna i UB om exekutiv forsdljning av 16s egendom.
Hanvisningen till UB innebédr att aven UF & tilldamplig. Avsikten &r att
reglerna om tvangsforsdjning i mojligaste man skall Gverensstamma
med de for exekutiv forsdjning (prop. 1995/96:17 s. 34). Syftet med
tvangsforsdjning enligt BRL & att avveckla forhdlandet mellan
foreningen och bostadsréttshavaren sedan nyttjanderétten har forver-
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kats. Foreningen har vanligtvis en fordran pa bostadsréttshavaren men,
som nyss namnts, kan forverkande dven ske pa andra grunder. Av det
skdlet & reglerna om utmétning och exekutiv forsdjning av bos
tadsrétten inte tillréckliga utan en majlighet till tvangsforsajning enligt
BRL behtvs for att kunna hantera de situationer dar foreningen inte har
nagon fordran mot bostadsréttshavaren (prop 1995/96:17 s. 33 f).

| den foljande framstéliningen redogdrs i korthet endast for de
skillnader som finns mellan reglerna for tvangsforsajning och exekutiv
forsaljning.

En forutsittning for att en tvangsforsaljning skall kunna komma till
stand &, enligt 7 kap. 30 § BRL, att bostadsréttsforeningen har sagt
upp bostadsréttshavaren till avflyttning med stéd av 7 kap. 18 § BRL.
Foreningen kan sedan ansdka om tvangsforsaljning hos kronofogde-
myndigheten. Bostadsréttshavaren bor beredas tillfélle att yttra sig Over
foreningens ansbkan. Myndigheten skall dérefter préva om
forutsattningar for tvangsforsaljning foreligger och meddela ett sarskilt
bedut i fragan, 8 kap. 4 8 BRL. Bedutet skal motiveras och far
Overklagas sarskilt. Det bor som regel delges bostadsréttshavaren
(Rikssketteverket, a.a., s. 302).

Tvangsforsdjning sker enligt 8 kap. 2§ andra stycket BRL for
foreningens fordran som & forenad med legd pantrdtt. Aven om
foreningen inte har ndgon sédan fordran, t.ex. vid forsdjning pa grund
av vanvard, tillampas bestammelsen anadogt och bostadsrétten sdjs
som om féreningen hade en sadan fordran. Om foreningen har nagon
fordran utan legal pantrétt men saknar exekutiongtitel kan denna anda
tas upp vid en tvangsforsaljning. Det forutsitter dock att fordringen
grundas pa innehavet av bostadsrétten. Den placeras da efter Gvriga
fordringar, 8 kap. 5 8§ andra stycket BRL.

| 8 kap. 88 BRL anges att om tvangsforsaljning och exekutiv
forsdljning begérs betréffande samma bostadsrétt skall i forsta hand
tvangsforsdjning ske. Fran regeln gdler det undantaget att, om den
exekutiva forsdljningen har kungjorts nér anstkan om tvangsforsalj- n-
ing gors, den senare ansbkan skal vila i avvaktan pa att mdet om
exekutiv forsdjning har avgjorts (Meltz m.fl., Bostadsrétt, 3 uppl.,
1996, s. 40 ff). Om tvangsforsaljningsforfarandet inte leder till nagon
forsdljning, Overgdr bostadsrétten till foreningen utan att pantrétten
bestar (ibid).

Forsaljning under hand

Som ett alternativ till forsdljning pa auktion kan — bade i samband med
utméning och tvangsforsdjning - forsdjning under hand komma i
fraga. En forutsittning for detta &r att det & sannolikt att en hogre
kopeskilling kan uppnas och att en sadan forsajning framstdr som mest
andamdlsenlig, 9 kap. 8 § UB.

Enligt Gregow & det egendom av speciell karakt&r som har en
begransad kundkrets och ett relativt hdgt varde som framst kan komma
i fréga for underhandsforsaljning (Gregow, a.a., s. 232).

Kronofogdemyndigheten avgdr om forsdljning under hand skall ske.
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Om fragan & tveksam eler det i Ovrigt finns skd till det, skall
sokanden, géldenéren och dvriga sakagare beredastillfdlle att yttrasig i
saken. De skall da aven fa mojlighet att uttala sig om sittet for
infordrande av anbud, lagsta godtagbara kopeskilling och 6vriga
forsdjningsvillkor, 9 kap. 8 § forsta stycket UB och 9 kap. 13 § UF.
Det & kronofogdemyndigheten som ombestrjer en underhandsforsdlj-
ning av 16s egendom. Négon méjlighet att anlita ndgon utomstaende for
forsdljningen finnsinte,

Fore forsdljningen skall anbud infordras. | de flesta fall sker detta
genom kungorelse. Det & dock inte obligatoriskt att kungéra
anbudsunderlaget, jfr 9 kap. 14 § UF.

For forsdljningen géller i princip samma regler som for forsajning
pa auktion. Forutsittningarna for att ett anbud skall kunna godtas och
villkoren for betalning av kdpeskillingen & t.ex. de samma som vid
auktion. Om nagot godtagbart anbud inte ldmnas skall auktion sittas
ut.

Bostadsr attshavarens konkurs

En bostadsrétt som till foljd av bestammelsen i 5 kap. 18 UB &
undantagen fran utméatning ingdr inte heller i den egendom som f&r tasii
ansprék av konkursboet. En sadan bostadsrétt som inte utgor
gddendrens bostad eller som har ett sA hogt varde att den inte &
skyddad fran utméning skall daremot inga i boet och forsdljas av
konkursforvataren. Vid sadan forsdljning har den som har pantrétt i
bostadsrétten foretréde framfor Ovriga fordringsagare. Konkurdagen
innehdller inga sarskilda regler till forman for bostadsréttsforeningens
fordringar pa bostadsréttshavaren/konkursga denaren. Till skillnad fran
vad som gdler vid tvangsforsdjning kan foreningen darfor inte gora
gdlande ndgon foretradesrétt for fordringar som inte & forenade med
legal pantrétt. Exempel pa sadana fordringar & avgifter for parkering,
skadestand och kostnader for avhysning och reparationer. | den man
bostadsréttshavaren inte har betalat fordringar av detta dag & dessa
foreningens fordringar darfér normalt att betrakta som oprioriterade i
konkursen.

20.1.2 Fast egendom
Utméatningsforfarandet

Liksom |6s egendom f&r fast egendom utméatas om det framgar att den
tillhor géldendren. Lagfarten innebdr en presumtion for att galdenédren
& agare. Utmétning far ske om det inte framgér att fastigheten tillhor
négon annan, 4 kap. 24 § UB. Aven om gddenéren inte har lagfart kan
fastigheten 8nd& utmétas for hans skulder. For det krévs att det av
andra omstandigheter framgar att fastigheten tillhdr denne. Overlatelse
av fast egendom galer mot Gverldtarens borgendrer i och med det
skriftliga kopeavtalet och & sdledes oberoende av om forvarvaren sokt
lagfart. Med tanke pa formkraven vid dverldtelse av fast egendom torde
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det kravas att skriftligt kopeavtd dler kopebrev foretes
(Riksskatteverket, aa., s. 204). Om fastigheten som sadan inte kan
utmétas for galdendrens skulder kan méjligen det obligationsréttsliga
ansprak som en galdendr i egenskap av dold gare har mot den lagfarne
dgaren utmétas. Det blir da frdga om utméatning av den ratt som
gddendren kan ha med avseende pa en viss fastighet (se Gregow,
Torkel, Tredje mans rétt vid utmétning, 1987, s. 293 ff och Akerlind,
Hakan, SvJT 1986 s. 380).

Overlételse av fast egendom som & beroende av villkor for att besta
hindrar inte att utmétning kan ske, 4 kap 25 § UB. Utmétning kan ske
for fordran hos Gverlataren och omfattar da aven dverldtarens rétt mot
forvarvaren. Utmétning kan ocksa ske hos forvarvaren. Om villkoret
inte uppfylls, omfattar utmétningen forvarvarens rétt mot dverl ataren.

En forutsittning for utméning & att egendomen i fraga kan
identifieras. D& det géller fast egendom valar detta sdlan nagra
praktiska problem eftersom fastigheter & registrerade. Inte heller
sakerstéllande av utmétning medfor nagra svarigheter. Utméatning sker
vanligen pa kronofogdemyndighetens kandi (sk. kontorsutmatning)
och sakerstélls genom anteckning i inskrivningsregistret, 6 kap 21 8
forsta stycket UF och 19 kap. 21 § forsta stycket JB. For att galdend
ren skall fatillfale att bevaka sin rétt skall denne enligt 4 kap. 12 § UB
som huvudregel paforhand underréttas om utmétningsmalet.

Utmétningen medfor formansrétt fran och med den dag anteckning
om utmétningen tas upp av inskrivningsmyndigheten, 4 kap. 30 8§ UB
jamfort med 8 § formansréttsagen (1970:979). Detta leder bl.a. till att
inteckning som soks efter utmétningsbedutet men innan &rendet om
anteckning av utmétningen tagits upp av myndigheten kommer att ges
foretrade framfor utmatningen, se 9 § tredje stycket formansréttslagen.
Likasd gdler att, om samma fastighet utmétts vid tva eler flera
tillfallen, den utmé&tning som antecknats forst ges foretréde framfér den
som antecknats en senare dag (Wain mifl.,, Formansréttslag,
[6negaranti, kvittning mot 16n m.m., 1995, s. 80 f. och 91 f.). | 17 kap.
6 8 JB regleras foretradesordningen for dels inteckningar sinsemellan,
delsinteckningar och andra réttigheter.

Efter utmatningen f&r galdendren inte till skada for sokanden forfoga
Over fagtigheten utan kronofogdemyndighetens medgivande, 4 kap. 29 §
UB. Huvudskdlet for detta & att gadendren inte far minska
fastighetens varde. Nagot hinder finns dock inte mot att géldenéren tar
ut nya pantbrev och goér nya pantsitningar, i den man kronofogd-
emyndigheten inte tagit hand om pantbreven, jfr 12 kap. 5 8§ UB.

Pantrétt i fast egendom medfor rétt for en borgenar att fa betalt for
sin fordran intill pantbrevets belopp och, under vissa omsténdigheter,
ett tillagg (se avsnitt 3.2.3).

Utmétning av pantbrev m.m.
Har en gddendr ett obeldnat eller endast delvis beldnat pantbrev i sin

fastighet, s.k. &garhypotek, kan det utmétas sarskilt. Nér pantbrev i fast
egendom utméts, skall pantbrevet tas om hand av kronofogdemyn-
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digheten. Ar det fréga om ett datapantbrev, skall kronofogdemyn-
digheten begéra att Lantméteriverket utférdar ett skriftlig pantbrev,
som tillstélls myndigheten, 6 kap. 2 § andra stycket UB. Pantbrev som
& belanade och finns hos tredje man skal endast i undantagsfal tas om
hand. Om pantbrev inte tasi forvar, skall innehavaren meddel as forbud
att utan kronofogdemyndighetens tillstand 1amna ut pantbreven eller
vidta annan &tgard med dem, 6 kap. 7 § andra stycket UB. Forbudet
skall delges, 6 kap. 11 § UF.

Om utmétningen avser datapantbrev och tredje man & registrerad
som innehavare f& kronofogdemyndigheten, enligt 6 kap. 7 § forsta
stycket UB, begéra att Lantméteriverket bedutar att inteckningen inte
far tas bort och att ndgon ny pantbrevshavare inte fér registreras (se
aven 11 8 lagen [1994:448] om pantbrevsregister).

For att uppna sakréttdigt skydd for en sddan utméatning kravs att in-
nehavaren av pantbrevet underréttas enligt lagen (1936:88) om
pantsédttning av |6s egendom som innehaves av tredje man.

Ett pantbrev medfor intei sig nagon rétt till betalning och kan darfor
inte sdljas. En utmétning leder darfor antingen till att fastigheten tas i
ansprék och sidjs exekutivt eler till att pantbrevet pantforskrivs till
sokanden, 9 kap. 14-1588 UB. Ett bedut om ianspréktagande av
fastigheten innebédr att fastigheten anses utmétt och kronofogdemyn-
digheten skall genast underrétta inskrivningsmyndigheten om saken, 6
kap. 21 § UF.

En borgendr som innehar ett pantbrev kan fa faststédlt av domstol
eller kronofogdemyndighet att hans fordran skall utga med sarskild for-
mansrétt i fastigheten. Fastigheten anses da omedelbart utmét enligt 4
kap. 278 UB. Borgendren skdl inom tva manader fran det att
faststéllelsen vunnit laga kraft begéra att fastigheten séljs exekutivt.
Om s inte sker forfaller avgorandets utmétningsverkan. Detta hindrar
dock inte att borgenéren senare ansoker om utmétning i vanlig ordning
och i det mdet dberopar samma avgorande som exekutionstitel.
Inskrivningsmyndigheten skall genast underrédttas om betalningsfast-
stallelsen.

Betr&ffande fastigheter kan - till skillnad frén vad som gdler for
bostadsrétter - vid utmétning av andel forordnas att hela fastigheten
skall sdljas, sk. indragning (8 kap. 8 8 UB och Gregow, a.a,, s. 239).

Exekutiv forsaljning

Infor en exekutiv forsdjning skall fastigheten beskrivas och vérderas.
Ofta anlitas en sakkunnig person, t.ex. en varderingsman. Férutom en
uppskattning av fastighetens varde skall fastighetens réttdiga forhal-
landen utredas. Det kan innebda bl.a att géldendren avfordras
kdpehandlingar och liknande som visar hans eller hennes aganderéit
samt at upplysningar inhamtas om vilka réttigheter som besvérar
fastigheten och vilka tillbendr som finns. Om beskrivningen &
bristfallig, kan staten anses skadestandsskyldig mot en forvarvare (jfr
NJA 1987 s 954 och Gregow, a.a., s 258).

Infor en exekutiv auktion skall tid och plats for auktionen bestémmas
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och kungoras. Vidare skall kénda sakégare underréttas och visning av
fastigheten ske.

| samband med auktionen skall ett bevakningssammantrade hdllas.
Detta syftar till att faststélla vilka fordringar och 6vriga ansprak som
skall besktas vid auktionen och vilkavillkor i 6vrigt som skall gélla for
forsdljningen. Sammantrédet avslutas med att en sakdgarforteckning
sammanstalls. Reglerna hdrom finnsi 12 kap. 23-31 §8 UB.

Senast under bevakningssammantrédet skall en borgendr anméa sin
fordran. | annat fal forlorar han sin rét i forhdlande till andra
fordringsagare vars fordringar tas upp i sakégarforteckningen, 13 kap
10§ tredje stycket UB. Déaremot paverkas inte borgendrens rét
gentemot galdenéren. Om nagon fordran med pantrétt inte har anmélts
trots att géldendren inte innehar pantbrevet, skall pantbrevsbeloppet
jamte ett tillagg om 10 procent tas upp i sakagarforteckningen.
Agarhypotek tas upp utan tillagg, 12 kap. 27 § andra-tredje styckena.

Sedan det stér klart vilka ansprak som har anmélts skall de sakégare
som & néarvarande vid bevakningssammantradet ges tillfdle att yttra
sig om anspraken och villkoren for forsdjningen. Bestrider ndgon av
sakdgarna en anmédd fordran eller dberopad formansrétt och & saken
oklar, skall fordringen tas upp som tvistig (Gregow a.a., s. 264).

| 12 kap. 258 UB anges att foljande skall tas upp i sakagar-
forteckningen.

- Exekutionsfordran. Om det finns flera sdkande anges den fordran
som har bésta formansrétt.

- Fordran som enligt lag skall utga med formansrétt enligt 6 § 1 eller
7 8 1 éler 2 formansréttslagen och som forfaler till betalning senast
patilltradesdagen (sk. realaster).

- Fordran som & forenad med pantréit i fastigheten.

- Nyttjanderétt eller annan rétt som besvérar fastigheten, om rét-
tigheten & inskriven éler grundar sig pa skriftlig handling som &
tillganglig vid forréttningen.

- Forréttningskostnaderna

- Om fastigheten ingdr i konkursbo, tas &en upp arvode och annan
kostnad for fastighetens forvaltning under konkursen.

De fordringar och réttigheter som skall tas upp i sakégarforteckningen
tas upp i den foretradesordning som géller enligt lag, 12 kap. 26 §
forsta stycket UB. | korthet innebér detta att, om fastigheten ingar i ett
konkursbo, kostnader som har samband med forvdtningen av
fastigheten under konkursen skall tas upp forst. Dérefter foljer
redlasterna. Efter dessa kommer inteckningar, inskrivna réttigheter och
utméatningar som har antecknats i inskrivningsregistret. Ordningsfdljden
dem emelan avgdrs av n&r i tiden inteckningarna och inskrivningarna
soktes i forhdlande till vilken inskrivningsdag anteckning om utmétning
togs upp. Om inskrivning av réttighet sokts samma inskrivningsdag
som inteckning, ges den forstnamnda foretrade. PA motsvarande st
ges anteckning om utméatning foretrade framfor sava inskrivning av
réttighet som inteckning som sokts samma dag som anteckning om
utmatningen tagits upp, 17 kap. 6 § JB, 9 § formansréttdagen och 4
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kap 30 § UB. Oinskrivna réttigheter tas enligt 7 kap. 23 § JB upp sist
och ordnas sinsemellan efter upplatel setidpunkten.

SKkyddsbelopp

En forutsdttning for att en exekutiv forsdljning av en fastighet skall ske
ar att kopeskilling och andra influtha medel técker de fordringar som
har béttre rétt én sokandens fordran och forréttningskostnaderna, den
sk. téackningsprincipen. Dessa fordringar & dafor skyddade och
summan av dem bendmns skyddsbeloppet, 12 kap. 29 § forsta stycket
1 UB.

| 12 kap. 32 § UB sdgs att vid en forsdljning skall skyddsbeloppet
téckas av kopeskillingen och andra tillgangliga medd, t.ex. intékter
fran forsdjning av tillbehtr eler avkastning som fastigheten lamnat
under tiden fran utméatningstillfallet. For vissa typer av avkastning,
t.ex. hyresintékter, kréavs att det sarskilt bedutats att denna skall réknas
in bland de belopp som omfattas av skyddsbeloppet. Den sammanlagda
summan av dessa belopp jamfért med skyddsbeloppet avgér vilken
l&gsta kopeskilling som kan godtas vid forsdljningen. Detta bendmns
det 1agsta budet.

Séval skyddsbeloppet som det |&gsta budet skall anges i sakégar-
forteckningen. Aven om det 1&gsta budet uppnas vid en forsdjning, &
det inte sakert att en forsdljning kommer till stand. Kronofogdemyn-
digheten kan némligen beddma att det & sannolikt att en avsevért hgre
kopeskilling skulle kunna uppnds. A andra sidan kan, om samt-liga
sakdgare medger det, en forsdljning genomféras aen om det hdgsta
lamnade inropet inte ndr upp till det |agsta budet, 12 kap. 40 § UB.

| sakégarforteckningen skall dven anges sadana réttigheter som ar
skyddade utan forbehdll respektive sadana réttigheter som skall
forbehdllas vid en forsdjning for att bestd Vilka réttigheter som
hanfors till respektive kategori framgar av 12 kap. 33 § forsta och
andra styckena UB. Slutligen skall sakégarforteckningen &ven uppta
betalningsvillkoren for férsdljningen och ange tilltradesdag.

Som framgatt & exekutionsfordran avgorande for bestdmmande av
skyddsheloppet och villkoren for forsdjningen. Savd nér en fastighet
utméts som nér den tasi ansprak pa grund av utmétning av pantbrev &r
det sokandens fordran som utgdr exekutionsfordran. For det fall att
utmétning skett for flera fordringar & det fordran med béasta for-
mansrétt som anses vara exekutionsfordran (Gregow, a.a., s. 274).

Om en exekutiv forsdljning har begérts av en konkursférvaltare, &r
konkurshoet sokande utan formansrétt, 12 kap. 26 § fjarde stycket UB.
Eftersom detta medfor att skyddsbeloppet blir relativt sett hogt, okar
risken for att fastigheten inte kommer att sdljas. Detta leder i sin tur till
att panthavare inte f&r nagon betaning ur fastigheten. For-
sdljningsforsoket ger inte heller ndgon ledning for om fastigheten har et
varde som i och for sig skulle kunna técka panthavarnas fordringar.
Konsekvensen hérav blir att en panthavare inte heller f& nagon
utdelning i konkursen.

For att undvika de beskrivna effekterna har en borgnér med pantrétt
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i en fagtighet rétt att begéra att fastigheten séljs for hans fordran, sk.
anslutningsrétt (12 kap. 13 § forsta stycket 2 UB och Gregow, aa., s.
274 f). En sadan begdran innebar att skyddsbeloppet sanks till att
endast omfatta de fordringar med béttre rétt @&n den andutna och
forréttningskostnaderna. For att dvriga sakagare i god tid skal fa
kannedom om saken maste en begaran om andutning framstéllas senast
tva veckor fore bevakningssammantradet, 12 kap. 13 § tredje stycket
UB och 12 kap. 18-19 §8§ UF.

Auktionen

Efter bevakningssammantradet hdlls den exekutiva auktionen. Denna
inleds med att kronofogdemyndigheten ldmnar upplysningar om
forsdljningen varvid en redogorel se for sakagarforteckningen skall ges,
12 kap. 38 § UB. Det kan ocksa finnas anledning for myndigheten att
klarlégga vilka tillbehdr som finns till fastigheten, att informera om i
vilken ordning utrop skall ske for den héndelse att det finns olika typer
av réttigheter som belastar fastigheten och om handpenning, 12 kap.
25 § UF. Dérefter kan fastigheten ropas ut. Det har ovan redogjorts for
forutséttningarna enligt 12 kap. 40 § UB for att ett avgivet bud skall
kunna godtas. Det kan i det sammanhanget tilldggas att ett bud som
inte tacker exekutionsfordringen inte far godtas om stkanden motstter
sig det.

Nér ett bud har godtagits skall kdparen omedelbart betala handpen-
ning, annars ropas fastigheten ut pa nytt, 12 kap. 41 § UB. Resterande
del av kdpeskillingen skall betalas senast vid fordel ningssammantradet,
som ocksa betraktas som tilltradesdag, 12 kap. 35 § fjarde stycket UB.
Betal ningsskyldigheten paverkas varken av att forsdjningen 6verklagas
eler ett inhibitionsbesut meddelas (12 kap. 48 § forsta stycket UB och
Gregow, aa., s. 283). Sedan kopeskillingen har till fullo betalats och
auktionen vunnit laga kraft skall kronofogdemyndigheten utfarda
kopebrev.

Vid fordeningssammantradet sker fordelning enligt  sakagar-
forteckningen. Sdvitt avser fordringar som & beroende av villkor eler
tvistiga, skall ifrégavarande belopp avsittas i avvaktan pa att klarhet
nds. Utbetalning f& dock ske forst sedan fordelningssammantradet
vunnit laga kraft eller sakerhet stéllts for utbetalade belopp, 13 kap. 10
och 14 88 UB. Bertrda sakdgare kan dock medge att utbetalning sker
utan att sékerhet stdllts, 13 kap. 19 8 UB.

Forsdjningen paverkar inteckningar i fastigheten pa sa st att
inteckningar som técks av kopeskillingen och andra influtna medel
fortsétter att gélla medan inteckningar som helt eler delvis inte técks av
namnda medel upphar att gdlla, 6 kap. 12 § forsta stycket JB. Pa grund
av den olégenhet som detta kan medfora for koparen kan dock
kronofogdemyndigheten, pa begéran av koparen, férordna om fortsatt
inteckningsansvar &ven for de sisthdmnda inteckningarna, 6 kap. 12 8
forsta stycket JB och 12 kap. 56 8§ UB.

Den exekutiva forsdjningens inverkan pa inteckningar m.m. skall
antecknas i fastighetsboken eller inteckningsregistret, 19 kap. 21 8
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andra stycket JB. Till grund for anteckningen ligger sakégarforteck-
ningen och protokollet fran fordel ningssammantrédet. De handlingarna
skall kronofogdemyndigheten sinda till inskrivningsmyndigheten nér
forsaljningen vunnit laga kraft och fordel ningssammantradet halits,

13 kap. 19 8§ 5 och 20 § forsta stycket UF.

Forsaljning under hand

Liksom vid forsdjning av 16s egendom far fast egendom forsdjas under
hand. Forutséttningarna & de samma, dvs. att en sadan forsdjning &r
mer andamdsenlig. Vid den bedomningen skall sarskilt beaktas om det
finns forutsittningar att uppnd en hogre kopeskilling @n vid en
forsdjning pa auktion. Det skall ocksd foreligga en fillforlitlig
utredning om vilka fordringar och réttigheter som belastar fastigheten,
12 kap. 57 § forsta stycket UB. En avgdrande skillnad gentemot
forsdjning av 16s egendom & att kronfogdemyndigheten uppdrar &
ndgon utomstdende, en registrerad fastighetsméaklare eller nagon annan
lamplig person, att handha forsaljningen (12 kap. 29 § UF).

Aven vid underhandsforsdjning skall en sakagarforteckning
uppréttas samt skyddsbelopp och lagsta bud faststéllas, 12 kap. 58 8§
forsta och andra styckena. Forsdljningen har samma réttsverkningar
vad gdler pantréatter och kronofogdemyndigheten kan pa begéran fran
forvarvaren forordna om fortsatt inteckningsansvar. Vad géler
réttigheter finns dock bestdmmelser som avviker fran vad som gdler
vid forsdjning pa auktion. Dessa skall emellertid inte nérmare bertras
har.

Infor forsaljningen skall garen och sokanden fatillfdle att yttra sig.
Ibland skall denna mdjlighet &ven erbjudas andra sakégare. Vidare
skall fordrings- och réttighetsinnehavare underréitas om den fore-
stdende forsdjningen och uppmanas att anméla sin rétt, 12 kap. 59 §
forsta stycket UB.

Innan ett anbud godtas skall panthavare vars fordringar inte técks av
en erbjuden kopeskilling ges tillfale att kdpa fastigheten for en hégre
kdpeskilling én den erbjudna, 12 kap. 59 § andra stycket UB.

Vad déarefter gdler kopeskillingens erléggande, fordelning av
influtha medel och utfardande av kopebrev gédller vasentligen samma
bestammelser som vid forsdjning pa auktion. Om ett forsok att siljaen
fastighet under hand inte lyckas skall den sdljas pa auktion, 12 kap.
61 § UB.

20.1.3 Synpunkter fran foretradare for Riksskatteverket m.fl.

Vid sammantréffande med foretradare for kronofogdemyndigheten i
Mamo den 14 augusti 1997 framfordes synpunkter som till viss del
berér vara Overvaganden i de exekutionsréttdiga fragorna De
synpunkter som frémst & av intresse for ossi denna del kan samman-
fattas pa foljande sétt.

Redan n&r ett forfarande att sélja en bostadsrétt exekutivt inleds
uppkommer problem som inte forekommer vid forsdjning av fast
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egendom. Det utdrag ur bostadsréttsforeningens |agenhetsforteckning
som kronofogdemyndigheten regelmassigt begéar att fa visar de
pantrattsupplatelser som belastar bostadsrétten i fréga. | flera fall har
dock forteckningen inte varit korrekt i den meningen att det visat sig att
noteringar om vissa pantséttningar saknats. Sadana problem har fétt
|6sas genom Overenskommelser mellan de berdrda kreditgivarna.

Problem har ocksa férekommit i samband med omlaggning av Ian.
Oklarheter har uppstétt om foretrédesordningen mellan olika fordring-
ar. Aven i dessafal har kreditgivarnas medverkan kréavts for att kunna
finnaen 10sning.

Vid en inteckningsmodell for bostadsrétter behdvs troligtvis en
sakadgarforteckning. Kronofogdemyndigheten har for Ovrigt redan
overvagt att infora en sadan. Genom en sakégarforteckning skulle
klarhet kunna skapas om storleken pa fordringsigarnas krav och
foretrédesordningen mellan dessa.

Att infOra ett fordelningssammantréde for berékning av utdelning
skulle framst motiveras av att man da skapar en motsvarighet till det
forfarande som géller vid fastighetsexekution.

Det ovan namnda sammantréffandet foljdes upp med ett sam-
mantréffande med foretradare for Riksskatteverket och Kronofogde-
myndigheten i Stockholms |&n den 28 april 1998. Vid detta mote fram-
fordes bl.a. foljande synpunkter.

Det & bra om reglerna om exekutiv forsdjning av fast egendom gors
tillampliga aven for forsaljning av bostadsrétter. De bada egendomsty-
perna uppvisar manga likheter och den foreslagna regleringen kommer i
atskilliga avseenden att rada bot pa de problem som rader med dagens
ordning.

Reglerna om tvangsforsdjning valar tillampningssvarigheter. Dessa
bestdr bl.a. i oklarhet om vilka handlingar som skall delges och hur
prévningen av en ansbkan om tvangsforsdjning skal handlaggas. Ett
klarlaggande av de praktiska aspekterna av tvangsforsajningen vore
darfor bra.

En annan fraga som & aktuell & vad som ingdr i form av utrustning
m.m. ndr en bostadsrétt sdjs. Det finns inte nagon motsvarighet till
reglerna om fastighetstillbehdr och det ger upphov till stridigheter i
samband med att forvarvaren skall fa tillgang till bostadsrétts agenhe-
ten.

Begreppet “skild fran lagenheten valar ocksa tillampningsproblem.
Regeln tjanar som utgangspunkt for berdkningen av den sk. sex-
manadersregeln. Det & oklart vilken dag fristen skall 16pa i fran och
om den omfattar forpliktelser som har forfalit till betalning under
fristens gang eller som avser den tiden.

| samband med detta kan &ven fragan om ansvarférdelningen mellan
kopare och sdljare visavi foreningen ndmnas. Att avgdra nédr foreningen
har underréttats om nyttjanderattsovergangen kan ofta vara svart.

20.2 Overvéganden och fordag
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20.2.1 Utgangspunkter for fordagen

Vi foreslar att reglerna om exekutiv forsajning och tvangsfor-
sdljning av bostadsrétter i huvudsak anpassastill de regler som
géller for exekution i fast egendom.

Nu géllande regler for utmétning och exekutiv forsdljning av bo-
stadsrétter & de som gdler for 16s egendom i allménhet. Dessa regler
har visat sig varai viss man otillrackliga vad gdler bostadsrétter. Vid
vara kontakter med foretradare for Riksskatteverket och kronofogde-
myndigheter har det framkommit att den praktiska handldggningen i
askilliga avseenden liknar fastighetsexekutionen. Dessa forhallanden
talar, enligt var mening, for att det behovs en klarare reglering av det
exekutiva forfarandet betr&ffande bostadsrétter.

Olika ldsningar & i och for sig ténkbara. De nyss namnda likheterna
med det exekutionsréttdiga forfarandet betréffande fast egendom &r
redan i dag stora. Vart fordag att inforainteckningar for bo- stadsrétter
Okar likheterna ytterligare. Det ter sig darfér naturligt att éven vad
géller det exekutiva forfarandet ta de fastighetsréttdiga reglerna som
utgangspunkt for vara fordag.

Reglerna om tvangsforsdjning trédde i kraft den 1 januari 1996. De
tillkom i avsikt att skapa en storre enhetlighet mellan tvangsforsajning
efter forverkande av bostadsrétten och exekutiv forsdjning. Det ligger
inte inom ramen for vara direktiv att gora nagon dversyn av reglernai 8
kap. BRL om tvangsforsdjning av bostadsréit. Vad som daremot
aktualiseras &r att se till att dessa &ven i fortsdttningen i huvudsak
Overensstdmmer med vad som géller for exekutiv forsaljning.

20.2.2. Utméningsforfarandet

Vi foredar att det infors en presumtionsregel motsvarande den i
4 kap. 24 8 UB for utmétning i bostadsrétt. Utmétning i bostadsrétt
skall sakerstéllas genom meddelande till bostadsréttsregistret och en
bostadsréit skall anses omedelbart utmétt om ett besut om
betalningsfaststallelse har meddelats. Vi fored & dutligen en sarskild
reglering av formansrétten.

Inférandet av en presumtionsregel

Som framgatt av avsnitt 20.1.1 géller betréffande forhdllandet till tredje
man vid utmétning av bostadsrétt reglerna i 4 kap. 18-19 8§ UB.
Nagon motsvarighet till de presumtionsregler som tillampas vid
utmétning av fast egendom (4 kap. 24 § UB) dler registrerade skepp
och luftfartyg (4 kap. 18 § andra stycket UB) finns inte. Dessa presum-
tionsregler har som utgangspunkt att utmétning far ske om galdenéren
& registrerad som &gare till egendomen, om det inte framgdr att denna
tillhor ndgon annan. N&r nu en offentlig registrering av bostadsréttsin-
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nehavare infors kan utmétningsforfarandet underléttas &ven betréffande
bostadsrétter. Vi foredar darfor att det infors en presumtionsregel av
liknande dag som de ovan namnda

Av bestammelsen bor det framga att en bostadsrétt anses tillhdra
gddendren, om denne & registrerad som bostadsréttshavare i bo-
stadsréttsregistret. Vi har i avsnitt 6.1. foredagit att en dverlatelse av
en bostadsrétt, pA samma sétt som vid Overlatelse av fast egendom,
skal gdla mot Gverldtarens borgendrer i och med det skriftliga Gver-
|dtelseavtalet. Detta innebar att presumtionen for vem som & in-
nehavare bor kunna brytas av ait en tredje man med hjélp av i forsta
hand ett Gverlatelseavtal kan visa att han har forvarvat bostadsrétten.
Pa motsvarande it bor utmétning av en bostadsratt kunna ske trots att
en tredje man & registrerad som innehavare i bostadsréttsregistret.
Detta forutsétter att det framgdr att bostadsrétten tillhor galdenaren.

Beneficiereglerna

Vad gdler forutséttningarna for utmétning & idag beneficiereglernai 5
kap. 1 8 UB tillampliga betr&ffande bostadsrétter till légenheter som
tjénar som géaldenérens stadigvarande bostad. Detta géller dock inte om
den fordran som ligger till grund for utméningen & férenad med
pantratt i bostadsratten. Nagot motsvarande skydd finns inte for
fastighetsdgare. Vart uppdrag & att starka bostadsrétternas kredit-
varde. Detta skall i forsta hand ske genom férdag om inférande av ett
bostadsréttsregister och ett nytt system fér pantsdttning av bostads-
rétter. Eftersom beneficiereglerna inte paverkar méjligheterna att
utméta en pantsatt bostadsrétt, far frégan om reglernas tillamplighet i
ovrigt anses ligga vid sidan av vart uppdrag.

Indragning

Som framgétt av avsnitt 20.1.2 gdler vid utmatning av andel i fast
egendom att kronofogdemyndigheten, under vissa férutséttningar, kan
forordna att hela fastigheten skall sdljas, 8 kap. 8 8 UB. Vanligen
anvands termen indragning for detta forfarande. Indragningsregeln
anses inte varatillamplig for bostadsrétter, &ven om bostadsrétter i och
for sig anses vara sadan egendom som - genom analog tillampning -
omfattas av lagen (1904:48 s.1) om saméaganderétt (jfr. NJA 1995
S.478).

Syftet med indragningsregeln & att motverka den risk som finns for
att en idedl anddl i viss egendom sdljs till underpris. Den innebdr att en
utméning av en andel och en darpa fdljande forsdjning av hela
egendomen i enlighet med reglernai lagen om saméganderétt har dagits
samman till ett forfarande i utsokningsmalet. Foljden av detta & att
egendomens kreditvérde Okar ndr en borgenar vet att egendomen i sin
helhet kan redliseras. Andelen i egendomen kan da ocksa forsdljas till
ett marknadsmassigt pris.

Vi menar att dessa motiv till indragningsregeln har lika stor giltighet
for bostadsrétter som for fastigheter. Med andra ord skulle kreditvardet
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for bostadsrétter stérkas om majligheten till indragning fanns &ven for
detta egendomslag. Det & vidare svart att se att den utformning som vi
hér foredd& av reglerna om samtycke frén make eller sambo skulle
utgora ett skal mot att regeln skulle galla ocksa bostadsrétter. Det kan i
sammanhanget ndmnas att ett férdag till motsvarande reglering av
samtyckeskravet rérande fast egendom for ndrvarande bereds inom
Justitiedepartementet, namligen att samtycke skal kravas for
pantsdttning men inte for inteckning av fastighet. Vi foredar darfor att
indragningsregeln skall gélla &ven vid exekution i idedl andd i
bostadsrét.

Vi har i avanitt 5.5. behandlat den s.k. "fjalstugeproblematiken™ och
angett att vi inte lagger fram nagot fordag betréffande dessa. Vad
gdler indragningsregelns tillampning i det sammanhanget kan kort
sigas alt eftersom anddlarna i "fjdlstugorna' betraktas mer som
separata objekt 8n som ogalvstandiga andelar sd torde en andels
ekonomiska varde inte vara hogre om samtliga andelar i en sadan
bostadsrétt sdljsi ett sammanhang 8&n om andelen sdljs for sig. Under
s&dana forhdlanden skulle inte en tillampning av indragningsregeln bl
aktuell.

Utméatningsverkan

Vekan av en utméning av fast egendom intréder omedelbart. Pa
samma sdtt medfor domstols eler kronofogdemyndighets faststéllelse
av at en fordran skall utgd med formansrétt i en fastighet att fas-
tigheten anses omedelbart utmétt. For att detta skall fa avsedd effekt
bor kronofogdemyndigheten vara skyldig att genast underrétta inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning i inskrivningsregistret. Darutéver far
kronofogdemyndigheten ta eventuella obeldnade pantbrev i forvar.
Sammantaget syftar dessa atgarder till att motverka att géldendren -
genom att t.ex. ta ut nya inteckningar som far béttre formansrétt an
utmétningen - vidtar atgarder som missgynnar borgenadrerna.

Med inférandet av ett inteckningssystem for bostadsrétter gor de
nyss redovisade forhdllandena vid utmétning av fast egendom sig
gédllande i lika hog grad. | avsikt att skydda utmétningssokandens réit
foreddr vi att motsvarande regler om utmatningsverkan och register-
inforing skall gélafor bostadsrétter.

Shkerstéllande av utmétning

Enligt dagens regler sdkerstélls utmétning av bostadsrétt genom ett
meddelande till foreningen. S&kerstdllande av utméning av fast
egendom sker genom anteckning i inskrivningsregistret. Den nuvarande
ordningen for bostadsrétter har visat sig vara i viss man otillforlitlig
vad géller mojligheterna for borgenérer och andra att kunna skaffa sig
upplysning om att en bostadsrétt & utmétt. Med bostadsréttsregistret
kan uppgifter om utméatning, tvangsforsdjning mm. foras in i ett
offentligt register. P4 sA it kan man komma till rétta med de
olagenheter som finns i dag. Vi foreddr darfor att kronofogdemyndig-
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heten 8laggs att genast underrdtta bostadsréttsmyndigheten om en
bostadsrétt utmétts och att myndigheten omedebart skall fora in
uppgift om dettai registret.

Ett ytterligare skal for att sddana uppgifter omedelbart bor forasin i
registret & att bostadsrattshavaren darigenom hindras att vidta atgarder
som forsdmrar den foretrédesrdtt som utmétningen ger for sokanden.
Pa sa sitt far de eventuella nya inteckningar som bostads-réttshavaren
tar ut sdmre rétt an den fordran for vilken utméningen soktes.
Kronofogdemyndigheten bor ocksa kunna begédra att ndgon ny in-
teckningshavare inte far registreras. Pa s sétt forhindras att outnyttja-
de inteckningar anvands for pantséttning efter det att utmétningen har
skett.

FOrmansr attsordningen

Fordaget om inférande av inteckningar av bostadsrétter aktualiserar
ocksa fragan om formansréttsordningen. For fastigheter angesi 12 kap.
26 § UB att fordringar skal tas upp enligt den foretradesordning som
gdler enligt lag. Innebtrden av detta & att det & reglerna i
formansrattslagen (1970:979) som bestammer foretradet mellan olika
fordringar med formansrétt i egendomen.

Aven vad géller bostadsrétter anses i dag formansréttslagen vara
tillamplig for att bestdmma foretradesordningen. En  uttrycklig
hanvisning av det dag som finns for fast egendom saknas dock. Vi
foredar inte ndgon forandring i sak betréffande foretradesordningen
mellan fordringar med formansrétt i bostadsrétt. Vi anser emellertid att
det, i samband med att vi foredar att sarskilda regler skal gdla for
forsdjning av bostadsrétter, finns skél for att motsvarande hanvisning
till formansréttslagen skall finnas aven for bostadsrétter.

Vad gdller formansréttsordningen menar vi att bestammelsernaii 9 §
formansréttslagen bor gdlla som utgangspunkt, dvs. att den inbordes
ordningen mellan paragrafernai den lagen styr foretréadesordningen.

Bostadsréttsforeningens fordringar som & forenade med legd
pantrétt &njuter i dag basta formansrétt. Enligt reglerna om tvangsfor-
sdjning i 8 kap. 5 § BRL ges de t.ex. absolut foretrade framfor andra
fordringar. En motsvarighet till dessa & de sk. redlaster som
forekommer vid fast egendom och som ges foretrdde framfor
inteckningar i fastigheten. En reglering av formansréttsordningen for
bostadsrétter bor darfor inte innebdra nagon forandring i sak. Sadan
foreningens fordran som anjuter legal pantrétt skall darfor aven
fortséttningsvis &njuta basta rétt. Darefter bor, liksom betréffande
fagtigheter, inteckningar och utmétningar rangordnas i tidsfoljd efter
né&r de sokts respektive fortsin i registret. En sérskild bestammelse om
foretrade pa grund av inteckning bor finnas i BRL och regeln i 4 kap.
30 § UB om foretradesrétt pa grund av utméatning bor utvidgas till att
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aven avse bostadsrétt. Vi foredar att det i formansréttsagen infors en
ny bestémmelse som reglerar formansréttsordningen rérande bostads-
ratter.

20.2.3 Exekutiv forsdjning

Vi foredar at flertdet av bestammelserna i 12 kap. UB om
forsdljning av fast egendom i tillampliga delar skall gélla aven
forsdljning av bostadsrétt. Detta innebér ait regler om bl.a
beskrivning och vérdering av bostadsrétten, bevakningssam-
mantréde, sakagarférteckning, utldsningss och andutningsrét,
auktion, kopeskilling, fordelningssammantréde och intecknings- an-
svar skall gédlla &ven bostadsrétter.

Inledande atgarder

I 12 kap. UB finns inledande bestdmmelser om beskrivning och
vardering av utmaétt fastighet och om skyldighet for fastighetens &gare
att tillhandahala handlingar som visar att han &r &gare till fastigheten
eller som annars kan vara av intresse. Som framgétt av avsnitt 20.1.1
bor kronofogdemyndigheten redan i dag vidta motsvarande atgarder
betraffande en utmétt bostadsratt. Nagra klara regler for detta
forfarande finns emellertid inte i UB. Vi foredar darfor att de nyss
nédmnda bestammelserna i 12 kap. UB gors tillampliga aven for
bostadsrétter. Av samma skd bor ocksa regeln om tidsfristen for
forsdljningen och vissa bestammelser om forvaltningen av egendomen
gdlafor bostadsrétter.

Atgarder fore forsaljningen

I avsnitt 20.1.2 om exekutiv forsdljning av fast egendom har vi
redogjort for bevakningsammantrade och sakégarforteckning. Dér
angavs att syftet med dessa &r att klarldgga vilka fordringar som skall
beaktas och vilka 6vriga villkor som skall géla vid auktionen. Detta
framstar som lika viktigt vid forsajning av bostadsrétter.

Det finns ett starkt onskemdl frén de foretradare for kronofogde-
myndigheter som vi har sasmmantréffat med att det &en for bostads-
réter borde héllas bevakningssammantrade och déarefter uppréttas en
sakagarforteckning infor den exekutiva forsdjningen. Det har
framkommit att tankar pa att infora en sadan forteckning finns redan i
dag. Skalet for onskemalet & framfor alt en strévan efter att undvika
att oklarhet rader kring villkoren for den exekutiva forsdjningen.
Inforandet av ett register med uppgift att bl.a. handldgga ett
inteckningssystem utgor ytterligare skd for att en sadan ordning bor
inforas for bostadsrétter. Orsaken till detta & att kraven Okar pa att fa
klarhet om foretrédesordningen och de dvriga forsdljningsvillkoren
infor forsajningen.



SOU 1998:80 Owrigafragor 343

Bevakningssammantradet hdlls vanligen strax fore auktionen. En
skyldighet att hdlla sadant sammantrade kommer darfor knappast att
medféra ndgra storre olagenheter eller okade kostnader. Vi foredar
darfor att ett sadant sammantréde skall hdllas och att det pa grundval
av vad som da framkommit dérefter skall uppréttas en sakégar-
forteckning.

En sakagarforteckning bor uppta uppgifter om de forhdllanden som,
enligt vad som framkommit vid bevakningssammantrédet, skall beaktas
vid auktionen. Den utgdr sedan ocksa underlag for fordelning av de
medel som forsdjningen inbringar. Med utgangspunkt fran vad som nu
gdler for fast egendom foredar vi att den skall innehdla foljande
poster:

- exekutionsfordran,

- foreningens ansprék grundade pa legal pantrétt,

- inteckningshavarnas anméda fordringar,

- forréttningskostnaderna,

- konkursboets kostnader for det fall att atgarden begéarts av konkurs-
forvaltare, samt

- de dvriga fordringar som bostadsréttsforeningen kan ha mot bo-
stadsréttshavaren och som inte atnjuter legal pantrétt, men som
enligt 8 kap. 5 8 BRL skall beaktas vid tvangsforsaljning.

En naturlig foljd av vért fordag &r - for att skapa en ordning som &
fullstandig och Gverensstammer med den for fastigheter - att ocksa
reglerna i 12 kap. UB om skyddsbelopp och lagsta bud far sin
motsvarighet i sakagarforteckningen for bostadsrétter.

I avsnitt 20.1.2 har ndrmare beskrivits mgjligheten for en borgenar
at begéra att en fastighet sdljs fér hans fordran, sk. andutningssrétt.
Skélet for detta & i korthet att nér en konkursforvaltare begér exekutiv
forsdjning av en fastighet riskerar skyddsbeloppet och det [agsta budet
att bli sa hogt att nagon forsdjning inte kommer till stand. For att
motverka detta far en borgenar med pantrétt i fastigheten begéra att
forsdljningen sker for hans fordran. Med ett inteckningssystem kan
motsvarande situation uppsta vid forsdljning av bostadsrétter. For att
undvika att inteckningshavare drabbas av att dels inte fa nagon
betalning ur bostadsrétten, dels inte fa ndgon utdelning i konkursen bor
denne fa en motsvarande andutningsrétt vid exekutiv forsdjning av
bostadsrétt. Det kan tilléggas att problemet déremot inte kan upp-
komma vid tvangsforsdjning, eftersom sddan sker till foman for
foreningens fordringar grundade pa lega pantrétt, som ju &tnjuter basta
ratt.

Auktion

De bestdmmel ser som avser forfarandet vid den exekutiva auktionen av
fastigheter har beskrivits i avsnitt 20.1.2. | stora drag Overensstammer
detta forfarande med det som i dag tilldmpas vid forsdjning av
bostadsrétter. For att skapa ett Gverskadligt och enhetligt forfarande
bor emelertid de nyss namnda reglerna for fast egendom goras
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tilldmpliga &ven vid férséljning av bostadsrétter.

| korthet innebér detta foljande. Auktionen inleds med en redogorel se
for innehdllet i sakagarforteckningen och vad som gdler betréffande
betaning av handpenning och resterande del av kdpeskillingen.
Dérefter ropas bostadsrétten ut. Nér ett bud har godtagits skall kdparen
omedelbart betala handpenning. Skulle nagon forsdjning inte komma
till stdnd skall bostadsrétten ropas ut pa nytt. Om skédet for att
bostadsrétten ropas ut igen & att koparen inte har fullfoljt sitt
dagande, kan eventuell handpenning som har betalats anvandas for att
uppna samma belopp som vid den forra auktionen. Om nagon ny
auktion inte halls, tas handpenningen i ansprak for att tacka forrétt-
ningskostnaderna.

| ett avseende bor ett avsteg goras fran reglerna for fast egendom.
Det gdler mjligheten for kronofogdemyndigheten att tilldta den forre
agaren att bo kvar pa fastigheten i upp till tre manader efter tilltrades-
dagen (12 kap. 36 § tredje stycket UB). Nagon sddan mgjlighet finns
intei dag for bostadsréttshavare som frantas sin bostadsrétt till f6ljd av
exekutiv forsdljning eler tvangsforsdljning. DA fragan narmast ligger
inom ramen for utredningens fortsatta uppdrag tar vi inte har stélining
till om en sidan majlighet bor inforas aven for bostadsrétts-havare.

Efter forsaljningen

Redan i dag hdlls, vid behov, ett fordelningssammantréde en tid efter
den exekutiva forsdjningen av en bostadsrétt. Vid detta skall som regel
kopeskillingen betalas och sammantradesdagen betraktas da som
tilltradesdag. Vad gdler fordelningen av influtna medel sa bidrar ett
sidant sammantrade till att klarlagga i vilken man tillagg till in-
teckningsbelopp behdver tas i ansprék. Det underlédttar ocksa be-
démningen av om i vilken utstréackning medel skall séttas av for tvistiga
fordringar. Dessa omstandigheter samt va ambition att skapa en
ordning som stémmer dverens med den som géller for fastigheter gor
att vi anser att det efter varje forsdljning bor hallas ett fordel ningssam-
mantréde. Vid detta foredr vi att kronofogdemyndigheten skall besluta
om fordelning av influtha medel mellan sakégarna.

| samband med sammantréadet skall, enligt véart fordag, kronofogde-
myndigheten utfarda kopebrev. Det skall emelertid dter sigas att
forvarvarens majlighet att utdva bostadsrétten inte & beroende enbart
av kopeskillingens erlaggande utan i regel ocksa av att denne beviljas
medlemskap i fOreningen.

| bverensstammel se med reglerna om fastighetsforsaljning foredar vi
att fordelningen av influtna medel skall ske med utgangspunkt fran
sakagarforteckningen. Vid fordelningen skall de regler om tillégg till
inteckningens belopp som foredds i 6 kap. 148 BRL beaktas.
Principerna for avsdttning av medel som avser villkorade och tvistiga
fordringar samt om utbetalning och stéllande av sékerhet for betalning
bor fa sin motsvarighet for bostadsrétter.

Vidare kan det, pd samma sitt som vid forsdjning av fast egendom,
vara till nackdel for en kopare av en bostadsrétt om vissa inteckningar
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upphér att galla. Denne kan ha ett intresse av att kunna anvanda sig av
dessa. Det bor darfor vara majligt &ven for en kdpare av en bostadsrétt
att begéra fortsatt inteckningsansvar for bostadsréttsinteckningar.

Vi har i avsnitt 6.3.1 foredagit forfattningsreglering av situationen
med dubbel6verlatelse. Det omfattar emellertid inte Situationer nar et
forvarv vid exekutiv forsdljning eler tvangsforsdljning konkurrerar
med ett annat forvarv, t.ex. en 6verldelse. For sidanafall foredar vi en
sarskild reglering i UB. Fordaget innebar att sedan den exekutiva for-
sdjningen dler tvangsforsdjningen har vunnit laga kraft och
forvarvaren har betalat kopeskillingen sa har andra som gor ansprak pa
att ha forvarvat bostadsrétten fran géddenaren eler ndgon som
dessforinnan har innehaft den, forlorat sin rétt. En férutsattning ar att
géldendren var registrerad som bostadsréttshavare nér forsdljningen
&gde rum.

Forsaljning under hand

Reglerna om forsdjning under hand av 6s respektive fast egendom
syftar bada till att sddan forsdljning skall anvéandas om det finns ska
att anta att detta kommer att ledatill att en hogre kopeskilling pa sa sétt
kan uppnas. | Gvrigt finns, som framgétt av redogorelsen i avsnitt
20.1.1 och 20.1.2, vissa skillnader mellan de béda formerna. Under-
handsférsdljning av 10s egendom handhas t.ex. utedutande av
kronofogdemyndigheten medan t.ex. registrerade fastighetsméklare som
regel anfortros sadan forsaljning av fast egendom. Eftersom likheterna
mellan exekutiv forséljning av bostadsrétter och fastigheter &r relativt
stora, vilket ocksa foretrédare for de narmast berérda myndigheterna
har pdpekat, anser vi att det bor rada en enhetlighet med reglerna for
fastighetsexekution. En sddan enhetlighet skulle, enligt var uppfattning,
ocksd innebdra ett mer flexibelt forfarande for forsdjning av
bostadsrétter. Vi foredar dafor att underhandsforsdjning av
bostadsréit fortsdttningsvis skall ske enligt de regler som géller for fast
egendom.

20.24 Tvangsorsdjning

Vi foreddr att vid tvangsforsaljning skall fortsittningsvis bestam-
melserna i utsdkningsbhalken om exekutiv forsdjning av bostadsrét-
ter tillampas, om inte annat s&gsi 8 kap. BRL.

Reglerna om tvangsforsaljning av bostadsrétt infordes den 1 januari
1996 (prop. 1995/96:17). De innebar bl.a. att kronofogdemyn-
digheterna tog Over ansvaret for forsdljning av bostadsrétter efter
forverkande av bostadsrétten enligt 7 kap. 18 § BRL. Vart uppdrag &r
inte att foresdd négra forandringar av reglerna om tvangsforsaljning.
Déaremot menar vi att de bor anpassas sa att de regler som ror forsalj-
ningen aven i fortsdttningen i huvudsak Overensstdmmer med de som
gdler for exekutiv forsdljning. Vi foredar darfor att de sirskilda
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bestammel ser som fores&s om exekutiv forsaljning av bostadsrétt skall
gdlaaven vid tvangsforsaljning.

Det digger kronofogdemyndigheten att préva om forutséttningarna
for at en ansdkan om tvangsforsdjning skal kunna bifalas. De
nuvarande reglerna i 8 kap. 2 8 BRL innehdler inga anvisningar om
vilka regler som skal tillampas vid prévningen av tvangsforsajnings-
fallen. Vi har uppfattat en osdkerhet i vissa avseenden pa féaltet om hur
myndigheten skall ga till vaga vid provningen av en ansokan om
tvangsforsaljning. Det kan darfor finnas skd att se Gver de regler som
styr forfarandet vid tvangsforsdjning for att minska de tveksamheter
som finns rorande t.ex. underréttelser och delgivning i samband med
kronofogdemyndighetens prévning av en ansokan om tvangsforsajning.
Detta stéller emellertid krav pa en mer dlméan Gversyn av reglerna om
tvangsforsaljning, nagot som far anses ligga utanfor vart uppdrag. Vi
lamnar dérfor ingafordag i den delen.
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20.25 Underéttelser

Vi foredar att domstol, kronofogdemyndighet och konkursforvaltare
skall vara skyldiga att |amna underréttel ser till bostadsréttsregistret
om bedut om betaningsfaststéllelse, utmétning, begéran om
exekutiv forsaljning och tvangsforsaljning samt vissa andra beslut av
exekutiv betyde se.

Enligt nuvarande regler digger det kronofogdemyndighet att i vissa fall
underrétta bostadsréttsféreningen om bedut om utmétning och begéran
om exekutiv forsdjning eler tvangsforsaljning. Med inférandet av ett
bostadsréttsregister ter det sg  naurligt  at  denna
underréttelseskyldighet i stéllet bor gélla gentemot registret. Det finns
aven andra situationer dér upplysningar av exekutiv betydelse bor
komma till registrets kannedom for inforing dar. Som exempe pa
s&dana kan néamnas bedut rérande kvarstad, konkurs och expropria-
tion.

Fragan vilka uppgifter som bor foras in i registret har behandlats i
avsnitt 11.2.
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21  Genomfbrandet

21.1 Ekonomiska konsekvenser

Vi berdknar att investeringkostnaderna for bostadsréttsregistret
uppgdr till 14,5 miljoner kr. Dessa kostnader skall skrivas av med
5,8 miljoner kr per & under de forgta tre verksamhetsdren. Den
totala kostnaden for den &rliga driften av bostadsréttsregistret under
dessa tre & beréknas till 27,8 miljoner kr. Fran och med det fjarde
verksamhetsdret berdknas driftskostnaden sunka till 22,6 miljoner
kr per &. Dessa kostnader skall i sin helhet finan- sieras genom
uttag av avgifter. Vara berdkningar innebar att avgifter for ansokan
om registrering av forvéarv kan séttas till 300 kr, for ansdkan om
inteckning och andra inteckningsatgarder till 50 kr och for dvriga
transaktioner, informationsuttag m.m. till 10 kr.

21.1.1 Inledning

| detta avsnitt skall fragor rorande de ekonomiska konsekvenserna av
inforandet av ett bostadsréttsregister behandlas. FramstalIningen tar sin
utgangspunkt i fordaget i avsnitt 12.2 att Lantméteriverket skall vara
personuppgiftsansvarig for registret. Det kan i samband med detta
sdgas att de berdkningar som vi har gjort visar att en 6sning med ett
nybildat, fran Lantméteriverket helt fristdende organ - oavsett om det &r
ett bolag eller en myndighet - skulle bli dyrare. Foérklaringen till detta &
framforallt att en sadan |6sning medfor hogre kostnader for t.ex.
investeringar i form av datautrustning och uppbyggnad av datasystem.
Vidare far mojligheterna att tillgodogora sig den erfarenhet och
kompetens som finns inom t.ex. Lantméteriverket antas vara mindre om
man véjer ett fristéende dternativ. Detta torde innebdra en nackdel
fran effektivitetssynpunkt och darmed ocksa en fordyring.

Det bor namnas att berdkningarna nar det gadler sadant som
kostnader for lokaler och kontorsutrustning utgdr fran vad det skulle
kosta om bostadsréttsmyndigheten var lokaliserad till Lantméteriverket.
Ett dternativ dé&r myndigheten forl&ggs till en eller flera inskrivnings-
myndigheter kan bli nagot dyrare. Med tanke pa den oszkerhet som
gdler betrdffande den dutliga organisatoriska 6sningen har det dock -
inte varit mojligt att kostnadsberakna sddana aternativ.

Olika skeden kan skiljas ut vad géller kostnaderna. Forst uppkom-
mer kostnader som & forknippade med inforandet av registret. Som
exempel pa sddana kan namnas kostnader for datautrustning och
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system samt fOr bearbetningen och inmatningen av uppgifter i registret.
Darefter uppstér kostnader for registerhdlningen. Avslutningsvis
kommer vi att berdra de avgifter som kan tas ut for de tjanster som
Lantméteriverket utfor.

| avsnitt 18.1 har vi redogjort for insamlingen av uppgifter. |
samband med det har vi framhdlit att vara fordag kommer att medfora
att vissa arbetsuppgifter alaggs framforallt foreningarna. Det torde da
ocksa vara ofrankomligt att dessa kommer att drabbas av vissa
kostnader for detta. Nagra berdkningar av dessa kostnader har vi
emellertid inte haft mojlighet att gora.

Kosthadsherdkningen styrs av de generella direktiv for offentliga
daganden (Dir. 1994:23) som gdler for samtliga kommittéer och
sarskilda utredare. | direktiven angesi korthet foljande.

1. Den offentliga verksamheten i fraga skall anayseras forutsitt-
ningslost med utgangspunkt i en situation utan ett offentligt atagande.
Utifran denna situation skal en prévning ske av for- och nackdelarna
med det tankta dtagandet. Provningen skal sittas i relation till de
bakomliggande malen for verksamheten. Véardet av att subventioneraen
tankt verksamhet skall darvid vagas mot de kostnader som detta ger
upphov till for samhélet. Det skall emellertid aven beaktas att det finns
vissa typer av nyttigheter som kréver offentliga garantier och déarfor
inte & lampade for att handhas av privata organ, t.ex. rétts-vasende,
forsvar och naturskydd. Hansyn skal ocksa tas till de offentliga
&agandenas fordel ningspolitiska mal.

2. Effekterna av hittills genomford verksamhet pa utredningsomradet
skall anadyseras. | andutning till detta skall mojligheterna till be-
sparingar och effektiviseringar pa utredningsomradet kartlaggas.

3. Fordag som innebér utgiftsokningar eler inkomstminskningar skall
innehdlla fordag till finansiering. Avsikten & att sadana forsag skall
kunna genomfoéras med oftréndrade eller minskade resurser.

De berékningar som vi hér presenterar har gjorts med sérskilt bitréde
av Lantméteriverkets foretrédare i utredningen, som i sin tur har haft
bitréade av persond vid verket.
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21.1.2 Kostnader under inforandefasen
Initiala investeringar

Infor uppbyggnaden av bostadsréttsregistret aktuaiseras olika ag av
initialkostnader. Det & frdga om t.ex. investeringar i datautrustning
(hérdvara), datasystem (mjukvara) och annan arbetsplatsutrustning.
Behoven i dessa avseenden kommer at bero pd bl.a vaet av
personuppgiftsansvarig och de mdjligheter som foljer déarav i fraga om
utnyttjande av befintliga resurser. Namnda faktorer paverkar &ven kost-
naderna for att ta fram ett datasystem som & anpassat till aktuella krav
och behov. Av betydelse & ocksa vilken datateknisk |6sning som
kommer att véjas.

Som namndes inledningsvis & utgdngspunkten for vara berakningar
att registret skall handhas av Lantméteriverket. Detta ger mdjligheter
at utnyttja den kunskap och erfarenhet som finns dér. Det gor det
ocksa mojligt att utnyttja befintliga datasyssem som grund for
uppbyggnaden av de system som behovs dels for inforandet, dels for
driften av bostadsréttsregistret. Sammantaget minskar detta kostnader-
na for registret i forndlande till andra |6sningar betr&ffande person-
uppgiftsansvaret.

Ett visst behov av investeringar i datautrustning kommer att krévas
oavsett vilken 16sning man vdjer. Kostnaderna for den maskinella
utrustningen (hardvaran) beréknas till 1 miljon kr medan investerings-
behovet for programlicenser, databas, kommunikation, operativsystem
m.m. (mjukvaran) berdknas uppga till ungefar 500 000 kr. Med
tillampning av sedvanliga avskrivningsprinciper dé totalsumman
fordelas med 40 procent per & under tre & skulle den arliga kostnaden
for investeringar i maskiner och programvaror uppgatill 600 000 kr
de tre forsta aren.

Vad gdler kostnaderna for utveckling av de for registret specifika
systemen for datafangst och drift uppskattas dessa till 500 000 kr
respektive 5 miljoner kr. Antagandena grundar sig pa att det foreslagna
bostadsréttsregistret i manga avseenden liknar inskrivnings- och
pantbrevsregistren och att Lantméteriverkets kompetens vad géller
uppbyggnad av sddana datasystem kan tillvaratas.

Kostnader for lokaler och kontorsutrustning m.m. har réknats in i
personal kostnaderna, som redovisas nedan.

Inmatningen av uppgifter i registret.

N&r uppgifter skall samlas in uppstar kostnader for dels inhamtandet av
olika uppgifter, dels Overforingen av dessa till registret. Dessa
kostnader kommer till stor del att avse arbetskraft och databearbet- n-
ing. Till dessa kommer &ven kostnader for Gverforingen fran andra
register och uppgiftsdmnare, t.ex. bostadsréttsorganisationerna eller
foreningarna. Det & da kostnader for information och handledning &
bl.a féreningarna som tillkommer.

Det berdknas finnas cirka 700 000 bostadsrétter i Sverige. Betraf-
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fande var och en av dessa skall det i inledningsskedet foras in uppgifter
om foreningen, bostadsratten och bostadsréttshavaren. Hur datafangst-
en av dessa uppgifter skall ske har presenterats i kapitel 18. Vad géller
de bostadsréttsforeningar som forvaltas av HSB, Riksbyggen, SBC
dler nagot av de sStorre serviceorganen & va& bedOmning att
uppgifterna bor kunna foras Gver fran respektive organs register till
bostadsréttsregistret utan ett altfor omfattande arbete. Motsvarande
forhdllanden torde galla for de uppgifter som skall hamtas fran Patent-
och registreringsverkets och Lantméteriverkets register.

Med de antaganden som nu gjorts kan kostnaderna fér inhamtandet
av uppgifter fran de foreningar som andutna till organisationerna,
uppskattningsvis 10 000 stycken, berdknastill 100 kr per forening. Den
totala kostnaden blir da 1 miljon kr. Till detta kommer att inhamtandet
av  uppgifter frén fastighetsdatasystemet och Patent- och
registreringsverkets register antas kosta 500 000 kr.

Dartill kommer kostnaderna for de 6vriga uppgifter som skall
hamtas in fran respektive forening till registret. Inhamtandet skall, i
enlighet med vad som foredagits i avsnitt 18.2, ske genom att
fortryckta blanketter sands ut till féreningarna och att den information
som lamnas pa blanketterna fors in i registret genom scanning. En del
av blankettmaterialet kan forvantas vara ofullkomligt i nagot avseende,
t.ex. genom uteldmnade eller felaktigt ifyllda uppgifter. Detta kommer
at kréva sarskilda arbetsinsatser, sk. uppréttning, for att aven
uppgifternai det materialet skall kunna foras Gver till registret. Dartill
skall 1&ggas vissa utredningsfall. Den totala kostnaden for forfarandet
ber&knas till 4 miljoner kr.

Personal

Inmatningen av uppgifter i registret kommer att kréva en arbetsinsats.
Hur stor den blir beror bl.a. pa hur inféringen skall ske. Vi utgar ifran
den nyss gjorda beskrivningen att uppgifter i andra register fors Gver pa
glektronisk vag medan uppgifter som hamtas direkt fran foreningarna
matas in i registret genom scanning. Storleken pa den arbetsinsats som
krévs beror ocksa pa om inforandet skall ske samtidigt i helariket ler
regionvis. Lantméteriverket har forordat ett samtidigt inférande och
pekat pa att det bl.a. skulle underlétta kredithanteringen. Verket anser
emelertid att det skulle vara vérdefullt om inforandet av et
riksomfattande register foregicks av en forsoksverksamhet inom ett
utvalt, mindre omrade.

Véra berdkningar visar att det kravs tre till fyra manaders arbete av
tio personer innan registret kan tas i drift. Det krévs da deltagande av
jurist, systemutvecklare, drifttekniker och handléggare for att utfora de
uppgifter som & forknippade med inférandefasen. Vi berdknar
kostnaden per arsarbetskraft till 700 000 kr. Med en inforandetid patre
till fyramanader blir den totala persona kostnaden ca 2 miljoner kr.

21.1.3 Kostnader for den I6pande verksamheten
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Betr&ffande den |6pande verksamheten kan kostnaderna for denna delas
upp i olika avseenden. Vad forst gdler uppdateringen av uppgifter i
registret kommer, som framgétt av avsnitt 11.2, den att ske pa olika
sétt beroende pa vilken typ av uppgift det & frdga om. Vissa uppgifter
- t.ex. om foreningen och fastigheten - kommer att |6pande hamtas fran
andra offentliga register. Det & dai forsta hand fraga om Patent- och
registreringsverkets  foreningsregister  och  fastighetsdatasystemet.
Kostnaderna fér denna hantering avser endast databearbetningen.

Uppgifter om bostadsréttshavaren och  inteckningsforhdllanden
kommer till bostadsréttsregistrets kénnedom i samband med att ansok-
ningar gors om registrering av forvarv eler inteckningar. Kostnaderna
for dessa forfaranden beror i forsta hand pa antalet sadana arenden. -
Tillganglig statistik fran HSB visar att 48 procent av bostadsrétterna ar
pantsatta. Motsvarande siffra for Riksbyggen & 27 procent. Av
materidlet fran HSB framgdr att Overlatelsefrekvensen & 13 procent
per & och att anméaningar om pantsattning gors betraffande 10 procent
av bostadsrétterna.

Mot bakgrund av den tillganliga statistiken gor vi féljande an-
taganden. Av landets cirka 700 000 bostadsrétter kan 50 000 - 70 000
forvantas byta innehavare varje &. Inteckning kan forvantas sokas i
cirka 35 000 bostadsrétter under samma period. Med ledning av dessa
uppgifter beréknar vi behovet av persona for driften av bostadsrétts-
registret till 40 arsarbetskrafter. Det bor i sammanhanget papekas att vi
forutsdtter att drendena betréffande inteckningar till 6vervégande del
kommer att handl&ggas genom ett elektroniskt ansokningsforfarande.
Med den utformningen som vart forsdag om ansokningsforfarande har,
se avsnitt 6.7, torde nagon okad belastning for de ingivare som kommer
at anvanda sig av eektronisk ansokan inte uppkomma. Vid dessa
forndlanden kommer arbetskraftsbehovet att i huvudssk avse
forvérvsregistreringen.

De tio hdtidstjanster som krévs for inforandefasen kommer att
finnas kvar dven sedan registret har tagitsi drift. Den arliga kostnaden
for dessa & ungefér 7 miljoner kr. Utdver dessa behovs ytterligare 30
hdtidstjanster. Flertalet av dessa bdr formodligen vara handléggare.
Med en antagen kostnad om 500 000 kr per arsarbetskraft blir
personalkostnaden for dessa 30 anstéllda cirka 15 miljoner kr. Den
totala kostnaden for persona skulle da bli 22 miljoner kr. Det skall
tillaggas att i de angivna beloppen ing&r de I6pande kostnaderna for
lokaler och kontorsutrustning m.m.

Utdver de kostnader som nu redovisats kan kostnader uppkomma for
den rapporteringsskyldighet som vissa myndigheter dlaggs gentemot
bostadsréttsmyndigheten. En sadan skyldighet avilar redan i dag manga
myndigheter och domstolar i olika avseenden. Vissa myndigheter har
dessutom betréffande bostadsrétter en underréttelse- skyldighet till
bostadsréttsforeningarna som vi nu ersétter med en sadan skyldighet till
bostadsréttsregistret. Vi menar att den skyldighet att sénda under-
réttelser till bostadsrattsmyndigheten som vi fored& innebéar en s
begransad belastning for den ansvariga myndigheten m.fl. att
kostnaderna hé&rfor kan lamnas utan avseende.
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Personal och utrustning m.m.

Under den fortsatta driften dterkommer vissa stallningstaganden fran
inforandefasen. Utdver de som har redovisats tidigare antar vi att
ytterligare kostnader for investeringar i utrustning och lokaer inte l&r
forekomma under registrets forstatid i funktion. Vi beréknar sdledes att
de namnda investeringarna kommer att belasta driftbudgeten for de tre
forsta &ren med 600 000 kr per &r. For tiden darefter bor motsvarande
belopp reserveras for behovet av uppdatering och andra investeringar i
datautrustningen.

Vi har uppskattat de arliga personalkostnaderna under de tre forsta
aren till 22 miljoner kr. Dessa kostnader kan pa sikt komma att minska
till foljd av att vissa arbetsmoment - t.ex. uppbdrd av avgifter och
aviseringar - kan automatiseras i viss utstrackning. Aven utbyggnaden
av en majlighet till direktdtkomst till registret - uppkoppling on line -
kan komma att minska personalkostnaderna i takt med att behovet av
personakapacitet for telefonforfragningar och liknande service
minskar. Dessa forhdlanden har vi dock inte tagit hansyn till vid vara
ber&kningar.

21.1.4 Int&kter och prisséttning

Forutsattningar for uttag av avgifter

Forordningen (1987:452) om avgifter vid de almédnna domstolarna
reglerar vilka avgifter som skall tas ut vid bl.a. inskrivningsarenden.
Forordningen omfattar &ven expeditioner utfardade av Lantméteriverk-
et. Vad gdler avgifterna for de &enden som aktualiseras med
bostadsréttsregistret bor 1987 ars forordning utokas till att &ven
omfatta dessa ansoknings- och expeditionsavgifter. Det blir da aktuellt
att prissdtta dessa avgifter.

Vad géler prisséttning av informationstjénster som myndigheter
tillhandahdler har Riksrevisionsverket stéllt upp vissa principer (RRV
1995:64). Dessa principer har sedan behandlats ytterligare i Grundda-
tabasutredningens betéankande Grunddata (SOU 1997:146). Enligt
fordaget i utredningsbeténkandet skall avgifter tas ut for uttag ur
databaser av elektroniskt lagrade uppgifter som tillhandahdls av en
myndighet. Avgifterna skall baseras pa kostnaden for att ta fram och
distribuera informationsuttagen. Vidare foreddr utredningen att det
skall kravas ett sarskilt stéllningstagande fran regeringen om avgiften
aven skall utgora bidrag till kostnader for t.ex. insamling, uppbyggnad
och gourforing eller om sérskilda nyttjanderéttsavgifter skall tas ut
(aa s 131).

Avgiftsunderlaget for ett standarduttag utgors dels av direkta
kostnader foOr uttaget, t.ex. material- och lonekostnader, dels av
indirekta kostnader, sdsom bl.a. del i gemensamma kostnader samt
kostnader for maskintid och underhdl. Med ett standarduttag avses
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sidana uttag av uppgifter som utgor en naturlig del av myndighetens
uppdrag och som finns tillgangliga utan att mer speciella agarder
behdver vidtas fran myndighetens sida (se Riksrevisionsverkets rapport
S. 451).

Huvudexemplet pa ett standarduttag & nar nagon begér att fa ta del
av adlman handling. Personen i fraga har da rétt att - mot en faststélld
avgift - fa en utskrift, avskrift eller kopia av handlingen, till den del den
inte & sekretesshelagd. Statliga myndigheter skall vid uttagandet av
avgift tilldmpa de bestdmmelser som finns i avgiftsforordningen
(1992:191).

Vid bearbetning dler sammangtélining av uppgifter har myndigheten
rétt att ta ut en sarskild avgift om bestélningen gar utéver myn-
dighetens dtagande enligt instruktion eller annan forfattning, dvs. om
det inte & att anse som ett standarduttag (a.a. s. 46). Detta framgdr av
4 8 9 och 5 § avgiftsforordningen. Myndigheten kan da ta ut erséttning
motsvarande kostnaden for att hantera bestdlningen. Det innebér att
aven kostnader for speciella dgarder, som t.ex. programmering och
bearbetning, skall tackas av den ersdttning som tas ut.

Vid uppkoppling on line till offentliga databaser tillkommer, jdmfort
med standarduttaget, kostnader for modifiering av databasen, licens for
nodvandig programvara samt extra kostnader for kundservice och
telekapacitet. Enligt samma bestdmmelse som namndes i féregdende
stycke kan ersdttning tas ut for att tdcka &ven dessa tillkommande
kostnader.

Bostadsrattsregistrets avgifter

Kostnaderna for bostadsréttsregistret skal i sin helhet téckas av
avgifter som tas ut for de tjanster som tillhandahalls. Dessa avgifter
skall ge full tdckning for uppkommande kostnader. Den sk. gavkost-
nadsprincipen skall altsa styra avgifternas storlek. Foljaktligen skall de
medel som flyter in darfor enbart anvandas for att técka kostnader som
& hanforbara till registret. Skulle kostnaderna minska bor det siledes
ledatill sAnkta avgifter och vice versa

V& uppskattning av vilka avgifter som kan tas ut och hur stora de
bor vara utgar fran det tidigare gjorda antagandet att det arligen
forekommer cirka 70 000 &renden rorande registrering av forvarv och
cirka 35 000 inteckningsérenden. Om avgifterna for dessa &renden
sattes till 300 kr respektive 50 kr skulle de ge upphov till en intékt om
22,8 miljoner kr. Aven avgiften for inteckningsdtgarder bor vara 50 kr.

Till detta kommer att avgifter bor tas ut ocksa for vissa andra
atgarder, t.ex. registrering av inteckningshavare. Vidare bor register-ut-
drag och andra transaktioner avgiftsbeléggas. Vi beréknar - efter en
jamforelse med fastighetsdatasystemet - att dessa tillsammans kan
uppga till 400 000 transaktioner per &. Med en avgift om 10 kr per
transaktion skulle den arligaintakten bli 4 miljoner kr.

Slutligen bor vissa intékter uppkomma till foljd av forsdjning av
tillaggstjanster. Exempel pa sddana tjanster & uppkopplingar on line
och sk. dgardsaviseringar. V& bedomning &r att intakterna for till-
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agostjanster kan berdknas uppgatill 1 miljon kr per .
Sarskilt om Gvergangstiden

UtGver den uppskattade arliga volymen av inteckningsdrenden finns det
anledning att rékna med att askilliga innehavare av en gammal
pantnotering under den femdriga preklusionstiden kommer att vilja
"byta ut" sin sakerhet mot en bostadsréttsinteckning med registrering av
inteckningshavare. Det finns i detta sammanhang anledning att jamfora
med den konvertering till datapantbrev som har skett pa fastighetssidan,
och som & helt frivillig. En forsiktig berdkning leder till att att cirka
100 000 pantnoteringar skulle bli foremd for omvandling till
inteckning. Med den angivna avgiften for inteckningar, 50 kr per
inteckning, skulle detta medféra att intdkterna kar med 5 miljoner kr,
utan nagon namvard okning av kostnaderna. Denna forvantade intakt,
som alltsa & svarberéknad, har vi valt att inte ta med i berékningarna.
Den kan sdgas utgOra en viss buffert for ovantade kostnader.

Sammanfattning

Den &liga kostnaden for driften av registret under de tre forsta aren
skulle, enligt de gjorda berékningarna, vara 27,8 miljoner kr. Enligt
samma berékningar skulle denna téckas av de avgifter som vi foredar
skall tas ut for registrering av forvéarv och inteckningar m.m. och de
intdkter som en forsdljning av olika tillaggstjanster kan ténkas ge. For
att askadliggora de forhdlanden som redovisats i detta avsnitt kan
foljande sasmmanstalIning dver kostnader och intdkter goras.

Kostnader
Dator- och nétverks-
kostnader600 000 kr
Systemutveckling, data-
fangst 500 000 kr
Systemutveckling,
driftsystem 5 miljoner kr
Inmatning av uppgifter 5,5 miljoner kr
Ovriga forberedel ser 2 miljoner kr
13 miljoner kr x 0,4 = 5,2 miljoner kr
Personal kostnader
10 arsarbetskrafter 4700 000 kr = 7 miljoner kr
30 arsarbetskrafter 4500 000 kr = 15 miljoner kr =22 miljoner kr
Totat 27,8 miljoner kr
[ nt&kter
Registrering av forvéarv 70000 st a300 kr  =21,0 miljoner kr

Registrering av inteckningar 35 000 st 450 kr =1,8 miljoner kr
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Registerutdrag m.m. 400000 st 410 kr  =4,0 miljoner kr
Erséttning for tillaggstjanster 1,0 miljoner kr

Totat 27,8 miljoner kr

For tiden darefter, dvs. fran och med & fyra, kan kostnaderna for
driften beréknas uppga till 22,6 miljoner kr. Det innefattar da de
tidigare angivna personakostnaderna om 22 miljoner kr samt 600 000
kr for I10pande dator- och nétverkskostnader. Dessa kostnader skall
jamfdras med de beréknade intékterna vid angivna éendevolymer och
avgiftsnivaer. Redutatet skulle d& medfora ett visst Gverskott. Detta
medfor viss marginal om avvikelser frén de gjorda antagandena skulle
uppkomma. En ytterligare buffert &, som tidigare namnts, de extra
inkomster som kan fOrvantas uppsta genom att innehavare av en
pantnotering under 6vergangstiden valjer att omvandla sin sikerhet till
en bostadsréttsinteckning.

21.2 lkrafttrédandet

Som framgétt av foregaende avsnitt och avsnitt 18.2 beréknar vi att det
krévs tre till fyra manaders arbete for att samla och mata in de
uppgifter som skal inga i registret fran borjan. Vi bedomer att det
kommer att kravas minst lika lika lang tid for att forbereda det arbetet.
Under forberedelsetiden skall nddvandiga tekniska |Gsningar tas fram
och information och vagledning & framforallt foreningarna ges. Med
tanke pa att det kan forvantas att visst extra arbete uppkommer &ven pa
grund av att tilltankta uppgiftsd@amnare inte hor av sig etc. far man nog
rékna med att den tid som kommer att krévas for forberedelser och
insamling uppgar till ungefar ett & raknat fran att riksdagen har fattat
bedut om registrets inférande.

Med héansyn till vad som nu sagts och till den tid som kan bergknas
atga for remissbehandling, vidare beredningsarbete etc. berdknar vi att
de har 1amnade fordagen kan trada i kraft tidigast den 1 juli & 2000.
Detta forutsitter emellertid att ett riksdagsbedlut i fragan fattas under
varen 1999. Den tidsramen framst&r dock som nagot snév. Vi utgar
darfor ifran att ett ikrafttradande inte kan ske forran vid arskiftet
2000/2001.

21.3 Ovrigafragor

Enligt véra direktiv skall vi beakta de generella direktiven till samtliga
utredare och kommittéer att préva offentliga aagandanden
(dir.1994:23) samt att redovisa eventuella regional politiska konsekven-
ser (dir. 1992:50), jamstadldhetspolitiska konsekvenser (dir. 1994:124)
och konsekvenser for brottdigheten och det brottsférebyggande arbetet
(dir. 1996:49).

Véra stdlningstaganden med anledning av direktiven om offentliga
dtaganden har redovisats i avnitt 21.1 om de ekonomiska konsekven-
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serna av varaforsag.
Vi har &ven Overvagt de 6vriga generdla direktiven. Vi har dock inte
funnit skal att berdra dessa narmare.
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22  Forfattningskommentar

22.1 Fordaget till lagom andring i
bostadsrétts agen (1991:614)

1 kap. I nledande bestdmmel ser

38§ Uppldese av en lagenhet med bostadsrétt far endast ske till den
som a medlem i bostadsréttsforeningen. Bostadsrétt & den rétt i
féreningen som en mediem har pagrund av ﬁplat__elsen. i )
| 6 Kap. finns hestdmmelser om rétten att utdva bostadsrétten nér
den har ove;tc%att fran en bostadsréttshavare till en ny innehavare.
Bostadsréiter skall registreras i bostadsréttsregistret enligt lagen
(0000:000) om bostadsrétisregister.

Ett nytt tredje stycke har tillforts paragrafen. Dér anges att bostadsrét-
ter skall registreras i bostadsréttsregistret. Vidare ges en hanvisning till
lagen om bostadsréttsregistret.

2 kap. Foreningens medlemmar m.m.

18 Fragaom att anta en medlem i en bostadsréttsforening avgors av
foreni ng?ens styrelse med iakttagande av de villkor for medlemskap som
anges i Toreningens stadegar och bestammelsernai detta kapitdl..

En angbkan om medlemskap skall provas av styrelsen inom en
manad fran den dag ansbkan kom in till styrelsen. Har'medlemskap inte
vagrats inom dennartid, anses sbkanden antagen som medlem. Styrelsen
kan omprova ett bedut att vagra medlemskap, om sokanden begér det
eler enligt 10 § hanskjuter tvisten till hyresnamnden. .~ .

| stadgarna far foreskrivas att ansokan om intréde i foreningen skall
goras skriftligen och att ansbkningshandlingen skall vara férsedd med
SOokandens bevittnade underskrift.

| paragrafen har forts in ett nytt andra stycke dér en tidsgrans stéls
upp for nar foreningen kan véagra medlemskap. N& nagon som en
bostadsrétt har Gvergatt till ansoker om mediemskap har styrelsen en
manad pa sig att avgora frégan. Om styrelsen inte vagrar sokanden
medlemskap inom denna tid blir konsekvensen att han anses godtagen
som medlem. Avsikten & inte att en styrelse som finner att medlemskap
skall medges skall avvakta utgangen av fristen, utan den skall snarast
majligt prova ansdkan och underrétta sbkanden om sitt beslut.

Skélet till att styrelsen inte anser sig kunna bevilja mediemskap kan
vara att den anser att underlaget & ofullstandigt. Styrelsen kan dérvid
begara komplettering fran sokanden. Men om tiden inte medger detta
eller komplettering inte kommer in under manaden far styrelsen véagra
medlemskap. Om medlemskap vagras bor styrelsen ange skdlen for
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detta. Sokanden har sedan mdjlighet att begéra omproévning, t.ex. med
kompl etterande uppgifter. Styrelsen kan da prova ansdkan pa nytt. Den
har ocksd majlighet att gora detta om sokanden enligt 10 § har begért
at avdagsbedutet skall prévas av hyresnamnden. Mgjligheten att
hanskjuta fragan motverkar att styrelsen slentrianmassigt i det forsta
skedet vagrar medlemskap for att t.ex. kunna behandla fragan forst
senare.

Det bor sagas att bestdmmel serna om styrel sens skyldighet att prova
en ansbkan om medlemskap & tvingande, dvs. den géller oavsett vad
foreningens stadgar innehdler. | sammanhanget bor ocksd namnas att
majlighet finns enligt BRL att delegera frégan om provning av med-
lemskap till ndgon inom eller utom styrelsen.

En forvarvare av en bostadsrétt & normalt skyldig att begéra
registrering av sitt forvarv, 3 kap. 1 8§ lagen om bostadsréttsregister. Ar
forvarvaren inte medlem, kan han fa endast vilande registrering av sitt
forvarv, 3 kap. 7 § 11 lagen om bostadsréttsregister.

6 kap. Om 6vergang av bostadsr &t och om pantr &tt

Bestammelsen om overldtelse av bostadsrétt har andrats. | kapitlet har
vidare forts in bestdmmelser om bl.a. godtrosforvary, dubbeldverlételse
och pantrétt.

Overlatelse

48 Ett kop av en bostadsrétt sluts genom en skriftlig k('jpehandligﬁ
som skrivs under av sdljaren och koparen. Kopehandlingen sk
innehd la uppgift om den |agenhet som oOverlatelsen avser samt om et
pris. Motsvarande skall géllavid byte eller gava _ .
Om sdljaren och koparen vid sidan av Kopehandlingen har kommit
Overens om ett annat pris an det som anges i kopehandlingen, & den
('jverer)skommelsen_og_l_l'ugi Mellan sdljaren och koparen géller i stéllet
det pris som anges i Kop andlln(?en. Priset far dock jéamkas, om det &r
oskdligt att det Skal| vara bindande, Vid denna beddmning skall hansyn
tas till kopehandlingens innehall, omstdndigheterna ~vid avtaléts
tillkomst, senare intraftade forhallanden och omstandigheternai ovrigt.
Vad som sags i forsta och andra styckena %aller aven néar en annan
tterligare Overlatelsehandling har upPrattaIs. ppfyller inte ocksa den
Oreskrifternai forsta stycket ar den utan verkan.

Paragrafens forsta stycke behandlar kraven for ett bindande over-
|dtelseavtal betréffande en bostadsrétt. Formkraven & desamma som
tidigare. Ett 6verlatelseavta skall vara skriftligt och skrivas under av
sdljaren och koparen. Vidare skall den aktuela lagenheten och
kopeskillingen anges. Innebdrden av éndringen som har gjorts - att
overldelsen sluts pa det angivna sittet - & att denuntiation inte langre
kravs for sakréttdigt skydd. | stéllet gdler den sk. avtasprincipen.
Utgangspunkten & alltsa att redan det skriftliga avtalet mellan parterna
ger sakréttdigt skydd. Skdlen for denna andring har angetts i
allmanmotiveringen, avsnitt 6.1.

Som redan antytts finns inskrdnkningar i principen att avtalet
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bestdmmer det sakréttdiga laget. Forvarv av bostadsrétter skall
registreras. Huvudregeln & dérvid, enligt 2 kap. 16 8 lagen om
bostadsréttsregister, att registreringen saknar betydelse for det materiel-
larattdéget. Men enligt samma paragraf géller en sérskild bestdmmelse
om réttsverkan av registrering eler om tid inom vilken talan skall
vackas. Sadana bestammelser finns i tex. 4 d 8§ Enligt de
bestdmmelserna & registrering av forvérvet av central betydelse vid
godtrosforvarv.

| tredje stycket finns en ny bestdmmelse som avser Situationen att
kopebrev eler annan ytterligare Overldelsehandling uppréttas i
samband med kopet, bytet eller gdvan. Formkraven i forsta stycket och
bestammelserna om sidoavtal i andra stycket galler aven for sadana
handlingar. En handling som inte uppfyller formkraven i forsta stycket
& utan verkan.

4 a8 En bestammelse vid Gverldelse sominte tasin i Gverlatel sehand-

Ilngenar%(tglltlg? om den innebér gt _

1. forvarvets fullbordan eller besténd & beroende av villkor,

2. inskankningar, géler i fraga om forvarvarens rétt att Overlata bo-

stadsrétten, upplata pantrétt eller ansbka om bostadsréttsinteckning.
.Om fler 8 en handling uppréttas avseende kop eller byte maste

villkor enligt forsta stycket ], tas in &ven i denna handling for att forvar-

veltlsk f&l Ibordan eller bestand fortfarande skal vara beroende av

villkoret.

Enligt paragrafens forsta stycke krévs att vissa bestdmmelser vid
overlatelse tas in i overlatelsehandlingen for att de skal vara giltiga.
Regleringen motsvarar i sak 4 kap. 3 8 1 och 3 JB. Skélen for att infora
det aktuella kravet har angetts i almanmotiveringen, avsnitt 6.6.2. Om
forvarvet & beroende av villkor, skall en ansdkan om registrering av
forvarvet vilandeforklaras, 3 kap. 7 8 10 lagen om bostadsréttsregister.
Forvarv, upplatelser av pantrétt eller ansokningar om inteckning som
strider mot en inskrankning i Gverldelsehandlingen kan medfora att
ansokan avslds, 3 kap. 68 4 respektive 4 kap. 38 2 lagen om
bostadsréttsregister (jfr 3 kap. 10 § samma lag).

Paragrafens andra stycke innebér att om fler 8n en kopehandling
utfardas maste villkor, som forvarvets fullbordan eler bestand ar
beroende av, tas in @en i den andra handlingen for att villkoret
fortfarande skall vara giltigt. Motsvarande géller vid byte.

Overlatelsetill flera m.m.

4b§ Om en bostadsrétt har 6verlatitstill flera var for sig, har, utom i
fall som angesi andra stycket, den tidigare 6verl&telsen foretrade.
Den senare 6verlatel Sen har foretrade om registrering i bostadsrétts-

registret for detta forvarv soktes forst och o

1. forvarvaren vid forvarvet inte kande till eller borde ha kéant till den
fidigere overlaieisen, eller ~ " o

. forvarvareni sin tur har Overlatit bostadsrétten till nagon annan som
vid gtt forvarv varken kande till eller borde ha kéant till den forsta
OVa’Iatdw' o . ge . as . .

_ Ar flera overlatelser samtidiga eller kan det ipte utronas i vilken
tidsfoljd de har skett, skall rétfen pa talan av nagon av forvérvarna
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beduta om foretrédet mellan dem efter vad som med héansyn till om-
standigheterna &r skaligt.

Paragrafen behandlar konkurrerande forvarv, sk. dubbeldverlatelse. |
forsta stycket ges huvudregeln for det fall en bostadsrétt har Gverlatits
till flera var for sig. Huvudregeln & att det tidigare férvarvet har
foretréde.

Tva undantag finns, enligt andra stycket, fran denna huvudregel. En
forsta forutsittning i bada fallen & att den senare forvarvaren har
ansokt om registrering forst. Var den senare forvérvaren i god tro vid
forvéarvet ges, enligt forsta punkten, det senare forvarvet foretrade. Det
senare forvarvet kan emellertid, enligt andra punkten, fa foretrade &ven
om den senare forvarvaren inte var i god tro. FOrutsdttningen & dérvid
att den senare forvarvaren i sin tur har 6verlétit bostadsrétten till nagon
annan som vid dgtt forvarv var i god tro betréffande den forsta
overlelsen.

Bestdmmelsen i forsta stycket innebér att om de konkurrerande
forvarvarna ansoker om registrering samtidigt far det tidigare forvarvet
foretréde. Regleringen i forsta och andra styckena innebér vidare att
om forvarven har skett samtidigt eller om det inte kan utrénas nér de
har skett, far det forvarv foretrade for vilket registrering soktes forst.
Da kan det namligen inte faststdllas vilket forvarv som var det senare,
vilket gor att fragan om god tro inte & intressant.

Det finns emdlertid en ytterligare, mojlig situation. Ansdkan om
registrering kan goras samtidigt for flera verldelser som & samtidiga
eller dar det inte kan utronas i vilken tidsfoljd de har skett. Denna
situation reglerasi tredje stycket. Nagon av forvarvarna far da vacka
talan vid domstol. Rétten skall darvid forordna om foretrédet mellan
dem efter vad som & skéligt. Bestédmmelsen & en motsvarighet till 17
kap. 4 § andra stycket forsta meningen JB och skal tillampas pa
motsvarande sétt.

4 c8 Bestammelsernai 4 b § skall tillampas ocksa pa forvarv genom
badelning, arv, testamente, bolagsskifte €ler liknande forvarv, nar
f_rag? étjgp ommer om foretradet mellan ett sadant forvarv och en senare
ovérlatelse.
Bestammelser om foretrédet mellan forvarv av bostadsrétt vid
g)éﬁl((Uth forsdjning och annat férvarv finns i 14 kap. utsoknings-
en.

Forevarande paragrafs forsta stycke har utformats med 17 kap. 11 § JB
och 6 kap. 3 § tredje stycket aktiekontolagen (1989:827) som férebild.
Regleringen innebér att bestdmmelsernai 4 b 8§ & tillampliga &ven nér
ett universalfang konkurrerar med en senare Gverldtelse. Har t.ex. en
make forst avstatt fran en bostadsréit vid en bodelning och sedan &ven
overldter bostadsrétten, kan den senare forvarvaren fa foretrade, om
dettaforvérv registreras forst och han var i god tro. Déaremot géller inte
reglerna om det senare forvarvet & ett universafang. | dessafall géler
principen att ett universafang adrig kan ge béttre ratt an den
fangesmannen hade. Ett universafang kan alltsd adrig fa foretrade
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framfor en tidigare Gverlatel se.

| andra stycket ges en upplysning om att regler for situationen att ett
forvarv av bostadsrétt vid exekutiv forsdjning konkurrerar med ett
annat forvarv finnsi 14 kap. utsokningsbalken. Bestammelsernai 4 b §
& sdledesinte tillampligai denna situation. Regeln & utformad som en
motsvarighet till 17 kap. 10 § forsta stycket JB.

Godtrosforvarv

4d8 Om en bostadsrétt har forvéarvats genom en overldelse frén
nagon som inte var rétt bostadsréttshavare pa grund ay att dverlatarens
eller nagon av dennes foretradares atkomst var ogiltig eller av annat
skd inté géllde mot den rétte bostadsréttshavaren, & forvarvet éanda

iltigt, om
% o%terlétargn var registrerad i bostadsréttsregistret som bostadsrétts-
havare vid forvaryet, och B - e
2. forvarvaren da dler, nar bostadsrétten dérefter har Overlatits till
annar), denne vid sitt forvarv varken kénde till eller borde ha kant till att
Overlataren inte var rétt bostadsréttshavare.

Paragrafen anger forutsdttningarna for att godtrosforvarvy skall kunna
ske. | 4 e § finns bestdmmelser som innebér att ett forvarv inte géller
trots att forutséttningarna enligt forevarande paragraf & uppfyllda
Utformningen har fastighetsréitdig forebild. Att godtrosforvarv av
bostadsrétter & majligt & en andring jamfort med gallande rétt. Skalen
for denna andring och for den valda utformningen har angetts i
allménmotiveringen, avsnitt 6.3.2.

Forutsditningarna for godtrosforvary & fdljande. Bostadsrétten
skall ha forvarvats genom en overldtelse. Overlétaren skall ha varit
registrerad som bostadsréattshavare vid forvarvarvet. Registrering av
det foregdende forvarvet skal altsa vara beviljad och det racker inte
med en vilande registrering. Det innebar bl.a. att 6verldtaren skall vara
medlem i bostadsréttsforeningen. Enligt 3 kap. 78 11 lagen om
bostadsréttsregister kan namligen den som inte & medlem fa endast
vilande registrering. Dessutom krévs att forvarvaren var i god tro eller -
om det & frédga om en vidarebverl dtelse - att den senare forvarvaren vid
sitt forvarv var i god tro betréffande den forste Gverldtarens rétt till
bostadsrétten. Liksom betr&ffande fast egendom & en forutsdttning for
godtrosforvary att Gverldtelsen mellan de aktuella parterna & giltig,
t.ex. betréffande formkraven.

4e8 Bestammelserna i 4 d 8 ar inte tillampliga, om talan om béttre
rétt till bostadsrétfen vécks inom tio ar fran den dag forvarvaren vid
den aktuella Overlatel sen registrerades som bostadsrétishavareoch

1. den handling som bostadsrétten grundats pa &r forfalskad eller for
den rétte innehavarens rakning utfardad av nagon som saknade pe-
horighet till det eller & ogiltig™ for att den har tillkommit under tvang
enligt 28 8 lagen (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade, ) _ . .

2. den rétte innehavaren, nar denne utfardade den handling pa vilken
bostadsrétten grundats, var i konkurs eller mendég eler "handlade
under paverkan av en psykisk storning eler inte hade radighet Over
bostadsrétten pa grund av att en foOrvatare var forordnad enligt
foréldrabalken, eller
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3. forvarvet enligt lag & ogiltigt pa grund av_ att det inte har gjorts i
foreskriven form eller enligt “andra’ foreskrivna villkor, eller med
samtycke av nagon vars rétt berors eller med stod av tillstand eller an-
nan atgard av domstol eller annan myndighet.

Paragrafen behandlar undantag fran bestammelserna i 4 d § om néar
godtrosforvary kan ske. Fragan har behandlats i allmanmotiveringen,
avsnitt 6.3.2. De kvalificerade ogiltighetsgrunder som anges har sin
motsvarighet i 18 kap. 3 8 JB. | det hdnseendet & avsikten att paragra-
fen skall tillampas pd samma sitt som bestammelserna i JB. De
kvalificerade ogiltighetsgrunderna kan emellertid inte gbras gdlande
hur lénge som helst. Talan mot en forvérvare av en bostadsrétt om
béttre rétt till denna maste véckas inom tio a&r. Efter denna tid anses
forvarvet inte ogiltigt, &en om en kvaificerad ogiltighetsgrund har
forelegat vid forvarvet. Tiden réknas fran det att forvarvaren regist-
rerades som bostadsréttshavare. Den forvérvare som avses a "den
forste", med andra ord den som har gjort det i 4 d § avsedda forvarvet
frén annan an den rétte &garen. Det gdller alltsi &ven om bostadsratten
déarefter 6vergdr till en eller fleranyaforvéarvare.

11 8 Har en bostadsrétt Gvergatt till bostadsréttsforeningen, skall den
Overlatas sa snart det kan ske utan forlust, om inte foreningen pa en
foreningsstamma bedlutar att bostadsrgtten skall upphdra .

Om en bostadsréit som har dvergatt till foreningen & pantsatt, far
beslut om att bostadsrétten skall upphdra meddelas endast om den som
& inteckningshavare enligt 13 § forsta stycket har medgett detta eler
om bostadsratten saknar varde for denne.

Andringen i paragrafens andra stycke & en konsekvens av forslaget om
ett inteckningssystem for bostadsrétter. Den andringen har gjorts att
underréttelseskyldigheten  gdller i forhdllande till  registrerade
inteckningshavare i stéllet for till panthavare. Underréttel seskyldigheten

gdler inte i forhdlande till andrahandspanthavare. Denna
underréttel seskyldighet har normalt foérstahandspanthavaren enligt 13 8§
tredje stycket.

Betydelsen av bestdmmelserna i forevarande paragraf nér en
bostadsréttshavare onskar andra ytan betréffande den 1&genhet som har
upplétits till honom med bostadsrétt har utforligt kommenterats i
avsnitt 6.6.5.

Upplatelse av pantratt

12 8 En bostadsréttshavare, som vill uppléta pantrétt i sin bostadsratt
till sakerhet for en fordran, har rétt att fa registrerat ett visst belopp i
pengar i bostadsrétten (bostadsréttsinteckni n%. _ ) )

etréffande r |strer|n% av bostadsréttsinteckningar géler bestam-
melsernai lagen (0000:000) om bostadsrattsregister.

Paragrafen har utformats i anslutning till vad som géller for fastigheter

och foretagshypotek. Enligt paragrafens forsta stycke har en bo-
stadsréttshavare som vill upplata pantrétt i Sin bostadsrétt rétt att fa en

bostadsréttsinteckning. Termen bostadsr attsinteckning har valts for att
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denna typ av inteckning skall kunna skiljas fran andra. Av forsta
stycket framgdr vidare att pantratten omfattar bostadsrétten, att endast
hela bostadsrétten kan intecknas samt att flera bostadsrétter inte kan
intecknas gemensamt.

N&gon motsvarighet till det bevis om inteckningen som finns for
fagtigheter (pantbrev) finns inte nér det galler bostadsréttsinteckningar.
Det & en foljd av konstruktionen for upplételse av pantrétt enligt 13 8.

| paragrafens andra stycke har lamnats en upplysning om att det
finns bestammelser om registrering av bostadsréttsinteckningar i lagen
om bostadsréttsregister.

13 § Pantratt i en bostadsrétt upplats genom att

bostadsréttshavaren som pant for en fordran pantforskriver en
bostadsratts nteckni ng, Qch

borgenéren eller on som foretréder denne registreras som
mnehavare av bostadsrat sinteckningen (inteckningshavare)

pantséttnin g% av en bostadsratt, med en bostadsrattsinteckning

dar en mtecknln avare flnns, tillampas lagen (1936:88) om pantsatt-
ning av 16s egendom som innehaves av tredje man pa motsvarande st
som nér en pantutféstel se avser ett pantbr

Den som & inteckningshavare har de skyldigheter som foljer med
innehav av ett pantbrev.

Paragrafens forsta stycke anger hur pantrétt i en bostadsrétt enligt
huvudregeln uppléts. For det forsta skall det foreligga ett fordringsfor-
hallande. Det framgdr av lokutionen "som pant for en fordran".
Vanligen & fordringen skriftligt dokumenterad. Men det & inte
nodvandigt. Pantrétt kan upplatas for en muntlig fordran. Pantrétten -
kan avse en villkorad eller framtida fordran. Fordringen behtver inte
avse en skuld som bostadsréttshavaren galv har atagit sig.

Liksom for fastigheter och foretagshypotek galler att en pantsattning
innefattar tvd moment. Bostadsréttsinteckningen skall vara knuten till
forpliktelsen genom en pantforskrivning. Négot formkrav betréffande
denna finns inte. Dessutom skall borgenéren registreras som pantin-
nehavare i bostadsréttsregistret - inteckningshavare - pa den aktuella
bostadsrattsinteckningen. Registreringen & kravet for att sakréttdigt
skydd skall erhdlas. Négra begransningar har inte héar stélts upp nér
det gdler vem som kan begéra registrering for att sakréttdigt skydd
skall uppnds. Rent materiellt skall ju namligen aven de obligations-
réttdiga forutsattningarna vara uppfyllda for att en giltig pantsdttning
skall foreligga Daremot finns i 4 kap. 118 lagen om bostads-
réttsregister bestdmmelser om vem som kan begéra registrering av
inteckningshavare i olika situationer.

Av forsta stycket framgar dutligen att det & bostadsréttshavaren
som skall upplata pantrétten. En upplételse kan dock i vissa fall vara
giltig, &ven om detta krav inte & uppfyllt, se 16 - 18 §8.

Betréffande fastigheter anses att en sakréttdigt giltig pantrétt kan
uppkomma dven pa annat sitt an pa de som beskrivsi 6 kap. 2 § JB,
altsa genom Gverlamnande av ett skriftlig pantbrev eller registrering av
ett datapantbrev. Det enafallet & sk. fortida pantforskrivning. 1 NJA
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1981 s. 507 hade en ansbkan om inteckning i en fastighet undertecknats
av fastighetsdgaren och forsetts med anteckning om att blivande
pantbrev  pantforskrevs till  langivaren.  Inskrivningsmyndigheten
meddelade besut om inteckning. Hogsta domstolen ansdg att pantrétt
var upplaten till sakerhet for langivarens fordran kl. 12 den aktuella
inskrivningsdagen. Av utformningen av forsta stycket foljer att
sakréttsigt skydd kan uppnas pa motsvarande sétt vid pantsittning av
en bostadsrét.
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Det andra falet & foljande. Betréffande fast egendom anses pantrétt
- enligt reglernai lagen (1936:88) om pantséttning av |6s egendom som
innehaves av tredje man - kunna uppkomma ocksa ndr en borgenar
denuntierar tredje man som innehar ett skriftligt pantbrev om
pantsittningen. P& motsvarande sétt anses denuntiation kunna ske till
pantbrevshavaren nar det &r fraga om datapantbrev (prop. 1993/94:197
s. 75). Att 1936 &s lag & tillamplig betréffande datapantbrev
motiveras med att pantbrevshavaren enligt 16 § lagen (1994:448) om
pantbrevsregister & att anse som innehavare av pantbrev. Ett exempel
pa nar denna mojlighet att fa sakrattsigt skydd ar betydelsefull & nar
den ursprungliga fordran har betalats och pantbrevet i omedelbar
andutning anvands som sdkerhet for en ny kredit hos en annan
borgend&r. Né&r det gdller datapantbrev kan den nye borgendren
denuntiera pantbrevshavaren i stdlet for att invanta at han blir
registrerad som pantbrevshavare. Da & dlts3, om Ovriga forut-
séttningar & uppfyllda, pantséttningen fullbordad. En annan sak &r att
den registrerade pantbrevshavaren sedan har en skyldighet att se till att
han blir utbytt i pantbrevsregistret. Andrahandspantsattning fullbordas
ocksd genom denuntiation till pantbrevsinnehavaren, betréffande
skriftliga pantbrev, respektive pantbrevshavaren, ndr det géler
datapantbrev. Andrahandspantsittning & altsa méjlig endast genom
denuntiation.

Motsvarande gédller enligt forevarande paragrafs andra stycke for
bostadsrétter. Den som & registrerad som inteckningshavare behandlas
alltsa som en pantbrevsinnehavare vid tillampning av 1936 ars lag. For
en giltig andrahandspantséttning krévs sdedes att den som &
registrerad som inteckningshavare denuntieras. Och i den beskrivna
situationen - né&r bostadsréttshavaren tar ett nytt 1an omedelbart efter
det att han dutbetalt det gamla - kan alltsi den nye borgenédren uppna
sakréttdigt skydd for pantsittningen i samband med det nya lanet
genom denuntiation till inteckningshavaren. Hanvisningen innebér - nér
det gdller sittet for underrédtelse till inteckningshavaren - att
forfarandet som anges i andra meningen i 1936 &s lag ocksa kan
anvandas. Den nye panthavaren kan altsa underrétta inteckningshava-
ren om pantutfastelsen skriftligen eler pa annat fran bevissynpunkt
likvéardigt sétt. Skélen for |6sningen har angettsi avsnitt 6.2.3.

Enligt paragrafens tredje stycke har en inteckningshavare samma
skyldigheter som en innehavare av ett pantbrev. | praktiken innebér
detta att inteckningshavaren har samma skyldigheter som en pant-
brevshavare av ett datapantrev, se allmanmotiveringen avsnitt 6.5.2. |
detta ligger bl.a att inteckningshavaren har en "vardplikt". Han har
altsa skyldighet att se till att bostadsréttshavarens réit till bostads-
réttsinteckningen inte tréds for nér (jfr prop. 1993/94:197 s. 68). Av
tredje stycket foljer ocksd att inteckningshavaren & skyldig att bli
avregistrerad nar det bakomliggande réttsforhdllandet  upphor.
Foreligger en andrahandspantséttning & han skyldig att se till att
andrahandspanthavaren blir registrerad som inteckningshavare (jfr prop
1993/94:197 s. 75 f. och NJA Il 1936 s. 161). | sista hand kan talan
vackas vid domstol av bostadsréttshavaren eler, vid andrahands-
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pantséttning, andrahandspanthavaren. Inteckningshavaren har, liksom
t.ex. innehavare av pantbrev, givetvis ocksa ett antal rattigheter. Dessa
framgdr av andra bestammelser. Exempelvis kravs inteckningshavarens
medgivande for inteckningsdtgarder, se 4 kap. 7 - 10 88 lagen om
bostadsréttsregister. Och inteckningshavararen & den som har
mojlighet att begdra byte av inteckningshavare enligt 4 kap. 118
sammalag.

Som framgétt av det tidigare sagda kommer registreringen inte alltid
at vara avgorande for né&r en pantsdttning & sakréttdigt skyddad.
Registreringen kommer inte heller altid att vara avgdrande for om
pantsittningen bestar eler inte. Om en pantséttning har fullbordats
genom registrering, paverkas inte pantrétten av att registreringen faler
bort pa grund av ett tekniskt fel eler ett handlaggningsfel. Ett sadant fel
far samma verkan som nér ett skriftligt pantbrev betréffande en
fastighet forsvinner (jfr prop. 1993/94:197 s. 75). Pantrétten bestar
men den kan inte dberopas forran sarskilda réttelsedtgarder har
vidtagits. Bestammelser om réttelse finns i 5 kap. 1 - 3 88 lagen om
bostadsréttsregister. Pantrétten kan ocksa upphora trots att registre-
ringen bestar. Sa & falet om den fordran, for vilken pantsittning har
skett, betalas. Samma sak géller om pantavtalet upphor att gdla till
foljd av en Gverenskommelse om detta eller pa grund av att avtalet
forklaras ogiltigt.

Pantrattens innebord

14 8 En borgena som har, pantrétt i en bostadsrétt for en fordran har
rétt att, nar en myndighet vid utsdkning eller i annat fall fordelar medel
mellan réttségare i bostadsrétt, med den foretradesrétt som bostadsratt-
sinteckningen medfor enligt lag, fa betalning ur medlen intill inteck-
ningens b _opp. Om detta inte racker, har borgendren rétt till ett tillagg.
Detta far inte Oversiiga femton progent av bostadsréttsinteckningens
belopp jamte rénta pa detta belopp fran den dag bostadsrétten utmattes
eller ansbkan om tvangsforsajning eller konkurs gjordes dler de medel
nedsattes som annars skall fordelas. Réntan beraknas for ar enligt en
rantefot som motsvarar det av Riksbanken faststéllda, vid varje tid

dllande diskontot ©kat med fyra procentenheter. Forandringar i
( |:L§k%régl)(tt som intréffar efter upprattandet av sakégarforteckning skall
inte as.

Om flera registrering?ar som inteckningshavare har gjorts i bostads-
réttsregistret som pant T6r en fordran och om bostadsrattsinteckningar-
na har samma foretradesrétt eller géller omedebart efter varandra,
skall bestéammelsernai forsta stycket om inteckningens belopp avse bo-
stadsréttsinteckningarnas sammanlagdabelopp. .

_En borgenérs réit till betalning omfattar inte till&gget, om pantséit-
ningen & 1 andra hand.

Paragrafens forsta stycke har motsvarande bestammel ser for fastigheter
och féretagshypotek som forebild. Rétt for en panthavare att fa betalt
ur fastigheten foreligger vid utsokning eler né&r myndighet i annat fall
fordelar medel mellan réttsdgare i en bostadsrétt. Berdkningen av
till&gget Overensstdmmer med den for fastigheter och foretagshypotek.
En nyhet & dock dagen for ranteberakning vid tvangsforsaljning som ju
saknar motsvarighet for de andra egendomsslagen. Terminologin &r for-
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andrad. For fastigheter och foretagshypotek finns bevis, pantbrev och
datapantbrev respektive foretagshypoteksbrev. Nagot bevis i denna
mening finns, som tidigare namnts, inte for en bostadsréttsi nteckning.
Fragor om belopp har dafor knutits direkt till inteckningen. Be-
stammelsen innebdr ingen andring av den nuvarande principen ait
foreningens legala pantrétt har bastarétt, se 7 kap. 16 a 8.

Andra stycket tar sikte pa s.k. blockbildning. Om flera registreringar
har gjorts i bostadsréttsregistret som sékerhet for en fordran och
bostadsréttsinteckningarna har samma foretrédesrédtt eller géller
omedelbart efter varandra, skall bostadsréttsinteckningarnas belopp
dds samman och tillagget beréknas pa det sammanlagda beloppet.
Visserligen finns inte nagot agarhypotek. Skal finns emellertid anda for
denna regel, som for Ovrigt finns &ven nér det géller foretagshypotek.
Om beloppen inte skulle & samman, uppkom en mojlighet for
borgenaren att ta tillaggen knutna till vissainteckningar i ansprak och i
stélet 1dmna grundbeloppen till andra outnyttjade inteckningar.
Harigenom skulle borgendren kunna paverka dler rent av manipulera
olika andrahandspanthavares rétt.

Enligt tredje stycket géller rétten till tillagg inte borgendrer som har
andrahandspantrétt. Motsvarande bestammelse finns betréffande fast
egendom och foretagshypotek.

15 8§ En borgenér har rétt till betalning enligt 14 § &ven om fordringen
Bar preskriberats eller inte har anmélts efter kallelse pa okanda
orgenarer.

Paragrafen motsvarar de bestdmmelser som finns for fastigheter, 6 kap.
48 JB, och for foretagshypotek, 58 tredje stycket lagen om
foretagshypotek. Enligt paragrafen har en borgenar rétt till betalning pa
det sétt som angesi 14 § &ven om fordringen har preskriberats dller inte
har anmélts efter kallelse pa okéanda borgenérer.
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Pantrattens stallning efter Gvergang

16 8 Om en bostadgétt har Gverldtits och den forre bostadsréttshava-
ren darefter har upplgtit pantrétt i bostadsrétten, galler upplatelsen om
borgenéren vid upplatelsen eler, nar fordringen dérefter Overlatits till
nagon_annan, denne vid sitt forvarv varken kande tjll eller borde ha
kant till Overlatelsen. Om bostadsréiten har Overldtits aven till en
annan, skall det sagda tillampas ocksa i fraga om upplatelse som den
senare forvarvaren gjort. . ) ) .
Forsta stycket skal| tillampas ocksa nér bostadsrétten har Gvergatt
genom ett sadant forvary som avsesi 4 ¢ § forsta stycket.
_ Naér forsta stycket tlllam%as skall den anses varai god tro som har
litgt pa ett sadant utdrag ur bostadsréttsregistret som inte &r aldre én en
manad, om det inte framgar, av omstandigheterna att denne pa annat
sg&t;[ har fatt eller borde ha fatt kénnedom om Overlatelsen av bostads-
rétten.

Paragrafen har utformats med 6 kap. 78 JB som forebild. Férsta
stycket avser for det forsta Situationen att en bostadsrétt forst Gverldts
och den tidigare bostadsréttshavaren dérefter har upplatit pantrétt i
bostadsrétten. En sadan upplételse & giltig om borgenaren var i god
tro. Nagon god tro fran den forre bostadsréttshavarens sida kravs inte.
| syckets andra mening regleras en annan situation, namligen
dubbel 6verlatelse. Att den forste forvarvaren vid dubbel Gverlatelse kan
gora en giltig pantréttsuppldtelse & givet. Vad som das fast i
paragrafen & att en godtroende borgendr &ven kan férvarva en giltig
pantratt som uppléats av den senare forvarvaren.

Paragrafens andra stycke innebér att bestdmmelsernai forsta stycket
skal tillampas pa motsvarande sitt nar bostadsrétten har Gvergétt
genom ett universalfang.

| tredje stycket ges en stodregel for nér god tro skall anses foreligga
Det utdrag ur bostadsréttsregistret som anges & motsvarigheten till de
gravationsbevis som kan fas fran inskrivningsregistret.

17 8 Har pantrétt upplétits ti]l sakerhet for en fordran som annu inte
har uppkommit och var upplataren vid registreringen av intecknings-
havaren behorig att upplata pantrétten eller var borgenédren dai god tro
pa sdit som s&gs i 16 §, galer pantrétten till sdkerhet fOr fordringen
aven om upplaaren inte Tangre & bostadsréttshavare nar fordringen
uppkommer. Deita géller dock inte, om boér\tgmarm fore fordringens
uppkomst har fatt kd&nnedom om att upplafaren inte langre & "bo-
adsréttshavare. e ) iy o
~Vad som ségs i forsta stycket 3a|ler aven nar pantrétt har upplatits
till sakerhet fOr en fordran och denna darefter byts ut mot en annan
fordran utan nagra andra andringar 8n sadana som normat férekom-

mer.

Paragrafen motsvarar 6 kap. 7 a § JB. Paragrafen reglerar situationen
att det fordringsforhdlande som bostadsrétten utgor sakerhet for for-
andras efter det att en bostadsrétt har 6vergétt till en ny bostadsrétts-
havare. Bestammelserna i JB infordes & 1985. Bakgrunden var enligt
forarbetena (prop. 1984/85:54 s. 17 och 111 ff.) i korthet fdljande.
Nagot hinder mot att pantrétt uppléts till sakerhet for framtida
fordringar fanns varken nar det gallde fastigheter eler i almanhet pa
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pantrattens omréde. Nar fordringen uppkom efter ett agarbyte fanns
klara uppfattningar for vissa situationer medan oklarhet rédde i andra
situationer.

Enligt departementschefen forelag ett praktiskt behov av uttryckliga
lagbestammel ser i amnet. Darfor foredogs och infordes paragrafen som
reglerar mojligheten till godtrosforvarv av pantrétt i samband med
generdla pantférskrivningar samt overflyttningar och konverteringar av
lan. Nér ett inteckningssystem infors for bostadsrétter bor motsvarande
regler galafor dessa som for fastigheter.

Forevarande paragrafs forsta stycke avser situationer dér sdkerheten
uppléts forst och fordringen uppkommer senare, t.ex. nar lanet betalas
ut en tid efter registreringen av panthavaren i bostadsrattsregistret. Nar
fordringen uppkommer gor kreditgivaren ett godtrosforvary  av
pantrétten, oavsett hur lang tid efter upplatelsen som fordringen
uppkommer. Men om kreditgivaren far kannedom om att bostadsrétten
har Gvergdtt upphor méjligheten till godtrosforvarv av pantrétt pa
grund av den aktuella bestémmel sen.

Det sagda géller enligt andra stycket &en vid Overflyttning eller
konvertering av |8n utan ndgra andra andringar an sadana som normalt
forekommer vid fordringsbyten av det slag som det & fraga om.

18 § Har pantrétt i en bostadsrétt upplatits av ndgon som inte var rétt
bostadsréttshavare pa grund av att dennes eller nagon foretradares
atkomst var ogiltig el]er av annat ské inte gallde mot den rétte bostads-
réttshavaren, ar upplatelsen anda giltig, om )
1. upplataren var registrerad | bostadsréttsregistret som bostadsrétts-
havare vid upplatelsen eller dérefter registreras som sadan, och
2. borgenéaren vid _léPpIateI_ser]_ eller, nar fordringen darefter overltits
till annan, denne vid Sitt forvarv varken kande till eller borde ha kant
till att upplataren inte var rétt bostadsréttshavare, .
~Vad som s i forsta stycket skal inte tilldmpas om omstén-
digheterna & safanasom avsesi 4e81- 3.

Paragrafen behandlar godtrosforvary av pantrétt. Den motsvarar 18
kap. 2 och 3 88 JB.

En forsta forutsdttning for att paragrafen skall vara tillamplig &r att
uppldtaren inte & réatt bostadsréttshavare pa vissa narmare grunder.
Dessa grunder & desamma som angesi 4 d §, varfor det hanvisas dit.
Utgangspunkten i ett sadant fal & enligt 13 § att en giltig pantrétts-
upplételse inte har gjorts. Men ett godtrosforvary kan altsa goras
under vissa forutséttningar. For det forsta krévs att uppldtaren var
registrerad som bostadsréttshavare vid uppldtelsen eller att han darefter
har registrerats som bostadsréttshavare. FOr det andra skall borgenéren
havarit i god tro om innehavarforhdllandet vid upplatelsen, eller om en
ny borgendr Gvertagit fordran, n&r denne gjorde detta

Det andra stycket avser sk. kvaificerade ogiltighetsgrunder. Trots
at ett godtrosforvarv har skett enligt forsta stycket ar ett forvarv
ogiltigt om ndgon sadan ogiltighetsgrund - som anges i 4 e§ -
foreligger. Déremot géller inte principen i 4 e § att den kvalificerade
ogiltighetsgrunden maste tas upp i rattegang inom tio ar. Detta dverens-
stammer med vad som géller for fast egendom.
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198 Om ett avtal om overlatelse hévs av dverldtaren & en upplatelse
av pantrétt som har skett efter Overlatelsen utan verkan, om annat inte
foljer av 18 § eller av annan bestammel se.

Paragrafen reglerar situationen att en Gverlatare haver 6verldtelsen. |
paragrafen anges darvid att vid en havning blir en pantréttsupplatelse
som har skett efter Gverlatelsen utan verkan. Undantag som stéllts upp i
lag, bl.a. godtrosforvarv av pantrétt enligt 18 §, gdler dock. Nar det
gdler majligheterna till godtrosforvarv bor framhallas att en ansokan
om registrering av ett forvarv skall vilandeforklaras om forvérvet ar
beroende av villkor, 3 kap. 7 8 10 lagen om bostadsréttsregister. For
godtrosférvary av en pantrétt krévs att upplataren & registrerad som
bostadsréttshavare, se 18 § forsta stycket 1.

Om forvarvaren haver kopet blir den uppldtna pantrétten inte utan
verkan. Forhdllandet mellan parterna regleras darvid av de almanna
reglerna for 16s egendom.

Aterg&r en overldtelse efter klander dler & overldtelsen ogiltig &
givetvis en pantréttsuppldtelse som har gjorts av forvarvaren utan
verkan, om inte annat foljer av 18 § eller nagon annan bestdmmelse. |
den situationen & namligen kravet inte uppfyllt i 13 8§ forsta stycket att
pantratt skall upplatas av bostadsréttshavaren.

De angivna situationerna paverkar inte inteckningens giltighet.

Foretrade pa grund av inteckning

208 En bostgdsratt_sintecknin% ger foretrade i forhdllande till andra
efter den tidsfoljd i vilken inteckningarna har sokts. ]

. Bostadsréttsinteckningar som soks pa samma. registreringsdag ger
lika rétt om sokanden inte begér annat. Om majlighéten att bestamma
foretradet och att &ndra foretradesordningen genom sammanféring eller
ngﬁséttngg finns bestdmmelser i 4 kap. Tagen (0000:000) om bostads-
rattsregister.
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Paragrafen reglerar foretrédet mellan flera bostadsréttsinteckningar.
Foretradet mellan flera sddana inteckningar bestams, enligt forsta
stycket, efter den tidsfoljd i vilken de har sokts.

Flera bostadsréttsinteckningar kan emellertid ha sokts pa samma
dag. Enligt den huvudregel som stélls upp i andra stycket har sidana
bostadsréttsinteckningar lika rétt. Sokanden kan dock begéra att de
rangordnas. | forevarande paragraf finns en hanvisning till dessa
bestammelser, vilka aerfinns i 4 kap. 6§ lagen om bostadsrétts-
register. Bostadsréttshavaren kan ocksa senare andra foretradesord-
ningen genom sammanforing eller nedséttning. Bestdmmelser om detta
finnsi 4 kap. 8 och 9 88 lagen om bostadsréttsregister. | forevarande
paragraf erinras &ven om dessa andringsmdjligheter.

Givetvis forfaler den foretradesrdtt som en ansbkan ger, om denna
avsdlas. En sarskild bestdmmel se som uttrycker dettafinnsi 17 kap. 9 §
JB. Detta behdver emdlertid inte anges sérskilt. En bostadsrétts-
inteckning uppst&r ju forst i och med att den har beviljats. | samma
paragraf finns ocksa en bestammelse som uttrycker att foretradesrétten
maste grundas pa ett giltigt forvarv. Men det foljer av att registreringen
inte avgor det materiella réttdéget enligt huvudregeln och att regler om
godtrosforvarv av inteckning saknas.

Vissa bestdmmel ser om bostadsr éttsinteckningars giltighet

218 Om en bostadsrétt som besvéras av en bostadsréttsinteckning
sdjs exekutivt dler genom tvangsforsdljning enligt 8 kaﬁ ar
inteckningen utan verkan till belopp som ‘enligt sakagarforteckningen
inte tacks av k_og&dmlllngen eler andra influtna medel, om inte
kronofo demyndé? eten har bedutat om fortsatt inteckningsansvar.
_Forddas medel” som finns att tillga vid utsokning utan att bostads-
rétten har sdts, & hostadsréttsinteCkningen utan verkan till den del
medlen har utfalit pa inteckningens belopp. Detta gédller dock inte om
inteckningshavaren har avstatt fran sin rétt till betalning.

Forsta stycket motsvarar 6 kap. 12 § forsta stycket JB. Den anger att
inteckningar som vid en exekutiv forsdljning inte tacks av kopeskil-
lingen enligt huvudregeln forlorar sin verkan. P& begéran av kdparen
kan dock kronofogdemyndigheten forordna att en sadan inteckning skall
fortsitta att gélla. Regler om s&dan begéran finnsi 9 kap. 23 § UB. Nu
namnda bestammelser gdler dven vid tvangsforsaljning enligt 8 kap.
BRL.

Andra stycket motsvarar 6 kap. 13 § forsta stycket JB. Om den
bostadsrétt som har varit forema for exekutiva atgarder i form av
utméning, exekutiv forsdjning eler tvangsforsdjning inte sijs, kan
det anda finnas medel som skall fordelas till sakagarna. Det kan t.ex.
vara fraga om handpenning som harror fran et forsaljningsforsok som
inte har fullfoljts. Fordelningen skall ske vid fordel ningssammantrade.
Om ett sadant sammantréde inte redan har satts ut, far kronofog-
demyndigheten sétta ut ett sarskilt sasmmantréde.

Om en s&dan fordelning medfor at en inteckningshavare erhdller
medel som tacker hans fordran, & den bostadsréttsinteckning som
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utgor sakerhet for fordran utan verkan.

228 Om en intecknad bostadsrétt avstds eler upphor pd grund av
expropriation €eler liknande tvangsforvarv eler om bostadsrétten
upphor eler l6ses in i enlighet med denna lag, & bostadsréttsinteck-
ningen utan verkan sedan ersdttning har betaats eller, i fall som avses
i 6 hap. 11 §, n&r foreningsstdmman har bedutat att bostadsrétten skall
upphora.

P orsta stycket géller inte om bostadsrétten har avstétts eler 16sts in
och inteckningshavaren har avstatt fran sin rétt till betalning.

Paragrafen avser bostadsréttsinteckningens stallning efter expropriation
éler liknande tvangsforvarv som har lett till att bostadsrétten har
upphort. En bostadsrétt & en sddan sarskild rétt som enligt 1 kap. 1
och 2 88 expropriationdagen (1972:719) kan exproprieras. Det torde
inte vara sarskilt praktiskt vanligt att detta sker. Bl.a. & det sa att, nar
en fastighet exproprieras med aganderétt, detta som regel medfor att
aven bestdende sarskild rétt till egendomen upphor att galla, sk. ogav-
standig expropriation (Bouvin m.fl., Expropriationdagen, 2 uppl.,
1989, s. 23). | sammanhanget kan namnas att en upplatelse i andra
hand anses vara av rent obligationsrédttdig natur och har inte ansetts
utgora en sddan sarskild réattighet som avses i exproriationsagen (a.a.,
s. 33 och NJA 1964 s. 500). Vidare avses situtionen att en bostadsrétt
upphor eler 16sesin i enlighet med bestdmmelsernai BRL.
Inteckningarna & utan verkan nér ersdttning har betalats till bostads-
réttshavaren eler 16sts in, t.ex. pa grund av en ombyggnad. | expro-
priationsfalet finns regler om erséttning i expropriationdagen och i de
andra fallen i BRL. Nér bedut enligt 6 kap. 11 § att en bostadsratt
skall upphora har fattats av foreningsstdmman, & inteckningarna utan
verkan.
Losningen betraffande inlésen har ocksa foljande betydelse. N&r 9

kap. 18 § kommenterades i samband med 1991 ars reform angavs bl.a.
(prop. 1990/91:92 s. 223):

Som framgdr av... kan en panthavare inte anses ha béttre ratt mot
foreningen @n den bostadsréttshavaren har. Ett godkénnande fran
namndens sida av ett bedut enligt forsta stycket 2 med villkor om
inlosen f&r darfor anses innefatta en skyldighet for panthavaren att i
fortid ta emot betalning for sin fordran, om féreningen l6ser in
bostadsrétten. Av alméanna réttsgrundsatser foljer att panthavaren
har rétt att fore bostadsréttshavaren fa betat for sin fordran. Av
detta far ocksa anses folja att en bostadsréttsforening inte kan tréffa
Overenskommelse med bostadsréttshavaren om den inldsenerséttning
som foreningen skall betala utan att ocksa den eler de panthavare
som & kanda for foreningen har gétt med pa uppgorel sen.

De fordag vi lamnar innebér inte ndgon andring av vad som sigs om
panthavarens réatt att fA betat fore bostadsréttshavaren och om
panthavares medverkan for en uppgdrelse om inldsenerséttning. Moti-
veringen till varfor panthavaren aldrig kan fa béttre rétt én bostads-
réttshavaren var foljande (prop. s. 130).
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Som ocksa utredningen redovisat kan bostadsréttsagen sigas bygga
pa det synsittet att bostadsrattens ekonomiska varde utgors av ett
netto av bostadsréttshavarens réatt mot foreningen och foreningens
réit mot bostadsréttshavaren. Man brukar défor beskriva en
pantséttning av bostadsrdit som en pantsditning av bostadsrét-
tshavarens nettobehdllning i forhdlandet mellan honom och
foreningen. Denna beskrivning foljer ocksa av att en pantséttning av
bostadsrétt brukar jamféras med en pantséttning av fordran. Och
enligt bestammelserna for en sddan pantséttning kan en panthavare
aldrig fa en béttre rétt mot foreningen an den bostadsréttshavaren
hade (jfr 27 § lagen [1936:81] om skuldebrev).

Det & altsa en analogi med vad som gdller for enkla skuldebrev. Den
analogin & overspelad genom vart fordag att mojliggora godtrosfor-
varv av pantrétter. Men eftersom inteckningen blir utan verkan blir
resultatet detsamma. Panthavaren maste ta emot betalning i fortid.

Betydel sen av vissa arenden om registrering

238 Har et arende an%éende registrering enligt 2 kap. 17 § dler
3 kap. 10 § lagen (0000:000) om bostadsrattsregister tagits upp pa en
registreringsdag, far den som déarefter forvarvat bostadsrétten inte till
stod for forvarvets bestand eller rétten till erséttning enligt 5 kap. 6 §
lagen om bostadsrattsregl__ster_ aberopa att denne vid forvarvet varken
kande till eler borde ha kant till den'omstandighet som avses med regi-

streringen.

B&stgammelsernai 16 § tredje stycket och 17 § géller ocksa vid be-
ddmningen av om det vid eft forvarv av pantrétt Toreligger god tro i
fraga om en sadan omsténdighet som avses med registrering enligt
forsta stycket.

Paragrafen har en motsvarighet i 18 kap. 8 8 JB och & ett utdag av att
regler om godtrosforvary foredas. Nar godtrosforvarv & majligt & en
rimlig avvagning att ge inforingar betréffande tvist om innehavarrétten
till en bostadsrétt (2 kap. 17 8 lagen om bostadsréttsregister) och for-
foganderéttsinskrankning (3 kap. 10 § samma lag) réattdig betydelse.
Enligt forsta stycket kan den som forvérvat bostadsrétten efter det att
ett sidant &ende har tagits upp pa en registreringsdag inte gora
gdlande god tro betréffande tvisten eler forfoganderdttsinskrank-
ningen.

Innebdrden av andra stycket &r att reglernai 16 § tredje stycket och
17 8 om god tro med avseende pa vem som & bostadsréttshavare ocksa
blir tillampliga nar det & fraga om god tro med avseende pa en
registrering i bostadsréttsregistret angaende en omstandighet som
inskranker  bostadsréttshavarens  rétt  att  uppldta pantratt i
bostadsrétten.

24 § Tadan om béttre rétt till en bostadsrétt kan med laga verkan riktas
mot den som senast & registrerad som bostadsréttshavare eller som
senast har ansbkt om regjsirering av ett forvary &ven om denne fore
talans vackande har overlatit bostadsrétten. Den som bostadsrétten har
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overldtits till har i réttegdngen samma stélning som om Gverldtelsen
hade skett under réttegangen.

Paragrafen innehdller rattegangsregler och motsvarar 18 kap. 9 § JB.

7 kap. Bostadsr dttshavarens rattigheter och skyldigheter

14§ Varje medlem skall betala en aijft till bostadsréttsforeningen i
form av en insats nar bogtadsrétt upplats till honom. FOreningen har
dessutom rétt att ta ut en arsavgift for den |6pande verksamheten samt,
om det angesi stadgarna, upplatelseavgift och dverlatelseavgift.

En beslutad insais kan 8ndrasi den ordning som ségsi 9 Kap, 13 och
16 88. Foreningen far i Ovrigt inte ta ut sarskilda avgifter for atgarder
fs_n_)rpatf[ormlngm skall vidta med anledning av denna lag dler annan
Orfattning.

_Vid _or%bildning av hyresrétt till bostadsrétt far bostadsréttsfore:
ningen inte ta ut u(ﬂ)l atel seavgift forrén efter en manad fran den dag da
foreningen erbjudit hyresgasten att fa lagenheten upplaten med
bostadsrétt. Intill dess” sex” manader forflutit réknat fran dagen for
e_r_b{udandet, far avg%ften hogst motsvara rénta pa insatsen enligt 58
rantelagen (1975:635).

Enligt gallande rétt har foreningen rétt att ta ut en pantséttningsavgift.
Avgiften avser den administration som uppstar genom mottagande av
denuntiationer om pantséttningar. Avgiften skall vara hanforlig till det
arbete som det innebér for foreningen att fora in vissa uppgifter i
lagenhetsforteckningen (prop. 1990/91:92 s. 126 och Julius m.fl.,
Bostadsréttdagen, 1992, s. 179). Detta arbete forsvinnner nér
bostadsréttsregistret inférs. Rétten att ta ut pantsdttningsavgift bor
darfor ocksa tas bort.

16a8§ Foreningen har pantrétt i bostadsrétten for sin fordran pa
sadana avgifter som avses| 14 § forsta stycket. _

Betraffande foreningens foretrade till betalning ?él ler vad som s&gs i
5 a § férmansréttd agen (1970:979), om inte annat Toljer av 31 8.

| forsta stycket har hanvisningen till handpantrétt tagits bort. Andring-
en & en foljd av att formansrétten for foreningens legala pantrétt nu
reglerasi 5 a § punkt 1 formansréttslagen (1970:979).

Huvudregeln att foreningens legaa pantrétt skall ha foretrade
framfor pantrétt som uppplatits av bostadsréttshavaren framgar
numera av ordningsfoljden i 5 a § formansréttslagen. Detta & skalet till
andringen i andra stycket.

31§ Om en bostadsréttshavare har obetalda avgifter till foreningen till

ett belopp som Overstiger vad som av arsavgiften beloper pa en manad

och bostadsréttshavaren drojer med betalningen mer &n tva veckor fran

Lorfallodagen, skall foreningen utan drgjsmal underrétta intecknings-
avarna,

Om _foreningen forsummar denna skyldighet, har fOreningen vid
exekutiv forsaljning eller tvangsforsdjning enligt 8 kap. inte foretrade
till betalning framfor panthavaren i fragaom _

1. de avgiftsbelopp som forfallit till” betalning under den tid fore-
ningens forsummel se varat, samt
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2. den del av &savgiften som forfalit till betaning narmast efter det
at en underréttelse gjorts. | _ L

Andra stycket Og er inte i fraga om avgiftsbelopp som forfallit till
betalning under. den tid panthavaren haft k&nnedom om bostadsrétts-
havarens betal ningsforsummel se.

Andringarna i paragrafen & en konsekvens av att denuntiation ersétts
med registrering i bostadsréttsregistret. Nar skulder uppstar till
foreningen pa sitt som anges i paragrafen maste denna enligt gallande
rétt underrétta panthavare som tidigare hade denuntierat foreningen,
om foreningens legala pantrétt inte skall foérsdmras. Andringen innebér
at foreningen i stélet skal underrétta registrerade inteckningshavare.
Fragan har berorts ytterligare i allméanmotiveringen, avsnitt 6.4.

Nagon skyldighet for foreningen att underrétta panthavare som efter
forevarande lags ikrafttradande har fétt sakréttdigt skydd genom
denuntiation (jfr 6 kap. 13 § andra stycket) finns dltsd inte. En annan
sak & att en forstahandspanthavare som far en underréttelse frén fore-
ningen kan vara skyldig att underrdtta andrahandspanthavaren i
enlighet med de allménna bestammel ser for innehavare av |6s pant som
enligt 6 kap. 13 § tredje stycket géller &ven for inteckningshavare.
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8 kap. Tvangsfor saljning

28 Vid tvangsforsdljning tillampas bestammelserna i utsokningsbal-
(I%wt okm g[éeku Iv férsdjning av bostadsrétt, om inte annat foljer av
akapitel.
F('jrs%]?j ningen skall anses ske for uttagande av en sadan foreningens
fordran Som ar forenad med pantréit enligt 7 kap. 16 a 8. Detta galler
aven om foreningen inte skulle ha nagon sadan fordran.

Som en foljd av inforandet av sérskilda regler for exekutiv forsdljning
av bostadsrétter har i paragrafens forsta stycke hanvisningen till
utsokningsbalkens regler om exekutiv forsdljning av 16s egendom
ersatts med en hanvisning till de nyareglerna.

9 kap. Bestdmmelser om foreningen m.m.

58 Bostadsréttsforeningens stadgar skall ange
1. foreningensfirma, = L
2. denort | Sverige dér foreningens styrelse skall ha sitt ste,

3. andamd et med foreningens verksamhet och verksamhetens art,
g. om uppl atelseavgift och Qverlatel seavgift kan tas ut,
n
6,

o

de grunder enligt vilka arsavgift och Overlatelseavgift skall berdk-

) | det fall rétten at bestamma ersdttning for bostadsréit vid Over-
Ilf[délsée skall vara inskrénkt, de grunder enligt vilka ersdttning skal
eraxknas, . , N
7. de grunder enligt vilka medel skal avséttas for att sdkerstélla
underhalet av féreningens hus, B _
8. antalet eller 1&gsta och hogsta antalet styrelseledamoter och revi-
sgrer samt eventuélla suppleanter, tiden for” deras uppdrag samt, om
3?3?@?’ dem skall utses pa annat sétt an som anges | denna lag, hur

e, _

9. inom vilken tid och hur foreningsstémman skall sammankallas samt

hur andra meddelanden skall komma till medlemmarnas kénnedom,

10. vilka &renden som skall férekomma pa ordinarie stdmma,

11. vilken tid fOreningens rékenskapsar skall omfatta, samt

12. grunderna for fordelning av forepingens vinst samt hur man skall

forfara med foreningens behallna tillgangar nér foreningen uppl dses.
Bestammelserna’i forsta stycket 8q;;\ller inte arbétstagarrepresen-

tanter som har utsetts enligt 1agen (1987:1245) om styrel serepresenta

tion for de privatanstéllda

Andringen i paragrafen & en foljd av att den nuvarande rétten enligt 7
kap. 14 § att ta ut pantsdttningsavgift har tagits bort.

10 8§ Lagenhetsforteckningen skall for varje [agenhet ange
1. [&genhetens beteckning, belégenhet, rumsantal och™6évriga utrym-

men

2._dagen for Patent- och registreringsverkets registrering av den ekono-

miska plan som ligger till grund for upplatelsen, samt

3. insatsen for bostadsrétten. o _ ) )

Ug{)glfterna skall genast foras in i forteckningen nar en lagenhet

upplats med bostadsrait. . . . .

Andras nagot forhalande som det finns uppgift om i forteckningen,

skal| detta genast antecknas. Vid Overlatelse av bostadsrétt skall” en

ko%laav overlatel seavtal et fogas till forteckningen pa lampligt sétt.
agen for anteckningen skall anges.
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Vissa andringar har gjorts i paragrafen. De utgdr ndrmast foljdand-
ringar. | lagenhetsforteckningen skall, med tva undantag, finnas endast
uppgifter som inte finns i bostadsréttsregistret, se avsnitt 11.2.9. |
forsta stycket har darfor den andringen gjorts att bostadsréttshavarens
namn inte skall anges i l&genhetsforteckningen. De uppgifter som finns
i 18genhetsforteckningen men inte i bostadsréttsregistret kan naturligtvis
ha betydelse i omséttningssituationer. De enda uppgifter som skall
anges i l&genhetsforteckningen trots att de skall forekomma i bostads-
réttsregistret ocksa & lagenhetsbeteckningen och insatsen. Detta har
behandlats i almanmotiveringen, avsnitt 11.2.9. Som dar ocksa
utvecklats skall medlemsforteckningen finnas kvar, men sakna
betydelse i omséttningssituationer.

Kravet i tredje stycket pa att pantsattningar skall antecknas i lagen-
hetsforteckningen har tagits bort. Uppgifter som ror pantséttning skall
ju anges i bostadsréttsregistret och underréttelse till foreningen skall
inte langre utgdra sakréttdigt moment vid pantséttning.

16 8 For att ett bedut i en frAga som angesi denna paragraf skal vara
g”tl gt krévs att det har fattats pa en foréningsstdmma och att foljande
estammelser har iakttagits. o . ) .
1. Om hedlutet innebd andring av nagon insats och medfor rubbning
av det inbordes forhdlandet mellan insatserna, skal_ samtliga bo-
stadsréttshavare som berdrs av andringen ha gatt med pa hedutet. Om
enighet inte uppnas, blir beslutet anda glly?t om minst tva tredjedelar
av de berdrda bostadsréttshavarna har gatf med pa bedlutet och det
dessutom har godkants av hyresnamnden. o )
2. Om bedutét innebédr att'en l&genhet som upplatits med bostadsréitt
kommer att forandras eller i sin helhet bendva tas i ansprak av
foreningen med anlegning av_en om- dler tillbyggnad, skall bo-
stadsréttshavaren ha gatt med pa beslutet. Om bostadsrattshavaren inte
9er sitt samtycke till @ndringen, blir bedutet énda giltigt om minst tva
redjedelar av de rostande har gatt med pa beslutet och det dessutom
har godkénts av hyresndmnden. _
3.. Om bedutet innebér utvidgning av foreningens verksamhet, skall
minst tvatredjedelar av de rostande ha gett med pa bedutet. _
4, Om bedutet innebér overlatelse av €tt hus som tillhor foreningen, i
vilket det finns en dler flera légenheter som & upplatna med
bostadsrétt, skall bedlutet ha fattats pa det sétt som géller Tor beslut om
likvidation enligt 11 kap. 18 Ia%en (1987:667) om ekonomiska
foreningar, Minst tva tredjedelar av_ bostadsréttshavarna i det hus som
skall 6verlatas skall dock altid hagatt med pa bedutet.
5. Om det i stadgarna finns ytterligare nagot villkor for att ett bedut
enhgﬂ-A skall varagllggﬁ, gdller &ven det. _ i
Oreningen skall gen nderrétta inteckningshavare i bostadsrétten
om ett bedut enligt forsta stycket 2 eller 4.

Andringen i paragrafens andra stycke & en foljd av att ett offentligt
bostadsréttsregister och ett inteckningssystem med registrering av in-
teckningshavare infors for bostadsrétter.

Over gangsbestammel ser

Punkt 1
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| bestammelsen anges tidpunkten for lagens ikrafttradande. Fragan har
tagits upp i avsnitt 21.2.

Punkt 2

Enligt 2 kap. 1 § andra stycket skall foreningen préva fragan om
mediemskap inom en manad fran den dag en ansokan kom in till
styrelsen. Denna regel skall gdla for forvarv som har skett efter
ikrafttradandet. | forevarande bestdmmel se anges att ifraga om forvarv
som har skett fore nyss namnda tidpunkt skall bestammelsen i 2 kap. 1
§ tillampas i sin ddre lyddse. Den sk. enmanadsregeln kommer
sdedes inte att vara tillamplig betréffande sddana forvarv.

Punkt 3

| bestdmmelsen anges ait de i 6 kap. 4 § och 4 a § uppstéllda kraven
rérande kop av bostadsrétt skall géla endast for kdp som skett efter
ikrafttradandet. De krav som avses ror bl.a. innehdllet i képehand- lin-
gar och vissatyper av villkor for 6verlatelse och inskrankningar i rétten
att forfoga dver bostadsrétten.

Punkt 4

Forevarande punkt avser Gvergdngen till inteckningar. Fragan har
utforligt behandlats i avsnitt 17.2. Som dér angetts skall efter lagens
ikrafttradande nya pantséttningar kunna goras endast med bostadsrétts-
inteckning. S& blir det ocksd i och med att ndgot undantag fran
bestammelserna i 6 kap. 13 § inte finns har bland Gvergangsbestam-
melserna. Forevarande punkt tar sikte pa pantsattningar som har gjorts
fore ikrafttradandet.

Enligt forsta stycket & huvudregeln att pantséttningar fore ikrafttra-
dandet mister sitt sakréttsiga skydd efter den femariga preklusionsfris-
tens utgang. Det innebér altsa att pantséttningar som erhdllit sakrétts-
ligt skydd genom underréttelse - denuntiation - till foreningen mister sitt
sakréttdiga skydd vid preklusionstidens utgang. Dessforinnan kan
emdlertid en bostadsréttsinteckning ha tagits ut. D&igenom har
panthavaren aven i fortsattningen sakréttsligt skydd.

Som utvecklats i allménmotiveringen kan emellertid fall finnas dér
en panthavare, som ursprungligen har fatt sitt sakréttsliga skydd genom
denuntiation, skulle fa en samre formansrétt an vad han rétteligen skall
ha om en vanlig inteckning begéars. S3 & falet nar en dler flera
bostadsrattsinteckningar redan har beviljats. Situtationen kan t.ex. vara
den att den panthavare som var noterad som nummer tva i
lagenhetsforteckningen redan har begért en inteckning eler att en ny
pantséttning har gjorts efter ikrafttrédandet, nér panthavaren med basta
formansrétt enligt |agenhetsforteckningen har for avsikt att ta ut en
bostadsréttsinteckning. Enligt andra stycket finns dérvid en méjlighet
at begéra att pantrétten registreras i bostadsréttsregistret. Det kallas
for pantnotering. Pantnoteringen skall da placeras i det formansrétts-
lage som den skall ha enligt punkt 5. Avsikten & att bestdmmelsen
skall vara tillamplig endast undantagsvis. En forsta forutséttning ar,
som framgatt av det sagda, att en begdran om en vanlig bostadsrétts-
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inteckning, skulle inneb&ra att den aktuella borgendren férsdmrade sin
formansrétt. Givetvis maste dessutom en aktuell skuld finnas. | annat
fal ger inte pantnoteringen négot foretrade. Ansokan maste goras fore
preklusionsfristens utgang. Situationen kan ocksa vara den att den som
var noterad forst i lagenhetsforteckningen redan har begéart en bo-
stadsréttsinteckning som da f&r ett senare datum &n den notering som
panthavare nummer tva i lagenhetsforteckningen har och att den
sstndmnde ansoker om pantnotering. Av reglerna i tredje stycket
framgdr att de Gvriga berdrda da skall ges tillfdle att yttra sig. Darvid
har, som angetts i almanmotiveringen, panthavare nummer ett moj-
lighet att sA att siga harleda sin rétt till den ursprungliga noteringen i
lagenhetsforteckningen. Han kan altsd visa att bostadsréttsinteck-
ningen tagits ut for att kunna bevara det sakréttsliga skyddet pa grund
av reglerna i forsta stycket. | det laget skall inte den andra borgenérens
ansokan bifallas. Denne far i stéllet begéra en vanlig bostadsrétts-
inteckning.

| det tredje stycket finns bestdmmelser om ansdbkan och handlégg-
ning av denna. Regleringen innebér bl.a. att forfarandet med inskriv-
ningsdagar inte ar tilldmpligt. Dessa &enden skall avgdras sedan
preklusiontiden har gétt ut, se almanmotiveringen avsnitt 17.2.6. En
notering om ansdkan skall dock goras ndr denna har kommit in. Denna
notering skall tas bort nér &rendet avgors.

Punkt 5

| bestdmmelsens forsta stycke regleras féretrédesordningen mellan
pantrattsupplételser som foreningen har  underrdttats om, dvs.
pantratter uppldtna fore & 2001, och bostadsréttsinteckningar.
Avgorande for foretradesordningen for de &ddre pantrétterna &r
tidpunkten da bostadsréttsforeningen fick underrdttelse om pantsétt-
ningen. For bostadsréttsinteckningar bestéms foretradet enligt 6 kap.
20 8§ efter den tidpunkt dainteckningen har sokts.

En pantrétt som har uppldtits fore & 2001 och som noteras i
bostadsréttsregistret behdller aven efter utgdngen av & 2005 sin
foretradesordning, om pantrétten bestar.

Som utvecklats under punkt 4 innebdr Gvergangsregleringen att
panthavarna under Gvergangstiden normalt sett & hanvisade till att
begéra en bostadsréttsinteckning for att ha sakréttdigt skydd &ven efter
preklusionstidens utgang. Déarvid kan den situationen uppsta att t.ex.
utméning begdrs under overgangstiden och at, om flera olika
panthavare finns, endast vissa av dessa har begéart bostadsratts nteck-
ning medan andra fortfarande grundar sitt sakréttsiga skydd pa
underrattelsen till foreningen. Den inteckning som har begérts har da
enligt huvudregeln i forevarande punkt samre formansrétt an en
pantrétt som grundar sig pa denuntiation. | bestdmmelsen i andra
stycket gors undantag fran detta vad gdller dvergangstiden. Om en
panthavare som har en bostadsréttsinteckning som sakerhet for en
fordran kan visa att han tidigare har haft sakréttdigt skydd for samma
fordran till foljd av underréttelse till foreningen skal fordran i
foretrédeshdnseende placeras in efter tidpunkten for underréttelsen. |



382 Forfattningskommentar SOU 1998:80

ovrigt skall dock bestdmmelserna for bostadsréttsinteckningar gélla,
t.ex. vad gdler ber&kningen av belopp.

Punkt 6

Bestdmmel sen and uter till regeln i 6 kap. 14 § om pantréttens innebord
vid myndighets fordelning av medd i olika sammanhang. Som
framgétt av tidigare bestdmmel ser s& bestér ddre pantsittningar
under en preklusionstid och i vissafall aven dérefter. Innehavaren av en
s&dan pantrétt bor darfor ocksa ha rétt till betalning for en fordran dar
s&dan pantrétt svarar som sakerhet, liksom en borgenar har som har en
bostadsréttsinteckning som sdkerhet for sin fordran.

Punkt 7
| forsta stycket finns regler om att en pantrétt som upplétits fore
ikrafttrddandet forlorar sin verkan efter exekutiv forsdljning och
tvangsforsdljning. Detta motsvarar vad som enligt 6 kap. 21 § géler
for bostadsrattsinteckning. Detta forhdllande avser i forsta hand ddre
pantrétter under preklusionstiden. Efter denna tidpunkt kommer, enligt
vad som foljer av punkt 4 andra stycket, endast sidana pantrétter som
noteras i bostadsréttsregistret efter preklusionstidens utgang att galla.
For dessa bor regeln varatillamplig salange de bestér.

| andra stycket finns en reglering som motsvar den i forsta stycket
men som avser det forhdlandet att medel skal fordelas mellan
fordringsagare, trots att den utmétta bostadsrétten inte har sdlts.

Punkt 8

Bestdmmelsen avser pantrétter som upplétits fore ikrafttradandet och
motsvarar vad som enligt 6 kap. 22 § forsta stycket géller for bostads-
réttsinteckning.

Punkt 9

Bestammelsen behandlar den méjlighet som bostadsréttsforeningar har
at under preklusonsfristen till registret anmda att |agenhetsfor-
teckningen saknar uppgift om pantséttningar. Detta & ett sdtt for
foreningen att undvika forfragningar om detta under Gvergangstiden.
Forfarandet & frivilligt. Uppgifterna skall tas bort ndr preklusions-
fristen har gétt till anda. Fragan har utvecklats i allmanmotiveringen,
avsnitt 17.2.7.

Punkt 10

Bestdmmelsen innebér att det betréffande en bostadsrétt som besvéras
av pantratt som har upplétits fore ikrafttradandet som huvudregel kravs
panthavarens medgivande for att foreningen skall kunna fatta besut om
at bostadsrédtten skall upphéra. Medgivande krévs dock inte om
bostadsrétten saknar vérde for panthavaren.

Punkt 11
Foreningen & enligt 7 kap. 31 8§ skyldig att underrétta innehavare av
bostadsréttsinteckning om skulder som bostadsréttshavaren har till
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foreningen. Sa lange pantrétter upplatna fore ikrafttradandet fortfaran-
de géller bor motsvarande underrattel seskyldighet gdlai forhadlande till
s&dana panthavare. Forevarande bestammelse reglerar detta forhalande
och anger att under tiden fram till utgangen av & 2005 skall 7 kap. 31
§ tillampas i sin ddre lydelse. Om det efter preklusionsfristens utgang
finns sadana ddre pantrétter som har noterats i bostadsréttsregistret
gdller foreningens underréttel seskyldighet sa lange pantrétten bestar.

Av samma skd som anforts i foregaende stycke bor aven forening-
ens underréttelseskyldighet enligt 9 kap. 16 8§ andra stycket gdla
gentemot panthavare som har noterats i |agenhetsforteckningen.
Eftersom ddre pantrétter skall kunna besta dven efter den nya lagens
ikrafttrédande bor bestdmmelsen i sin ddre lydelse tilldmpas betréf-
fande dessa.

Punkt 12

For att foreningens underréttel seskyldighet mot panthavare skall kunna
fullgoras bor foreningen vara skyldig att i 18genhetsférteckningen fora
uppgifter om pantsdttningar som gjorts fore ikrafttradandet. Denna
skyldighet foreslds bestd under preklusionstiden. | den man sidana
pantrétter skall bestd efter preklusionsfristens utgang behdvs ingen
notering av detta i lagenhetsforteckningen. Pantrétter av det dlaget
skall, som anges i punkt 4 andra stycket, i stdlet kunna noteras i
bostadsréttsregistret.

22.2 Fordaget till |lag om bostadsréttsregister

1 kap. I nledande bestdmmelser

| kapitlet regleras grundldggande registerfragor, altsd sddana som
avser registrets andamal, ramarna betraffande registrets innehdl och
ansvaret fOr registret.

18 For de andamd som anges i 2 § skall med hjdlp av automatisk
databehandling foras ett registér bendmnt bostadsrétisregistret.

| paragrafen anges att ett register bendmnt bostadsréttsregistret skall
foras. Det skall foras med hjdlp av automatisk databehandling och fér
de andamd som angesi 2 8. Registerbegreppet har i olika sammanhang
kritiserats som foraldrat. Skélen for att vi trots detta har valt att
anvanda registerbegreppet har angetts i almanmotiveringen, avsnitt
9.2.

Registerandamal

f2__§ Bostadsréttsregistret har till dndamadl att tillhandahdlla uppgifter
or

1. omséitning av bostadsrétter eller av fastigheter med bostadsrétter,

2. kreditgivning dler annan liknande verkSamhet dér information om
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bostadsrétter utgor underlag for provningar eler bedut,

3. forvaltning av bostadsratter och annat bedrivande av en bostads-
réttsforenings verksamhet, samt o _

4. handldggning av_aenden om tvangsforsdjning. enligt 8 kap.
bé)t%tadsrat agen (1991:614) dler exekutiv forsdjning av bostads-
rétter

Bostadsrattsregistret far, utéver vad som sigs i forsta stycket,
anvandas for registreringar eller annan handl&ggning enligt denna’lag.

Paragrafen anger bostadsréttsregistrets andamal. Skéen till de gjorda
avgransningarna har angetts i alméanmoativeringen, avsnitt 10.2.2. De
for registret uppstéllda andamden innebér att insamling av person-
uppgifter sker for dessa andamd. Enligt 98 personuppgiftdagen
(1998:204) far personuppgifter inte senare behandlas for ett andamdl
som & oftrenligt med de som personuppgifterna samlades in for.

Enligt den forsta punkten i forsta stycket far bostadsrattsregistret
anvandas for omséttning av bostadsrétter eller av fastigheter med bo-
stadsrétter. Den typiska verksamhet som avses & méaklares och
kreditgivares medverkan vid overldtelser och kreditgivning. Givetvis
omfattas &ven omsdttning som sker mellan privatpersoner utan
professiondl hjdp. Aven annat én medverkan eler framjande vid den
direkta omsattningen omfattas, sdsom véardering av bostadsrétter for
prissdttning eller andra dtgarder vilka & av betydelse for omszttningen
av bostadsrétter. | kravet pd att anvandningen skall avse omséttning av
bostadsratter eller egendom som inrymmer sadana ligger att uppgifter-
na inte f& anvandas for t.ex. forsdjning av andra typer av egendom.
Det géler ven for ett bolag som bedriver dels aktuell verksamhet, dels
annan verksamhet. Ett sdant bolag far alltsa bara anvanda uppgifterna
i den del av verksamheten som tar sikte pa bostadsrétter.

Den andra punkten avser viss annan verksamhet dér bostadsrétter
visserligen inte & det centrala, men dé& bostadsrétterna & av vitalt
intresse. Vad som framst avses & kreditgivning som inte avser
finansiering av ett forvarv av en bostadsrétt men dar bostadsrétten anda
& av intresse t.ex. som sakerhet samt kreditupplysning. Den néarmare
grénsen far vaxaframi praxis.

Den tredje punkten tar sikte pa bostadsréttsforeningarnas verksam-
het. Registret far anvandas for forvatning av bostadsrétter, forenings-
verksamhet osv. Det gdler oavsett om foreningen gav eler nagon
annan skoter forvaltningen. Hari innefattas altsd al verksamhet som &
nodvandig for att bostadsréttsforeningar skall fungera och kunna
uppfylla sina dligganden.

Enligt den fjarde punkten far registret anvandas vid handlaggningen
av tvangsforsdjning enligt 8 kap. BRL eller exekutiv forsdjning av
bostadsrétter. Harmed avses altsa anvandning som & nodvandig for
at den som handhar forsdljningen skall kunna handlédgga &érendet
rationellt och sikert.

| andra stycket klargors att bostadsréttsregistret dven far anvandas
for den personuppgiftsansvariges och bostadsréttsmyndighetens egen
verksamhet. Personuppgifter far altsa behandlas for att majliggora de
registreringar och beslut som enligt bl.a. forevarande lag dligger dessa.
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| det ligger ocksa att uppgifter far anvandas som underlag for beslut
som de har att fatta.

Givetvis far registret anvandas for att den personuppgiftsansvarige
skall kunna fullgora sin skyldighet att |amna uppgifter till den som
begar att fa veta vilka uppgifter som finns om denne (jfr 26 §
personuppgiftslagen). Det behdver inte uttalas sarskilt.

Som utvecklats i avsnitt 10.2.2 i allmanmotiveringen far personupp-
gifter ocksd behandlas for historiska, tatistiska och vetenskapliga
andamdl.

Registerinnehall

3§ Bostadsréttsregistret far omfatta samtliga lagenheter som & eller,
enligt 58 lagen (1991:615) om omregistrering av Vvissa bostadsfore-
ningar till boStadsréttsforeningar, anses upplatna med bostadsrétt.
. Bogtadsréttsregistret far innehalla uppgifter som med hansyn till
andamalen & adekvata och relevanta och som avser

1. en bostadsréttsforening,

2. identifiering av en bostadsréit, L

3. en bostadsrattshavare och dennes forvérv,

4. en bostadsréttsinteckning eller mtecknlnquljavare,__samt )

5. atgérder vilka paverkar mojligheterna att forfoga over en bostadsrétt

och enligt forfaitning skall angesi registret. ) )

hélIIQegerl ngen foreskriver narmare vilka uppgifter registret skall inne-
a

Paragrafen anger de yttre ramarna betréffande vilken information som
far ingd i bostadsréttsregistret. Lagen om bostadsréttsregister anger
sdedes endast vilka uppgifter som kan féras in medan det i forordning
dés fast vilka uppgifter som skall forasin.

| paragarafens forsta stycke anges att uppgifter far finnas om ala
lagenheter som & upplatna eller anses upplatna med bostadsrétt. Det
gdler dltsd oberoende av for vilket andamdl |agenheten uppldts med
bostadsrétt. Daremot far lagenheter som tillhdr en bostadsréttsforening
men som inte & uppldna med bostadsrétt inte ingd i bostadsrétts-
registret.

Det andra stycket anger vilka uppgiftstyper som f&r forekomma i
registret. De enskilda uppgifterna & inte sarskilt kandiga fran
integritetssynpunkt. Denna grad av precision har darfor beddmts som
tillracklig. Ett grundkrav har stéllts upp pa det Ssittet att en forutsstt-
ning for att en uppgift av ndgon av de aktuella uppgiftstyperna skall fa
inga & att uppgiften & adekvat och relevant i forhdlande till
andamdlen. Allméant galler detta grundkrav for personuppgifter enligt
EG-direktivet. Har klargors att forevarande paragraf inte innebar nagot
undantag utan denna provning skal goras &ven Dbetréffande
bostadsréttsregistret. Skédlen for de gjorda avgransningarna har
utvecklatsi avsnitt 11.2.

| det tredje stycket anges att regeringen foreskriver nérmare om vilka
uppgifter registret skall innehdlla. Dettainkluderar &ven borttagande av
uppgifter.
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Per sonuppgiftsansvar

48 Lantméteriverket & personuppgiftsansvarig enligt personuppgifts-
|agen (1998:204). PersonuppRg g enligt personuppg

| paragrafen anges att Lantméteriverket & personuppgiftsansvarig.
Skdlen for I6sningen och innebdrden av denna har utvecklats i
allmanmotiveringen, avsnitt 12.2.

Ett réd skall varaknutet till Lantméteriverket, se almanmotiveringen
avsnitt 12.2.2. Bestdmmel ser om detta kan meddelasi forordning.

2 kap. Allmént om registreringsfor far andet

Kapitlet innehdler gemensamma bestdmmelser for forfarandet
betr&ffande de olika registreringar och inféringar som skall goras i
bostadsréttsregistret och en del andra allméant giltiga bestémmel ser.

Bostadsr attsarenden

18 Ett &ende om registrering enligt 3 eller 4 kap. eler om inféring

eller borttagande av andra léPpglf'[el’ I bostadsréttsregistret pa grund av

bestdmmelser i denna lag eler annan forfattning (bostadsrétisérende)

handl&ggs av en bostadsrattsmyndighet. _

hetRegenngen meddelar néarmare Toreskrifter om bostadsréttsmyndig-
en.

Enligt paragrafen handléggs bostadsrattsarenden av bostadsréttsmyn-
digheten. Bostadsréttsiarenden & av tva huvudtyper. Den ena &
registrering enligt 3 och 4 kap., dvs. registreringar betréffande forvarv
av bostadsrétter och inteckningar. Den andra & inforingar eler
borttaganden av uppgifter som skal goras enligt sérskilda bestammel-
ser. Det ror sig om t.ex. infdring av uppgift om utmétning. Bestammel-
ser om underréttel seskyldighet finns i olika forfattningar, bade pa lag-
och forordningsniva. Regeringen bestammer enligt 1 kap. 3 § vilka
uppgifter som skall forasin i bostadsréttsregistret och nér de skal tas
bort. Fordag till sddana bestammelser finns i 8 - 11 8§ forordningen
om bostadsréttsregister.

Alla provningar och inforingar skall gdras av en for landet
gemensam myndighet, bostadsrattsmyndigheten. Vart forsag utgar
fran att denna forlaggs till en dler flera inskrivningsmyndigheter.
Skdlen for IGsningen har utvecklats i almanmotiveringen, avsnitt
12.2.3.

Handl&ggningen

28 Vid handlég?ni ng@n_ av bostadsréttsérenden skall, om inget annat
foljer av_denna’lag, T0ljande bestdmmelser i lagen (1996:242) om
domstol sérenden tillampas, ndmligen

12 § om utredning av drendet .

13 §& forsta stycket om att forfarandet & skriftligt,
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16 § om skrlftvéxlln?, . _

22 § om parts rétt atf fa del av uppgifter,

27 8 om bedlut, )

43 § om straff och vite, ) )

44 § forgta och tredje styckena om inkommande handlingar,
46 gom del%lvnln L

47 § om ombud och bitréde, samt

48 3 om Overséttning av handlingar.

Enligt paragrafen & vissa bestdmmelser i lagen (1996:242) om dom-
stolsérenden tilldmpliga vid handldggningen av bostadsréttsirenden.
Skélen for detta har behandlats i allménmotiveringen, avsnitt 12.2.3.
Losningen overensstammer med den som foredas i Ds 1998:25 for
inskrivningsregistret. Vissa avvikelser finns som beror pa bl.a att
bostadsrattsmyndigheten inte skall kunna kallatill muntliga forhor.

Hanvisningen till 47 § lagen om domstolsérenden innebér bl.a. att att
skriftlig fullmakt inte behdver visas upp annat &n om bostadsrétts-
myndigheten anser att det behovs.

Det bor namnas att ndgon méjlighet inte finns till omprévning,
eftersom nagon hanvisning inte har gjorts till 34§ lagen om dom-
stolsérenden. Detta motsvarar 1osningen i Ds 1998:25. Liksom
betréffande inskrivningsirenden & registreringsérenden  avseende
bostadsrétter normalt av stor betydelse for den alménna omsattningen.
Med hansyn till intresset av trygghet i omsattningen bor omprévning
inte varamagjlig i storre utstréckning an réttel seforfarandet enligt 5 kap.
1 - 3 8§ medger.

Registreringsdag

38§  Ett bostadsréttsirende skall tas upp. pa en registreringsdag.
Registreringsdag skall vara alla dagar som inte & |érdagar, sondagar
ellgr&rf?lg agar. Som helgdag anses midsommarafton, julafton och
nyarsafton.

_ yR_elgistreri ngsdagen avslutas klockan tolv. En ansbkan som kommer
in till" bostadsréttsmyndigheten efter denna tidpunkt anses gjord pa
foljande registreringsdag.

| paragrafens forsta stycke anges att ett bostadsréttsérende skal tas
upp paen registreringsdag. Registreringsdag & motsvarigheten till in-
skrivningsregistrets inskrivningsdagar.

Andra stycket innehdller bestammelser som & av betydelse for nar
en ansbkan skall anses ha kommit in. Om ansdkan kommer in efter
klockan tolv anses den gjord péféljande registreringsdag. Detta géller
oavsett om ansbkan har kommit in skriftligen eller elektroniskt (jfr 4
kap. 12 § forsta stycket).

48 Om ett bostadsréttsarende enligt__beﬁl_ut av hovrétten eller Hogsta
domstolen skall tas upp till ny handldggning hos bostadgsréttsmyndig-
heten, skall &rendet. tas u%;) pa den registreringsdag da uppgift om
bed utet kommer in till myndigheten.

Paragrafen motsvarar 19 kap. 15 § JB utom pa det sitet att arendet
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skall tas upp samma dag som det kommer in, i stéllet fér dagen efter.
Denna andring foredasi Ds 1998:25 vad gdller bestammelsen i JB.

Dagbok och akter

58 Bostadsréttsmyndigheten skall fora dagbok Gver de bostadsrétts-
drenden som den handl&gger.

Paragrafen motsvarar 19 kap. 6 8 JB och skall tillampas pa samma
sétt.

6 8§ Bogtadsrdttsmyndigheten skall sammanfora handlingarna i
bostadsréttsarendenai akter. _

Om sokanden eller nagon annan har lamnat en uppgift som & av
betydelse for provningen av drendet eler om det har gjorts sarskild
utrédning i drendet, skall en anteckning om detta goras i akten. | akten
skall &ven foras in foreldgganden och andra beslut som inte skall
antecknas i bostad_srattsrgl ret. _ .

Att sk&len for vissa beslut skall antecknas i akten framgar av 13 8
och 5kap. 38.

Paragrafen motsvarar, med ett undantag, 19 kap. 7 8 JB och skall
tillampas pa samma sétt. | ndmnda paragraf anges att dven kallelser
skall tas upp i akten. Kallelser & inte aktuella for bostadsréttsmyndig-
heten.

Ansdkan

78 En ansokan skall innehdla uppgifter om sokandens namn och
prostadr&ss samt, dar sadant finns, person- eller organisationsnumme.
elefonnummer bor anges. Om sokanden har en Stdlforetrddare skall
motsvarande uppgifter om denne [amnas.
Om sokanden har utsett ett ombud skall ombudets namn, postadress
och telefonnummer anges.

| paragrafen preciseras de uppgifter som skall finnasi en ansdkan. Den
motsvarar narmast fordaget till 19 kap. 11 8 JB i Ds 1998:25. Vissa
skillnader finns. Uppgift om telefonnummer &r i forevarande paragraf
inte obligatorisk annat an for ombud. | nyss namnda paragraf finns i
stéllet undantag for hemliga telefonnummer 0.d. Onskar sbkanden en sa
snabb behandling som mgjligt kan det - om brister finns i ansdkan -
vara en fordel att ange telefonnumret. Den enskilde bor kunna fa gora
denna avvégning. En annan avvikelse & att det inte krévs uppgift om
adress, personnummer osv. i frdga om overldtaren m.fl. Bara tidigare
bostadsréttshavare & aktuella och uppgifter om dessa bor redan finnas
i registret. Nagot krav i lag pa att ge in dessa uppgifter behover darfor
inte stéllas upp.

Awisning

88 En ansbkan skall omedelbart avvisas om )
é'l den inte uppfyller i 3 kap. 1 8 eller 4 kap. 12 § uppstéllda formkrav,
er
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2. det forvarv som sokanden dberopar uppenbarligen inte & sadant att
det kan infOrasi bostadsréttsregistret.

Paragrafen innehdller bestammelser om nér en ansokan skall avvisas
omedelbart. Enligt forsta punkten skall ansokan avvisas om den inte
uppfyller formkraven. En ansdkan om registrering av forvarv skall vara
skriftlig, 3 kap. 18. En ansokan betraffande bostadsrattsinteckning
skall vara skriftlig eller elektronisk, 4 kap. 12 8.

Andra punkten har sin motsvarighet fér fast egendom (19 kap. 8 §
JB). Den skall tillampas pa motsvarande sitt.

Uppskov

98 Om det & nddvandigt for gtrednlnqen, far bostadsrattsmyn-
digheten skjuta upp ett bostadsréttsérende till en viss senare regisire-
ringsdag. Detsamma géller om en ansbkan inte innehdler de uppgifter
som anges i 7 8§ och den dérfor inte utan vasentlig oldgenhet kan tas
up%ll provning. _ _ _

Okanden far forelagges att ?e in den utredning eler de uppgifter
som behovs. Foljer sokanden inte forelaggandet, kan ansokan forklaras
forfallen. Det skall angesi forel aggandet.

Paragrafens forsta stycke ger bostadsréttsmyndigheten mdjlighet att
skjuta upp ett bostadsrdttsirende till en viss senare registreringsdag i
tvafal. Det ena & nar detta & nodvandigt for utredningen. Det andra
ar att uppgifter enligt 7 8§ saknas och detta medfér att ansdkan inte utan
véasentlig olégenhet kan tas upp till prévning.

Enligt andra stycket kan sotkanden féreldggas att komplettera
ansbkan vid aventyr av att denna forklaras forfallen.

10 § Bostadsréttsmyndigheten far aven ﬁ#uta_ upp ett bostadsrétts-
arende som med hénsyntill sin art eller omfattning inte lampligen kan
avgoras omedelbart. Arendet skall i sa fall tas upp till provning senast
pa Elemte registreringsdagen efter den registreringsdag da ansokan
gjordes.

Paragrafen motsvarar 5 8§ forsta stycket lagen (1973:98) om inskriv-
ningsregister. Mgjligheten & avsedd att utnyttjas endast i undan-
tagsfall. Framst avses fall dér ett arende & sa svarbedomt att det skulle
forsena hela avdutandet av registreringsdagen att invanta bedut i detta
drende.

Kommunicering

11 8 Om det pa grund av nagon sarskild omstandighet finns anledning
anta att_det forvarv som sokandeny aberopar & ogiltigt eler inte kan
gQras galande eller att den sokta atgérden pa annat satt skulle kranka
nagons rétt, skall bostadsréttsmyndigheten ge den vars rétt berors
til[félle att yttrasgg_sknfthgen. I Samband med detta far &ven sbkanden
eller annan ges tillTélle att avge sadant yttrande, L
Om bostadsréttsmyndighefen finnef att sokandens rétt &r tvistig,
skall sokanden forelaggas att inom viss tid vécka talan vid domstol.
Foljer sokanden inte Torelédggandet, kan ansokan forklaras forfallen.
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Det skall angesi féreldggandet.

Paragrafen motsvarar 19 kap. 108 JB. Nagon motsvarighet till
moajligheten att i stéllet for skriftligt forfarande kalla de inblandade och
hdra dem finns dock inte. Avsikten med méjligheten till forhér enligt JB
& inte att ett tvigtigt drende skall avgoras, utan bara att hora parternas
instéllning. Ordningen framstar som otidsenlig. Bostadsréttsarenden
kan forvantas i regel vara nagot enklare. Forfarandet framstér inte
heller som praktiskt nér det skall finnas endast en for landet gemensam
bostadsréttsmyndighet. Detta hindrar givetvis inte att bostadsréit-
smyndigheten t.ex. per telefon har kontakt med en sbkande som har
svart att uttrycka sig skriftligen och med st6d av den serviceskyldighet
som myndigheter allmént har ger den enskilde erforderligt stod.

Vilandeforklaring

12 § En ansbkan som har forklarats vilande enligt 3 kap. 7 § eller
4 kap. 4 8§ skall provas sa snart detta ar mﬁjh?t. Jen far dock inte
avdas utan att sbkanden har berettstillfélle att'yt raslg. i

. | samband med vilandeforklaring eller | &rende enligt forsta stycket
far sokanden forlaggas att visa om det hinder som var anledning till
vilandeforklaringen har ur]danr%ﬂs. Vite far sdttas ut. Om forelag-
ganetlalgt mtg e1;oljs, kan ansbkan forklaras forfallen. Det skall anges’i
or andet.

Hgg %_en som ansoker om registrering av ett forvarv visat att denne
har ansbkt om medlemskap i “bostadsréttsforeningen, far foreningen
forel gg@s att inom viss tid efter det att den frist som angesi 2 kap. 1 §
bostadsréttdagen (1991:614) har gatt ut visa om medlemskap har
medgetts eler vagrats, Om forelgﬂgandet_mj[e foljs, skall sokanden
anses antagen som medlem. Det skall ‘angesi foreléggandet.
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Paragrafen behandlar det vidare forfarandet sedan en ansbkan om
forvéarv eller bostadsréttsinteckning har forklarats vilande enligt 3 kap.
78¢dler4kap. 4 8.

| andra stycket ges mdjlighet for bostadsréttsmyndigheten att
foreldgga sokanden att visa huruvida det hinder som var orsaken till
vilandeforklaringen har undanrgjts. En mgjlig orsak till vilandeforkla-
ring & enligt 3 kap. 7 8 11 att den som ansbker om registrering av ett
forvarv inte & antagen som medlem i bostadsréttsforeningen. Han kan
redan i sin ansokan ha visat att han har ansokt om medlemskap. Men
om han inte har gjort det skall han forelaggas att visa detta. Frégan har
utvecklatsi allménmotiveringen, avsnitt 7.2.

Né&r sbkanden - i sin ansbkan dller efter foreldggande déarom enligt
andra stycket - har visat att han har ansokt om medlemskap behdvs
besked fran foreningen. Enligt tredje stycket finns en majlighet att i det
|&get foreldgga foreningen att visa om medlemskap har medgetts eller
vagrats. Om foreningen inte har végrat medlemskap inom den
enmanadsfrist som stélls upp i 2 kap. 1§ andra stycket BRL anses
forvarvaren som mediem. Foreldggandet skall darfor utformas sa att
det framgar att, om foreningen inte visar att mediemskap har végrats
inom dennatid, sokanden kommer att anses antagen som mediem.

Bedlut

13 & Ett bedut om att en ansokan bifalls, vilandeforklaras, avdas eller
forklaras forfallen eller att &rendet skjuts upp skall foras in i bo-
stadsréttsregistret. Skdlen for beslutet” skall  antecknas i akten om
bedutet innebér att ansbkan inte bifalls, _

. Bedut som skall foras in i bostadsréttsregistret, meddelas genom
inférandet och skall anses ha det innehall som framgar av beslutef.

Paragrafen tar upp vilka bedut som kan fattas och hur dessa skall
meddelas.

14 8 Underréttelse eller bevis om bedut skall tillhandahdllas inom tva
veckor fran den dag bedutet meddelades. Foreskrifter om sadana
underréttelser och bevis meddelas av regeringen eler av den myndighet
Som regeringen bestdmmer.

Paragrafen motsvarar 19 kap. 20 § JB i Ds 1998:25.

158 Om ett bedut i ett bogtadsréttsarende har gétt emot sokanden
eller nagon annan som har fatt tillfélle att yttra'sig i drendet, skall
bostadsrattsmyndigheten genast underrétta derine om besl utet.

_ En underréttelse enligt forsta st¥|cket skall vara skriftlig. Den skall
innehalla de skél for besutet som har antecknats i akten. Om bedutet
kan overklagas, skall upplysning ldmnas om detta.

Paragrafen motsvarar 19 kap. 13 § JB.

Om verkan av registrering

16 § Fraga huruvida ett forvarv som registrerats & ogiltigt eler inte



392 Forfattningskommentar SOU 1998:80

kan Igdrasogélland_e eller huruvida registreringen av ndgot annat skél
krénker nagons rétt, far provas trots registreringen. Finns en sarskild
bestdmmelse om réttsverkan av registrering eler om tid inom vilken
talan skall vackas, géller dock denna.

| paragrafen finns bestammelser om vilken verkan en registrering av ett
réttsforvarv har. Bestdmmelsen i den forsta meningen innebér att en
registrering av ett forvarv inte innebér nagot hinder mot att talan vacks
vid domstol angdende det forvarvet. Utgangspunkten & alltsd att
registreringen inte har ndgon betydelse for det materiella rétts &get.

Dock & det sa enligt den andra meningen att nér det finns en sarskild
bestdmmelse om réttsverkan av registrering eler om tid inom vilken
talan skall véckas, sa galler denna. Det ror sig alltsa om undantag fran
principen att registreringen saknar betydelse for det materiella
réttsaget. Ett antal sddana undantag finns, ndmnas kan 6 kap. 4 b och
4 d88 BRL. Frégan om verkan av registrering har utvecklats i
allménmotiveringen, avsnitt 6.5.

17 8 Om talan vécks om ha_\(nint]:jl eler dergang av ett forvarv av en
bostadsrétt eller om béttre rétt till en bostadsréit, skall rétten genast
anmdla detta_till bostadsréttsregistret for inforing. Detsamma géller
tvist som angar uppletelse av en bostadsrétt. i

Néar dom éller Slutligt beslut i maet har vunnit laga kraft, skall rétten
genast anméla detta for inforing i bostadsréttsregistret. _

Andra, stycket tillampas pa motsvarande sétt betréffande annan tvist
som angar fegistrering | bostadsréttsregistret.

| paragrafen anges ett antal sSituationer nér domstol i samband med
vissatvister skall anméla att en tvist har initierats eller avgjorts.

Verkstéllighetsforeskrifter

18 § Regeringen éler den myndighet som regeringen bestémmer
aneddelar narmare foreskrifter om handléggningen av bostadsréttsdren-
en.

Paragrafen innehdller en upplysning om att regeringen eler den
myndighet som regeringen bestammer meddelar nérmare bestémmel ser
om handl&ggningen av bostadsréttsarenden. Bestdmmelsen motsvarar
19 kap. 29 8§ B i Ds 1998:25. Det ror sig i huvudsak om bestémmel ser
motsvarande sddana som finns i forslaget till inskrivningsférordning i
den nédmnda departementspromemorian, jfr &ven 14 8.

Nagot fordag till verkstallighetsforeskrifter 1amnar vi inte nu. Det
hanger samman med att vi i avsnitt 12.2.3 avstdtt fran att [amna ett
definitivt fordag betréffande vem som boér anfortros uppgiften som
bostadsréttsmyndighet.

3 kap. Registrering av upplatelse och évergang av bostadsr &tt

Forevarande kapitel innehdler bestdmmelser om registrering av forvarv
av bostadsrétter. Bestammelser finns om bl.a hur ansdkan om
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registrering skall goras, nér forvarvaren skall ansbka och under vilka
omstandigheter ansbkan skall avdlds eler forklaras vilande. Av-
dutningsvis finns bestdmmelser for situationen att en bostadsrétt
upphor.

Ansdkan

18 Den som har forvarvat en bostadsréit skall skriftligen ansdka om
at dettaregistreras i bostadsréttsregistret inom tid som angesi 2 8.

Ett dodsbq behdver inte ansoka om registrering av forvary av en
bostadsréit fran den dode i annat fall an nar dodsboéet Overlater bostads-
rétten. En make eller sambo som har tillskiftats en bostadsrétt vid en
bodelning behOver inte ansoka om registrering av forvarvet utom nér
bostadsrétten forut har tillhort den andra maken eller sambon.

| paragrafens forsta stycke stdlls en skyldighet upp for den som har
forvarvat en bostadsréit att ansoka om registrering av forvarvet. Det
gdler dltsa dla typer av forvarv - upplatelser och olika typer av
overgang av bostadsrétt. Dock finns tva undantag i andra stycket. N&r
ansbkan skall goras reglerasi 2 8. De bestdmmelserna innebér bl.a. att
ansokningsskyldigheten, trots att det ror sig om ett forvarv som enligt
forevarande paragraf i och for sig & ett sadant som skall registreras,
under vissa forhalanden adrig intrader. Ett exempel & att en talan
vacks och forvarvet pa grund av detta havs.

Tva undantag fran skyldigheten att ansdka om registrering anges,
som tidigare ndmnts, i andra stycket. Ett dodsbo behdver enligt huvud-
regeln inte ansdka om registrering av ett forvarv av en bostadsrétt fran
den dode. Undantag géller for det fall dodsboet Gverldter - dltsa sdljer,
byter eller ger bort - bostadsrétten. N&r en bostadsrétt tillskiftas en
make eller sambo genom bodelning foreligger registreringsplikt, om
bostadsrétten férut har tillhdrt den andra maken eller sambon. Men om
den boddade bostadsrédtten inte har tillhort den andra maken eler
sambon d& det andra undantaget till. D& behover sdledes inte
forvarvaren ansbka om registrering. Med make & héa jamstdld
registrerad partner enligt lagen (1994:1117) om registrerat partnerskap.

Utformningen anduter till 20 kap. 1 § férsta stycket JB och bestam-
melserna skall tillampas pa motsvarande Stt.

28§ Ansbkan om registrering av forvarvet skall goras inom_ tre
manader fran det att den handling (fangeshandlingen) pa vilket
forvarvet grundas uEprattades.

Tidenraknasdock : P
1. for den som vid forvérvet inte var medlem i bostadsréttsforeningen,
fran det att denne antagits som mediem, _ o
2, for forvarv som beror av villkor, myndighets tillstand eller annan
sadan omstandighet, fran det att forvarvet fullbordades, .
3. for dodsbo, i fall som avses i 18 andra stycket, fran det ait
bostadsrétten Overléts eller, om bouppteckning inte har registrerats da,
fran det att registreringen skedde, o .
4, for den som & ensam delagare i dodsbo, frén det at boupp-
teckningen registrerades eller, om han forst dérefter blivit ensam
delagare, fran det sa skedde, dock, om boets forvaltning skots av en
boutredningsman eller testamentsexekutor eller om boet™ar avtréit till
konkurs, inte i nagot fal tidigare én fran det att bostadsrétten utgavs
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till delégare,
5. for ?gestamentstagare som tillagts en bostadsrétt i legat, fran det att
testamentet vann laga kraft och legatet utgavs eller, om boupptecknl ng
inte har registrerats da, fran det att registreringen skedde, samt.
6. nar talan har véckts om atergang eller havande av forvarv innan
tiden for ansdkan om registrering a?ICk ut, fran det att en dom genom
vilken talan ogjillades vann |aga Kraft, L

JNér en bostadsrétt har overgett till bostadsréttsfOreningen utan att
nagon fangeshandling har uppréttats, réknas tiden fran det ait
bostadsrétten overgick'till féreningen.

Paragrafen anger nér ansokan om registrering skall goras. Detta géller
givetvis bade upplatel se och dvergang av bostadsrétt.

| forsta stycket anges huvudregeln att ansbkan skall goras inom tre
manader fran det att fangeshandlingen uppréttades. Tremanadersfristen
skall dock, enligt andra stycket, i vissa situationer raknas fran en annan
tidpunkt.

Forsta punkten i andra stycket tar sikte pa situationen att for-
varvaren inte redan & medlem i bostadsréttsforeningen. En icke
medlem kan, enligt 7 §, fa endast vilande registrering av sitt forvarv.
Bestdmmelser om inom vilken tid féreningen & skyldig att préva en
ansbkan om medlemskap finnsi 2 kap. 1 8§ andra stycket BRL. Enligt 2
kap. 12§ finns en mojlighet att foreldgga den som ansbker om
registrering av sitt forvérv att visa att denne har ansokt om medlemskap
och att forelagga foreningen att redovisa sitt bedut i fragan.

Enligt andra punkten réknas tiden - néar forvarvet & beroende av
villkor, myndighets tillstand eller liknande - liksom betréffande fast
egendom, fran det att forvarvet fullbordades. Nagon tidsgréans for
vilken tid ett villkor far gdlla - altsd en motsvarighet till bestammel-
serna for sk. svavarvillkor betréffande fast egendom - finns inte.
Fragan har behandlats i allmanmotiveringen, avsnitt 6.6.2. Nar det
gdler myndighetstillstand hanvisastill 7 § 9.

Tredje stycket avser situationen att bostadsrétten har aergétt till
bostadsréttsforeningen utan att en fangeshandling har uppréttats. Om
foreningen t.ex. kOper en bostadsrétt i foreningen, réknas tiden enligt
forsta eller andra stycket. Vad som hér avses & andra forvarv som
foreningen kan gora pa grund av tex. at bostadsréttshavaren
frantrader bostadsrétten (4 kap. 8 § BRL) dler avsager sig den (4 kap.
11 8 BRL) dler att bostadsrétten 6vergdr till foreningen enligt 7 kap.
29 § BRL.

Vite

38 Om ansdkan om registrering inte gors inom angiven tid, far
bos_t_zi\(dsrattsmyndlgheten ordlagga forvarvaren att vid vite gora
ansbkan.

Paragrafen motsvarar 20 kap. 3 § JB.

Ansbkan omregistrering av tidigare forvarv
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48 Om bifall till en forvarvares ansokan & beroende av_étt en fore-
gaende innehavares forvarv registreras och tiden enligt 2 § for dennes
orvarv har borijt |6pa, far forvarvaren ansoka om registrering aven av
det foregaende rorvarvet, Den foregaende innehavaren & skyldig att for
detta &ndamal tillhandahala erforderliga handlingar som han innehar.
_Om en bostadsrétt pa grund av forordnande i testamente eller annan
réttshandling har tills vidare stéllts utan innehavare, kan god man eller
annan som har ait foretréda den blivande innehavaren ansbka om
registrering, pa bostadsrétten for dennes rakning, Sedan innehavaren har
bestamts, far denne registrerasi bostadsréttsregistret.

Paragrafen motsvarar 20 kap. 4 § JB. Liksom JB maste bestammel ser
finnas s3 att en obruten fangeskedja kan erhdllas. Denna bestammelse
liksom 9 § ger forutséttningar for detta.

Ingivande av fangeshandling

58 Den som ansoker om registrering av ett forvarv skall ge in fang-

eshandlingen samt de dvriga handlingar som fordras for att styrka for-

véarvet. Om ett dodsbo eler en arvinge som & ensam delégare i ett

dodsbo ansoker om registrering av ett forvarv av en bostadsrétt fran

gﬁ? dglde, anses en inregistrerad bouppteckning efter denne som fang-
andling.

Gors a%sbkan av flera gemensamt, skall den innehdlla uppgift om
hur stor andel av bostadsratten som varje sokande har fOrvarvat, Om
sadan uppgift saknas och sbkandena inte foljer ett forelaggande att
kompl ettera ansokan, skall den anses avse andelar av huvudtalet.

Paragrafens forsta stycke anger vilka handlingar som skall ges in nér
man ansbker om registrering av ett férvarv. Den & utformad med 20
kap. 58 JB som forebild. N&ar det géller bostadsréttsforeningar finns
situationer dar bostadsrétten atergdr till denna utan att nagon traditio-
nell fangeshandling uppréttas, jfr vad som sigs under 2 8. Foreningen
kan forvarva bostadsrétten pa grund av t.ex. avsigelse dler upp-
sagning. | samtliga fall finns dock nagon skriftlig handling. Exempelvis
skall bada avsigelse och uppsagning ske skriftligen, 4 kap. 11 § forsa
stycket respektive 7 kap. 26 8 BRL. Dérvid &r det denna handling som
skall gesin.
Andra stycket motsvarar 20 kap. 5 8§ andra stycket JB i Ds 1998:25.

Avslag

6 8 . En ansdkan om registrering av ett forvarv skall avslds om

1. fangeshandlingen inté har ]get sin, _

2. fangeshandlingen inte uppfyller formkraven enllgt__lag,__ _

3. férvarvaren dutligt har vzggratsmtradel bostadsréttsioreningen € ler
sarrlnétI %ke enligt 6 kap. 38§ (1991.614) bogtadsréttdagen inte har
erhalits, , . o . )
4. overlatelsen strider mot en gdlande inskrankning i Gverlatarens rétt
att forfoga Over bostadsrétten och, nér dverlatel sen skedde, Gverlataren
inte var registrerad som bostadsréttshavare eller, om sa var fallet,
arende om infOring i bostadsréttsregistret av inskrénkningen var
upptage;j)a_reglstrenngsdag, o o s A :

5. "bostadsrétten tld_l?are har dverlatits till nagon vars forvérv enligt 6
kap. 4 b § bostadsrétislagen har foretréde framfor sokandens forvarv,
6. bostadsrétten har sdlts exekutivt till annan &n sokanden och
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forsaljningen enligt 14 kap. 3 8§ utsokningshalken har foretréde framfor
dennes forvarv. _ i

7. i fall som avsesi 2 kap. 9 a§ eller 17 kap. 3 § aktiebolagsagen
(1975:1385), eller 2 kap. 13 a8 dler 18 kap. 38§ forsakringsro-
relseflagen (1982:713) bolagsstamman har bedlutat att inte godkanna
forvarvet eler inte har godkant forvérvet i rétt tid, _

8. det & ugPenbart att forvarvet av annan grund &r ogiltigt eler inte
kan goras gdllande.

| paragrafen anges under vilka omstandigheter en ansbkan om registre-
ring av ett forvarv skall avsas. Fragan om vilka kontroller som bor
goras har diskuteratsi allménmotiveringen, avsnitt 6.6.2.

Enligt den forsta punkten kravs att fangeshandlingen ges in. Form-
kraven enligt lag, skall enligt andra punkten vara uppfyllda. Upplatelse
och dverldtelse regleras i BRL, medan andra forvarvsformer regleras i
andra forfattningar. Betréffande fall dar en bostadsrétt har atergétt till
bostadsréttsforeningen utan att en traditionell fangeshandling har
uppréttats, se under 5 8.

En ansbkan om registrering skall, enligt tredje punkten, avslds om
sokanden har végrats intréde i den aktuella bostadsréttsforeningen.
Bedlut i medlemskapsfragan fattas av foreningen. Om sokanden vagras
intréde, kan han hanskjuta tvisten till hyresnamnden, 2 kap. 10 § BRL.
Hyresndmndens bedut kan i sin tur Overklagas till Svea hovrétt, 11
kap. 3§ BRL. Hovrétten & dutinstans. For att avslag skall fa
meddelas kravs att medlemskapsfragan & dutligt avgjord. Ar beslutet
overklagat nar forvarv gors eler & saken av ndgot annat ska inte
avgjord, blir i stéllet 7 § tillamplig.

Vidare skall ansbkan avsdds om samtycke saknas enligt 6 kap. 3 §
BRL. Enligt denna bestammelse far en juridisk person som redan &
medlem i en bostadsréttsforening inte utan samtycke fran foreningens
styrelse genom overlatel se forvarva bostadsrétt till en bostads agenhet.
Ett sadant forvarv &, enligt 6 kap. 58§ andra stycket BRL, ogiltigt.
Undantag fran kravet pa samtycke géler om lagenheten & en fritids-
lagenhet eler en loka. Vissa ytterligare undantag finns i paragrafens
andra stycke. Det sagda innebér att en juridisk person som redan vid
forvarvet & medlem vid sin ansdkan om registrering maste ge in
samtycke eller dokumentation som visar att |agenheten & upplaten for
fritidsandamd eller & en lokal. Saknas detta skall avdag meddelas
endast om det framgar att samtycke & behovligt och att detta har
vagrats. | annat fall skall ansdkan vilandeférklaras (7 8 11). | praktiken
|&r det med andra ord regelmassigt inte vara aktuellt att meddela avdag
direkt.

Enligt fiarde punkten skall en anstkan om registrering avslas om en
overldelse har skett i strid med en inskrankning i Overldtarens
mdjligheter att forfoga dver bostadsrétten. For avdag krévs dessutom
att overldtaren inte var registrerad som bostadsréttshavare eller att ett
dende om registrering av inskrankningen var upptaget pa registre-
ringsdag. Bestammelsen tar sikte pa den foreslagna majligheten att gora
godtrosférvarv av bostadsrétt och den i detta hdnseende begransande
bestdmmelsen i 6 kap. 23 § BRL. Sistnamnda bestdmmelse innebér just
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at en forvarvare inte kan gora gdllande god tro bl.a n&
forfoganderétten & inskrénkt och ett drende om registrering av detta
har vackts, jfr 10 8. | detta fall & det &t for den registrerande att
konstatera att ansbkan skall avslds. Samma sak galler nar en sddan
inskrankning finns och Gverlataren inte & registrerad som bostadsrétts-
havare.

Den femte punkten avser dubbel6verlatelse. Enligt 6 kap. 4 b § BRL
skall vid dubbeldverldtelse den tidigare dverldtelsen altid ha foretrade,
om den férste forvarvaren ansbker om registrering av forvarvet forst
eller samtidigt med den andre forvérvaren. Forevarande bestémmelse
innebér i Overensstdmmelse med detta att den senare forvarvarens
ansokan i dessa fall altid skall avdds. Regleringen avser endast
konkurrerande forvarv, inte successiva, och sddana fall nar bada
forvarven grundar sig pa overldtelse. Det sistnamnda foljer av
hénvisningen till 6 kap. 4 b 8 BRL. Denna bestdmmelse avser endast
konkurrens mellan verlatelser. Forhdlandet mellan dverldtelser och
andrafang reglerasi 6 kap. 4 c 8.

Den gatte punkten motsvarar 20 kap. 6 8 7 JB. | 14 kap. 3 § UB
finns bestdmmelser om foretrédet mellan exekutiva forséljningar och
andraforvarv.

Bestammelsen i §unde punkten motsvarar 20 kap. 6 § 9 JB. Nagon
hanvisning finns dock inte till bankaktiebolagdagen (1987:618). Det
hénger samman med fordaget i prop. 1997/98:166 Ny associationsratt
for bankaktiebolag m.m. Déar foresds bl.a. att bankaktiebolagslagen
skall avskaffas och att aktiebolagdagen (1975:1385) skall utgdra den
associationsréttdiga grunden for bankaktiebolag.

Enligt den attonde punkten skall en ansdkan om registrering av ett
forvarv avslds om det ar uppenbart att férvarvet av ndgon annan grund
an de tidigare angivna & ogiltigt eler inte kan goras gdlande.
Bestammelsen skall tillampas pa motsvarande sitt som 20 kap. 6 § 10
JB. Det innebar att en ansdkan om registrering skall avdlas bl.a. om
fangesmannens ansokan om registrering av dennes forvarv har avd agits
eller en for honom beviljad registrering har undanrdjts genom en dom.
Avslag torde ocksd kunna meddelas i vissa fall nér bostadsrétten har
forvéarvats av annan genom ett exstinktivt fang. Aven andra fal kan
tankas. Nagon uttdmmande upprakning kan inte goras hér.

Vilandeforklaring

78 Om6 §inte & tillamplig skall en ansdkan om registrering av et
forvérv forklaras vilande, om . o

1, fangesmannen, nér forvérvet skett pa annat sdtt 8n genom upp-
latelse, inte & registrerad som bostadsrattshavare och fall 'som avses i
8 § inte foreligger, . o g .

2. ratte?ang pagar om hqvnl_nrq eller atergang av forvarv av bo-
stadsrétfen eller om bégtre rétt till"denna, L

3. registrering soks pa grund av testamente eller dom som annu inte
har vannit laga kraft, L

4. vid forvarv genom Iettgat detta &nnu inte har getts ut, )

5. vid forvérv pa exekutiv forsdljni ng%vlgopebrev__lnte_ha[ utfardats eller
}/lﬂbex aE[oprlanon eler liknande tvangsforvarv inldsen inte har
ullbordéats,
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6. vid overldtelse Gverldtaren & gift och forvarvet enligt aktenskaps-
balkens bestammel ser & peroendeav den andre makens samtycke,

7. vid overlatelse Overlataren & sambo och forvarvet enligt bestam-
melserna i lagen 51987:232) om sambors gemensamma hem &
beroende av den andra sambons samtycke, dock endast om &ende om
inforing i bostadsréttsregistret av afméan enligt 2 8 den lagen var
upptaget pa registreringsdag nér Oyerlatelsen skedde, _

8. forvarvet har skett genom en sadan gava mellan makar som inte har
registrerats enligt 16 kap. ktenskap en, .

9. “forvarvet & beroende av myndighets tillstand,

10. forvarvet & beroende av villkor, o

11. forvarvaren inte & medlem i bostadsréttsforeningen eller samtycke

enligt 6 kap. 3 8 bostadsréttslagen 51991:614) %\knasi eller _
12, forvarvet i fall som avseSi 2 kap. 9 a8 och 17 kap. 3 § aktie-
bolagsagen (1975:1385)_samt 2 kap. 13 a8 och 18 kap. 3 § forsak-
E_rjgsro[]I selagen (1982:713) & beroende av bolagsstammans god-
annande.

Paragrafen anger i ett antal fall d&r en ansdkan om registrering av
forvarv inte skal beviljas och inte heller avdas, utan i stéllet forklaras
vilande. | 2 kap. 12 § finns bestdmmelser om atgéarder som kan vidtas
sedan en ansdkan har forklarats vilande.

En ansokan om registrering av ett forvary skall, enligt forsta
punkten, forklaras vilande om fangesmannen inte & registrerad som
bostadsréttshavare. Uppldtelser & undantagna. Nagon registrerad,
tidigare innehavare finns inte da. Undantag géller vidare nar fanges-
mannens forvarv har skett genom ett sddant forvarv som angesi 8 8.
Liksom enligt JB géller dutligen, utan att detta sarskilt uttrycks, att
vilandeforklaring inte heller skall géras om prévningen av érendet har
uppskjutits eller nér registrering av forvarv & aktuell pa grund av
protokoll fran registreringssammantrade (se 9 8).

Andra punkten motsvarar 20 kap. 7 § 3 JB. Av 2 kap. 17 § framgér
at rétten skall anmdadtill registret nér tvister av de aktuella daget har
initierats och att uppgiften darefter skall forasin i bostadsréttsregistret.

Femte punkten avser forvarv genom exekutiv forsdljning, tvangs-
forsaljning, expropriation och inlésen enligt BRL. Enligt 13 kap. 20a §
utsokningsforordningen (1981:981) och 9 § expropriationskungorelsen
(1972:727) skall bostadsréttsmyndigheten underréttas sedan ifragava-
rande forvarv har avdutats. Innan sddan underréttelse har kommit till
myndigheten skall endast vilande registrering beviljas.

En ansokan skall, enligt sjatte och gunde punkterna, forklaras
vilande om samtycke krévs men saknas fran make respektive sambo. |
vilka fall samtycke kravs frén make angesi 7 kap. 5 § 2 aktenskaps-
balken. Dessa regler gdller &ven for homosexuella som har registrerat
Sitt partnerskap, 3 kap. 1 8 lagen (1994:1117) om registrerat partner-
skap. FOr sambor regleras detta i 5 och 17 88 lagen (1987:232) om
sambors gemensamma hem. Denna lag gdler enligt lagen (1987:813)
om homosexuella sambor ocksa for homosexuella sambor. N&r det
gdler sambor och homosexuella sambor finns dock en ytterligare
forutséttning for att avsaknad av samtycke skall leda till vilandeforkla-
ring. Arende om anteckning enligt 2 § lagen om sambors gemensamma
hem skall ha aktudiserats. Enligt géllande rétt kan en sddan anteckning
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begéras endast betréffande fastigheter eler tomtrétter. Vi foredar en
andring s att bestdmmelsen i 2 § lagen om sambors gemensamma hem
omfattar &ven bostadsrétter.

En ansokan skall enligt attonde punkten vilandeforklaras om
forvarvet har skett genom en sadan gava mellan makar som inte har
registrerats enligt 16 kap. aktenskapsbaken. Bestdmmelserna i 8 kap.
1 § aktenskapsbalken innebér att registrering i 8ktenskapsregistret ar en
forutsdttning for sakréttdigt skydd. Liksom betréffande fast egendom
resulterar avsaknad av registrering i aktenskapsregistret i en vilande-
forklaring.

Nar myndighets tillstand krévs och sidant saknas skall anstkan,
enligt nionde punkten, vilandeforklaras. Vad som ndrmast &r aktuellt &
tillstand enligt 13 kap. 10 § eler 14 kap. 11 § forddrabalken. Enligt
dessa bestammelser krévs Overformyndarens samtycke till forvarv av
bostadsrétt genom kop, byte eller gava.

Enligt tionde punkten skall ansbkan vilandeforklaras, om forvarvet
& beroende av villkor. Négra tidsgranser, liknande dem som géller for
fast egendom, betréffande under vilken tid ett forvarv kan hdlas
svavande finns inte betr&ffande bostadsrétter.

Om medlemskapsfrégan & dutligt avgjord och forvarvaren har
végrats medlemskap, skall ansdkan om registrering avdas, 6 § 3. Men
om ssken annu inte & avgjord eler ens véckt, skall, enligt elfte
punkten, ansbkan vilandeforklaras. Mgjligheter finns sedan for
bostadsréttsmyndigheten att krdva in besked fran sokanden eller
foreningen, 2 kap. 12 8. For vissa forvarv av juridiska personer krévs
samtycke fran foreningen. Frégan har utvecklats under 6 8. Saknas
sddant samtycke utan att det star klart att samtycke har vagrats skall
ansbkan vilandeforklaras.

Betréffande tolfte punkten se kommentaren till 6 § 7.

88 Om en bostadsrétt har Sdlts exekutivt eller genom tvangsfor-
sdjning enligt 8 kap. bostadsréttslagen é1991:614) till betalnjng for
fordran for vilken den till foljd av upplatelse av pantréit €ller pa apnan
rund svarar oavsett vem den tillhgr, har forvarvaren rétt att fa Sitt
Orvérv regigtrerat trots att den foregaende innehavarens forvarv inte &r
registrerat, Detsamma _%aller om en bostadsrétt har forvérvats genom
expropriation dler ett liknande tvangsférvarv.

Paragrafen motsvarar i huvudsak 20 kap. 98 JB. Né& det gdler
exekutiva fang grundar sig bestammelsen i JB pa tanken att for-
varvaren inte harleder sin rétt fran fastighetens dgare utan att det & en
till fastigheten knuten sakrétt som realiseras. Darfor gdler bestémmel-
sen endast exekutiva forsdjningar for betaning av fordran som
fastigheten svarar for pa grund av legal eller konventionell pantrétt.
Samma avgransningar har gjorts hér.

Registreringssammantrade

98 Kan den som past&r sig ha forvarvat en bostadsrétt inte visa upp
sin fangeshandling eller har fangeshandlingen brister, skall bostads-
réttsmyndigheten pa hans begéran” dverlamna érendet till inskrivnings-
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nyndigheten som skall sétta ut sammantrade for utrednln% Qm rétten
[l bostadsrétten (registreringssammantrade). Detta skall ocksa ske, om

det begérs av den som enligt 4 § far begéra registrering av en tidigare

Lﬁrvgr_v;\reﬁ forvarv och dennes fangeshandling inte kan visas upp dller
ar brister.

Bestdmmelserna om lagfartsammantrade i 20 kap. 10 - 13 §§ jor-
dabqtllé%n tilldmpas pa motsvarande séit betréffande registreringssam-
mantrade.

Arende enligt forsta stycket skall dverldmnas till den inskrivnings-
myndighet som enligt 19 kap. 3 § fOrsta stycket jordabalken skall ta
upp inskrivningsarenden betraffande den fastighet i vilken bostadsrétts-
lagenheten finns.

Paragrafens forsta stycke anger forutsdttningarna for registreringssam-
mantréde. Sadant sammantrade & motsvarigheten till JB:s lagfartssam-
mantrade. Forutsdttningarna & desamma. Endast en bostadsréttsmyn-
dighet skal finnas. Det & darfor inte lampligt att handldgga dessa
sammantraden vid denna myndighet, eftersom det ofta skulle fororsaka
langa resor for sokanden eller andra som behtver néarvara. Fordaget
h&r inneb&r darfor att aendet skall Overldmnas till inskrivnings-
myndigheten. Bestammelser om vilken inskrivningsmyndighet som
drendet skall dverlamnastill finnsi tredje stycket.

Enligt andra stycket skall bestémmelserna om |lagfartssammantréde
tillampas pa motsvarande sétt for registreringssammantrade.

Som tidigare namnts finns i tredje stycket bestémmelser om till
vilken inskrivningsmyndighet som bostadsréttsmyndigheten  skall
Overlamna ett drende for registreringssammantrade. Arendet skal
Overldmnas till den inskrivningsmyndighet som & behdrig ait
handl&gga inskrivningsarenden betréffande den fastighet i vilken den
aktuella bostadsrattd &genheten finns.

Inféring av inskrankt forfogander att

10 § Om sokandens forvarv & forenat med ett annat forbehall an ett
sadant som framgar av bostagsréttsforeningens stadgar och som in-
skranker hans rait att Overlata bostadsréiten, soka bostadsréttsin-
teckning eller upplata pantrétt, eller om hans behOrighet i sadant
avseende ar inskrankt genom nagon annans rétt att nyttja bostadsrétten
pa grund av testamente, skall inskrdnkningen foras’in i bostadsrétts-
registret nar registrering av forvarvet begérs eler nér kdnnedom om
inskrankningen dérefter Tas.

Paragrafen innebdr att inskrankningar i forfoganderétten, liksom i in-
skrivningsregistret, skall anges i bostadsréttsregistret. Bestédmmelsen &
grunden for bl.a. bestdmmelsen i 6 § 4 om avdag nér en odverldese
strider mot en inskrdnkning i forfoganderédtten. Inskrankningar i
bostadsréttsforeningens stadgar, jfr t.ex. 6 kap. 9 BRL, omfattas inte.
Sédana inskrankningar medfor inte omedelbart att forvarvet blir
ogiltigt. Antingen kan en inlésenrétt finnas for foreningen eler sa
innebdr inskrankningen en mojlighet att vagra medlemskap, jfr t.ex. 6
kap. 9 8 och 9 kap. 58 6 BRL.

Bostadsratten upphér
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11 § Bostadsréttsforeningen & skyldig, att till bostadsréttsregistret
anmda nér en bostadsrétt har upphort pa grund av féreningens bedut
enligt 6 kap, 11 § eller 9 kap. 16 § bostadsréttslagen (1991:614) eller
foreningens bedut att Overlata det hus dér bostadsratten finns. )

Anmalan_skall gdras inom en manad fran det att bostadsrétten
upphdrde. Om anmalan inte gors inom denna tid far bostadsréttsmyn-
digheten forel&gga foreningen vid vite att gora anmdan.

| paragrafens forsta stycke ges féreningen skyldighet att till bostads-
réttsregistret anméla att en bostadsrétt har upphort i vissa situationer.
Fragan har utvecklats i almanmotiveringen, avsnitt 6.6.5. Det
gemensamma for de aktuella situationerna & att upphorandet beror pa
foreningens bedlut.

Anméalan skall enligt andra stycket géras inom en manad fran det att
bostadsrétten upphérde. | annat fall riskerar féreningen vite.

En bostadsrétt kan upphora ocksd genom exekutiv forsdjning eler
expropriation. Bestammelser om underréttel seskyldighet for kronofog-
demyndigheten respektive fastighetsdomstolen finns i fordagen till 13
kap. 20 § forsta stycket utsokningsforordningen (1981:981) och 98
expropriationskungorelsen (1972:727).

4 kap. Bostadsr attsinteckning

| kapitlet finns bestdmmelser om hur man ansbker om inteckning samt
bestdmmelser om avdlag, vilandeforklaring och beviljande av inteck-
ning. Slutligen finns bestammelser om olika inteckningsdtgéarder samt
om ansokningsforfarandet.

Ansdkan

18 Som bostadsréttshavare anses i detta kapitel den som senast har
ansokt om att registreras som bostadsréttshavare.

Liksom betréffande fastigheter anses den behtrig att ansbka om
bostadsréttsinteckning som senast har ansokt om att registreras som
bostadsréttshavare.

28 En_ansbkan om_ bostadsréttsinteckning = skall goras av
bostadsréttshavaren. Ansbkan skall innehdla yppgift om det belopp i
svenska kronor som inteckningen skall lyda pa. Den skal ocksa ange
vilken bostadsrétt som avses. . ] ]

S_g?(kanden skall gein de handlingar som han aberopar till stéd for sin
ansobkan.

| paragrafen anges kraven pa en ansdkan om bostadsréttsinteckning.
Bostadsréttshavaren skall enligt forsta stycket gora ansokan. | ansdkan
skall finnas uppgift om inteckningsbeloppet och vilken bostadsréit
ansokan gdler. Det betyder att uppgift skall [dmnas om namnet pa
bostadsréttsforeningen och beteckningen pa den lagenhet som avses.
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Beloppet skall vara bestdmt i svenska kronor. Enligt 12 § kan ansbkan
goras skriftligen eller, i vissafall, elektroniskt.

Enligt andra stycket skall sbkanden ge in de handlingar som denne
aberopar till stéd for ansokan. Det & langt ifran i alla fall som nagra
s&dana handlingar 6ver huvud taget behtver ges in betréffande drenden
om ansokningar.

Kravet att beloppet skall bestdmmas i svenska kronor dverensstam-
mer med vad som gdller for inskrivningsregistret. Ett mal & anhangigt
vid EG-domstolen (mdl C - 222/97) som kan fa betydelse for Sveriges
majligheter att ha begransningen till svenska kronor. Sa lange denna
begransning finns for fastigheter bor detsamma gélla for bostadsrétter.

En anstkan kan inte avse en dd av en bostadsrédit och flera
bostadsrétter kan inte intecknas gemensamt. Detta framgdr av 6 kap.
128 BRL. Om flera innehar en bostadsréit gemensamt, kréavs att
ansokan om inteckning gors av samtliga

Avslag

38 En ansbkan om bostadsréttsinteckning skall avdas, om
1. deninte uppfyller kraven i 2 § B _ _ o .
2. pa grund av registrering i bostadsréttsregistret inteckning inte far
beviljasi bostadsréiten, = . A
3. bostadsrétten har_frangatt sbkanden pa grund av exekutiv forsaIA-
ning eler tvangforsaljning enll% 8 kap. bostadsréttdagen (1991:614)
eller genom expropriation eler liknande tvangsforvary, i ]
4. sbkanden & i konkurs eler forsitts i konkurs den dag inteckning
s0ks och bostadsrétten hor till konkursboet, eller .
5. en del av bostadsrétten har utméits eller tagits i ansgrak genom be-
talningssakring eller bostadrétten eller en del av denna har belagts med
kyarstad och ett &rende om inforing av atgarden har tagits upE senast
pa den registreringsdag inteckningen soks, om inte ansokan har
medgetts av kronofogdemyndigheten. o o
Om ett drende om registrering av ett forvarv av. en bostadsrétt for
sokanden har uppskjutits till en senare registreringsdag, skall be-
handlingen av ansdkan om inteckning uppskjutas till samma dag.

Paragrafen anger i vilka fal en ansdkan om bostadsréttsinteckning
skall avslas.

Andra punkten tar sikte pa situationen att en forfoganderéttsin-
skrankning har registrerats enligt 3 kap. 10 § forsta stycket och att
dennainnebar att bostadsrétten inte far intecknas.

Tredje punkten motsvarar 22 kap. 3 § 4 JB forutom att tvangsfor-
sdjning enligt 8 kap. BRL ocksa anges.

Vilandeforklaring

48 Om 38 inte & tillamplig, skall en ansdkan om bostadsrétts-
inteckning forklaras vilande, om o B

1. ansbkan om registrering av forvarv for sokanden &r vilandeforklarad
och inteckningsansokan inte har medgetts av den som & registrerad
som bostadsratishavare, . o

2. réttegang pagar om hévande eller atergang av forvarv av bo-
stadsrétien eller om béttre rétt till denna, _

3. ansbkan enligt lag & beroende av domstols eller annan myndighets
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bed ut.

| paragrafen finns bestdmmelser om nér en ansbkan om bostadsréttsin-
teckning skall forklaras vilande.

De bedut som nérmast & aktuella enligt tredje punkten & samtycke
fran overférmyndare enligt 13 kap. 10 § eller 14 kap. 11 § foraldra-
balken. Andringar foredas i dessa bestammelser som innebar att
samtycke skall krévas for intecknande av bostadsrétter.

Beviljande av bostadsr attsinteckning

58 Om det inte finns hinder enligt 3 eler 4 § skall bostadsréttsin-
teckning beviljas.

Paragrafen motsvarar 22 kap. 5 § forsta meningen JB.

68 En bostadsréttsinteckning som_enligt 6 kap. 20 § bostadsrétts-
lagen (1991:614) skulle medidra lika foretrddesrétt som en annan
bostadsréttsinteckning skall vid registreringen forklaras gélla efter den
andra inteckningen, om sokanden begér def. En sadan inteckning géller
efter en bostadSréattsinteckning med 'samma eller béttre rétt &n denna,
aven om det inte angesi bed utet.

Paragrafen har utformats med 22 kap. 6 8 JB och 4 kap. 13 § lagen om
foretagshypotek som forebild. Paragrafen & et undantag fran
huvudregeln i 6 kap. 20 8 BRL att bostadsréttsinteckningar som soks
pa samma dag far lika foretradesrétt. Utformningen &r, liksom nér det
gdller fastigheter och foretagsinteckningar, sddan att majlighet finns att
begéra att flera samtidigt sokta inteckningar skall ha foretradesrétt i
Viss nérmare angiven ordning.

| nteckningsatgar der

78§ En bostadsréttsi ntecknin?(fér pa ansokan av bostadsréttshavaren
och efter medgivande av inteckningshavaren delas upp i tva eler flera
nya bostadsréttsi nteckningar (fuppde_l ning). | fraga om de nya bostads-
rattsinteckningarnas inbordes foretradesratt géller 6 8.

Paragrafen behandlar inteckningsdtgéarden uppdelning. Motsvarigheten
for fagtigheter och foretagshypotek till uppdelning bendmns utbyte. Den
andrade terminologin & en foljd av att nagon motsvarighet till pantbrev
och foretagshypoteksbrev inte finns betréffande bostadsrétter, se
allménmotiveringen avsnitt 5.6.

En bostadsréttsinteckning kan dltsid delas upp i tva dler flera
bostadsréttsinteckningar. Bostadsréttshavaren skall ansbka om
agéarden. Om inteckningshavare finns, maste denne medge inteck-
ningsatgéarden for att denna skall kunna vidtas. Anstkan och medgi-
vande skall goras skriftligen dler elektroniskt, se 12 8. Vid en upp-
delning far enligt huvudregeln de nya bostadsrattsinteckningarna lika
foretradesrétt. Pa begaran av sokanden kan emellertid, i enlighet med
hanvisningen i den andra meningen till 68, bestdmmas att de nya
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bostadsréttsinteckningarna skall ha inbdrdes foretradesrétt i sarskild
ordning. Liksom vid utbyte behdller vid uppdelning de nya bostads-
réttsinteckningarna den foretrédesrétt som den uppdel ade inteckningen
hade i forhdllande till andra bostadsréttsinteckningar i den aktuella
bostadsrétten.

8 8 Bostadgréttsinteckningay som har inbordes lika rétt eller géler
omedelbart efter varandra far pa ansbkan av bostadsréttshavaren och
efter medgivande av inteckningshavaren foras samman till en bostads-
réttsinteckning (sammanforing). Denna inteckning skall gélla meg den
foretrédesrétt 'som tillkommer den av de i sammanféringen ingaende
bostadsréttsinteckningarna som har sémsta rétt. )

En bostadsréttsinteckning som avses i forsta stycket skall forklaras
gdla for ett légre belopp an_det som de sammanforda inteckningarna
saéndmantlj uppgar till, om sokanden begér det och inteckningshavarna
medger det.

Enligt paragrafen kan flera bostadsréttsinteckningar sammanféras till
en. Harfor kravs enligt forsta stycket forsta meningen en ansokan fran
bostadsréttshavaren. Vidare krévs medgivande fran berérda in-
teckningshavare. Ansdkan och medgivande kan goras skriftligen eller
elektroniskt enligt 12 8. Slutligen kravs att bostadsrattsinteckningarna
skall gdlamed likarétt eller omedelbart efter varandra. Av detta foljer
ocksa att bostadsréttsinteckningarna skall géllai samma bostadsrét.

Sammanféringen innebér enligt andra meningen i forsta stycket att
réttsverkningarna upphor av samtliga berérda inteckningar utom den
som géller med samsta rétt. Denna far i stéllet fortsétta att gélla som
forut men for ett hogre belopp. Foretrédesrétten for det nya beloppet
skall réknas fran ansokningsdagen for den tidigare inteckning som har
samst ratt.

| andra stycket ges en mdjlighet att fa den sammanforda bostads-
réttsinteckningen pa ett 1agre belopp an det sammanlagda beloppet av
de sammanforda inteckningarna. Harfor kréavs att bade bostadsrétts-
havaren och aktuella inteckningshavare & eniga om detta. Motsvarande
mdjlighet finns betr&ffande inteckningar och foretagsinteckningar.

9§ En bostadsréttsinteckning far pa ansokan av bostadsréttshavaren
och efter medgivande av inteckningshavaren sdttas ned efter en annan
bostadsréttsinteckning (nedsattning). .En bostadsréttsinteckning som
sétts ned efter en annan géller ocksa efter en bostadsréttsinteckning
med lika rétt som eller béttre rétt an den andra inteckningen, aen om
dettainte angesi bedutet.

Paragrafen behandlar inteckningsdtgéarden nedsattning. En majlighet
finns altsa att sitta ned en bostadsréttsinteckning efter en eler flera
andra bostadréttsinteckningar. Liksom betréffande de andra in-
teckningsdtgéarderna skall bostadsréttshavaren ansbka om atgérden och
inteckningshavaren medge denna. Syftet med en nedsdttning kan
givetvis vara att en annan bostadsréttsinteckning skall fa béttre rétt an
den nedsatta.

Som utvecklats i avsnitt 17.2.6 kan nedséttning i vissa fal vara en
praktisk losning for att fa pantsittningar som gjorts fore lagens
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ikrafttrédande dverfordatill det nya inteckningssystemet.

10 § En bostadsréttsinteckning f&r dodas pd ansdkan av bostadsrétts-
havaren och efter medgivande av inteckningshavaren (dodning).

Paragrafen medger att en bostadsréttsinteckning dodas (dddning).
Harfor kravs en ansokan fran bostadsréttshavaren och medgivande fran
inteckningshavaren. Liksom betréffande inteckningar i fastigheter och
foretagsinteckningar finns inte ndgon mojlighet att till beloppet doda
endast en del av inteckningen. Om en sadan agard Onskas, far
inteckningen forst delas upp.

Registrering av inteckningshavare

11 8 Pa ansbkan av bostadsréttshavaren far en fysisk eler juridisk
person registreras som inteckningshavare, om nagon annan inte redan
ar registrerad som inteckningshavare. ) .

En registrering av nagon som inteckningshavare far tas bort eller
ersditas av en registrering av en ny inteckningshavare om den forre
infeckningshavaren ansoker om detta eller om det inte langre finns
nagon pantrétt for vilken bostadsréttsinteckningen star som sakerhet.

Paragrafen behandlar registrering av inteckningshavare. Foérsta stycket
avser situationen att ndgon registrerad inteckningshavare inte finns. |
den dituationen & endast bostadsréttshavaren behdrig att begéra
registrering av en inteckningshavare. Det bor dock ndmnas att
bestammelserna i 12 § innebédr att den som har tillstand, t.ex. et
kreditinstitut, kan ansokan om atgarden elektroniskt och att fullmakt da
normalt inte behdver visas upp.

Andra stycket handlar om borttagande av en registering av en
inteckningshavare, dels n& denne inte skall ersiitas av en ny
registrering, dels nar sa skall ske. | bada falen kravs att dtgérden
begérs av den registrerade inteckningshavaren eller att man kan visa att
denne inte langre har sin réit. Normasituation 1&r bli att den forre
inteckningshavaren pa ett eller annat sétt medger att han stryks. Detta
kan, enligt 12 §, goras skriftligen eler elektroniskt. En mdjlighet finns
ocksa for t.ex. bostadsréttshavaren att genom process visa att den
tidigare inteckningshavaren saknar skd att inte medge att han avfors.

Den som & registrerad som inteckningshavare & skyldig att se till
at uppgiften tas bort nér den & inaktuell. Det féljer av 6 kap. 13 8§
tredje stycket BRL.

Narmare om ansokningsforfarandet

12§ Ansokningar enligt detta kapitel skall goras skriftligen eller med
ett elektroniskt dokument eler pa nagot annat sétt med hjép av auto-
matisk databehandling, Med ett dektroniskt dokument avses en
upptagning vars innehal och utstéllare kan verifieras genom ett visst
tekniskt forfarande, o . .
_Endast den som har fatt tillstand av Lantméteriverket far ansdka med
hjé\|}3 av automatisk databehandling. L .
ad som s&gsi forsta och andra styckena tillampas pa motsvarande
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sétt betréffande medgl vanden fran inteckningshavare.
Regeringen dler den myndighet rgqen ngen bestammer f&r meddela
foresKrifter for det tekniska forfarand

Enligt paragrafens forsta stycke kan ansbkningar betréffande bo-
stadsréttsinteckningar - det gdler altsd oavsett om det & fraga om
anstkan om inteckning eller nagon inteckningsdtgard - goras pa tva
olika sdtt. Ansokan kan alltid goras skriftligen. Det finns emellertid
ocksa majlighet att ansbka el ektroniskt. Utformningen och terminologin
nar det galler ansokningar pa ADB-medium & densamma som for
datapantbrev. Detta har behandlats i almanmotiveringen, avsnitt 6.7.3.
Liksom nér det galler pantbrevsregistret maste el ektroniska ansokning-
ar sparas hos bostadsréttsmyndigheten eller Lantmaéteriverket. Detta &r
en forutséttning for att man i efterhand skall kunna kontrollera om de
atgarder som har vidtagits varit korrekta. Samma bor galla som for
pantbrevsregistret. Arkiveringen kan ske pd ADB-medium. Gallring
bor kunna ske enligt arkivlagens (1990:782) bestammel ser.

Normalt behdver fullmakt inte foretes for ombud nér en ansbkan
gors, 2 kap. 28. Det & sarskilt betydelsefullt nér ansbkan gors
elektroniskt. En kreditgivare kan normalt ansoka eektoniskt som
ombud utan att ndgra skriftliga handlingar ges in for att visa att det
formellt & bostadsrétthavaren som gér ansbkan och att fullmakt finns.

For elektronisk ansokan kravs dock enligt andra stycket tillstand.
Det ror sig altsa om ett generdllt tillstand som kan medges en ingivare.
Lantméteriverket provar om tillstand skall ges. Forutsattningarna for
tillstand angesi 13 8.

Tredje stycket anger i vilka former medgivanden fran intecknings-
havaren till olika inteckningsitgarder enligt 7 - 1188 kan ges.
Medgivande kan ges antingen skriftligen eler, om tillstand finns, pa
elektronisk vag. Ett tillstand att ansoka elektroniskt innefattar alltsa
ocksa en rétt att 1amna medgivanden pa detta sétt.

138§ Vvid tlllstan eaf()rovnl ng enligt 12 § andra stycket skall Lantméteri-
verket sarsk

att sokanden har '[I||? till den tekniska utrustning och den
teknlska ordras for bostadsréttsregistrets funktion,

att det fmnstlllfredsstallandeformer for betalning av avgifter, samt
3 att sokanden aven i ovrigt uppfyller de krav pa lamplighet som bor
stéllas med hansyn till bostadsrattsfegistrets uppbyggnad och funktion,

Tillstand far dterkallas om tillstan shavaren in e angre uppfyller de
i forsta stycket angivna kraven.

| paragrafen anges vad Lantméteriverket skall beakta vid tillstands-
prévningen. Det & samma kriterier som angesi 14 § lagen (1994:448)
om pantbrevsregister. De skall tillampas pa motsvarande st (jfr prop.
1993/94:197 s. 67). Bedutet kan Overklagas till allman forvaltnings-
domstal, 6 kap. 6 8.

5 kap. Korrigering, skadestand och tillganglighet
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Kapitlet innehdller sérskilda bestammelser om réttelse och skadestand.
Vidare finns vissa begrénsande bestammelser betréffande sokbegrepp,
direktdtkomst och utlamnande pa ADB-medium.

Korrigering

18 Om bostadsréttsregistret innehdler ndgon uppenbar oriktighet som
beror pa bostadsréttsmyndighetens eller nagon annans skriviel eler pa
ett liknande forbiseende eller pa ett tekniski fel, skall bostadsréttsmyn-
dlggeterg rétta eler utplana uppgiften. i _

m atgarden kan bli till skada for en bostadsréttshavare eller in-
teckningshavare, skall det inbordes foretradet mellan de berdrda
forvarven bestammas efter vad som & skaligt.

Forevarande paragraf innehdller bestammelser om réttelse. | forsta
stycket anges nér réttelse skall ske. Regleringen dverensstammer med
den som gdler for foretagsinteckningar, 4 kap. 228 lagen om
foretagshypotek, och for inskrivningsregistret enligt fordaget i Ds
1998:25. Den & avsedd att tillampas pa samma sétt. Bestammelsen &
exklusiv i forhdlande till rattelsebestdmmelsen i personuppgiftsiagen,
se avanitt 14.2.1. Som utvecklats i det avsnittet & blockering inte ett
aternativ. Hér talas om réttelse i den inskrankta betydel se som avses i
personuppgiftslagen. Darfor anges utplanande som ett alternativ.

Enligt andra stycket skall prioritetsfrégor avgoras i samband med
réttelsen, om réttelsen kan leda till skada for bostadsréttshavare eller
inteckningshavare. Bestdmmelsen har sin motsvarighet for inskriv-
ningsregistret, 19 kap. 17 8§ JB, och féretagsinteckningsregistret, 4 kap.
22 § lagen om foretagshypotek. Den skall tillampas pa samma sitt som
de andra bestdmmel serna

2 8 Innan réttelse eller utplaning sker, skall tillfélle att )ﬁtrasig lamnas
den vars rétt berdrs, om denne & kand, och den myndighet som avsesii
K__§.I Yttrande behdver dock inte hamtas in, om det & uppenbart obe-
ovligt.
Or%t bedut i &rendet inte meddelas samma dag som detta togs upp,
skall en uppgift forasin om drendet i bostadsréttsregistret.

| paragrafens forsta stycke ges bostadsréttsmyndigheten skyldighet att
normalt kommunicera rattelsefrdgan innan bedut meddelas. Kom-
munikation kan dock underldtas, om det & uppenbart obehovligt.
Denna inskrénkning dverensstdmmer med ett fordag i Ds 1998:25. |
ovrigt stammer bestdmmelserna i sdva forsta som andra stycket
Overens med vad som géller for inskrivningsregistret och foretagsin-
teckningsregistret.

3§ Bedut om réttelse eler utplaning meddelas genom att dtgarden
utfors i registret med uppgl(ft om att korrigeringen har skett. Skélen for
bedutet skall antecknasi akten. ) o

- Om ett bevis dler en handllntg. har utférdats i enlighet med den
tldlgare_lnfdrln en, skall en ny utfardas. Den tidigare handlingen skall
fordras in och Torstoras. Den"som innehar beviset eller handlingen &
skyldig att ge in denna. Bostadsréattsmyndigheten far foreldgga
innehavaren vid vite &t ge in beviset dler handlingen.
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Paragrafen motsvarar 4 kap. 23 § lagen om foretagshypotek och har
motsvarighet &ven i JB.

Skadestand

4 8 Den som lider skada till foljd av tekniskt fel i bostadréttsregistret
eller i nagon anordni _nP som hos bostadsréttsmyndigheten & anduten
till registret, har rétt till erséttning av staten.

Ersattningen skall efter skalighet séttas ned eller helt falla bort, om
den skadelidande har medverkat till forlusten genom att utan skélig
anledning undeylata att vidta atgard for att bevara sin rétt eller genom
eget vallande pa annat sétt.

Paragrafen behandlar skadestand pa grund av tekniskt fel i bostads-
réttsregistret eler i nagon anordning som hos bostadsrattsmyndigheten
ar anduten till registret. Med skada avses s.k. ren férmdgenhetsskada.
Paragrafen har 5 kap. 1 § lagen om foretagshypotek och 19 kap. 39 § i
fordaget till &ndringar i JB i Ds 1998:25 som forebild. Bestammelsen
och dess forhdlande till personuppgiftdagen har diskuterats i
allménmotiveringen, se avsnitt 14.2.2.

58 En réttsdgare som avsesi 1 8 har rétt till erséttning av staten, om
denne lider_skada till foljd av ett bedut i ett &ende om réttelse eller
utplaning. Ersdttning utgar dock inte, om den skadelidande med héansyn
]g_l él?ets bt%kaffenhet ler andra omstandigheter borde ha insett att fel
orekommit.

Paragrafen reglerar rétten till skadestand for ren formogenhetsskada
som vallas genom att ett oriktigt registerinnehdl réttas eler utplanas
enligt 1 8. Paragrafen har 5 kap. 2 § lagen om foretagshypotek och
forslaget till 19 kap. 408 JB i Ds 1998:25 som forebild och skall
tillampas pa motsvarande sétt. Denna och de andra sérskilda bestam-
melsena om skadestand & utforligt kommenterade i allméanmotivering-
en, avsnitt 14.2.2.

6 8 Kommer till foljd av 6 kap. 4 d § eller 18 § forsta stycket bostads-
réttslagen (1991:614) forvarv som avses dar att gélla mot réite
bostadsréttshavaren, har denne rétt till er&lttr_un?__av staten for sin
forlust. Om den skadelidande har medverkat till Torlusten genom att
utan skalig anledning underlata att vidta atgard for bevarande av sin
rétt eller pa annat satt har medverkat till forlusten genom eget vallande,
skall erséttningen efter skélighet séttas ned eller helt falla bort.

Aven den vars forvarv till foljd av 6 kap. 4 e§ dler 18 § andra
stycket bostadsréttdagen inte skall gélla har rétt till erséttning enligt
forsta stycket, om denne vid forvarvet varken kande till eller borde ha
kant till ‘att verlataren eller upplataren inte var rétt bostadsréttshavare.
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Bestdmmelsen motsvarar 18 kap. 48 JB och skal tillampas pa
motsvarande sétt. Den har behandlats i allm@nmotiveringen, avsnitt
14.2.2.

7 8§ Staten foretrads i érenden om erséttning enligt 4 - 6 88 av den
myndighet som regeringen bestémmer.

Paragrafen har sin motsvarighet i JB och lagen om foretagshypotek.
Avsikten &r att Kammarkollegiet skall foretrada staten i de &enden som
avses har.

88 Om den som enligt 4 - 6 88 & berattlgad till erséttning av staten
har haft rétt att krava beloppet som skadestand av nagon annan, tréder
staten in i rétten mot denne,

Erséttning enligt 4 - 6 §§ pa grund av domstols dom betalas ut sedan
domen har vunnit laga kraf

Paragrafen avser statens regressrétt och tidpunkten for utbetalning av
ersdttning. Den motsvarar 18 kap. 7 § JB och 5 kap. 4 § lagen om fore-
tagshypotek.

§ Om personu pc?lfter behandlam strid med 1 kap. 2 eller 3 § eler
10 11 dler 12 § ctta kap ar bestdmmelserna i 48 § personupp-
giftslagen (1998:204) tlllampllga

Som utvecklats i almdnmotiveringen, avsnitt 14.2.2, innebér
forevarande fordag att de sarskilda bestdmmelserna om skadestand i 4
och 5 88 har foretrade framfor personuppgiftslagens och skadestands-
lagens bestdmmelser i Situationer som técks av de forstnamnda be-
stammelserna. Daremot trader personuppgiftslagens dler skadestands-
lagens bestdmmelser in, om en situation inte tacks av de sérskilda be-
stammel serna.

Den personuppgiftsansvarige skall, enligt 48 8§ personuppgiftsagen,
ersitta den registrerade fér skada och krankning av den personliga
integriteten som en behandling av personuppgifter i strid med dennalag
har orsakat. Erséttningsskyldigheten kan under vissa angivha
forutséttningar jdmkas. Som utvecklats i allménmotiveringen innebér
avgransningen till behandlingar i strid med personuppgiftdagen att den
bestammelsen inte ger rétt till skadestand for behandlingar som skett i
strid med sérskilda bestdmmelser i en registerforfattning avseende
frégor som hade reglerats i personuppgiftsdagen, om inte de sarskilda
bestdmmelserna hade funnits. For att personuppgiftslagens skade-
sténdsbestammelse skall bli tillamplig kravs en hanvisning till denna
(jfr t.ex. prop. 1997/98:97 s. 108).

En hanvisning till personuppgiftdagens skadestandsbestdmmelser
har i férevarande paragraf gjorts betréffande relevanta bestdmmelser i
forevarande lag.

Sokbegrepp
10 § Uppgift om inteckningshavare fa&r inte anvandas som sokbegrepp,
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om inteckningshavaren & en juridisk person.

Paragrafen innehdller en begransning betraffande tillatna sokbegrepp.
Inteckningshavare som &r juridiska personer far inte inte anvandas som
stkbegrepp. Bestammelsen innebér att en sadan sokning inte heller kan
begdras med st6d av offentlighetsprincipen. Skélen for 16sningen har
angettsi almanmotiveringen, avsnitt 15.2.2.

Direktatkomst

11 § Direktatkomst f&r inte medges sa att det & mijj_l_i% att anvanda
namn, personnummer eller del av personnummer som sokbegrepp.
) [étll’ tatkomst far medges endast fér sokningar pa en bostadsrétt i
aget.

Paragrafen innehdller vissa begransningar betréffande direktatkomst.
Skélen for den valda lGsningen har utvecklatsi avsnitt 15.2.2.

Med direktdtkomst avses att den som anvander registret kan soka i
detta och fa svar pa fragor men inte §av bearbeta eller pa nagot annat
sitt paverka innehdllet. Anvandare stéller fragor och far svar och kan
stélla ytterligare fragor med anledning av svaren. Paragrafen & inte
tillamplig pa den verksamhet som innebér att Lantméteriverket eller
bostadsrattsmyndigheten for in uppgifter i bostadsréttsregistret.

Direktdtkomst far enligt forsta stycket inte medges pa det sittet att
det & mojligt att anvanda namn, personnummer eller del av person-
nummer som sokbegrepp.

Andra stycket innebar ett férbud mot att medge direktdtkomst sa att
det & majligt att soka pa fler an en bostadsrét i taget.

Forbuden & undantagslésa. Offentlighetsprincipen innebdr ingen
skyldighet att medge direktdtkomst. Forbuden utgor altsa ingen
inskrénkning i denna princip.

Utlamnande pa medium for automatisk databehandling

12 8 Uppgifter om inteckningar eller personnummer far inte 1&mnas ut
pa medium for automatisk databehanding.

Direktatkomst & i princip en form av utldmnande pa ADB-medium.
Det & emelertid brukligt att gora skillnad mellan direktdtkomst och
andra former av utldmnanden pa ADB-medium. Sa gors aven har.
Forevarande paragraf tar saledes sikte pa sddana andra utlamnanden.

Paragrafen innebér ett undantagdost forbud mot att lamna ut
uppgifter om inteckningar eller personnummer pa ADB-medium.
Skédlen for [6sningen har angetts i avsnitt 15.2.2. Liksom nér det géller
direktdtkomst innebér offentlighetsprincipen ingen skyldighet att [amna
ut uppgifter pd ADB-medium. Nagon inskrankning av of-
fentlighetsprincipen innebér sdledes inte forbudet.

Det bor i sammanhanget tillaggas att enligt en andring (SFS
1998:205) i 7 kap. 16 § sekretesslagen (1980:100) som skall trada i
kraft den 24 oktober 1998 gdller sekretess for personuppgift, om det
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kan antas att ett utldmnande skulle medféra att uppgiften behandlas i
strid med personuppgiftdagen. Bestdmmelsen i sekretessdagen géller
altsa utéver vad som dés fast i forevarande bestammel se.

Inhéamtande av uppgifter och anméalningar till registret

138 Om en myndighet i lag eller annan forfattning har dagts att
l[amna uppgifter till bostadsréttsregistret far uppgifterna 1&mnas med
hjap av medium for automatisk databehandling. .

_Regeringen eller den myndighet regeringen bestdmmer far meddela
nérmare foreskrifter om det tekniska forfarandet.

Paragrafen avser for det forsta uppgifter som skall hamtas frén andra
offentliga register, t.ex. inskrivningsregistret och Patent- och
registreringsverkets foreningsregister. Den avser vidare uppgifter som
skall 18mnas till registret av andra myndigheter och foras in dér, t.ex.
uppgifter fran kronofogdemyndigheten om utmétning. En majlighet har
getts att 1dmna dessa uppgifter elektroniskt.

6 kap. Overklagande

18 Ett bedut i ett bostadsréttsarende far 6verklagas till hovrétten av
den som beslutet ror, om det har gatt denne emot. )

Ett bedut om réttelse eler utplaning far overklagas aven av den
myndighet som avsesi 5 kap. 7 8.

Paragrafen innehdler - liksom 2 - 588 - bestdmmelser om Gver-
klagande av bedut i bostadsréttsdrenden. Regleringen dverensstammer
med den som i Ds 1998:25 foredas for inskrivningsregistret (prome-
morian, s. 162 ff.) Forevarande paragraf behandlar alméanna be-
stammelser om 6verklagande. Ett bostadsréttsarende far 6verklagas till
hovrétten. Den som bedutet ror far Gverklaga, om beslutet har gétt
honom emot.

Enligt andra stycket far besut om réttelse eller utplaning dverklagas
av en statlig myndighet. Som framgar av kommentaren till 5 kap. 7 8 &
avsikten att Kammarkollegiet skall ha denna uppgift. Rétten att
overklaga hanger samman med statens skadestandsansvar for korrige-
ringsbeslut enligt 5 kap. 5 8.

28 Betréffande Overklagande av bedut i bostadsréttsarende som inte
ar dutliga skall 37 § lagen (1996:242) om domstolsarenden tillampas.
Euslti'&lstl ut om att forklara en ansbkan vilande far dock altid Gverklagas
sarskilt.

Av paragrafen framgdr att beslut som inte & dutliga far 6verklagas
forst i samband med Overklagande av bedut som innebédr att drendet
avgors. Det innebér bl.a. att besut om uppskov inte kan éverklagas. |
négrafall far dock bedut sominte & dutliga - genom hanvisningen till
37 8§ lagen om domstolsdrenden - Overklagas sarskilt. Ett exempel &
beslut om utdémande av vite. Som sarskilt angesi paragrafen far beslut
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om vilandeforklaring alltid dverklagas sérskilt.

38 Den som vill dverklaga ett bedut i eft bostadsréttsdrende skall
Ora detta skriftligen. Skrivelsen skall ges in till bostadsréttsmyndig-

eten.

_Om overklagandet avser ett dutligt beslut eler ett bedut om att
forklara _en anspkan vilande, skall™ skrivelsen ha kommit in till
bostadsréttsmyndigheten inom tre veckor fran den dag underréttelse
eller bevis om bedutet tillhandah¢lls sokanden. Skrivelsen far dock
alléta%l dqa%s in inom fyra veckor fran den registreringsdag da bedutet
m es.

| fraga om andra bedut som kan Gverklagas sarskilt é;éller be-
stammelserna om klagotid i 38 § andra stycket lagen (1996:242) om
domstolsarenden. ) ] ] )

Vid overklagande av bedut i bostadsréttsarenden tillémpas i Gvri
bestdmmelsernai 7 §, 8 8§ forsta stycket, 9 och 10 88 samt 38 § fjarde
stycket lagen om domstol sdrenden.

Enligt paragrafens forsta stycke skall 6verklagande goras skriftligen.

| andra stycket finns bestdmmelser om Overklagandetiden be-
tréffande dutliga bedut och bedut om vilandefdrklaring. Slutliga bedut
& bedut om bifall eler avdag pa en ansdkan, avvisningsbeslut samt
beslut om att forklara en ansokan forfallen.

Bestammelser om klagotid betréffande bedut som inte & dutliga
men som far Overklagas sarskilt finns i tredje stycket. Bedut om
vilandeforklaring & i och for sig ett exempel pa sddana beslut men
denna typ av bedut behandlas i andra stycket. Forevarande stycke
gdler dltsd dvrigaicke-dutliga besut som kan 6verklagas sarskilt. For
dessa gdller den klagotid om tre veckor frén den dag klaganden fick del
av beslutet som har stéllts upp i 38 § andra stycket lagen om dom-
stol sérenden.

| fjarde stycket hanvisas till vissa bestdmmelser i lagen om
domstolsérenden betr&ffande forfarandet vid 6verklagande. | 7 8 lagen
om domstolsirenden finns bestammelser om innehdlet i Gverklagan-
deskriften. Av hanvisningen till lagens 8 § foljer att, om Overklagandet
inte ges till hovrétt, denna réit skall Overlamna Overklagandet till
bostadsréttsmyndigheten for provning av om dverklagandet har gettsin
i rét tid. Enligt hanvisningen till 388 fjarde stycket lagen om
domstolsérenden skall bostadsréttsmyndigheten avvisa ett 6verklagande
som har getts in for sent och i annat fall sdnda Overklagandet med
ovriga handlingar i &endet till hovrétten. | 9 och 10 88 lagen om
domstolsdrenden finns bestdmmelser om hovréttens majligheter att
begéra vissa kompletteringar och om mgjligheter till avvisning nér
vissa brister finns.

48 Om det dverklagade bedlutet har forts in i bostadsréttsregistret,
skall lejs%)glft om Overklagandet foras in i registret. Nér det finns ett
lagakraftvunnet beslut med anledning av 6verklagandet, skall bedutets
dutligainnehdl forasin i registret.

| paragrafen finns bestdmmelser om i vilka fal uppgift om att
Overklagande har skett skall férasin i bostadsréttsregistret.
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58 | frAga om Overklagande av hovrétts beslut i ett bostadsréttsa:
rende samt sarskilda réttsmedel géller 40 och 42 88 lagen (1996:242)
om domstol sérenden.

Hovréttens bedut kan dverklagas till Hogsta domstolen. Hanvisningen
till 40 § lagen om domstolsarenden innebar att provningstillstand kravs
for att &rendet skall provasi Hogsta domstolen. | 42 § samma lag finns
hanvisningar till vissa bestammelser i rattegangsbaken om sarskilda
réttsmedel.

68 | 22 a § forvdtningdagen (1986:223I) finns bestédmmelser om
Overklagande hos allmén forvatningsdomstol. Den bestémmelsen skall

tillampas betréffande bedut som Lantméteriverket har meddelat med
astod a\I/ denna lag eller foreskrifter som regeringen har meddelat till
ennalag.

Paragrafen avser Overklagande av bedut som har meddelats av
Lantméteriverket med stéd av denna lag eler foreskrifter som
regeringen har meddelat med st6d av denna lag. Sérskilt bor némnas att
paragrafen avser Overklagande av Lantméteriverkets bedut i
tillstandséarende enligt 4 kap. 12 och 13 §8. Detta Gverensstammer i sak
med vad som gédler for pantbrevsregistret, 20 § lagen (1994:448) om
pantbrevsregister.

Over gangsbestammel ser

Punkt 1
Bestémmel sen anger tidpunkten for lagens ikrafttradande.

Punkt 2

| avsnitt 18 har vi redogjort for hur insamlingen av uppgifter till
registret skall ske. Som framgér dar kommer formodligen i vissa fall
foreningarna att behdva lamna uppgifter till registret. Det torde vara
svart att pa forhand ange vilka uppgifter som kommer att behtva
hamtas in frén foreningarna. | forsta hand bor insamlingen ske fran
andra kdlor, huvudsakligen offentliga register. Fragan om hur
uppgiftsskyldigheten nérmare skall utformas bor déarfor regleras
sarskilt i forordning.

Punkt 3

| punkt 9 dvergangsbestammelserna till lagen (0000:000) om andring i
bostadsréttd agen (1991:614) ges en méjlighet for bostadsréttsfére-nin-
gar at anmda att foreningen saknar uppgifter om pantsdttningar i
lagenhetsforteckningen. Av forevarande bestdmmelse framgar att om
s&dan anméalan gors uppgiften skall forasin i bostadsréttsregistret. Med
hansyn till att ddre pantrétter — utom i de fall de noteras i bostadsrét-
tsregistret enligt punkt 4 andra och tredje styckena i samma &ver-
gangsbestammel ser — upphor att gdlla vid utgdngen av & 2005, saknas
det skd att ha kvar dessa uppgifter i registret efter denna tidpunkt. |
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bestammel sen foreskrivs det darfor att uppgifterna da skall tas bort.

Punkt 4

| bestdmmelsen anges att vid notering av pantréit enligt punkt 4
dvergangsbestammelserna till lagen (0000:000) om andring i bostads-
réttsdagen (1991:614) skall anges det foretréde som pantrétten har
enligt punkt 5 i samma Gvergangsbestammelser.

415
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22.3 Fordaget till lagom andring i
forddrabalken

13 kap. Foréldrars for myndar forvaltning

108

Den sakliga andringen har gjorts i paragrafen att ett krav pa samtycke
fran Gverformyndaren krévs for intecknande av bostadsrétter. Gallande
rét stéler upp ett sddant krav endast nar det galler fast egendom och
tomtrétt. | sammanhanget bor namnas att samtycke enligt huvudregeln
kréavs for foraldrar for den omyndiges rékning skall fata upp lan eler
gdla den omyndiges egendom som sékerhet for den omyndiges dler
négon annans forbindelse, 13 kap. 12 8. En skillnad finns pa det sittet
at samtycke krévs i fler situationer betréffande pantséttning av fast
egendom eler tomtrétt jamfort med annan egendom, t.ex. bostadsrétter.
Né& ett inteckningssystem infors for bostadsrétter bdr samma
skyddsregler for den omyndige finnas betrdffande intecknande av
bostadsrétter som nér det géller intecknande av fast egendom eller
tomtratt.

14 kap. Forordnade formyndares, gode méans och forvaltares vard
av egendom

118

Paragrafen avser samtycke fran overformyndaren for vissa dis-
positioner av forordnad formyndare, god man eler forvatare.
Motsvarande andringar har gjorts hér som i 13 kap. 10 §, varfor det
héanvisas dit.
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22.4 Fordaget till lagom andring i
utsdkningsbalken

4 kap. Utmétning
58

Paragrafen har utokats till att &en omfatta bostadsrétter. For att
forsaljning av bostadsrétt skall kunna ske kravs att alla fordringar med
béttre ratt @n utmatningssbkandens samt forrattningskostnaderna - det
sk. skyddsbeloppet - tacks av kopeskillingen och eventudla andra
inflytande meddl. For en sbkande vars fordran inte & férenad med
sarskild formansrétt i egendomen kan skyddsbeloppet bli relativt hogt
och risken for att egendomen inte séljs Okar. Eftersom sokanden vid en
utebliven forsdljning fé&r svara for forréttningskostnaderna kravs det att
denne sérskilt begér att utmétning sker i bostadsrétten.

188§

| tredje stycket finns en presumtionsregel som motsvarar vad som enligt
andra stycket géller for registrerade skepp och luftfartyg samt enligt 24
§ for fast egendom. Bestammelsen reglerar forhallandet till tredje man
vid utméning av en bostadsrétt och hdnger samman med att av-
talsprincipen skall galla vid overlatelse av bostadsrétt och att forvarv
skall registreras i bostadsréttsregistret. Den innebér att om en galdendr
& inskriven i bostadsréttsregistret som bostadsréttshavare anses
bostadsrétten tillhéra honom, om det inte framgdr att den tillhor négon
annan. Eftersom det sakréttsliga skyddet vid Gverldtelse av bostadsrétt
uppstar i samband med overlatelseavtalet kan a andra sidan utmétning
ske hos en gddend& &en om denne inte & inskriven som
bostadsréttshavare. Det maste da framga att bostadsrétten tillhor
gddenédren. Som regel kommer det att krévas att det finns en formellt
riktig 6verlatelsehandling som styrker géaldenarens forvarv. Frégan har
behandlatsi alméanmotiveringen, avanitt 20.2.2.

For att presumtionsregeln skall vara tillamplig krévs att galdendren
& inford som bostadsréttshavare i bostadsréttsregistret. Det & inte
tillréckligt att en ansdkan om registrering av forvérvet foreligger eller
att en sadan ansokan har forklarats vilande.

278§

| forsta stycket anges att en bostadsrétt — i likhet med registrerade
skepp och luftfartyg, reservdelar till intecknade luftfartyg eller fast
egendom — skall anses omedelbart utméit om domstol eler kronofog-
demyndighet har faststéllt att en viss, forfallen fordran skall utga med
formansrétt i bostadsrétten. Denna verkan av utmétningen géller
oavsett vilket slags formansrétt som betalningsfaststallelsen grundar sig
pa. Den & ocksa oberoende av om det ifrégavarande avgorandet vunnit
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laga kraft dler inte. Skdlen for I[0sningen har angetts i
allmanmotiveringen, avsnitt 20.2.2.

Nér ett bedut har meddelats om att betaning fér en viss fordran
skall utga ur en bostadsrétt skall domstolen respektive kronofogdemyn-
digheten underrétta bostadsréttsregistret om beslutet. En bestdmmelse
om detta finns i 3 a § forordningen (1981:967) om skyldighet for
domstol och kronofogdemyndighet att 1&mna underréttelse om vissa
bedut av exekutiv betydel se.

| tredje stycket finns bestdmmelser om var begaran om exekutiv
forsdljning av utmétt egendom skall goras. Regeln om att begéran om
forsdljning av fast egendom skall géras hos den kronofogdemyndighet
dér egendomen finns har uttkatstill att omfatta &ven bostadssrétter.

308

Enligt paragrafens andra stycke skall &ven utmétning av bostadsréit ge
formansrétt forst nar ett arende om inforande av anteckning om
utméatningen i bostadsréttsregistret tas upp.

6 kap. Séker stéllande av utmétning
38

| paragrafens andra stycke har regeln om sékerstéllande av utmétning
av bostadsrétt tagits bort. Med inférandet av ett inteckningssystem
foljer det i stédlet av 4 kap. 30 § att formansrétt for utméning av
bostadsrétt uppkommer pa den dag da &endet om inforing av
utmétningen tas upp.

8 kap. Allménna bestdmmelser om exekutiv for séljning m.m.
88§

Av det nyatillagget i forsta stycket framgar att den sk. indragningsre-
gen skall gélla &en vid exekutiv forsdljning av utmétt andel i
bostadsrétt. Frégan har behandlats i alménmotiveringen, avsnitt
20.2.2. Regeln innebér att om kronofogdemyndigheten bedémer att en
utmétt andel i en bostadsréit skulle inbringa ett béttre pris om inte
enbart den utmétta andelen utan egendomen i sin helhet sdjs sa kan
myndigheten besluta om indragning, dvs. att hela bostadsrétten skall
sdjas. Genom att forordna om indragning kan sdedes ett mer
marknadsmassigt pris uppnas for den utmétta andelen.

| den man tvangsforsdjning av en andel kan komma i fréga skall
indragningsregeln varatilldmplig &en i den situationen.

9 kap. Forsdljning av 16s egendom i allménhet och indrivning av
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utmaétt fordran m.m.

18

I 9 kap. finns bestédmmelser om férsdljning av 10s egendom m.m. Vid
exekutiv forsdljning av bostadsrétt skall sérskildaregler gélla | tredje
stycket anges att dessaregler finnsi 17 - 23 88. Skalet till att sarskilda
bestdmmel ser foreslas har angettsi almanmotiveringen, avsnitt 20.2.3.

178

Som anfortsi den alménna motiveringen, avsnitt 20.2.1, & avsikten att
de exekutionsréttsliga reglerna for bostadsrétter skall stai huvudsaklig
Overensstammel se med vad som gdller for forsdljning av fast egendom.
Atskilliga av besttammelsernai 12 kap. om férsajning av fast egendom
skall darfor, i tillampliga delar, gdla &en vid forsdjning av
bostadsrétter. | paragrafen anges vilka av bestdmmelserna i 12 kap.
som detta gdler.

Regler om tidsfrist for forsdljning av fast egendom finnsi 12 kap. 11
8. Med héansyn till att det infors regler om forsdljning av bostadsrétt
som dels Overensstammer med de som gdler for forsdjning av fast
egendom, dels innebér att det infor en forsdjning kommer att krévas
mer omfattande forberedelser fran kronofogdemyndighetens sida finns
det skd att tillampa denna tidfrist &ven for bostadsrétter. Regeln skall
dock inte tillampasi almannamd. Detta framgar av 12 kap. 69 8.

| 12 kap. 18-24 88 finns regler om vilka dtgarder som skall foretas
fore en exekutiv auktion, om bevakningssammantrdde och att en
sakégarforteckning skall uppréttas efter att bevakningssammantrédet
har avdutats. Dessa regler skall i sin helhet gdlla aven vid forsdljning
av bostadsrétt.

Bestdmmelser om foretrédesordningen i sakagarforteckningen finns i
12 kap. 26 8§ och skal gédla aven for bostadsrétter. Vilka fordringar
som skall tas upp i sakagarforteckningen angesi 9 kap. 20 8.

12 kap. 29 §, 30 § 3 och 31 § innehdler bestammelser om andra
forhdllanden som skall anges i sakagarfOrteckningen. Exempe pa
sidana & skyddsbelopp, lagsta bud, tidpunkt for tilltrade och
betalningsvillkor. Av forteckningen skall det ocksa framgd om
kronofogdemyndigheten, enligt 12 kap. 36 §  har till&it forre
bostadsréttshavaren att bo kvar i bostadsréttd genheten. Den sisthdmn-
da fragan skall tas upp senast vid bevakningssammantradet och blir da
att betrakta som ett kopevillkor.

Villkoren for forsdjning pa auktion finns - i de delar som skall
tilldmpas vid forsdjning av bostadsrétt - i 12 kap. 328, 34 § forsta
stycket 1 och 2 och andra stycket samt 35-37 88. Bestdmmelserna
upptar bl.a. regler om att skyddsbeloppet skall téackas av kopeskillingen
for bostadsrétten och andra influtna medel (den sk. téck-
ningsprincipen), pa vilket sitt kopeskillingen skal erléggas samt dag
for tilltrade.

Betréffande forfarandet under auktionen skall bestammelserna i 12
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kap. 38 och 40-44 8§ tillampas aven vid exekutiv auktion av bo-
stadsrétt. Vad darefter galler vissa sporsmd rorande koparens
betalningsskyldighet skall 12 kap. 46 § forsta stycket och 48 tillampas
aven for bostadsrétter. Slutligen anges i paragrafen att reglerna om
forsdljning under hand (12 kap. 57-61 88) respektive om forsdjning av
villkorlig rétt eller andel i fastighet (12 kap. 62-68 88) skall tillampas
aven for bostadsrétter.

188§

For att forhindra att en bostadsréttshavare forsvérar ett pagdende
exekutivt forfarande genom att pantforskriva bostadsréttsinteckning
som vid utmétninggtillifélet redan har beviljats i bostadsrétten skall
kronofogdemyndigheten begéra att bostadsréttsmyndigheten bedutar
att byte av inteckningshavare av sddan inteckning inte far foras in i
bostadsréttsregistret. Sedan kronofogdemyndigheten har meddelat ett
sidant bedut far bostadsréttsinteckningen inte pantforskrivas utan
myndighetens tillstand. Bestammelsen motsvarar vad som enligt 12
kap. 5 8§ géller for pantbrev i fast egendom. Den inneb& emellertid inte
ndgot forbud for bostadsréttshavaren att ta ut nya inteckningar i
bostadsrétten eftersom sddana far samre formansrétt an utmét-
ningsfordran. Utmétningsborgenérernas rétt paverkas darfor inte.

198

Paragrafen innehdller bestdmmelser om s.k. andutningsrétt. Skalen for
inforandet av andutningsrétt vid forsdjning av bostadsrétt har nérmare
utvecklatsi allménmotiveringen, avsnitt 20.2.3.

For att undvika att en bostadsrétt inte blir sald och att en panthavare
da inte kan f& nagon betalning ur bostadsrétten ges vissa borgenarer
med pantrétt i en bostadsrétt rétt att begéra att bostadsrétten sdljs for
deras fordringar, sk. andutningsratt.  Sadan rétt tillkommer i forsta
hand en bostadsréttsférening, eller en borgendr som trétt i foreningens
stdlle, med en fordran som & forenad med formansrétt enligt 5a § 1
formansréttslagen (1970:979). Vid forsdljning under konkurs har aven
panthavare med inteckning i bostadsrétten som sdkerhet for sin fordran
samma rétt.

| 6vrigt motsvarar bestdmmelsen vad som enligt 12 kap. 13 § géller
for fast egendom. Om andutningsréiten utGvas innebdr det att
skyddsbeloppet sanks till att endast omfatta forréttningskostnaderna
och de fordringar med béttre rétt &n den andutna. For att Ovriga
sakagare i god tid skall f& kénnedom om saken maste en begaran om
andutning framstédllas senast tva veckor fore bevakningssammantradet,
12 kap. 13 § tredje stycket UB och 12 kap. 18 - 19 88 UF.

Den rétt att [6sa ut sbkanden som gesi 17 § och 12 kap. 12 § gdler
aven i forhdlande till borgendr som utdvat sin andutningsrétt.

208
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Av skd som redovisats i avsnitt 20.2.3 och som framgér av 17 § skall
sakégarforteckning uppréttas efter att bevakningssammantréde har
hallits. Paragrafen anger vilka fordringar som skall tas upp i sak-
agarforteckningen.

Enligt forsta punkten skall upptas bostadsréttsforenings fordran som
& forenad med legd pantrétt enligt 7 kap. 16 a § BRL och sdledes
aven med formansrétt enligt 5 a § 1 formansrétts agen. En forutséttning
for att sddan fordran skall fa tas upp &r att den forfaler till betalning
senast pa tilltradesdagen. Den dag da fordelningssammantrade skall
hallas &r tilltradesdag.

Andra punkten omfattar fordringar som & forenade med pantrétt i
bostadsrétten pa grund av att en bostadsréttsinteckning pantforskrivits
som sékerhet for en fordran.

Aven forréttningskostnaderna skall, enligt den tredje punkten, tas
upp i forteckningen.

Fjarde punkten gdler endast tvangsforsdljningssituationer. Den
avser bostadsréttsforenings rétt till betalning for andra fordringar mot
bostadsréttshavaren an sadana som & forenade med legal pantratt
enligt 7 kap. 16 a § BRL. Det skall da vara fraga om fordringar som
har samband med innehavet av bostadsrétten. Exempel pa sadana
fordringar & uppldtelse av garageplats eller tvéttstuga (jfr prop.
1995/96:17 s. 63).
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218§

Paragrafen har 12 kap. 27 § som forebild. | forsta stycket anges att
regeln om tillégg i 6 kap. 14 § BRL avgbr omfattningen av rétten att ta
upp en fordran som & forenad med pantrdtt. Som framgdr av
kommentaren till den sistnémnda paragrafen finns det i det avseendet
vissa skillnader mellan reglerna for fastigheter och bostadsrétter.
Dérutover finns den skillnaden ait &garhypotek inte forekommer
betr&ffande bostadsrétter.

| andra stycket regleras vissa sarfall dar osakerhet réder antingen om
inteckningshavaren eller dennes fordran. Det kan t.ex. vara sa att det i
bostadsréttsregistret finns en uppgift om inteckningshavare men att
denne varken hor av sig eller kan nds av kronofogdemyndigheten infor
forsdljningen. Det kan aven finnas tveksamheter kring den fordran som
bostadsrattsinteckningen svarar for. Det kan gdla savd fordringens
existens som dess storlek. Bestdmmelsen syftar till att férhindra att
forsdljningen fordrGjs pa grund av ndgon sadan ovisshet som nu har
beskrivits. | avvaktan pa att klarhet kan nads skall déarfor bos-
tadsréttsinteckningens belopp samt ett tillagg med tio procent av det
bel oppet avsittas.

22§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 45 8. De skiljer sig & endast pa det
sdttet att hanvisningen i forsta stycket i forevarande paragraf avser
bostadsréttsforenings fordran som &r forenad med legal pantrétt enligt
7 kap. 16 a § bostadsrattslagen och som har forfallit till betalning pa
tilltradesdagen.

| andra stycket har terminologin anpassats till vad som géller for
inteckning i bostadsrét.

238

Paragrafen ger en mojlighet att begéra att kronofogdemyndigheten
bedutar att en bostadsréttsinteckning - som annars skulle vara utan
verkan till foljd av reglerna i 6 kap. 14 § BRL - skall ha fortsatt
giltighet. Fransett hanvisningen till BRL motsvarar bestammelsen vad
som enligt 12 kap. 56 § forsta och tredje styckena géller for fast
egendom. Aven om de skd som utgdr grunden for denna regel for fast
egendom inte gor sig gdllande i lika hog grad betréffande bostadsrétter
sA menar vi att det av framst praktiska skal anda bor en finnas en
motsvarande mdjlighet for bostadsrétter.

14 kap. Verkan av exekutiv forsaljning m.m.

38
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| 6 kap. 4 ¢ § andra stycket BRL anges att bestdmmelser om foretradet
mellan forvarv av bostadsrétt vid exekutiv forsdjning och annan
overldese finnsi forevarande kapitel.

| det nya tredje stycket i forevarande paragraf anges att reglerna om
foretrdde for den som forvarvat en fastighet vid en exekutiv forsdlj- n-
ing skall gdla aven vid sidan forsdljning av bostadsrétt. Det skall
ocksa gdlla vid tvangsforsdjning enligt 8 kap. BRL. Det sagda innebér
at koparen har en absolut foretrédesrdit framfor alla andra om
gddendren var registrerad som bostadsréttshavare i bostadsrétts-
registret nar forsaljningen skedde.

Over gangsbestammel ser

Punkt 1
Bestémmel sen anger tidpunkten for lagens ikrafttradande.

Punkt 2

Bestdmmelsen anger att @enden som har inletts hos kronofogdemyn-
digheten fore ikrafttradandet skall handlaggas enligt ddre bestammel-
ser. For d&enden som inleds darefter skall sdedes de nya reglerna
tillampas.

Punkt 3

Bestdmmelsen anger att &en borgendrer som innehar en pantrétt som
upplétits fore ikrafttradandet av de samtidigt inférda andringarna i
BRL skall omfattas av den mdjlighet till andutningsrétt som innehavare
av bostadsréttsinteckning ges enligt 9 kap. 19 8§ BRL.

Punkt 4

| denna punkt anges att ocksa sdan fordran som skall utgd med
formansratt enligt punkt 2 Gvergangsbestammelserna till  lagen
(0000:000) om andring i formansréttslagen (1970:979) skall tas upp i
sakagarforteckning.

Punkt 5

Mdjligheten for en borgenar med en bostadsréttsinteckning som
sdkerhet for sin fordran att géra gdlande en fordran mot koparen efter
en exekutiv forsdjning eler tvangsforsdjning regleras i 9 kap. 22 §
UB. Ifrégavarande bestammelse anger att motsvarande mojligheter
skdl finnas for den som innehar en pantrétt som har upplétits fore
ikrafttradandet. Det sagda géller i forsta hand under Gvergangstiden
men géller &ven dérefter om pantrétten har noterats i bostadsrétts-
registret.
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22.5 Fordagettill lagom andring i &kten-
skapshal ken

7 kap. Makar s egendom
98§

Forevarande paragraf behandlar den andra makens mdjligheter ndr en
make utan eforderligt samtycke har bl.a avhént sg egendom. Enligt
gdllande rétt innebér paragrafens andra stycke att den andra maken har
en tremanadersfrist pa sig att véacka talan om atergéng néar en make har
avhant sig en bostadsrdtt utan erforderligt samtycke. Detta &
huvudregeln &ven betrdffande fast egendom och tomtrétter. En
inskrénkning finns dock. Om lagfart eler inskrivning har beviljats med
anledning av dverldtelse av fast egendom eller tomtrétt, far talan inte
véackas.

Denna ordning infordes med &ktenskapsbaken och motiverades med
at lagfarten bl.a. genom inférandet av reglerna om godtrosforvary i
forhallande till den ddre ordningen hade tillerkants en vasentligt stérre
betydelse. Med hanvisning till att inskrivningsmyndigheten & skyldig
att prova samtyckesfrdgan menade man att steget kunde tas att |&ta en
meddelad lagfart eller inskrivning av en tomtrétt avskéra vidare rétt till
klandertalan (prop. 1986/87:1 a. 140 f.). Eftersom vart forslag innebéar
att regler om godtrosforvéarv o.d. i huvudsak blir desamma som for fast
egendom och vésentligen samma provningar - bl.a.  betréffande
samtycke - skall goras infOr en registrering av ett forvérv, gor sig
samma skél géllandei forevarande sammanhang.

| paragrafens andra stycke foredas darfor den andringen att in-
skrankningen betréffande mojligheter att véacka klandertalan éven skal
omfatta bostadsrétter. Inskrénkningen gdler darvid &ven registrerade
partnerskap, se 3 kap. 1 8 lagen (1994:1117) om registrerat partner-

skap.
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22.6 Fordagettill lagom andring
formansréttd agen (1970:979).

5a8§

| en ny paragraf ges sarskilda regler om formansrétt i bostadsrétt. |
forsta punkten upptas sadan lega pantrdt som tillkommer
bostadsréttsforening enligt 7 kap. 16 a 8 BRL. Denna typ av pantrétt
har tidigare ansetts vara en handpantrétt med formansrétt enligt 4 § 2
formansréattslagen. Att den legala pantrétten nu kommer sarskilt till
uttryck &r inte avsett att innebara nagon forandring i sak av pantrétten
stallning. | andra punkten behandlas sadan pantréatt som grundar sig pa
inteckning i en bostadsrétt. Som framgar av 6 kap. 13 § forsta stycket
BRL uppkommer pantrétt genom att dels en bostadsréttshavare
pantforskriver en bostadsréttsinteckning som sdkerhet for en fordran,
dels borgendren registreras som inteckningshavare i bostadsrét-
tsregistret.

Over gangsbestammel ser

Punkt 1
Bestémmel sen anger tidpunkten for lagens ikrafttradande.

Punkt 2

Av denna punkt framgar att pantrétter som har uppl&tits fore ikrafttré-
dandet skall likstdllas med  bostadsréttsinteckning vad  gdler
formansrétten under en 6vergdngsperiod omfem&. | den man
pantrdtten har noterats i bostadsréttsregistret dtnjuter den fortsatt
formansrétt s lange den bestér. | punkt 5 Gvergangsbestammel serna
till lagen (0000:000) om éndring i bostadsréttdlagen (1991:614)
finns regler om foretrddesordningen mellan olika pantrétter.
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22.7 Fordaget till lagom andring i lagen
(1987:232) om sambors gemensamma
hem

28

Andringen innebér att den nuvarande méjligheten att till inskrivnings-
registret anméla att en fastighet eler tomtrétt & gemensam bostad har
kompletterats med en mdjlighet att till bostadsréttsregistret anméa
samma sak betréffande en bostadsrétt. Fordaget & en foljd av att
bestdmmel serna om registreringsférfarandet betréffande bostadsrétter i
stor utstrackning har anpassats till dem som géller fér fast egendom.

198

| paragrafens andra stycke har motsvarande inskrankning for bo-
stadsrétter gjorts som i 7 kap. 98 aktenskapsbalken, varfor det
hénvisas dit. Andringen i forevarande bestdmmelse géller &ven for
homosexuella sambor, lagen (1987:813) om homosexuella sambor.



SOU 1998:80 Forfattningskommentar 427

22.8 Fordaget till Lag om andring i konkurdagen
(1987:672)

8 kap. FOrsaljning av egendom
88§
Ett nytt, femte stycke har tillforts paragrafen. Det innebér att vid

forsdjning av bostadsrétt skall reglerna i 6 § om férsdljning av fast
egendom tilldampas.
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229 Fordagtill lagom andringi lagen
(1991:615) om omregistreringar av vissa
bostadsforeningar till bostadsréttsforeningar

68

| paragrafens forsta punkt dlaggs foreningen att underrétta bostads-
réttsmyndigheten om de bostadsréttshavare som foreningen & skyldig
att utférda bostadsréttsbevis till i samband med omregistreringen till
bostadsréttsforening.

| punkt 2 ges foreningen ocksd skyldighet att till Patent- och
registreringsverket rapportera uppgifter om de panthavare som
foreningen har fat underréttelse om. Vidare finns en sarskild
preklusionsregel for pantrétter som upplétits innan beslutet om om-
registrering har vunnit laga kraft. Andra typer av aldre pantréttsuppl &
telser upphor, enligt punkt 4 Gvergangsbestammelserna till lagen
(0000:000) om andring i bostadsréttdagen (1991:614), att galla fem &
efter den lagens ikrafttrddande. Motsvarande tidsfrist bor gélla for
omregistrerade bostadsforeningar. Tiden skall raknas fran den dag da
beslutet om omregistrering vann laga kraft.

Punkt 3 innehdller foreskrifter om publicering av och underréttelse
om bedlutet om omregistrering.

78

| paragrafen ges en majlighet att f& en pantrétt som har uppl&tits enligt
ddre ordning noterad i bostadsréttsregistret pa samma sétt som anvisas
i punkt 4 i de ovan namnda Gvergangsbestammelsernatill BRL.

88

Paragrafen motsvarar vad som enligt punkt 5 6vergangsbestammel ser-
na till lagen om éndring i bostadsréttdagen skall gdla betrdffande
pantrétter som uppléatits fore den lagens ikrafttradande och bostads-
réttsinteckningar.
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Sarskilt yttrande av Hakan Albrecht,
Ulrika Blomqvist och Géran Olsson

Inledning

Direktiven ger bostadsréttsutredningen i uppdrag att foreda hur ett
offentligt register Over bostadsrétter skall utformas. Utredningen
tillsattes i dutet av 1996. Det finns anledning att fréga sig om behovet
av ett register har forandrats sedan dess.

Utredningen har pa ett mycket bra sitt visat hur ett bostads-
réttsregister kan utformas och hur 6vergangen till registret kan genom-
foras. Fordelarna for bostadsréttshavarna maste vara tydliga och
betydande for att motivera en sa pass stor forandring som forslaget
innebar. For och nackdelar med registret maste noga Gvervagas innan
man dutligt bestdmmer sig for om fordaget skall genomforas eler €. |
det sammanhanget maste ocksa klargoras om fordelarna eventuel It kan
nds pa annat sétt an med ett register.

Av skal som framgédr i det foljande avstyrker vi att ett bostadsrétts-
register inférs. Det finns al anledning att uttrycka uppskattning éver
det sitt pa vilket utredningen har genomforts. Den har pa ett mycket
bra sétt utrett och funnit |6sningar pd manga svéarlésta fragor. Exempel
padet & systemet med inteckningar och mojligheten till godtrosforvarv.
Trots detta finner vi vid en sammantagen beddémning att férdelarna med
ett register inte & sa stora att registret skall inforas.

Sarskilt bostadsréttsforeningar som bildats under &ren 1988 - 1993
har en skor ekonomi med hdga manadsavgifter. Manga bostads-
rétshavare lever redan med en pressad ekonomi och tdl inte ytterligare
kostnadshgjningar for boendet. | den Stuationen vore det helt
oacceptabelt att belasta bostadsréttshavare med nya kostnader for ett
register.

Okade kostnader

Enligt gdlande regler har bostadsréttsforeningar rétt att ta ut vissa
belopp for foreningens arbete vid Overldtelser och pantséttningar.
Lantméteriverket har i sina berékningar av behdvliga avgifter for
registrets arbete vid overldelser och pantsdttningar kommit fram till
forhdllandevis laga belopp. Vi har svart att bedoma hur redistiska
beloppen &. Det framgar dock att berdkningarna bygger pa att all
hantering sker pa ett stélle och att aternativet inskrivningsvasendet
sdedes inte & utrett kostnadsmassigt. Vidare forutsétter berakningarna
at bostadsréttsforeningar i starten utan kostnad  Gverlémnar
erforderliga uppgifter till registret.

Man kan utga fran att manga bostadsréttsforeningar kan behova
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gora ett relativt omfattande arbete for att stélla i ordning erforderligt
material till registret. Detta kan medftra stora kostnader — séarskilt nér
utomstaende konsulthjalp behovs. Att bedoma denna kostnad i forvag
& inte mojligt. Det bidrar till osékerhet om den verkliga kostnaden for
inforande av registret.

Lantméteriverkets berékningar préglas av den vélovliga ambitionen
att hdlla kostnaderna nere. Det & dock en dlmén erfarenhet att
datautveckling och stora foréndringar regelméssigt kostar véasentligt
mer an berdknat. Lantméteriverket har §av under senare & hojt
avgifter pa ett ndrmast anmérkningsvart sétt. Det & darfor svart att
kanna fortroende for Lantméateriverkets formdga att hadla den
berdknade avgiftsnivan. En opartisk utredning av kostnaderna for ett
bostadsréttsregister & nddvandigt. Vi inser att det inte & mdjligt att
gora den inom ramen for utredningen. Vi fored& dock att en sadan
gors innan forslaget remissbehandlas och att den gors tillgénglig for
remissinstanserna.

Integritet

Uppgifter i nuvarande lagenhetsforteckning &r inte utan godkdnnande
av bostadsréttshavaren tillgangliga for andra dn bostadsréttshavaren
gav och bostadsréttsforeningen. Manga bostadsréttshavare vardesitter
att uppgifter om prisvid forvéarv och i forekommande fall pantséttning

inte & allmént tillgangliga. For méklarna underl &tar det naturligtvis att
ha tillgang till statistik. Men det vager 1t mot bostadsréttshavarnas
intresse av integritet. Skl saknas for att ett allmant tillgangligt register
skdl innehdla andra &an absolut nodvandiga uppgifter for
bostadsréttens kreditvarde. Enligt var uppfattning & priset inte en
s&dan nodvandig uppgift.

Kranglig ansokan

Utredningens fordag innebér att forvarvaren av en bostadsrétt [amnar
dels medlemsansbkan  till  bostadsréttsféreningen  och  dels
forvarvshandlingarna till registret. Det innebd& dubbearbete. Den
foreslagna hanteringsordningen & ofillfredstéllande ocksa pa det séttet
at en bostadsréttsforening normat behdver ta del av forvarvs
handlingarna som underlag fér provning av ansokan om medlemskap
och for att |amna kontrolluppgifter. | praktiken tvingar det forvarvaren
at lamna kopia av forvarvshandlingarna till bostadsréttsforeningen.
Denna ordning innebd& onodigt dubbelarbete. En enklare och rakare
ordning vore at bade ansbkan om mediemskap och forvarvs
handlingarna lamnas till bostadsréttsféreningen som i sin tur — med
besked i medlemsfrégan — vidarebefordrar forvarvshandlingarna till
registret.
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Billigarelan

En grundtanke i direktiven & att registret skall Oka bostadsréttens
kreditvérde. Sedan direktiven skrevs har fastighetskrisen i huvudsak
overvunnits och efterfrigan pa bostadsrétter okar i forsta hand i
storstéderna och i universitetsorterna. Vidare har négra kreditgivare
tagit bort réantepdslaget for bostadsrdtter jamfort med egnahem.
Situationen hdller sledes pa att forandras. Det kan mycket va visasig
att dltfler kreditgivare tar bort rantepaslaget dven utan ett register.
Under utredningen har inte framkommit att ett register i sig skulle
innebéra att rantepaslaget automatiskt kommer att forsvinna. Andra
faktorer &n ett register tycks vara avgorande for |anevillkoren

Brister i en del bostadsrattsféreningar

Det finns en utbredd uppfattning att manga bostadsréttsforeningar inte
skoter sina uppgifter vad gadler forvarv och pantsittning pa ett
tillfredstéllande sétt. Vi ddar inte denna uppfattning. Felaktigheter
forekommer i forhdllandevis fa bostadsréttsforeningar.  Nagon
undersdkning som bekréftar att den alménna uppfattningen skulle
varariktig finns inte. Under utredningen har inte heller framkommit att
detta & nagot problem. Om det skulle visa sig att endast forhdllandevis
fa bostadsréttsforeningar brister i ndgot eller nagra avseenden finns det
naturligtvis al anledning att ifrdgasitta en generell dtgard for ala
bostadsréttsforeningar.

Underrattelser vid bristande arsavgiftsbetalning

Utredningen fordar att bostadsréttsforeningarnas underréttel seskyldig-
het mot panthavarna skall vara oférandrad trots att foreningen enligt
fordaget inte langre har egha uppgifter om pantsatta bostadsrétter. Det
enda <ittet att fullgbra sin underréttelseskyldighet  gentemot
panthavarna blir att foreningarna minst en gang i manaden kontrollerar
med bostadsréttsregistret vilka légenheter som & pantsatta for att
dérefter stdmma av detta mot obetalda arsavgifter. Enligt var
uppfattning & fordaget inte praktiskt genomférbart. | stéllet for den
foresagna ordningen bor bostadsréttsregistret efter meddelande fran
bostadsréttsforeningarna fullgéra underréttelseskyldigheten gentemot
respektive panthavare. Givetvis maste bostadsréttshavarnas integritet
skyddas. Darfor maste dessa uppgifter i registret sekretessbel ggas.
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Kommittédirektiv

Bostadsréttsregister samt fragor om Dir.
forvarv och pantsdttning av bostadsrétt 1996:108

Bedut vid regeringssammantréde den 19 december 1996

Sammanfattning av uppdraget

En sarskild utredare tillkallas med uppdrag att foreda hur ett offentligt
register over bostadsrétter skall utformas. Registret skall innehdla
nodvandiga uppgifter om den |égenhet bostadsrétten avser. Det skdl
ocksdinnehdlla uppgifter om forvarv av bostadsrétten.

Utredaren skall vidare utforma ett nytt system for pantsditning av
bostadsrétter. Bostadsréttsregistret skall utformas sa att det kan ligga
till grund for ett sddant nytt pantsattningssystem.

Nar det gdller utformningen av registret skall utredaren utga fran det
befintliga fastighetsdatasystemet och prova om det nya registret kan
integreras med det inskrivningsregister som ingdr i systemet eller i vart
fall utformas med det registret som forebild.

Utredaren skall dessutom ta stélning till fragan om vem eler vilka
som skall ha hand om registret.

Utredaren skall dutligen lamna férdag till det regelverk som behdvs
och till de forfattningsandringar i 6vrigt som forslagen kan medfora

Bakgrund
Allm&nna regler om bostadsr att

Institutet bostadsrétt regleras i bostadsréttdagen (1991:614). Av
betydelse & ocksa lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar till
vilken bostadsréttsdagen hanvisar nér det géller regler om styrelsens
arbete, foreningsstdmma och revision m.m.

En bostadsréttsforening & en ekonomisk forening vars andamdl &
att i foreningens hus upplata lagenheter med bostadsrétt. Bostadsratt &r
den rét i foreningen som en mediem har pd grund av en sadan
upplatelse. Uppldtelse f&r ske endast till den som & medlem i
foreningen. En bostadsréttshavare kan 6verlata bostadsrétten till ndgon
annan, men forvarvaren f& utéva bostadsrétten endast om han &
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medlem eler antas till medlem i foreningen, utom i de fall som regleras
i 6 kap. 1 § andra stycket bostadsrattslagen.

Sakréttsligt skydd vid 6verlatelse och pantsattning av bostadsr &tt

For overldtelse av bostadsrétt uppstédlls i 6 kap. 4 § bostadsréttslagen
vissa formkrav. Bl.a. géller att kdpeavtalet skall vara skriftligt och
undertecknas av sdljaren och koparen. Som namnts tidigare géller
vidare normdt att forvarvaren maste vara antagen som medlem i
foreningen for att han skall ha rétt att utbva bostadsrétten. N&r en
forvarvare har fatt sddant medlemskap, skall han antecknas i bo-
stadsréttsforeningens  medlemsforteckning. Det forhdllandet att en
kopare forvarvat bostadsrétten frén den person som & upptagen i
forteckningen som innehavare av bostadsrétten inneb&r emellertid inte
att koparen med sskerhet kan utga fran att han gjort ett giltigt forvarv.
Det finns inte ndgra garantier for att den som star upptagen som agare i
forteckningen verkligen & bostadsréttens rétta égare. Det anses inte
heller vara mgjligt att géra ett godtrosférvary av bostadsréit (se NJA
1992 s. 6). En tidigare agare kan sdledes komma att aterfa bostads- rét-
ten genom att aberopa att han har forlorat rédigheten 6ver bostadsrat-
ten genom réttshandlingar som &r ogiltiga.

Uttryckliga lagregler om pantséttning av bostadsrétt saknas. Det star
emellertid sedan lange klart att bostadsrétt kan pantforskrivas och att
det for att pantrétten skall bli sakréttdigt skyddad fordras att bo-
stadsréttsforeningen underrdttas om pantséttningen av bostadsrétts-
havaren (pantséttaren) eller kreditgivaren (panthavaren). Detta anses
frangd av grunderna for 10 och 31 8§ lagen (1936:81) om skuldebrev.

Enligt 9 kap. 10 § tredje stycket bostadsréttsagen maste foreningen
genast efter att ha fatt en underrdtelse om pantsittning anteckna
forhallandet i foreningens lagenhetsforteckning. Den som dérefter avser
att skaffa sig nagon form av ansprék pa bostadsrétten, sdsom en
presumtiv kOpare eller kreditgivare, kan med bostadsréttshavarens
samtycke genom utdrag ur lagenhetsforteckningen fa kannedom om
&gar- och pantsattningsanteckningar.
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Behovet av en Gversyn
Brister i gallande ordning

Det rader en almén uppfattning att nuvarande ordning betréffande
Overlatelse och pantsittning av bostadsrétt i flera avseenden &
otillfredsstéllande. En del av de brister som finns i det hittillsvarande
systemet & foljande.

For att pantsdttning av bostadsrétter skall fungera tillfredsstéllande
& det av vikt att foreningen lémnar kreditgivare och presumtiva
forvarvare av bostadsrétten riktiga uppgifter om forekomsten av
pantrétt i bostadsrétten. Det forekommer att styrelsen i en forening far
underréttelse om en gjord pantsittning men |ater bli att anteckna detta i
|&genhetsforteckningen. Det medfor inte att pantséttningen blir ogiltig,
men pantrétten blir inte synlig for tredje man. Detta kan leda till att en
forvarvare av bostadsrétten efter kdpet finner att egendomen &
belastad med en dold pantrétt eler till att en kreditgivare beviljar 1an
mot pantrétt i tron att bostadsrétten i Ovrigt & ograverad.

Misstag av detta sag forefaler att vara forhdlandevis ovanliga
Blotta risken att féreningarna inte iakttar sina skyldigheter innebar
emelertid ett osdkerhetsmoment, vilket minskar bostadsréttens vérde
som pant.

En annan olégenhet med dagens system hanger samman med det
forhdllandet att foreningarna inte gor nagon egentlig prévning av
riktigheten i de underréttelser som [amnas till dem. Detta medfor att
lagenhetsforteckningarna kan komma att innehdla anteckningar om
pantsattningar som & helt eller delvisfelaktiga. Man kan t.ex. tdnka sig
at en underréttelse om pantsédttning gors av helt illojala skél utan att
ndgon pantsattning i verkligheten har &gt rum. Detta leder till osakerhet
sdvd for innehavaren av bostadsrétten som for presumtiva kdpare och
kreditgivare.

En tredje olégenhet med det nuvarande systemet & att &ddre
anteckningar om pantsattningar som fran borjan varit riktiga men som
med tiden blivit inaktuella kan komma att sta kvar i |agenhetsforteck-
ningen |ang tid efter det att de forlorat sin betydelse.

Till detta kommer att rattslaget pa flera punkter & oklart. Det rader
sdlunda osakerhet om i vilken utstréckning tillaggskrediter och omlagda
krediter frén den langivare (panthavare) som har beviljat den
ursprungliga krediten fordrar en ny underréttelse. Vidare & det oklart
vilka réttsverkningar en fornyad underréttelse for med sig i de fal da
bostadsrétten & pantsatt i andra hand till en annan langivare.

Ytterligare en oldgenhet sammanhanger med att bostadsrétter ofta
pantforskrivs i samband med forvarvet av bostadsrétten. Pantforskriv-
ningen sker da manga ganger vid en tidpunkt da forvarvaren (pant- sét-
taren) anu inte & medlem i foreningen. Som tidigare namnts far
bostadsrétten inte utévas innan medlemskap har erhdlits. Det torde
innebéra att férvarvaren vid denna tidpunkt inte kan férfoga over
bostadsrétten med giltig verkan. Forst sedan koparen har beviljats
medlemskap "l&ks' den brigt i pantséttningen som forelegat. Det
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angivna forhalandet leder till osikerhet for panthavaren.

Bristerna i dagens system innebér att det finns risk for réttsforluster
for kreditgivare och enskilda. Bristerna kan antas medftra att
bostadsréttens kreditvarde blir 1agre én vad det skulle ha varit med ett
mer rattssakert system.

Hértill kommer att kreditmarknadens behov av 6verblickbarhet och
information & daligt tillgodosett. | samband med kreditprévningen &r
det ofta av intresse att ha tillgang till en rad olika uppgifter som for
narvarande maste inhamtas fran de enskilda foreningarna. Detta skulle
forenklas med ett system dér det finns ett offentligt och centralt ADB-
register Gver bostadsrétterna.

Tidigare 6vervaganden m.m..

Frégan om att inrdtta ett offentligt register for bostadsrétter har
overvagts i skilda sammanhang. Dévarande Centralnamnden for
fastighetsdata (numera Lantméteriverket) har sedan borjan av 1990-
talet pa olika sétt behandlat denna fraga. | andutning till budgetpro-
positionen 1992/93 uttalade bostadsutskottet att utskottet forutsatte att
nadmnden ytterligare Overvégde ett bostadsréttsregister  (bet.
1992/93:BoUl4). | departementspromemorian Bostadsrétt - Bostads-
rétsforeningens och panthavares rétt till betalning, tvangsforsajning
m.m. (Ds 1994:7) framforde utredaren bl.a. att nuvarande system med
pantséttning av bostadsrétt genom underréttelse var oftillfredsstallande
och att en mer betryggande ordning skulle erhdllas, om pantsittningen
fullbordades genom inférande i ett offentligt register. | en annan
departementspromemoria, Forstérkt bostadsrétt - en enklare modell av
agarlégenheter (Ds 1994:59), féredogs att ett statligt register over
bostadsrétter skulle inréttas. Forslagen har hittills inte lett till nagon
atgérd fraén regeringens sida.

Centranamnden for fastighetsdata har i december 1995 till
regeringen Overldmnat en forstudierapport med fordag till hur ett
framtida bostadsréttsregister kan utformas. Fordaget innehdler
sammanfattningsvis foljande. Ett centrat register 6ver bostadsrétter
inrdttas som ett komplement till fastighetsdatasystemet. Genom
registret infors en ny ordning for pantsitning som bygger pa
registrering. Sadan registrering skall i storsta utstrackning skétas av
banker och kreditinstitut genom ett elektroniskt ansokningsforfarande,
sk. ingivarhanterad inskrivning. Aven forvarv av bostadsrétt skall
registreras pa motsvarande sétt. Registret handhas av en myndighet och
finanseras helt genom avgifter som tas ut i samband med
registreringen. Registret foresas bli offentligt.

Lantméteriverket har hérefter fortsatt forberedelserna infor et
framtida bostadsréttsregister genom att inleda en forsoksverksamhet.
Projektet syftar till att prova de fordag som lamnades i den ovan
angivna rapporten. Verksamheten skall bedrivas i samarbete med et
antal bostadsréttsforeningar och kreditgivare. Sérskilda avtal har dutits
mellan parterna. Till forsoksregistret har grundlaggande uppgifter om
agarforhdlanden och pantsittningar samlats in. Andrade agaruppgifter
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skall registreras genom Lantméteriverkets forsorg, medan kreditinstitu-
ten skall skota registrering av pantséttningar genom egen termina-
andutning. Forsbksverksamheten beraknas paga under & 1997.

Utredningsuppdraget
Hur skall ett bostadsréattsregister utformas?

Som har framgétt av det foregaende & det angelaget att undanrdja de
olégenheter som for narvarande finns ndr det galer det sakréttdiga
skyddet vid overldtelse och pantsittning av bostadsrétt. Det kan ske
genom att ett riksomfattande och obligatoriskt register dver bostadsrét-
ter inréttas och genom att man samtidigt infor nya sakréttsliga regler
rérande Overldtelse och pantsittning pa detta omrade. Det & naturligt
att modern informationsteknik i storsta mojliga utstréckning kommer
till anvandning nér ett sadant register laggs upp och fors. En forsa
uppgift for utredaren blir att 1amna fordag till hur ett sddant register
kan utformas och vilket regelverk som skall géllafor detta

Den typ av register som narmast bor kommai frga & en motsvarig
het till inskrivningsregistret. Det & ett register som fors av inskriv-
ningsmyndigheterna. Inskrivningsregistret ingdr tillsammans med fas-
tighetsregistret i det sk. fastighetsdatasystemet (lantméterimyndig-
heternas och inskrivningsmyndigheternas informationssystem). Fas-
tighetsdatasystemets forfattningsreglering ses for narvarande over av
Fastighetsdatautredningen (dir. 1995:120).

Registreringen i inskrivningsregistret sker i forsta hand enligt
bestdmmelser i 19-24 kap. jordabaken. De uppgifter som registreras &r
forst och framst uppgifter om lagfarter respektive inskrivning av
tomtrétter (dvs. agarforhdlanden) samt inteckningar. Inskrivningsmyn-
digheterna registrerar ocksd vissa andra rétsforhdllanden samt
uppgifter om exekutiva atgéarder avseende fastigheten eller tomtrétten.

Utredaren skall ta stéllning till om bostadsréttsregistret bor utgdra en
sarskild del av inskrivningsregistret, en del av ett framtida gemensamt
register innefattande sval det nuvarande inskrivnings- registret som
dvriga register som ingdr i det nuvarande fastighetsdatasystemet eller
ett i formellt hanseende fullt gavstéandigt register. Utredaren skall i
detta sammanhang sérskilt beakta vad Fastighetsdatautredningen i
denna del kan komma att foresa betréffande de i fastighetsdatasystemet
ingdende registren.

En frdga som hanger n&ra samman med fragan om registrets
eventuella anknytning till befintliga fastighetsréttsliga register géler
vem som skall ha hand om registret och vara registeransvarig for det.
Knyts registret till fastighetsdatasystemet, & det naturligt att det skots
av en av datlig myndighet, t.ex. inskrivningsmyndigheterna eller
Lantméteriverket. Utredaren skall emelertid @en undersdka andra
dternativ, daribland siddana dar enskilda organisationer tar del i
ansvaret for registret. Ett exempel pa ett sddant aternativ finns i det
s.k. aktiekontosystemet.
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Av grundlaggande betydelse for et register som innehdler uppgifter
om &ganderdtt till och pantrétt i bostadsrétter &r att den lagenhet som
bostadsrétten & knuten till kan identifieras pa ett sikert sit. Det
vanliga &r att bostadsréttd genheten identifieras med ledning av en viss
nummerbeteckning och andra uppgifter i féreningens légenhetsfér-
teckning. Bostadsréttens &gare knyts till lagenheten genom denna
forteckning och medlemsforteckningen. Det forekommer att dessa
uppgifter & felaktiga eller missvisande. Av uppgifterna framgar inte
heller den fysiska utbredningen av |égenheten. Det & darfor en viktig
uppgift for utredaren att ta stéllning till vilka krav pa individualisering
av bostadsréttd égenheterna som skall stéllas. Utredaren skall i detta
sammanhang sarskilt beskta den forsoksverksamhet med |8genhetsre-
gister som for ndrvarande genomfors i Gavle kommun och Hogalids
forsamling i Stockholm enligt lagen (1995:1537) om lagenhetsregister.

Sjdlva bostadsréttsforeningarna registreras redan i dag vid Patent-
och registreringsverket. Registret innehdller bl.a. information om
firmateckningsrétt i foreningarna. Utredaren skall Gvervaga i vad man
uppgifterna i detta register skall goras tillgangliga &en i det framtida
bostadsréttsregistret.

Hur skall forvérv av bostadsr atter registreras?

Overlételse av fastighet & forenad med vissa formkrav enligt bestam-
melser i 4 kap. jordabaken. Den som forvérvat en fastighet & skyldig
att inom en viss tid soka inskrivning av sitt forvarv (lagfart). En sadan
ansdkan kan, om den inte avdas, leda till antingen att lagfart beviljas
eler att lagfartsansbkan férklaras vilande. Bedut som innebéar sk.
vilande lagfart kommer enkelt uttryckt i fragai de fall da ansdkan inte
har nagra grundldggande materiella brister utan bedéms kunna, efter
komplettering, ledatill att lagfart beviljas.

Nér lagfart beviljas intréder betydelsefulla rattsverkningar i olika
avseenden. Bl.a. gédller som huvudregel att den som i god tro har
forvarvat en fastighet fran den som var lagfaren agare kan forlitasig pa
att forvarvet blir bestéende &ven om det skulle visa sig att foretradarens
forvarv var ogiltigt eller av annat ska inte gallde mot rétte agaren (se
18 kap. 1 § forsta stycket jordabaken). Motsvarande géller for den till
vilken den lagfarne agaren upplatit pantrétt i fastigheten (se 18 kap. 2 §
jordabalken). Den réte &garen, vars rdtt har paverkats av
inskrivningen, har rét att av staten fa ersittning for sin forlust. Att
lagfart har sokts eller beviljats har ocksd betydelse vid tvesalu
(dubbeloverldtelse) av fast egendom. Regler om detta finns i 17 kap.
jordabalken.

Som tidigare framhdllits maste &ven ett framtida bostadréttsregister
rimligen innehdla uppgifter om &ganderétten till bostadsrétten och de
forandringar av aganderétten som kan uppstd som en foljd av att
bostadsrétten dverlats. Utredaren skall darfor prova om det sakréttdiga
regelsystem som géller for fastigheter bor utstrackas till att géla aven
for forvarv av bostadsrétt som registrerasi ett bostadsréttsregister eller
om sakréttdiga regler av annat dag bor inforas. Utredaren skall darvid
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dvervaga om nagon form av prelimindr registreringsatgéard (“vilande
lagfart") bor kunna komma i fréga redan innan forvarvaren har blivit
antagen som medlem i fGreningen.

Utredaren skall vidare 6vervaga om registret skall innehdlla uppgift
om den kopeskilling som sdjaren och kdparen av en bostadsréit
kommit Gverens om. Utredaren skall ocksa ta stallning till huruvida
registret skall redovisa den insats som en bostadsréttshavare enligt 7
kap. 14 § bostadsréttdagen skall betala nar bostadsrétten upplats
forsta gangen.

En annan fraga som utredaren har att ta stéllning till & vem som
skall anmédla for registrering att aganderétten till en bostadsrétt har
overl&its. Hit hor ocksa fragan om vid vilken tidpunkt forvarvet skall
anmélas fOr registrering.

Hur skall pantsattning av bostadsrétter registreras?

Pantséttning av fast egendom bygger sedan lange pa den sk. in-
teckningsmoddlen. Denna innebédr att fastighetsdgaren ansbker om
inteckning vid inskrivningsmyndigheten. Regler om inteckning finns i
22 kap. jordabaken, medan pantrétten regleras i 6 kap. Om inteckning
beviljas, utfardas ett bevis om inteckningen (pantbrev). Pantbrevet
utférdas antingen i skriftlig form eler genom registrering i ett
pantbrevsregister (datapantbrev). |1 17 kap. jordabalken finns regler om
foretrade pa grund av inteckning. Dessa innebdr att inteckning ger
foretrade framfér annan inteckning eler inskrivning av nyttjanderétt
m.m. efter den tidsfoljd i vilken inteckningarna eler inskrivningarna
soks. Pantséttningen sker genom att fastighetségaren dverlamnar
pantbrevet till borgendren som sdkerhet for dennes fordran. Ett
datapantbrev anses ha overldmnats till borgendren né& denne har
registrerats som pantbrevshavare i pantbrevsregistret. Panthavarens
rét & begransad till hogst det belopp som pantbrevet lyder pa
(tillsammans med ett visst i lagen angivet procentudlt tillagg). Vid en
forsdjning av fastigheten skall utdelningen pa helt dler delvis
obeldnade pantbrev tillkomma fastighetsagaren (agar-hypotek). Ocksa
agarhypoteket kan pantséttas. Det sker genom s.k. andrahandspantsét-
tning. Vid andrahandspantséttning far  andrahandspanthavaren
sakréttdigt skydd genom att innehavaren av pantbrevet underréttas om
pantséttningen.

En viktig fréga for utredaren blir att ta stallning till hur ett system
med pantsdttning av bostadsrétter genom registrering skall utformas.
En majlig modell & den ovan beskrivna inteckningsmodellen for
fastigheter. Den framsta fordelen med denna & att den pa ett effektivt
sétt gor det mojligt att 1&ta pantobjektet utgora sakerhet for flera lan
hos skilda langivare. Detta majliggors genom att varje panthavares rétt
i princip & begransad till ett visst genom inteckningen bestdmt belopp.
Beloppsbegransningen for en béttre prioriterad panthavare garanterar
den borgenér som darefter stér i tur en utdelning som & oberoende av
en eventuell 6kning av gdldendrens skuld till den béttre prioriterade
fordringsdgaren. Ett system som pa detta sitt medfor mojligheter for
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den enskilde att fa Ian hos flera olika kreditgivare framjar konkur-
rensen. En annan férdel med inteckningssystemet &r att det inte behdver
goras négon kontroll av pantavtaets giltighet vid registreringen.
Pantséttningen kan ske utan medverkan av ndgon myndighet, genom ett
mellan bostadsréttshavaren och borgendren ingdnget pantavtal och
Overlamnandet av ett pantbrev. Overldmnandet av pantbrev garanterar
att dubbel pantséttning inte sker.

Om utredaren finner att inteckningsmodellen bor tillampas for
bostadsrétternas del, skall utredaren Gvervdga om ett system med
datapantbrev av det dag som finns for fastigheter skall utgora ett
aternativ till skriftliga pantbrev.

Om inteckningsmodellen vajs, skall utredaren ocksa prova om den
bor innefatta regler om agarhypotek och andrahandspantséttning av det
dag som finns pa det fastighetsréttsliga omrédet. Man maste da beakta
att pantsittning av agarhypotek pa det fastighetsréttsliga omradet
forutsétter att det [amnas en underréttelse om pantforskrivningen till
forstahandspanthavaren. Om ett inteckningssystem pa bostadsréttens
omréde forenas med en majlighet till pantséttning av agarhypotek, kan
det darfor leda till att vissa av de réttsiga och praktiska problem som
det nuvarande pantsittningssystemet har kommer att bestd. Detta ger
anledning att ifrégasitta om pantsittning av agarhypotek Gver huvud
taget bor tilldtas pa bostadsréttens omrade. De problem som pantsét-
ning av &garhypotek kan ge upphov till maste dock vagas mot de
olagenheter som kan uppsta for bostadsréttshavaren om denne inte kan
utnyttja dgarhypoteket som sakerhet for 1an.

Att tillampa inteckningsmodellen pa bostadsrétter kan innebéra
dvergangsproblem i frdga om dldre 1an som & forenade med pantrétt i
bostadsrétt. Sarskilda svarigheter uppstér for sadana forpliktelser som
inte har nagot bestambart inteckningsvéarde, t.ex. |6pande krediter och
garantiférbindelser. Om inteckningsmodellen av detta eller andra ské
visar sig mindre lamplig, skal utredaren Overvdga aven andra
pantsdttningsmodeller.

En mojlighet & att gava pantsittningen registreras. Denna modell
har stora likheter med nuvarande system for pantsdttning av bo-
stadsrétt. Den uppvisar ocksa likheter med sddan inskrivning av
nyttjanderétt m.m. som sker enligt 23 kap. jordabaken. Genom
inskrivning av nyttjanderétten ges nyttjanderéttshavaren ett skydd mot
fastighetsdgarens borgendrer, mot nya &gare och mot andra nytt-
janderéttshavare. Inskrivningen av nyttjanderdtten utgor déremot ingen
forutsdttning for réttighetens giltighet. Nagon mer noggrann provning
av avtdets giltighet gors darfor inte heller. Om utredaren finner att
denna metod skal komma till anvandning for pantsditning av
bostadsrétt, maste utredaren ta stélning till omfattningen av den
prévning som skall goras av den som har hand om registreringen. Hit
hor ocksa fragan om vilka uppgifter om pantséttningen som registret
skall innehdlla. Utredaren maste i detta fall dvervaga om registret,
utbver uppgift om att bostadsrétten & pantsatt, d&ven skal redovisa
storleken pa lanebeloppet samt panthavarens identitet m.m.

En annan modell for pantséttning som utredaren bor kunna évervaga
& den som forekommer i aktiekontolagen (1989:827). |
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aktiekontosystemet registreras 6verldtelse och pantsattning av aktier av
eft kontoftrande institut, vanligen en bank eller ett vardepappersfore-
tag. Registreringen medfor olika réttsverkningar, bl.a. sakréttdigt
skydd for den registrerade forvarvaren eler panthavaren. Det
kontoférande institutet gor infor registreringen en viss prévning av
overlelsens eller pantsittningens riktighet.

Enligt 7 kap. 16 a § bostadsréttdagen har foreningen pantrétt i
bostadsrétten till sékerhet for vissa av de avgifter som en mediem &r
skyldig att betala till foreningen. Det rér sig dels om den insats som
skal betalas da bostadsrétten uppléts till mediemmen, dels om sidana
andra avgifter som foreningen kan komma att ta ut (dvs. arsavgift,
upplatelseavgift, overlatelseavgift och pantsittningsavgift, se 7 kap.
14 § bostadsréttdagen). Vid utmétning eller konkurs skall pantrétten
anses likstélld med handpantrétt. Foreningen & skyldig att om den blir
underréttad om att en bostadsrétt & pantsatt, utan dréjsmal underrétta
panthavaren om bostadsréttshavaren har obetalda avgifter till férening-
en som Overstiger visst belopp. Om féreningen férsummar sin underrét-
telseskyldighet, begrénsas foreningens rétt till foretréde till betalning
framfor panthavaren. Dessa regler om legal pantrétt bygger pa
forutséttningen att det & kant for foreningen till vem bostadsrétten &
pantsatt. | ett framtida system &r det inte givet att denna information &r
tillganglig. Utredaren skall i sadant fall ta stélning till hur bestam-
melserna om lega pantréit for fOreningen och om féreningens
skyldighet att underrétta panthavare skall férenas med det nya system
for pantsattning av bostadsrétt som utredaren foreslar.

Ovriga fragor

Utredaren maste vidare ta stéllning till vilka regler som skall gdlla vid
handldggningen av registreringsérenden. | det sammanhanget skall
utredaren ta upp fragor om rételse och Gverklagande av bedut, om
skadestand vid oriktig registrering samt om offentlighet och tillgang-
lighet i registret. Utredaren skall ocksd belysa fragor om skyddet for
den personligaintegriteten.

| 19 kap. 21 § jordabalken finns foreskrifter om att olika exekutiva
atgarder m.m. som en fastighet har blivit foremd for skall antecknas i
fastighetsboken (inskrivningsregistret). D& anges vidare att om det
sarskilt foreskrivs i lag eller annan forfattning att ett visst forhallande
skall antecknas i fastighetsbok, sddana bestammelser géller. Utredaren
skall mot denna bakgrund préva i vilken utstrackning andra forhal-
landen @n sadana som avser dganderétt och pantrétt i bostadsrétt skall
antecknas i det nya bostadsréttsregistret.

En viktig fréga for utredaren blir slutligen att analysera de sarskilda
overgangsproblem som kan uppstd vid inférandet av det nya bo-
stadsréttsregistret. Som tidigare namnts kan t.ex. problem uppsta nér
det gdller redan beviljade krediter och gjorda pantsditningar, om dessa
skall inordnas i ett inteckningssystem av det slag som redogjorts for
ovan. Det kan &en finnas andra problem som kréver sirskilda
dvergangsregler. Utredaren skall ge fordag till en sadan reglering.



SOU 1998:80 Bilaga 1

Den redovisning som utredaren gor av sina stallningstaganden skall
afoljas av fordag till nodvandiga lag- och foérordningsandringar.
Utredaren skall ocksa belysa de ekonomiska konsekvenserna av de
handlingsalternativ. som behdvs. Slutligen skall utredaren ange
tidsramar och former for utbyggnaden av det nya registret.

451
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Att beaktai dvrigt for utredaren

Tidigare har namnts att utredaren skall hdlla sig informerad om vad
Fastighetsdatautredningen kan komma att foreda Vidare har det
framgatt att utredaren skall hdlla sig underréttad om forsoksverksam-
heten med |&genhetsregistret.

Harutover skall utredaren hdlla sig informerad om Lantméteriverkets
forsoksverksamhet med ett bostadsréttsregister. Utredaren skall ocksa
hdlla sig underréttad om den forfattningsdversyn som pagar inom Jus-
titiedepartementet med anledning av att fastighetsdatareformen &r
genomford. Slutligen skall utredaren hdlla sig informerad om vad
Domstolsverket i samrad med Lantméteriverket med anledning av
regeringens uppdrag till de bada myndigheterna den 11 april 1996
(Ju96/1263) kan komma att foresa betréffande inskrivningsverksam-
hetens framtida organisation.

Utredaren skall beakta vad som sigs i de generella direktiven till
samtliga kommittéer och sérskilda utredare om att redovisa eventuella
regiona politiska konsekvenser (dir. 1992:50), om att prova offentliga
daganden (dir. 1994:23), om att redovisa jamstalldhetspolitiska konse-
kvenser (dir. 1994:124) samt om att redovisa konsekvenser for brotts-
ligheten och det brottsforebyggande arbetet (dir. 1996:49).

Uppdraget skall vara dutfort senast den 31 december 1997.

(Justitiedepartementet)
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Utdrag ur Lantméteriverkets rapport
Bostadsréttsregister - erfarenheter av
Uppsal af orsoket

Sammanfattning

Lantméteriverket bedriver sedan hosten 1996 en forsoksverksamhet
avseende ett bostadsréttsregister i Uppsala. Ett 50-tal bostadsrétts-
foreningar samt tva storre bankkoncerners kontor i Uppsala har till
dags dato andutits till forsoket.

Syftet med férsdksverksamheten & att verka for tillkomsten av ett
rikstéckande offentligt bostadsréttsregister, stédja Bostadsréttsutred-
ningen (Ju 1996:10) samt prova den modell for ett bostadsréttsregister
som togs fram i férstudien Bostadsréttsregister, december 1995.

En utvérdering av forsoksverksamheten har gjorts vid Lantméteri-
verket. Utvérderingen avser tidsperioden hdsten 1996 - mars 1998 och
omfattar alltifran registerupplaggning till driften av  handlagg-
ningssystemet hos Lantméteriverket resp hos banker/K1 (kreditingtitut).

Register uppléggningen

Uppgifter om féreningar, lagenheter, medlemmar och pantnoteringar
har i dagdaget insamlats fran ett fyrtiota bostadsréttsforeningar i
Uppsadla. Huvudsakligen har skriftliga blanketter anvants for insam-
lingen. FOrsok med en enkel eektronisk blankett (Excel-ark som fick
fyllasi) har gjortsi en handfull fall. Efter komplettering och réttning av
det insamlade materialet har uppgifterna registrerats manuellt i ett for
bostadsréttsregistret anpassat system vid Lantméteriverket.

Utvéarderingen har visat att pappersblankett eller elektronisk blankett
synes vara vd lampade for datafangst vad gdller sk. fristéende
foreningar befintliga ADB-register bor utnyttjas betraffande féreningar
som har forvatningen utlagd pa professionella forvatare den nya
tekniken bor utnyttjas under samtliga skeden av datafangstarbetet; e-
post, internet och scanning m m - intresset skiftar dock starkt mellan
olika foreningar registreringsforfarandet hos det registerférande organet
inte bor vara manuellt eftersom det & alltfor tidskrévande - maskinell
l&sning av blanketter (scanning) torde vara att foredra ur tids- och
kostnadssynpunkt.

Under arbetet med dataféngsten uppdagades brister huvudsakligen
rorande medlemsdatum, pantsédttningsdatum, identiteter (namn, org.nr)
och adresser till panthavare.
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Registerkvalitet

Deltagande banker/K| har medverkat i utvérderingen bl a genom att
gOra en inventering av egna noteringar om panter i aktuella bostadsrét-
ter. En jamforelse gjordes darefter med uppgifterna bostadsrétts-
registret. Jamforelsen visar pa bl aféljande brister: cirka 25 % av de av
bank/K| registrerade |agenhetsbeteckningarna dverensstammer inte med
de l&genhetsbeteckningar som finns i Bostadsréttsregistret (vilket
kommer att medféra problem medfér problem vid en framtida
registeruppléggning dar bank/Kl deltar aktivt genom ansdkan om
registrering av pantrétt/inteckning) i drygt 70 % av falen Over-
ensstammer pantnotering tidsmassigt (max en manads differens) hos
bank/KI resp forening - i flertalet Gvriga fall finns ddre noteringar i
Bostadsrétts-registret (generell pantforskrivning har tillampats) och i
normalfalet finns sdledes inte samma datum registrerat hos férening
resp bank/Kl i ett mindre antal fal (motsvarande 8 % av légenheterna
med belaning) saknas antingen pantnotering helt och hdllet i Bo-
stadsréttsregistret eller annan bank/KI har pantnotering i Bostadsrétts-
registret i registret forekommer namn pa banker/K| (panthavare) som
inte langre existerar, t ex p.g.a. uppkop, fusioner o.dyl.

Driftsystemet

Forsokssystemet, som &r byggt i stordatormiljo, bestér dels av ett antal
handl&ggningsprogram for Lantméteriverket (myndighetsdelen) resp
banker/Kl, dels av en databas dar bostadsréttsféreningarnas register
(l&genhetsforteckningar) lagras. Dessa register speglar vid varje given
tidpunkt innehdllet i foreningarnas |agenhetsforteckningar. Handlaggar-
na vid Lantméteriverket resp hos banker/KI arbetar i systemet online
frén terminal.

Handlaggning vid Lantméteriverket

Den genomférda undersdkningen visar att forsokssystemets framsta
brist bestdr i metoden for hantering av utskick fran registret till
foreningarna och medlemmarna. | évrigt har inte nagra storre brister
upptéacktsi handlaggningssystemet vid Lantméteriverket.
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Foljande tidsitgang for de olika arbetsmomenten har framkommit

genom tidsstudier.
Kombination | Ny pant- Borttag av Kombination
- ny medlem/ | notering | pantnotering - ny pant-
borttag av notering/
medlem borttag
Ankomst-
hantering 1 1 1 1
Besluts-
fattande 3-4 2 1 3
Utskick 6 6 6 12
Summa: 10-11 9 8 16

Utskicken i ett framtida handl&ggningssystem bor kunna goéras helt
maskindllt, vilket mer @n halverar ovan redovisade aendehandlégg-
ningstider.

Handlaggning vid banker/KI

Anvandarna & i gtort sett ndjda med datasystemet. Vissa uppgifter
saknas, bl a kdpeskilling och képedatum, men inga onddiga uppgifter
verkar finnas. Anvandarvanligheten & god dler tillfredsstéllande &ven
om de flesta foredrar Windowsmiljo.

Samtliga som anvant systemet hos bank/K| har uppgivit att systemet
skulle fungera bra vid registrering av ansdkan om pantrétt/inteckning
nér ett framtida rikstéckande bostadsréttsregister infors.

Deltagande banker/KI har inventerat egna pantnoteringar i deltagan-
de bostadsréttsforeningar for att fa en uppfattning bl a om den
arbetsinsats som kommer att krévas vid en framtida registerupplégg-
ning dér banker/KI deltar genom att registrera egna pantnoteringar.
Utvéarderingen visar att inventeringen tar mellan 1 och 2 min/pantno-
tering, beroende pa vald arbetsmetod.

Undersokningen ger inte nagot sakert underlag for dutsatser om hur
lang tid det kommer att ta for bankerna/Kl att efter genomford
inventering registrera en ansokan om pantnotering pa rétt 1agenhet i
gystemet. Att identifiera rétt l&genhet kan variera mellan 1 och 5
minuter beroende pa om lagenhetsbeteckningen & korrekt eller . Om
lagenhetsbeteckningen & inkorrekt blir tidsdtgangen beroende av om
det finns andra uppgifter med vars hjalp rétt |&genhet kan identifieras, t
ex medlems namn och personnummer.

Nér det gdler gava registreringsmomentet kan dock en jamforelse
goras med tidsdtgangen for registrering av ny pantnotering/borttag i
myndighetsdelen av systemet, 2 min for ny pantnotering resp 1 min for
borttag av pantnotering.

De problem man st6tt pa under inventeringen hanfor sig huvudsak-
ligen till felaktiga l&genhetsbeteckningar och pantsattningsdatum.
Ovriga problem & hanférliga till sadana brister i forsokssystemet som
inte kommer att &erfinnasi ett framtida register, t ex mediemmar som
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avbojt registrering.
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