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Till statsradet Johan Danielsson

Regeringen beslutade den 3 december 2020 att utse en sirskild utre-
dare for att limna férslag pa hur ett offentligt register f6r bostads-
ritter bor utformas i syfte att stirka bostadsmarknadens funktions-
satt.

Samma dag férordnades fére detta generaldirektdren Bengt Kjellson
att frdn och med den 1 januari 2021 vara sirskild utredare.

Som sakkunniga 1 utredningen férordnades frin och med den
7 september 2021 imnesridet vid Finansdepartementet Lars Arell,
imnesrddet vid Finansdepartementet Katarina Welin och rittssak-
kunniga vid Justitiedepartementet Lina Gruvhagen. Samma dag f6r-
ordnades som experter att bitrida utredningen koncernjuristen
Jonas Anderberg, Miklarsamfundet, chefsjuristen Sofia Berg Horner,
Riksbyggen, chefsjuristen Mattias Berlin, HSB, verkstillande direktéren
Ulrika Blomgyvist, Bostadsritterna, gruppchefen Lisbeth Hillerkrans,
Nabo, enhetschefen Christina Sundblad, Kronofogdemyndigheten,
strategichefen Per Sérbom, Lantmiteriet, chefsjuristen Marie Ohrstrom,
Fastighetsigarna och verksamhetsutvecklaren Tomas Osterman,
Svenska Bankféreningen. Genom beslut den 1 februari 2022 entledi-
gades Katarina Welin och 1 hennes stille férordnades kanslirddet vid
Finansdepartementet Charlotte Jansson, som sakkunnig. Samma
dag entledigades Marie Ohrstrém och i hennes stille férordnades
féorbundsjuristen Johan Kleveland, Fastighetsigarna, som expert.

Som sekreterare i utredningen anstilldes frin och med den 8 feb-
ruari 2021 juristen Linda Holmstrém.

Utredningen har antagit namnet Bostadsrittsregisterutredningen
(Fi 2020:10).

Hirmed 6verlimnas betinkandet Ezr register for alla bostadsrditter
(SOU 2022:39). Arbetet har bedrivits 1 nira samrdd med experter
och sakkunniga, som har bidragit med virdefulla och konstruktiva



synpunkter. Vi-formen har dirfér anvints 1 betinkandet dven om det
kan finnas avvikande uppfattningar i ndgra detaljfrigor.
Utredningens uppdrag ir med detta slutfort.

Stockholm 1 juli 2022

Bengt Kjellson

/Linda Holmstrém
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Sammanfattning

Inledning

I Sverige finns 1 dag lite mer dn 1 200 000 bostadsritter fordelade pd
drygt 26 000 bostadsrittstoreningar, enligt statistik frin SCB. Bo-
stadsritten som boendeform ir med andra ord vildigt vanlig och un-
gefir tvd miljoner minniskor 1 Sverige bor 1 bostadsritt.

I dag dr knappt 70 procent av alla bostadsritter pantsatta enligt
statistik frén UC AB, en siffra som troligen dr hégre 1 storstads-
omrddena. Enligt statistik frin Svenska Bankfoéreningen uppgick den
totala boldnesumman med bostadsritt som sikerhet till 1 249 miljar-
der kronor 1 december 2021.

For bostadsritter finns, 1 motsats till vad som giller betriffande
fastigheter, inget nationellt register. Uppgifter om bostadsritter
finns 1 stillet pd olika hill, frimst hos bostadsrittsforeningarna och
deras forvaltare.

Vart uppdrag ir att utreda och limna férslag pd hur ett offentligt
register for bostadsritter bor utformas 1 syfte att stirka bostads-
marknadens funktionssitt.

Det finns brister

I vart uppdrag ingdr att foresld hur hanteringen av pantritter i bo-
stadsritter kan forbittras. De flesta problemomridena kopplade till
bostadsritter ir vil kinda sedan tidigare. Det giller inte minst vad
giller sd kallade dolda pantritter, dvs pantsittningar som inte har
noterats i foreningarnas ligenhetsférteckningar och som di inte ir
kinda f6r en presumtiv kopare eller for en kreditgivare.

Ett annat problemomride som inte tidigare har beskrivits lika in-
gdende ir brottslighet kopplat till bostadsritter. Vi menar att detta
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omréide ocksd ir det som sticker ut mest nir det giller problem med
bostadsritter.

Brottsligheten utgérs bland annat av penningtvitt och bedrige-
rier. Penningtvitten kan ha kopplingar till organiserad brottslighet,
men bostadsritter anvinds dven 1 andra typer av ekonomisk brotts-
lighet. De bedrigerier som férekommer kopplat till bostadsritter
handlar bland annat om pantsittningar av bostadsritter som inte
finns 1 verkligheten med hjilp av forfalskade papper.

Aven brottslighet byggd pa vira vilfirdssystem férekommer i
bostadsrittsvirlden. Vilfirdsbrotten dr problematiska di felaktiga
utbetalningar frin vilfirdssystemen innebir att skattemedel hamnar
fel och urholkar fértroendet for vilfiardssystemen.

I samtliga dessa fall ir det uppenbart att bristen pd information
om bostadsritter och vem som innehar en bostadsritt gor att det blir
littare att utnyttja bostadsritter 1 olika brottsuppligg. Och det blir
svirare for berérda myndigheter att férebygga och utreda brott och
att 8terta brottsvinster.

Ett register for alla bostadsratter

Ett offentligt register for bostadsritter behdvs och bér inrittas. Re-
gistret ska vara statligt och Lantmiteriet ska ansvara for registret.
Det ska omfatta landets samtliga bostadsritter. Andelar i bostads-
foreningar och bostadsaktiebolag ska inte ingd 1 registret. Ett viktigt
syfte med registret ir att forbittra hanteringen av pantsittning avse-
ende bostadsritter, och ett annat syfte ir att férbittra tillgdngen till
information om bostadsritter.
Registret ska innehilla uppgifter om

e bostadsrittsligenheten,
¢ bostadsrittsforeningen,
e bostadsrittshavaren,

e pantsittning, och

anteckning.

Bostadsrittsregistret ska vara fristdende frin andra register. Det ska
finnas kopplingar till ndgra andra register vad giller viss grundlig-

24



SOU 2022:39 Sammanfattning

gande information som bland annat behévs for att identifiera bo-
stadsrittsforeningen, dess innehav av fastigheter eller tomtritter
samt den berdrda bostadsritten. Vi foresldr dirfér bland annat for-
fattningsindringar som innebir att ligenhetsregistret ska kunna an-
vindas {or att f6rse bostadsrittsregistret med vissa uppgifter.

De grundliggande principerna f6r behandling av personuppgifter
i bostadsrittsregistret ska finnas i en lag, kallad bostadsrittsregister-
lagen. Kompletterande bestimmelser ska meddelas av regeringen
eller av Lantmiteriet. Vi limnar dirfér ocksd forslag till en ny bo-
stadsrittsregisterférordning.

De nya bostadsrittsregisterforfattningarna och de foreslagna for-
fattningsindringarna bor kunna trida i kraft den 1 juli 2024.

En ny ordning for sakrattsligt skydd av pantsattning

En bostadsritt kan pantsittas. Det finns 1 dag inte nigra uttryckliga
bestimmelser som reglerar en sddan pantsittning. I stillet tillimpas
reglerna om enkla skuldebrev 1 skuldebrevslagen (1936:81) analogt.

For att pantsittningen ska £ sakrittsligt skydd, dvs gilla i férhal-
lande till tredje man, krivs att bostadsrittsféreningen underrittas
(denuntieras) om pantsittningen. Bostadsrittsféreningen ska dir-
efter anteckna uppgiften om pantsittning 1 féreningens ligenhets-
forteckning. En presumtiv kdpare av bostadsritten eller en kredit-
givare kan med bostadsrittshavarens samtycke & kinnedom om
pantsittningsanteckningen genom att {3 ett utdrag ur ligenhetsfér-
teckningen.

I minga fall fungerar denna ordning tillfredsstillande men det
finns brister. Vi foreslar diarfér en ny ordning nir det giller sakritts-
ligt skydd fér pantsittningar som innebir att registrering av pant-
sittningen 1 bostadsrittsregistret ersitter det hittillsvarande mo-
mentet denuntiation till bostadsrittsféreningen. Sakrittsligt skydd
vid pantsittning av bostadsritt erhdlls dirmed genom registreringen.

Vi foreslar ocksd att pantritt i bostadsritt ska upplitas genom att
bostadsrittshavaren skriftligen pantsitter hela bostadsritten som
pant for en fordran. Vi foresldr inte ndgon férindring nir det giller
det sakrittsliga skyddet vid 6verldtelse.
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Forenklingar for féreningarna

De f6rslag vi limnar kommer att innebira férenklingar fér bostads-
rittsféreningarna. Bostadsrittsféreningarna kommer inte lingre att
behéva ta emot och anteckna uppgift om pantsittning 1 ligenhets-
forteckningen. Uppgift om pantsittning ska dirfér utmonstras ur
bostadsrittsféreningarnas ligenhetsférteckningar. Utdver det ska
ligenhetsforteckningens innehdll vara oférindrat.

Bostadsrittsféreningar ska inte lingre ha ritt att ta ut nigon
pantsittningsavgift. Foreningarnas stadgar ska dirfor inte lingre inne-
halla uppgift om huruvida pantsittningsavgift kan tas ut eller grun-
derna for berikning av avgiften.

Bostadsrattsregistrets uppgifter ska tillgangliggoras

En viktig utgingspunkt for ett bostadsrittsregister ir att informa-
tionen ska tillgingliggoras. Bostadsrittsregistret kommer dock att
omfatta personuppgifter, vilket innebir att behandlingen av dessa
uppgifter miste goras pd ett sddant sitt att enskilda skyddas mot att
deras personliga integritet krinks. Det innebir vissa begrinsningar
for hur uppgifterna far behandlas. Bland annat foreslar vi sirskilda
indamadl f6r vilka personuppgifterna far behandlas. Vi foreslar ocksd
begrinsningar nir det giller mojlighet att £ direktitkomst till upp-
gifterna och hur sékningar i registret fr goras.

Ajourhallning av registret

Upplételse och 6vergdng av bostadsritt ska anmilas for registrering
1 bostadsrittsregistret. Bostadsrittstoreningen ansvarar fér att bo-
stadsritterna registreras i bostadsrittsregistret i samband med att de
uppldts. Bostadsrittsféreningen, 1 sin egenskap av fastighetsigare,
mdste senast en minad innan upplitelse ska ske gora en anmilan till
kommunen om de nya bostadsligenheter som ska tillféras det natio-
nella ligenhetsregistret, sd att de sedan kan foras in 1 bostadsritts-
registret.

Den blivande bostadsrittshavaren dr ansvarig for att se till s3 att
dvergdngen registreras 1 bostadsrittsregistret. Nir en dvergdng gors
med hjilp av en fastighetsmiklare bér miklaren kunna se till att en
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anmilan f6r registrering av évergdngen gors. Detta kan anses omfat-
tas av god miklarsed. Vi tror ocksd att en del férvaltare kommer att
ta pd sig att skicka in sddana anmailningar {6r registrering. En anmi-
lan for registrering av dvergdng av bostadsritt kan goras efter att
medlemskap beviljats och ska géras inom en méinad frén tilltrides-
dagen.

Det bér finnas méjlighet att ge in en anmilan for registrering
bade digitalt och i pappersform, men den digitala vigen férutsitts bli
mest anvind. En anmilan f&r undertecknas med en elektronisk
underskrift.

Nir en registrering ir gjord bor en underrittelse om det gd ut till
den tilltridande och den frintridande bostadsrittshavaren, till bo-
stadsrittstoreningen och till panthavaren.

Den panthavare som vill ha sakrittsligt skydd f6r en pantsittning
ska se till att pantsittningen registreras 1 bostadsrittsregistret. Ett
kreditinstitut kan ges tillstdnd av Lantmiteriet att sjilv registrera
pantsittningar om vissa krav dr uppfyllda. Nir panthavaren ir en pri-
vatperson eller nigon annan aktér som inte har fitt tillstind att sjilv
registrera pantsittningen ska pantregistreringen godkinnas av bo-
stadsrittshavaren. En pantsittning som ir registrerad 1 bostadsritts-
registret ger foretride 1 férhdllande till en annan pantsittning efter
den tidsf6ljd som pantsittningarna har registrerats.

En underrittelse bor gd ut till bostadsrittshavaren om att en
pantregistrering har gjorts avseende hans eller hennes bostadsritt
samt av vem. En underrittelse bor ocksd gi ut till den panthavare
som pantsittningen avser, till eventuella andra panthavare som finns
registrerade och till Kronofogdemyndigheten, om det finns en an-
teckning som beror dem.

Nir en pantsittning inte lingre giller ska panthavaren genast se
till att den avregistreras. Vid avregistrering behdvs inget samtycke av
bostadsrittshavaren.

En bostadsrittsférening ska underritta Lantmiteriet om bo-
stadsrittshavaren har obetalda avgifter till féreningen. En bostads-
rittsforening ska ocksd underritta Lantmiteriet om vissa beslut som
anges 9 kap. 16 § bostadsrittslagen. Uppgifterna antecknas 1 regist-
ret och en underrittelse gir ut till panthavaren. Foreningen ska 1
dessa fall inte lingre sjilv underritta panthavaren. I stillet gors det
fran registret.
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Kronofogdemyndigheten ska genast underritta Lantmiteriet
efter vissa beslut om 4tgirder som berér en bostadsritt. Nir ett si-
dant beslut har antecknats i registret ska en underrittelse gi ut till
foreningen och panthavaren frin Lantmiteriet. Kronofogdemyndig-
heten ska inte lingre underritta foreningen vid utmitning av bo-
stadsritt. Aven en domstol ska genast underritta Lantmiteriet nir
en bostadsritt ir féremdl {6r en tvist.

Upplaggning av registret

Lantmiteriet ska ansvara for uppliggningen av registret. Vid upp-
liggningen ska uppgifter himtas in frn flera olika hill. Stora delar
av uppliggningen kan ske maskinellt. Regeringen eller Lantmiteriet
ska f meddela foreskrifter om uppliggningen.

Uppliggningen av registret ska géras under en tolvmanaders-
period. Direfter féljer en sexminadersperiod under vilken pant-
havarna kontrollerar sina panter.

En bostadsrittsférening ska senast den 30 juni 2025 limna de
uppgifter som behdvs for uppliggningen av bostadsrittsregistret till
Lantmiteriet. Det handlar bland annat om bostadsritternas beteck-
ningar, uppgifter om bostadsrittshavarna och om panter.

Banker och andra panthavare som kan identifieras utifrin fore-
ningens uppgifter ska direfter kontrollera uppgifterna om sina pant-
noteringar och anmila eventuella felaktigheter till Lantmaiteriet f6r
korrigering. Detta ska goras inom sex minader frin det att fore-
ningen limnade uppgifterna till myndigheten, dock senast den
31 december 2025.

De uppgifter om pantsittningar som uppkommit innan ikrafttri-
dandet och som limnats av férening och/eller panthavare registreras
1 bostadsrittsregistret som noterade panter.

En pantritt som har upplatits fore ikrafttridandet ska upphora
att gilla mot pantsittarens borgenirer om den inte har limnats till
Lantmiteriet senast den 31 december 2025.

Det bér finnas ett preklusionstérfarande for pantnoteringar dir
det inte gdr att identifiera panthavaren. Ett sddant férfarande bor inne-
bira att det sakrittsliga skyddet upphér, men den eventuella under-
liggande skuldférhdllandet kvarstdr. Detta férfarande bér utredas
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nir mer information finns bland annat om hur vanliga sddana note-
ringar ir.

Lantmiteriet ska under uppliggningsperioden hilla en férteck-
ning tillginglig och uppdaterad éver de féreningar som finns regi-
strerade 1 registret. S4 snart bostadsritterna i en forening har regi-
strerats ska de nya bestimmelserna tillimpas 1 férhéllande till den
foreningen. For de foreningar som under uppliggningsperioden
innu inte finns registrerade ska dldre bestimmelser gilla. De nya be-
stimmelserna ska dock tillimpas fullt ut fér alla bostadsritts-
féreningar frin och med den 1 juli 2025.

Finansieringsfragor

Registerverksamheten forslds bli avgiftsfinansierad. Lantmiteriet
ska ta ut avgifter f6r drenden om registrering i bostadsrittsregistret,
och fir ta ut avgifter f6r tillgdng till och anvindning av uppgifter ur
bostadsrittsregistret. Lantmaiteriet fir meddela féreskrifter om av-
gifterna.

Vid uppliggningen av registret tas inga avgifter ut. Men om bo-
stadsrittstoreningen limnar sina uppgifter efter att den féreskrivna
tiden har gdtt ut bér en registreringsavgift tas ut.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag (2024:0000)
om bostadsrattsregister

Hirigenom foreskrivs f6ljande.

1 kap. Allméanna bestammelser
Lagens syfte

1§ Syftet med denna lag ir att ge tillgdng till den information som
finns 1 bostadsrittsregistret samt att ge den statliga lantmiterimyn-
digheten mojlighet att behandla personuppgifter i bostadsrittsre-
gistret pd ett indamédlsenligt sitt och att skydda minniskor mot att
deras personliga integritet krinks vid sidan behandling.

Lagens syfte dr ocks3 att reglera hanteringen av pantsittningar av
bostadsritter.

Lagens tillimpningsomride

2§ Denna lag giller vid behandling av personuppgifter och vid re-
gistrering 1 bostadsrittsregistret. Lagen giller ocksa vid upplételse av
pantritt 1 bostadsritt.

Forhallandet till annan reglering

3§ Denna lag innehdller bestimmelser som kompletterar Europa-
parlamentets och ridets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april
2016 om skydd fér fysiska personer med avseende pd behandling av
personuppgifter och om det fria flédet av sddana uppgifter och om
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upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin dataskyddsforordning),
hir benimnd EU:s dataskyddsférordning.

4§ Vid behandling av personuppgifter enligt denna lag giller lagen
(2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning och féreskrifter som har meddelats 1 anslutning till den
lagen, om inte nigot annat féljer av denna lag eller av foreskrifter
som har meddelats 1 anslutning till lagen.

2 kap. Grundlaggande bestammelser om behandling
av personuppgifter

Personuppgifter i registret

1§ Den statliga lantmiterimyndigheten ska fér de indamil som
anges 13 och 4 §§ fora ett register som kallas bostadsrittsregistret.

Regeringen kan med stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela
foreskrifter om vilka uppgifter som ska ingd i registret och om vem
som utdver den statliga lantmiterimyndigheten kan féra in och ta
bort uppgifter i registret.

Personuppgiftsansvar

2§ Den statliga lantmiterimyndigheten idr personuppgiftsansvarig
for den behandling av personuppgifter som gors 1 bostadsritts-
registret.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan
med stéd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela féreskrifter om per-
sonuppgiftsbitriden.

Andamal

3§ DPersonuppgifter i bostadsrittsregistret fir behandlas om det ir
nédvindigt for

1. verksamhet som staten eller en kommun ansvarar f6r enligt lag
eller annan férfattning,

2. omsittning av bostadsritter,
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3. kreditgivning, férsikringsgivning eller annan allmin eller en-
skild verksamhet dir information om bostadsritter utgér underlag
for provningar eller beslut,

4. forvaltning av bostadsritter och fastigheter, byggande eller ni-
gon annan liknande &tgird, och

5. uttag av urval av personuppgifter f6r direkt marknadsféring,
dock med den begrinsning som foljer av artikel 21.2 och 21.3 1 EU:s
dataskyddsférordning.

4§ Utodver vad som sigs i3 § fir personuppgifter i bostadsrittsre-
gistret dven behandlas f6r andra indamal, under forutsittning att
personuppgifterna inte behandlas pd ett sitt som ir oférenligt med
de indamil som anges 13 §.

Utlimnande av personuppgifter pd medium for automatiserad
behandling

5§ Personuppgifter i bostadsrittsregistret fir limnas ut pd me-
dium f6r automatiserad behandling.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan
med stéd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela féreskrifter om ur-
val och bearbetningar och utlimnande av personuppgifter pi me-
dium fér automatiserad behandling.

Direktitkomst

6 § Direktdtkomst till personuppgifter 1 bostadsrittsregistret far
medges f6r de indamal som anges 13 § 1-4.

Den registrerade fir ha direktdtkomst till personuppgifter som
rér honom eller henne.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan
med stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela foreskrifter om

1. omfattningen av direktdtkomsten,

2. sokbegrepp, och

3. behorighet och sikerhet vid direktdtkomst.
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7§ Den som har medgetts direktdtkomst enligt 6 § ansvarar for att
tillgdngen till personuppgifter begrinsas till vad var och en behover
for att kunna fullgéra sina arbetsuppgifter.

Rittelse

8§ Enuppgiftibostadsrittsregistret ska rittas om uppgiften inne-
hiller ndgon uppenbar felaktighet till f6ljd av den statliga lant-
miterimyndighetens eller nigon annans skrivfel, riknefel eller nigot
annat liknande férbiseende eller till f6]jd av ett tekniskt fel. T friga
om personuppgifter giller detta 1 stillet f6r ritten till rittelse enligt
artikel 16 1 EU:s dataskyddsférordning.

Innan rittelse sker, ska den statliga lantmiterimyndigheten ge
den som berérs av dtgirden tillfille att yttra sig. Ndgot yttrande be-
héver dock inte inhimtas om den som berérs av dtgirden ir okind
eller om det ir uppenbart obehovligt.

Begrinsning av behandling

9§ Ritten till begrinsning av behandling av personuppgifter enligt
artikel 18 1 EU:s dataskyddsférordning giller inte i friga om person-
uppgifter i bostadsrittsregistret.

3 kap. Registrering i bostadsrattsregistret
Upplatelse och dverging av bostadsritt

1§ Upplatelse och 6vergdng av bostadsritt ska anmilas for regi-
strering 1 bostadsrittsregistret.

Bestimmelser om upplitelse och dverging av bostadsritt finns i
bostadsrittslagen (1991:614).

Pantsittning av bostadsritt

2§ DPantsittning av bostadsritt ska anmilas f6r registrering 1 bo-
stadsrittsregistret.
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3§ DPantritt 1 bostadsritt uppldts genom att bostadsrittshavaren
skriftligen pantsitter hela bostadsritten som pant for en fordran.

Pantsittningarnas féretride

4§ En pantsittning som ir registrerad 1 bostadsrittsregistret ger
foretride 1 férhdllande till en annan pantsittning efter den tidsfél;d
som pantsittningarna har registrerats.

Registreringstidpunkt

5§ En pantsittning som registreras av en panthavare som har till-
stind enligt 6 § ska anses vara registrerad vid den tidpunkt d3 regi-
streringen gjordes.

En pantsittning som gors genom en anmilan {or registrering ska
anses vara registrerad vid den tidpunkt di en fullstindig anmilan
kom in till den statliga lantmiterimyndigheten.

Tillstdnd att registrera pantsittning

6 § Den statliga lantmiterimyndigheten fir ge tillstind till en pant-
havare att registrera pantsittningar i bostadsrittsregistret.

Vid tillstdndsprévningen ska myndigheten sirskilt beakta

1. att s6kanden har tillgdng till den tekniska utrustning och den
tekniska sakkunskap som fordras,

2. att det finns tillfredsstillande former f6r betalning av registre-
ringsavgifter, och

3. att sokanden 1 6vrigt uppfyller de krav pd limplighet som bor
stillas med hinsyn till bostadsrittsregistrets uppbyggnad och funk-
tion.

7§ Ett tillstdnd enligt 6 § fir dterkallas om tillstdndshavaren inte
lingre uppfyller de krav som anges 1 den paragrafen.
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Brister i anmilan

8§ Om den som har gjort en anmilan {6r registrering inte har f6ljt
det som giller om anmalan, fir den statliga lantmiterimyndigheten
foreligga anmilaren att yttra sig i frigan eller ritta till bristen inom
en viss tid.

Om anmilaren inte foljer foreliggandet, far den statliga lant-
miterimyndigheten vigra registreringen. En upplysning om detta
ska tas in 1 féreliggandet.

Utebliven anmailan

9§ Om en anmilan {6r registrering av uppldtelse av bostadsritt
inte har gjorts 1 ritt tid, fir den statliga lantmiterimyndigheten fore-
ligga foreningen att limna in en anmilan inom en viss tid. Om en
anmilan {6r registrering av dvergdng av bostadsritt inte har gjorts 1
ritt tid, fir den statliga lantmiterimyndigheten foreligga den nya
bostadsrittshavaren att limna in en anmilan inom en viss tid.

Bemyndigande

10§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
kan med stéd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela nirmare fére-
skrifter om ingivning av anmilningar i registreringsirenden.

4 kap. Ovriga bestimmelser
Avgifter

1§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
meddela foreskrifter om avgifter i irenden om registrering enligt
denna lag och enligt foreskrifter som har meddelats med stéd av
lagen.

2§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir

meddela foreskrifter om avgifter for tillgingen till och anvindningen
av uppgifter 1 bostadsrittsregistret.
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Overklagande

3§ Beslut som den statliga lantmiterimyndigheten har meddelat

enligt denna lag eller enligt f6reskrifter som regeringen har meddelat

med stdd av lagen fir 6verklagas till allmin férvaltningsdomstol.
Provningstillstind krivs vid 6verklagande till kammarritten.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2024.

2. Den statliga lantmiterimyndigheten ansvarar fér uppligg-
ningen av bostadsrittsregistret.

3. En bostadsrittsfoérening ska senast den 30 juni 2025 limna de
uppgifter som behdvs for uppliggningen av bostadsrittsregistret till
den statliga lantmiterimyndigheten. Regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer f&r meddela nirmare féreskrifter om
uppgiftsskyldigheten.

4. Nir foreningen har limnat uppgifter till den statliga lant-
miterimyndigheten enligt punkt3 ska myndigheten limna upp-
gifterna om pantsittning till berérda panthavare.

5. En panthavare ska senast sex manader efter det att féreningen
limnade sina uppgifter till den statliga lantmiterimyndigheten enligt
punkt 3 anmila till myndigheten eventuella felaktigheter f6r korri-
gering. De pantsittningar som registreras 1 registret 1 samband med
uppliggningen registreras som noterade panter.

6. En pantritt som har upplatits fore ikrafttridandet upphor att
gilla mot pantsittarens borgenirer om den inte har limnats till den
statliga lantmiterimyndigheten enligt punkt 3 eller 5 senast den
31 december 2025.

7. En pantsittning som har gjorts innan ikrafttridandet och som
har registrerats som noterad pant enligt punkt 5 har féretride fram-
fér pantsittningar som har gjorts efter ikrafttridandet. Detta giller
dven om den noterade panten registreras 1 bostadsrittsregistret vid
en senare tidpunkt dn den nya pantritten under uppliggningen av
registret.

8. Om en bostadsritt belastas av flera pantritter som har uppl-
tits fore ikrafttridandet giller foretridesordningen mellan dessa
efter den tidsfoljd 1 vilken féreningen har underrittats om pantsitt-
ningen.
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Foérslag till lag om andring i utsékningsbalken

Hirigenom foreskrivs att 6 kap. 3 § utsokningsbalken ska ha fsl-

jande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

6 kap.
38

Utmits annan fordran eller
rittighet in som avses 12 §, skall
sekundogildeniren eller annan
forpliktad meddelas férbud att
fullgora sin forpliktelse till an-
nan in Kronofogdemyndigheten
eller den som myndigheten anvi-
sar.

Vid utmitning av rittighet
som avses 17 kap. jordabalken el-
ler av byggnad pa ofri grund skall
fastighetens igare underrittas.
Om utmitning av bostadsritt
underrittas bostadsrittsforeningen.

Utmits annan fordran eller
rittighet d4n som avses 1 2 §, ska
sekundogildeniren eller annan
forpliktad meddelas forbud att
fullgora sin forpliktelse till an-
nan in Kronofogdemyndigheten
eller den som myndigheten anvi-
sar.

Vid utmitning av rittighet
som avses 17 kap. jordabalken el-
ler av byggnad pd ofri grund ska
fastighetens dgare underrittas.
Om utmitning av bostadsritt
underrittas den statliga lant-
materimyndigheten.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2024.
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1.3
(1991:614)

Forfattningsforslag

Forslag till lag om andring i bostadsrattslagen

Hirigenom féreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)
dels att 7 kap. 14 och 31 §§ och 9 kap. 5, 10 och 16 §§ ska ha

foljande lydelse,
dels att det 1 lagen ska inféras en ny paragraf, 1 kap. 3 a §, av {6l-
jande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
3a§

En bostadsritt ska registreras 1

bostadsrittsregistret.

Bestimmelser om bostadsrdtts-
registret finns i lagen (2024:0000)
om bostadsriittsregister.

7 kap.
14§

Varje medlem ska betala en
avgift till bostadsrittsféreningen
1 form av en insats nir bostads-
ritt upplits till honom eller
henne. Féreningen har dessutom
ritt att ta ut en drsavgift fér den
l6pande verksamheten samt, om
det anges i stadgarna, upplitelse-
avgift, overldtelseavgift, pantsdtt-
ningsavgift och avgift {6r andra-
handsupplitelse.

Varje medlem ska betala en
avgift till bostadsrittsforeningen
1 form av en insats nir bostads-
ritt upplits till honom eller
henne. Féreningen har dessutom
ritt att ta ut en drsavgift fér den
l6pande verksamheten samt, om
det anges i stadgarna, upplitelse-
avgift, overldtelseavgift och av-
gift for andrahandsuppldtelse.

Om en kostnad som hinfor sig till uppvirmning eller nedkylning

av medlemmens ligenhet eller dess forseende med varmvatten eller
elektrisk strom kan p&féras medlemmen efter individuell mitning,
ska berikningen av drsavgiften, till den del avgiften avser ersittning
for sddan kostnad, ta sin utgdngspunkt i den uppmitta férbruk-
ningen.

! Senaste lydelse 2014:336.
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En beslutad insats kan dndras enligt 9 kap. 13 och 16 §§. Fore-
ningen fir 1 dvrigt inte ta ut sirskilda avgifter f6r dtgirder som fore-
ningen ska vidta med anledning av denna lag eller nigon annan f6r-
fattning.

Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt fir bostadsrittsfor-
eningen inte ta ut upplitelseavgift forrin efter en minad frin den dag
di foreningen erbjudit hyresgisten att f3 ligenheten uppldten med
bostadsritt. Intill dess sex manader forflutit riknat frin dagen for
erbjudandet, fir avgiften hogst motsvara rinta pd insatsen enligt 5 §
rintelagen (1975:635).

Avgiften f6r andrahandsupplitelse fir f6r en ligenhet arligen
motsvara hdgst tio procent av prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och
7 8§ socialforsikringsbalken. Om en ligenhet upplits under en del
av ett &r, beriknas den hogsta tillitna avgiften efter det antal kalen-
dermdnader som ligenheten ir uppléten.

31§

Har foreningen undervittats
om att en bostadsritt dr pantsatt,
skall foreningen wutan drojsmadl
underritta panthavaren om bo-
stadsrittshavaren har obetalda
avgifter till féreningen till ett be-
lopp som 6verstiger vad som av
3rsavgiften beloper pd en ménad
och bostadsrittshavaren dréjer
med betalningen mer in tvd
veckor frin forfallodagen.

Om fdreningen férsummar
denna skyldighet, har féreningen
vid exekutiv forsiljning eller
tvdngstorsiljning  enligt 8 kap.
inte foretride till betalning fram-
for panthavaren i friga om

Om en bostadsrittshavare har
obetalda avgifter till féreningen
till ett belopp som éverstiger vad
som av drsavgiften beldper pd en
mdinad och bostadsrittshavaren
drojer med betalningen mer in
tvd veckor frin forfallodagen,
ska foreningen utan drojsmal un-
derritta den statliga lantmiteri-
myndigheten.

Om féreningen férsummar
denna skyldighet, har féreningen
vid exekutiv forsiljning eller
tvdngsforsiljning  enligt 8 kap.
inte foretride till betalning fram-
for panthavare 1 friga om

1. de avgiftsbelopp som forfallit till betalning under den tid fore-

ningens férsummelse varat, samt

2. den del av drsavgiften som forfallit till betalning nidrmast efter

det att en underrittelse gjorts.

2 Senaste lydelse 1995:1464.
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Andra stycket giller inte 1 friga om avgiftsbelopp som férfallit till
betalning under den tid panthavaren haft kinnedom om bostads-
rittshavarens betalningsférsummelse.

9 kap.
5§

Bostadsrittsféreningens stadgar ska innehalla uppgifter om

1. féreningens foretagsnamn,

2. den ort i Sverige dir féreningens styrelse ska ha sitt site,
3. den verksamhet som féreningen ska bedriva,

4. huruvida upplitelseavgift,
overldtelseavgift, pantsittnings-
avgift och avgift f6r andrahands-
upplatelse kan tas ut,

5. grunderna f6r berikning av
drsavgift, overldtelseavgift, pant-
sdttningsavgift  och avgift for
andrahandsupplitelse,

4. huruvida upplitelseavgift,
overlitelseavgift och avgift for
andrahandsupplitelse kan tas ut,

5. grunderna for berikning av
rsavgift, overldtelseavgift och
avgift for andrahandsupplitelse,

6. for det fall ritten att bestimma ersittning for en bostadsritt
vid 6verlitelse ska vara inskrinkt, grunderna f6r berikning av ersitt-

ningen,

7. grunderna for avsittning av medel for att sikerstilla under-

hillet av féreningens hus,

8. antalet eller ligsta och hogsta antalet styrelseledamoter, revi-
sorer och eventuella suppleanter och tiden fér deras uppdrag,

9. hur en féreningsstimma ska sammankallas,

10. de drenden som ska férekomma pi en ordinarie férenings-

stimma,

11. den tid som foreningens rikenskapsdr ska omfatta,
12. grunderna for hur féreningens vinst ska férdelas, och
13. hur foéreningens aterstdende tillgdngar ska fordelas nir fore-

ningen upploses.

3 Senaste lydelse 2018:1665.
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10 §'

Ligenhetsforteckningen skall
for varje ligenhet ange

Ligenhetsforteckningen  ska
for varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, beligenhet, rumsantal och évriga ut-

rymmen,

2. dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan
som ligger till grund fér upplitelsen,
3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. insatsen for ligenheten.

Uppgifterna skall genast foras
in 1 forteckningen nir en ligen-
het upplits med bostadsritt.

Underrittas féreningen om
att en bostadsritt pantsatts eller
dndras ndgon uppgift 1 forteck-
ningen, skall detta genast anteck-
nas. Vid dverldtelse av bostadsritt
skall en kopia av 6verlitelseavta-
let fogas till foérteckningen pa
lampligt sitt.

Dagen for anteckningen skall
anges.

Uppgifterna ska genast foras
in 1 forteckningen nir en ligen-
het upplits med bostadsritt.

Om en uppgift 1 forteck-
ningen dndras, ska detta genast
antecknas. Om en bostadsritt
dverldts ska en kopia av over-
litelseavtalet fogas till forteck-
ningen pd limpligt sitt.

Dagen for anteckningen ska
anges.

16§

For att ett beslut 1 en friga som anges 1 denna paragraf ska vara
giltigt krivs att det har fattats pd en foreningsstimma och att f6l-
jande bestimmelser har iakttagits.

1. Om beslutet innebir dndring av ngon insats och medfor rubb-
ning av det inférdes forhdllandet mellan insatserna, ska samtliga bo-
stadsrittshavare som berdrs av indringen ha gitt med pd beslutet.
Om enighet inte uppnds, blir beslutet indd giltigt om minst tvd
tredjedelar av de berérda bostadsrittshavarna har gdtt med pa beslu-
tet och det dessutom godkints av hyresnimnden.

1 2. Om beslutet innebir en 6kning av samtliga insatser utan att
det inboérdes forhillandet mellan insatserna rubbas, ska alla bostads-
rittshavarna ha gdtt med pd beslutet. Om enighet inte uppnais, blir
beslutet ind3 giltigt om minst tva tredjedelar av de réstande har gitt

*Senaste lydelse 2004:247.
5 Senaste lydelse 2016:111.
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med pd beslutet och det dessutom har godkints av hyresnimnden.
Hyresnimnden ska godkinna beslutet om detta inte framstdr som
otillbérligt mot ndgon bostadsrittshavare.

2. Om beslutet innebir att en ligenhet som uppldtits med bo-
stadsritt kommer att férindras eller 1 sin helhet behdva tas 1 ansprik
av foreningen med anledning av en om- eller tillbyggnad, ska bo-
stadsrittshavaren ha gitt med pd beslutet. Om bostadsrittshavaren
inte ger sitt samtycke till indringen, blir beslutet indd giltigt om
minst tva tredjedelar av de rostande har gdtt med pd beslutet och det
dessutom har godkints av hyresnimnden.

3. Om beslutet innebir utvidgning av féreningens verksambhet,
ska minst tvd tredjedelar av de réstande ha gitt med pa beslutet.

4. Om beslutet innebir 6verldtelse av ett hus som tillhér fore-
ningen, i vilket det finns en eller flera ligenheter som ir upplitna
med bostadsritt, ska beslutet ha fattats p det sitt som giller for be-
slut om likvidation enligt 29 a §. Minst tvd tredjedelar av bostads-
rittshavarna i1 det hus som ska éverldtas ska dock alltid ha gdtt med
pd beslutet.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare nigot villkor for att ett
beslut enligt 1-4 ska vara giltigt, giller dven det.

Foreningen ska genast under- Foéreningen ska genast under-
ritta den som har pant i bostads- ritta den statliga lantmadteri-
ritten och som dr kind for fore- myndigheten om ett beslut enligt
ningen om ett beslut enligt férsta  forsta stycket 2 eller 4.
stycket 2 eller 4.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2024.

2. Under tiden fram till dess att bostadsritterna i en férening har
registrerats bostadsrittsregistret tillimpas bestimmelserna 1 7 kap.
31 § och 9 kap. 10 § fjirde stycket och 16 § sista stycket 1 sina ildre
lydelser.

3. De nya bestimmelserna ska dock tillimpas fullt ut frin och
med den 1 juli 2025.
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1.4 Forslag till lag om andring i lagen (2006:378)
om lagenhetsregister

Hirigenom féreskrivs i friga om lagen (2006:378) om ligenhets-
register

dels att 20 § ska ha foljande lydelse,

dels att det i lagen ska inforas en ny paragraf, 5 a§, av f6ljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

S5af
Uppgifter ur ligenbetsregistret
far limnas ut i syfte att de ska ingd
i bostadsrittsregistret.
Bestimmelser om bostadsriitts-
registret finns i lagen (2024:0000)
om bostadsrittsregister.

20 §¢

Uppgifter i ligenhetsregistret far limnas ut pd medium fér auto-
matiserad behandling endast om regeringen meddelar féreskrifter
om det.

Uppgifter fir limnas ut
endast fér de indamdl som anges
15§ och for sidan registrering
som avses 113 §.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2024.

¢ Senaste lydelse 2016:397.
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1.5 Forslag till forordning (2024:0000)
om bostadsrattsregister

Hirigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestammelser

1§ Denna férordning innehiller bestimmelser som kompletterar
1. Europaparlamentets och ridets férordning (EU) 2016/679 av
den 27 april 2016 om skydd fér fysiska personer med avseende pd
behandling av personuppgifter och om det fria flédet av sddana upp-
gifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin dataskydds-
férordning), hir benimnd EU:s dataskyddstérordning, och
2. lagen (2024:0000) om bostadsrittsregister.

2§ Forordningen ir meddelad med stod av 4 kap. 1 och 2 §§ lagen
(2024:0000) om bostadsrittsregister i friga om 5 kap. 7 och 8 §§ och
med stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen 1 friga om ovriga bestim-
melser.

3§ Lantmiteriet ir registreringsmyndighet for bostadsrittsregist-
ret och ansvarar {6r drift och férvaltning av registret.

2 kap. Bostadsrattsregistrets innehall
Uppgifter som ska registreras

1§ For varje bostadsritt ska de uppgifter som framgir av 2-6 §§
registreras.

Bostadsrittsligenheten

2§ Uppgift ska registreras om

1. den beteckning som féreningen anvinder fér ligenheten,

2. ligenhetens beteckning enligt 6 § lagen (2006:378) om ligen-
hetsregister,

3. antal rum, kokstyp och bostadsarea enligt 6 § lagen om ligen-
hetsregister,
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4. idpunkten for upplételse av bostadsritt,

5. huruvida mark eller annat utrymme som ingar ir upplitet med
bostadsritt,

6. forindringar som innebir att bostadsrittsligenheten har delats
1 flera bostadsrittsligenheter, om bostadsrittsligenheten har lagts
samman med en annan bostadsrittsligenhet eller om yta har 6ver-
forts till eller frin bostadsrittsligenheten,

7. andra visentliga férindringar och tidpunkten for dessa, och

8. andelstal f6r berikning av drsavgiften.

Uppgifterna i punkt 2 och 3 behover inte anges f6r bostadsritter
som ir lokaler.

Bostadsrittsforeningen

3§ Uppgift ska registreras om
. féreningens namn,
. féreningens organisationsnummer,
. foreningens postadress,
. féreningens lagfarts- eller tomtrittsinnehav,
. antal byggnader p3 fastigheten,
. antal bostadsligenheter i féreningen,
. antal ligenheter i féreningen upplitna med bostadsritt, och
8. tidpunkten nir foreningens uppgifter férdes in 1 registret och
aktnumret.

NN U AN

Om bostadsrittsféreningens byggnad stdr pd mark som inte dgs
av foreningen eller som féreningen har tomtritt f6r, ska uppgift om
taxeringsenhet 1 stillet redovisas.

Bostadsrittshavaren

4§ Uppgift ska registreras om

1. bostadsrittshavarens namn,

2. bostadsrittshavarens personnummer, samordningsnummer
eller organisationsnummer,

3. bostadsrittshavarens postadress,

4. den andel som en bostadsrittshavare innehar,

5. typ av fing,

6. tidpunkt fér 6vergdngen,
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7. tidpunkt f6r beviljande av medlemskap 1 féreningen,

8. kopeskillingen,

9. huruvida bostadsrittshavaren ir forsatt 1 konkurs, och

10. tidpunkten for registrering i bostadsrittsregistret och akt-
numret.

Om det finns en tilltridande bostadsrittshavare ska detta anges,
tillsammans med planerat datum for tilltride.

Om den tilltridande bostadsrittshavaren redan dr medlem 1 f6r-
eningen ska, 1 stillet f6r tidpunkt fér beviljande av medlemskap 1 for-
eningen, den tidpunkt di foreningen fick del av overldtelseavtalet
anges.

Pantsittningar

5§ Uppgift ska for varje pantsittning registreras om

1. panthavarens organisationsnummer, personnummer eller sam-
ordningsnummer,

2. panthavarens namn,

3. panthavarens postadress,

4. huruvida panten ir en noterad pant eller registrerad pant,

5. huruvida endast en del av bostadsritten omfattas av pantsitt-
ningen,

6. pantens prioritetsnummer, och

7. tidpunkten for registrering i bostadsrittsregistret och akt-
numret.

Anteckningar

6 § Uppgift ska registreras om

1. sddana beslut som Kronofogdemyndigheten har meddelat en-
ligt 6 kap. 21 a § utsokningsférordningen (1981:981),

2. att talan har vickts om hivning eller dtergdng av férvirv av bo-
stadsritt eller om bittre ritt till sdan egendom och om dom eller
beslut har vunnit laga kraft 1 ett sddant mil,

3. att den som bostadsritt har 6vergitt till har vigrats intride 1
féreningen, och tvisten har hinskjutits till hyresnimnden,
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4. att bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till foreningen pd
ett sddant sitt att panthavaren ska underrittas enligt 7 kap. 31 § bo-
stadsrittslagen (1991:617),

5. vissa beslut som anges 9 kap. 16 § bostadsrittslagen (1991:614)
och som panthavaren ska underrittas om, och

6. tidpunkten fér registrering i bostadsrittsregistret och akt-
numret.

Aldre forh3llanden

7§ De uppgifter som framgdr av 4 § ska dven redovisas for tidigare
bostadsrittshavare.

Uppgifter frin andra register

8§ Uppgifter i bostadsrittsregistret fir himtas frén fastighets-
registret och ligenhetsregistret.

Bestimmelser om fastighetsregistret finns i lagen (2000:224) om
fastighetsregister. Bestimmelser om ligenhetsregistret finns i lagen
(2006:378) om ligenhetsregister.

Uppgifter i bostadsrittsregistret fir dven himtas frin andra
register.

Underrittelser till Lantmiteriet

9§ Skatteverket ska underritta Lantmiteriet om de uppgifter frin
folkbokforingsdatabasen enligt lagen (2001:182) om behandling av
personuppgifter 1 Skatteverkets folkbokféringsverksamhet som be-
hovs for att bostadsrittsregistret ska kunna tillféras uppgifter enligt
4-5 §§.

Lantmiteriet fir meddela nirmare foreskrifter om underrit-
telsen.

10§ Kronofogdemyndigheten ska underritta Lantmiteriet om de

uppgifter som framgir av 6 kap. 21 a§ utsékningsférordningen
(1981:981).
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Lantmiteriet fir meddela nirmare foéreskrifter om underrit-
telsen.

11§ En domstol ska genast underritta Lantmiteriet nir

1. talan har vickts om hivning eller dtergdng av forvirv av bo-
stadsritt eller om bittre ritt till sddan egendom,

2. dom eller beslut har vunnit laga kraft i ett sddant mil, och

3. tvist har hinskjutits till hyresnimnden till 6]jd av att den som
en bostadsritt har 6vergirtt till har vigrats intride 1 f{éreningen.

Lantmiteriet fir meddela nirmare foreskrifter om underrit-
telsen.

3 kap. Anmalan fér registrering i bostadsrattsregistret
Formen fér anmilan och undertecknande

1§ En anmilan {or registrering ska vara skriftlig och goras hos
Lantmiteriet.

En anmilan enligt detta kapitel f8r undertecknas med en elektro-
nisk underskrift.

Upplatelse av bostadsritt

2§ Enanmilan for registrering av upplatelse av bostadsritt gors av
féreningen.
Anmilan ska goras inom en minad frin tilltridesdagen.

Overging av bostadsritt

3§ Enanmilan {or registrering av 6vergdng av bostadsritt gors av
den som bostadsritten 6vergir till. En sidan anmilan ska underteck-
nas av den som bostadsritten évergdr frin.

Anmilan ska géras inom en ménad frén tilltridesdagen.
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Pantsittning av bostadsritt

4§ En panthavare som har tillstdnd enligt 3 kap. 6§ lagen
(2024:0000) om bostadsrittsregister kan pd egen hand registrera en
pantsittning.

En pantsittning som innehas av ndgon annan in den som anges 1
forsta stycket gors hos Lantmiteriet genom en skriftlig anmilan for
registrering. En sidan anmilan ska undertecknas av panthavaren och
pantsdttaren.

Om en anmilan enligt andra stycket inte kan registreras direkt
ska en notering goras i registret om att en anmilan f6r registrering
av pantsittning har kommit in men dnnu inte har behandlats.

Sirskilda bestimmelser for dodsbon

5§ Ett dodsbo som utdvar bostadsritten utan att vara medlem be-
héver inte anmila dédsboets férvirv av bostadsritt for registrering.
Om dédsboet 6verldter bostadsritten ska detta dock anmiilas for re-
gistrering.

Nir bostadsritt 6vergar till foreningen

6§ Om en bostadsritt har vergitt till foreningen, ir féreningen
skyldig att anmila detta for registrering.

Anmilan ska goras inom en méinad frin det att bostadsritten
overgick.

Nir bostadsritt upphor

7§ Om en bostadsritt har upphort till f6ljd av féreningens beslut
enligt 6 kap. 11 § eller 9 kap. 16 § bostadsrittslagen (1991:614) eller
enligt féreningens beslut att 6verldta det hus dir bostadsritten finns,
ir foreningen skyldig att anmila detta for registrering.

Anmilan ska goéras inom en méinad frin det att bostadsritten
upphorde.

50



SOU 2022:39 Forfattningsforslag

Nir en pantsittning inte lingre giller

8§ Nir en pantsittning inte lingre giller ska panthavaren genast
se till att den avregistreras.

En panthavare som har tillstdnd enligt 3 kap. 6§ lagen
(2024:0000) om bostadsrittsregister ska pd egen hand avregistrera
sin pantsittning.

Avregistrering av en pantsittning som innehas av ndgon annan in
den som anges i andra stycket gors hos Lantmiteriet genom en
skriftlig anmilan. En s8dan anmilan ska undertecknas av pant-
havaren.

4 kap. Utlamnande av uppgifter
Begrinsningar for uppgift om pantsittning och anteckning

1§ Uppgifter om innehdllet i en pantsittning och uppgifter om inne-
hillet i en anteckning far inte behandlas.

Begrinsningen 1 forsta stycket giller inte om nigot annat foljer
av lag eller annan férfattning.

Begrinsningen 1 forsta stycket giller inte heller om Lantmiteriet
1 enskilda fall bedémer att det finns sirskilda skil for att tilldta be-
handlingen.

Begrinsningar for uppgift om konkurs

2§ Uppgifter om konkurs fir inte behandlas for indamalet direkt
marknadsféring.

Begrinsningen 1 forsta stycket giller inte om Lantmiteriet 1 en-
skilda fall bedomer att det finns sirskilda skal for att tillita behand-
lingen.

Begrinsningar for personnummer och samordningsnummer

3§ Uppgift om personnummer och samordningsnummer fir be-
handlas endast nir det ir klart motiverat med hinsyn till indamélet
med behandlingen, vikten av en siker identifiering eller nigot annat
beaktansvirt skil.
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Begrinsningar for sokbegrepp vid direktitkomst

4§ En annan anvindare in en statlig eller kommunal myndighet
som medges direktitkomst 1 bostadsrittsregistret fir inte beviljas
ritt att anvinda namn, personnummer, samordningsnummer eller
del av personnummer eller samordningsnummer som sékbegrepp.

Begrinsningen i forsta stycket giller inte om Lantmiteriet i en-
skilda fall bedomer att det finns sirskilda skil f6r att medge anvind-
ningen av dessa s6kbegrepp.

Begrinsningen giller inte heller f6r den registrerade 1 férhillande
till sina egna uppgifter.

5§ En f6rening fir anvinda namn, personnummer, samordnings-
nummer eller del av personnummer eller samordningsnummer som
sokbegrepp for sokningar inom féreningens bestind.

Begrinsningar for omfattningen vid direktdtkomst

6§ En annan anvindare in en statlig eller kommunal myndighet
som medges direktdtkomst 1 bostadsrittsregistret far inte beviljas
ritt att soka pa fler in en bostadsritt 1 taget.

Begrinsningen i forsta stycket giller inte om Lantmiteriet i en-
skilda fall bedémer att det finns sirskilda skil for att medge sok-
ningar pd fler in en bostadsritt i taget.

7§ En forening fir soka pd fler in en bostadsritt i taget vid sok-
ningar inom féreningens bestdnd.

Sirskilda villkor

8 § Lantmiteriet ska se till att det inte uppkommer nigot otillbér-
ligt intring i den registrerades personliga integritet eller nigra risker
frin sikerhetssynpunkt. I dessa syften f&r myndigheten 1 enskilda
fall stilla upp villkor fér behandlingen av uppgifter.
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5 kap. Underrattelser
Underrittelse efter registrering

1§ Nir en upplatelse av bostadsritt har registrerats ska Lantmiite-
riet underritta den som bostadsritten har upplatits till.

2§ Niren anmilan om registrering av dvergdng av bostadsritt har
kommit in ska Lantmaiteriet underritta

1. den som bostadsritten har dvergdtt frin,

2. den som bostadsritten har évergdtt till,

3. bostadsrittsféreningen,

4. panthavaren, om en sidan finns, och

5. Kronofogdemyndigheten, om det finns en anteckning regi-
strerad.

3§ Nir en pantsittning av bostadsritt har registrerats ska Lant-
miteriet underritta

1. innehavaren av bostadsritten,

2. den panthavare som registreringen avser,

3. andra panthavare, om sidana finns registrerade, och

4. Kronofogdemyndigheten, om det finns en anteckning registrerad.

Underrittelse till panthavare

4§ Lantmiteriet ska underritta en registrerad panthavare f6r en
viss bostadsritt, nir

1. bostadsrittsféreningen har underrittat Lantmiteriet om att en
bostadsrittshavare har obetalda avgifter till féreningen enligt 7 kap.
31 § bostadsrittslagen, och

2. bostadsrittsféreningen har underrittat Lantmiteriet om vissa
beslut enligt 9 kap. 16 § sista stycket bostadsrittslagen.

Underrittelse till Skatteverket

5§ Lantmiteriet ska underritta Skatteverket nir en uppgift om
bostadsrittshavare 1 bostadsrittsregistret dndras.
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Anmilningar

6§ Lantmiteriet fir meddela nirmare foreskrifter om anmilningar
for registrering 1 bostadsrittsregistret.

Lantmiteriet fir iven meddela de ytterligare foreskrifter som be-
hévs enligt denna férordning.

Avgift for registrering

7§ Lantmiteriet f8r meddela foreskrifter om avgifter for registre-
ring 1 bostadsrittsregistret.

En avgift ska betalas inom en minad frin den dag di registre-
ringen gjordes.

Avgift for anvindning av uppgifter

8§ Lantmiteriet fir meddela foreskrifter om avgifter for ull-
gdngen till och anvindningen av uppgifter frin bostadsrittsregistret.

Personuppgiftsbitriden

9§ Lantmiteriet fir meddela sidana féreskrifter om personupp-
giftsbitridens hantering av personuppgifter som avses i artikel 28.3 1
Europaparlamentets och ridets férordning (EU) 2016/679 av den
27 april 2016 om skydd fér fysiska personer med avseende pd be-
handling av personuppgifter och om det fria flédet av sidana uppgif-
ter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin dataskydds-
férordning).

1. Denna f6érordning trider i kraft den 1 juli 2024.

2. Uppgifter som framgir av 2 kap. 2 § forsta stycket 4-7 och 4 §
5 och 8-9 ska endast registreras fér uppldtelser och 6vergdngar som
har skett efter ikrafttridandet.

3. Lantmiteriet fir dven behandla andra uppgifter i bostadsritts-
registret in de uppgifter som framgdr av 2 kap. 2-6 §§, om det be-
hévs f6r uppliggningen av registret. Sddana uppgifter ska gallras nir
de inte lingre behovs.
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4. Lantmiteriet ska hilla en férteckning tillginglig som visar vilka
féreningar som finns upplagda i registret.

5. Lantmiteriet fir meddela foreskrifter om vilka uppgifter som
en bostadsrittsférening ska limna fér uppliggningen av bostads-
rittsregistret.

Om en bostadsrittsforening anvinder andra identitetsbeteck-
ningar pd féreningens bostadsligenheter in ligenhetsnumret enligt
lagen (2006:378) om ligenhetsregister ska bostadsrittsféreningen
anmila till Lantmiteriet det nummer enligt lagen om ligenhets-
register som varje identitetsbeteckning motsvarar.

6. Lantmiteriet fir meddela de ytterligare foéreskrifter som be-
hévs for uppliggningen av bostadsrittsregistret.
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1.6 Forslag till forordning om andring
i utsékningsforordningen (1981:981)

Hirigenom foreskrivs i friga om utsékningstérordningen (1981:981)
att det 1 forordningen ska inféras en ny paragraf, 6 kap. 212§, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse
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Foreslagen lydelse

21a§

Kronofogdemyndigheten  ska
genast underrdtta Lantmiditeriet,
nar

1. bostadsritt har utmditts,

2. beslut om exekutiv forsdlj-
ning har meddelats i friga om bo-
stadsritt,

3. beslut som avses i 8 kap. 8—
9 §§ utsokningsbalken har med-
delats i frdga om bostadsritt,

4. beslut om kvarstad har med-
delats i fraga om bostadsritt,

5. beslut om betalningssikring
har meddelats i fraga om bostads-
rdtt,

6. beslut om provisorisk dtgird
har meddelats i fraga om bostads-
rdtt, och

7. beslut om tvdngsforsilining
har meddelats 1 fraga om bostads-
ratt.

I en underrittelse enligt forsta
stycket 1 eller 3 ska den fordran
for wvilken wutmdtning har skett
anges och 1 vad man fordringen dr
forenad med sirskild formansritt
i egendomen.
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Om utmiitning av bostadsritt
har upphdivts eller frigan om exe-
kutiv forsilining av sddan egen-
dom har forfallit av ndgot annat
skdl, ska Kronofogdemyndigheten
genast underritta Lantmateriet.

En underrittelse enligt denna
paragraf ska limnas pd det sitt
som Lantmiditeriet, efter samrdd
med Kronofogdemyndigheten, be-
stammer.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2024.
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1.7 Forslag till forordning om andring

i konkursférordningen (1987:916)

Hirigenom féreskrivs att 12-14 och 34 §§ konkursférordningen
(1987:916) ska ha féljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12§

Ritten ska genast skicka en kopia av kungérelsen om konkursbe-
slutet till

1. férvaltaren och tillsynsmyndigheten,

2. Kronofogdemyndigheten, Skatteverket och Aklagarmyndig-
heten,

3. inskrivningsmyndigheten f6r foretagsinteckning,

4. registermyndigheten, om gildeniren ir en registrerad juridisk
person eller en enskild niringsidkare som ir inférd 1 handels-
registret,

5. tillstdndsmyndigheten, om det dr upplyst att gildeniren har
tillstdnd att utdva eller forestd en viss niringsverksamhet och till-
stindet enligt lag eller annan férfattning kan komma att upphéora pd
grund av konkursen,

6. Revisorsinspektionen, om gildeniren ir auktoriserad eller
godkind revisor,

7. overférmyndaren, om det ir upplyst att gildeniren ir f6rmyn-
dare, god man eller sddan forvaltare som férordnas enligt 11 kap. 7 §
torildrabalken,

8. inskrivningsmyndigheten, om det ir upplyst att det i boet finns
fast egendom eller tomtritt,

9. Lantmateriet, om det dr upp-
lyst att det i boet finns bostadsritt,

9. registermyndigheten, om 10. registermyndigheten, om

det dr upplyst att det i boet finns
registrerat skepp eller skepps-
bygge, andel i sddan egendom el-
ler villkorlig dganderitt till egen-
domen eller till andel 1 den,

det dr upplyst att det 1 boet finns
registrerat skepp eller skepps-
bygge, andel i sddan egendom el-
ler villkorlig dganderitt till egen-
domen eller till andel 1 den,

7 Senaste lydelse 2020:1181.
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10. inskrivnings- och register-
myndigheterna, om det ir upplyst
att det i boet finns registrerat
luftfartyg eller andel i eller in-
tecknade reservdelar till sddant
luftfartyg,

11. Sveriges advokatsamfund,
om gildeniren ir advokat eller
bitridande jurist pd advokatbyrs,

12. Sveriges  riksbank och
Finansinspektionen, om gilde-
niren ir ett kreditinstitut,

13. Fastighetsmiklarinspek-
tionen, om gildeniren ir fastig-
hetsmiklare.

14. svensk virdepapperscen-
tral, om det dr upplyst att det i
boet finns finansiella instrument
som ir registrerade hos virde-
papperscentralen,

15. Finansinspektionen,
det dr upplyst att gildeniren ir
delidgare 1 ett anmalt avvecklings-
system enligt lagen (1993:1309)
om system fér avveckling av for-
pliktelser pd finansmarknaden,

16. Statens energimyndighet,
om det dr upplyst att det i boet
finns elcertifikat som ir registre-
rade i elcertifikatsregistret enligt
lagen (2011:1200) om elcerti-
fikat,

17. Statens energimyndighet,
om det ir upplyst att det 1 boet
finns utslippsritter som ir regi-
strerade 1 utslippsrittsregistret
enligt lagen (2020:1173) om vissa
utslipp av vixthusgaser, och

om

Forfattningsforslag

11. inskrivnings- och register-
myndigheterna, om det ir upplyst
att det i boet finns registrerat
luftfartyg eller andel i eller in-
tecknade reservdelar till sddant
luftfartyg,

12. Sveriges advokatsamfund,
om gildeniren ir advokat eller
bitridande jurist pd advokatbyr3,

13. Sveriges  riksbank och
Finansinspektionen, om gilde-
niren ir ett kreditinstitut,

14. Fastighetsmiklarinspek-
tionen, om gildeniren ir fastig-
hetsmaiklare.

15. svensk virdepapperscen-
tral, om det dr upplyst att det 1
boet finns finansiella instrument
som ir registrerade hos virde-
papperscentralen,

16. Finansinspektionen,
det dr upplyst att gildeniren ir
delidgare i ett anmilt avvecklings-
system enligt lagen (1993:1309)
om system fér avveckling av for-
pliktelser pd finansmarknaden,

17. Statens energimyndighet,
om det dr upplyst att det i boet
finns elcertifikat som ir registre-
rade i elcertifikatsregistret enligt
lagen (2011:1200) om elcerti-
fikat,

18. Statens energimyndighet,
om det ir upplyst att det 1 boet
finns utslippsritter som ir regi-
strerade 1 utslippsrittsregistret
enligt lagen (2020:1173) om vissa
utslipp av vixthusgaser, och

om
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18. Centrala studiestédsnimn-
den, om gildeniren ir en fysisk
person.

Forsta stycket 9  tillimpas
ocksa nir egendomen ir registre-

rad utomlands.

SOU 2022:39

19. Centrala studiestodsnimn-
den, om gildeniren ir en fysisk
person.

Forsta stycket 10 tillimpas
ocksa nir egendomen ir registre-
rad utomlands.

Ritten ska genast underritta Kronofogdemyndigheten om den har
verkstillt beslut om kvarstad enligt 2 kap. 11 § konkurslagen (1987:672)
om inte underrittelse om konkursen limnas enligt forsta stycket 2.

13§

I samband med underrittelse
enligt 12 § forsta stycket skall
uppgift limnas om férvaltarens
namn och adress, om inte detta
framgdr av kungorelsen om kon-
kursbeslutet. Till en underrit-
telse enligt 12 § forsta stycket 8,
9 eller 10 skall fogas sddana upp-
gifter som ir av betydelse for att
mottagaren skall kunna identifi-
era egendomen. Underrittelse
enligt 12 § forsta stycket 3 skall
ocksd innehilla uppgift om gil-
denirens person- eller organisa-
tionsnummer, om inte uppgiften
framgdr av kungorelsen om kon-
kursbeslutet.

Skall ritten enligt 2 § lagen
(1981:6) om konkurs som om-
fattar egendom 1 annat nordiskt
land kungora ett beslut om kon-
kurs 1 ett annat nordiskt land och
ir inskrivning av konkursen {6-
reskriven 1 det andra landet, skall
ritten begira att konkursen
skrivs in 1 fastighetsbok eller dom-
stolsprotokoll (tingslysning) eller
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I samband med underrittelse
enligt 12§ forsta stycket ska
uppgift limnas om forvaltarens
namn och adress, om inte detta
framgar av kungérelsen om kon-
kursbeslutet. Till en underrit-
telse enligt 12 § forsta stycket 8,
9, 10 eller 71 ska fogas sidana
uppgifter som ir av betydelse for
att mottagaren ska kunna identi-
fiera egendomen. Underrittelse
enligt 12 § forsta stycket 3 ska
ocksd innehilla uppgift om gil-
denirens person- eller organisa-
tionsnummer, om inte uppgiften
framgar av kungérelsen om kon-
kursbeslutet.

Om ritten enligt 2§ lagen
(1981:6) om konkurs som om-
fattar egendom 1 annat nordiskt
land ska kungéra ett beslut om
konkurs i ett annat nordiskt land
och ir inskrivning av konkursen
foreskriven 1 det andra landet,
ska ritten begira att konkursen
skrivs in 1 fastighetsbok eller dom-
stolsprotokoll (tingslysning) eller
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1 annat offentligt register 1 det
andra landet.

Forfattningsforslag

1 ndgot annat offentligt register 1
det andra landet.

14 §°
Att uppgift om konkursen ska foras in i den férteckning dver
konkurser som fors av inskrivningsmyndigheten f6r féretagsinteck-
ning framgdr av férordningen (2003:552) om foéretagshypotek.

Nir inskrivningsmyndigheten
har underrittats enligt 12 § forsta
stycket 8, ska myndigheten gora
en anteckning om konkursen 1
fastighetsregistrets inskrivnings-
del. Har en myndighet under-
rittats enligt 12 § forsta stycket
10, ska anteckning om kon-
kursen goéras 1 inskrivnings-
registret. Anteckningen ska goras
pd den forsta inskrivningsdagen
efter det att underrittelsen kom
in till myndigheten.

Nir inskrivningsmyndigheten
har underrittats enligt 12 § forsta
stycket 8, ska myndigheten gora
en anteckning om konkursen i
fastighetsregistrets inskrivnings-
del. Har en myndighet under-
rittats enligt 12 § forsta stycket
11, ska anteckning om kon-
kursen goras 1 inskrivnings-
registret. Anteckningen ska goras
pd den forsta inskrivningsdagen
efter det att underrittelsen kom
in till myndigheten.

Att uppgift om konkursen ska

antecknas i bostadsriittsregistret

framgdr  av  forordningen
(2024:0000) om  bostadsrdtts-
register.

Att anteckning om konkursen i vissa fall ska géras dven 1 fartygs-
registrets skeppsdel och fartygsregistrets skeppsbyggnadsdel fram-

gdr av sj6lagen (1994:1009).

34 §9
Nir konkursen har avslutats ska ritten underritta

1. tillsynsmyndigheten,
2. Kronofogdemyndigheten,

3. inskrivningsmyndigheten f6r foretagsinteckning,

4. den registermyndighet som
enligt 12 § forsta stycket 4 eller
17 har underrittats om konkur-

4. den registermyndighet som
enligt 12 § forsta stycket 4 eller
18 har underrittats om konkur-

§ Senaste lydelse 2008:999.
% Senaste lydelse 2007:793.
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sen, 1 féorekommande fall med sen, 1 férekommande fall med
uppgift om att konkursen har uppgift om att konkursen har
avslutats med 6verskott, och avslutats med 6verskott, och

5. Skatteverket.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2024.
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1.8 Forslag till forordning om andring i férordningen
(2001:100) om den officiella statistiken

Hirigenom féreskrivs att bilagan' till férordningen (2001:100) om
den officiella statistiken ska ha féljande lydelse.

Denna férordning trider 1 kraft den 1 juli 2024.

19 Senaste lydelse 2021:581.
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Bilaga

Officiell statistik och vilka myndigheter som ansvarar f6r
respektive omrade

Officiell statistik Ansvarig myndighet

BOENDE, BYGGANDE OCH BEBYGGELSE

Bostadsbyggande SCB
och ombyggnad

Bygglovsstatistik f6r bostider ~ SCB
och lokaler

Byggnadskostnader SCB
Intikter, kostnader och outhyrt SCB
i flerbostadshus

Bostads- och hyresuppgifter SCB
Bostadsrittspriser SCB
Fastighetspriser och lagfarter ~ SCB
Fastighetstaxeringar SCB
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1.9

och sekretessforordningen (2009:641)

Forfattningsforslag

Forslag till forordning om andring i offentlighets-

Hirigenom féreskrivs att 6 § offentlighets- och sekretessférord-
ningen (2009:641) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

6 §11

Sekretess giller 1 nedan angiven verksamhet, som avser registre-
ring av betydande den av befolkningen, for
1. uppgift om en enskilds personliga férhillanden, om det av sir-
skild anledning kan antas att en enskilde eller ndgon nirstiende till
honom eller henne lider men om uppgiften rojs, och
2. uppgift 1 form av fotografisk bild av den enskilde, om det inte
star klart att uppgiften kan réjas utan att den enskilde eller ndgon
nirstdende till honom eller henne lider men.
For uppgift i en allmin handling giller sekretessen 1 hogst sjuttio

o
ar.

Verksamheten avser

Verksamheten avser

centrala hundregistret
fastighetsregistret
kommunala fastighetsregister
passregister och register dver
nationella identitetskort
rostlingdsregister
Skatteverkets databas 6ver
identitetskort 6ver folkbok-
forda i Sverige
Socialstyrelsens register 6ver
hilso- och sjukvirdspersonal
Statens tjinstepensionsverks
pensionsregister
Totalférsvarets plikt- och
provningsverks register ver
totalférsvarets personal

bostadsrittsregistret

centrala hundregistret
fastighetsregistret
kommunala fastighetsregister
passregister och register dver
nationella identitetskort
rostlingdsregister
Skatteverkets databas 6ver
identitetskort 6ver folkbok-
forda i Sverige
Socialstyrelsens register 6ver
hilso- och sjukvirdspersonal
Statens tjinstepensionsverks
pensionsregister
Totalférsvarets plikt- och
provningsverks register ver
totalférsvarets personal

! Senaste lydelse 2020:1286.
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Transportstyrelsens vigtrafik- ~ Transportstyrelsens vigtrafik-
register register

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2024.
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1.10 Forslag till forordning om andring i férordningen
(2009:946) med instruktion for Lantmateriet

Hirigenom foreskrivs 1 friga om férordningen (2009:946) med in-
struktion fo6r Lantmiteriet att 3, 5 och 30 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

Lantmiteriet ska verka for

1. en enhetlig och indamailsenlig forrittningsverksamhet och en
indamailsenlig fastighetsindelning,

2. en vil fungerande f6rsérjning med grundliggande geografisk
information och fastighetsinformation av sddan omfattning, kvalitet
och aktualitet att samhillets behov tillgodoses.

3. en enhetlig och indamails- 3. en enhetlig och indamails-
enlig  inskrivningsverksamhet, enlig inskrivningsverksamhet,
och

4. en vdl fungerande forsorj-
ning med information ur bostads-
réttsregistret, och

4. en nationell enhetlig geo- 5. en nationell enhetlig geo-
detisk infrastruktur. detisk infrastruktur.

5§
Lantmiteriet ska
1. ansvara f6r uppbyggnad, drift, uppdatering och tillhandahil-
lande av grundliggande geografisk information och fastighetsin-
formation,
2. handligga inskrivningsirenden enligt jordabalken,
3. handligga forrittningar,
4. ansvara for drift, uppdatering och tillhandahillande av infor-
mation avseende pantbrevssystem och ligenhetsregister,
5. ansvara for drift, uppdate-
ring och tillhandahdllande av in-
formation avseende bostadsritts-

registret,
5. ansvara fér de nationella 6. ansvara for de nationella
geodetiska referensniten, geodetiska referensniten,

67



Forfattningsforslag

6. verka for enhetlighet, sam-
ordning och kvalitet inom mit-
ningsomrddet och inom det kart-
tekniska omridet,

7. verka for ett indamailsen-
ligt och virdat ortnamnsskick
samt besluta om ortnamn i den
utstrickning inte nigon annan
myndighet har befogenhet att
gora det,

8. ansvara fér redovisning, till-
syn och skotsel av Sveriges riks-
grins pd land mot Finland,

9. bedriva  utvecklingsverk-
samhet inom sitt verksamhets-
omride och forskningsverksam-
het inom omradet geodesi,

10. avgora drenden om fastig-
heters skattetal, och

11. utdva tillsyn 6ver de kom-
munala lantmiterimyndigheterna.

SOU 2022:39

7. verka for enhetlighet, sam-
ordning och kvalitet inom mit-
ningsomradet och inom det kart-
tekniska omridet,

8. verka for ett indamailsen-
ligt och virdat ortnamnsskick
samt besluta om ortnamn i den
utstrickning inte nigon annan
myndighet har befogenhet att
gora det,

9. ansvara fér redovisning, till-
syn och skotsel av Sveriges riks-
grins pd land mot Finland,

10. bedriva utvecklingsverk-
samhet inom sitt verksamhets-
omride och forskningsverksam-
het inom omradet geodest,

11. avgora drenden om fastig-
heters skattetal, och

12. utova tillsyn 6ver de kom-
munala lantmiterimyndigheterna.

30 §12
Lantmiteriet ska ta ut avgifter fér
1. tillhandah3llande av grundliggande geografisk information och
fastighetsinformation, inklusive de allminna kartorna,
2. upplételse av ritt att anvinda geografisk information och

fastighetsinformation,

3. uppdragsverksamhet, och
4. tjinsteexport.

3. tillbandahdllande av och
uppldtelse av rdtt att anvinda in-

formation ur bostadsvittsregistret,

4. uppdragsverksamhet, och
5. tjinsteexport.

12 Senaste lydelse 2018:80.
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Trots det som sigs 1 forsta
stycket 1 och 2, ska Lantmiteriet
inte ta ut avgifter nir informa-
tion ur fastighetsregistret, regis-
terkartan och samfillighetsfore-
ningsregistret tillhandahills elek-
troniskt till en statlig myndighet
som inte ir ett affirsverk. Enligt
8§  forsta  stycket  lagen
(2010:1767) om geografisk mil-
joinformation fir avgift inte tas
ut f6r viss tjinst.

Forfattningsforslag

Trots det som sigs 1 forsta
stycket 1-3, ska Lantmiteriet
inte ta ut avgifter nir informa-
tion ur fastighetsregistret, regis-
terkartan,  bostadsrittsregistret
och  samfillighetsféreningsre-
gistret tillhandahdlls elektro-
niskt till en statlig myndighet
som inte dr ett affirsverk. Enligt
8§ forsta stycket lagen
(2010:1767) om geografisk mil-
joinformation fir avgift inte tas
ut f6r viss tjinst.

Lantmiteriet f&r meddela féreskrifter om storleken pd de avgifter

som avses 1 forsta stycket.

Avgifterna som avses 1 forsta stycket 1 och 2 bestims av Lantmi-
teriet sd att de totala avgifterna ska ticka Lantmiteriets kostnader
for uttag och expediering samt bidra till kostnaderna for uppbygg-
nad, drift, uppdatering och utveckling av system, databaser och in-
formation. Avgifterna ska inte ticka kostnader f6r sddant tillhanda-

hillande som avses i1 andra stycket.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2024.
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2 Uppdraget

2.1 Uppdraget

Utredningen, som antagit namnet Bostadsrittsregisterutredningen,
ska utreda och limna férslag pa hur ett offentligt register f6r bostads-
ritter bor utformas 1 syfte att stirka bostadsmarknadens funktions-
sitt. I detta ingdr att foresld hur hanteringen av pantritter 1 bostads-
ritter kan forbittras och om registret bor omfatta alla bostadsritter
eller bara pantsatta sidana. Utredningen ska limna de forfattnings-
forslag som behovs. Det ingdr inte 1 uppdraget att limna férslag som
innebir att férvirven av bostadsritter ska granskas av en myndighet
och inte heller att foresld f6rindringar av bostadsrittsféreningarnas
ansvar f6r medlemsprévningen.
Utredningens direktiv redovisas 1 bilaga 1.

2.2 Utredningsarbetet

Utredningsdirektiven beslutades under den pandemi som priglat
samhillet under knappt tv8 &r fr&n mars 2020, med exempelvis rekom-
mendationer om hemarbete och begrinsningar vad giller resande.
Ungefir samtidigt som utredningsarbetet startade skirptes restrik-
tionerna och det har pdverkat uppliggningen av arbetet.
Inledningsvis bedrevs utredningens arbete dirfér av utredaren och
utredningssekreteraren. Inriktningen var att samla in fakta och erfa-
renheter om de frdgor som dterfinns 1 utredningsdirektiven. Det inne-
bar bland annat att de myndigheter och organisationer som nimns 1
direktiven kontaktades och digitala kontakter, som regel méten, fore-
kom med dem alla. Méten har ocksd hillits med ytterligare ett antal
organisationer, bland annat Bolagsverket, Fastighetsmiklarinspek-
tionen, Finansinspektionen, Forsikringskassan, Polismyndigheten,
Riksbanken, Statistiska centralbyrdn (SCB), Sveriges kommuner och
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regioner, bostadsutvecklare, flera sivil stérre som mindre férvaltare
av bostadsrittsforeningar och ytterligare nigra intressenter.

Under senvéren 2021 foljdes dessa inledande kontakter upp med
mer djuplodande samtal och diskussioner for att ytterligare kon-
kretisera utredningsdirektivets problembeskrivning och de olika intres-
senternas uppfattning om hur ett bostadsrittsregister skulle kunna
forbittra bostadsmarknadens funktionssitt. Flera myndigheter och
organisationer har ocksé bidragit med skriftliga underlag, och olika
enkiter har genomférts och limnats till utredningen.

Foérutom It-driftsutredningen (I 2019:03) har utredningen haft
fortldpande kontakter med utredningen Statistik &ver hushéllens till-
gingar och skulder (Fi 2021:02), utredningen Férslag for att under-
litta for forstagingskopare pd bostadsmarknaden (Fi 2020:11) och
Informationsutbytesutredningen (Fi 2021:B).

En inriktning har varit att f3 en bra bild av hur de frigor direk-
tiven anger faktiskt hanteras i dag, och vem som gér vad. En tydlig
utveckling som skett sedan registerfrigan senast utreddes 2007 ir
exempelvis att férvaltarna gor betydligt mer nu 4n tidigare. En viktig
utgdngspunkt ir att de forslag vi limnar ska vara foérankrade 1 verk-
ligheten och kunna ligga till grund f6r ett genomférande.

Den 7 september 2021 férordnades experter och sakkunniga. Ut-
redningen har sedan haft dtta sammantriden med dessa.

SCB har pi uppdrag av utredningen tagit fram statistik rorande
landets bostadsritter. P4 virt uppdrag har Sweco beriknat det &rliga
antalet pantnoteringar.

Utredningen har informerat om sitt uppdrag och arbete 1 olika
externa arrangemang, pi webbplatsen for alla offentliga utredningar
samt pd sociala medier (LinkedIn).

Direktiven anger att det vid utformningen av ett svenskt bostads-
rittsregister finns anledning att dra lirdomar av de erfarenheter som
finns 1 Finland och Norge av liknande register. Foérutom flera digitala
moten med foretridare for det finska Lantmiteriverket och Statens
Kartverk 1 Norge har utredningen genomfért studiebesdk i de bida
linderna och di bland annat besokt bdda myndigheterna.

Utredningen har fitt en skrivelse (Fi2020/03108) som Bostads-
ritterna, HSB, Riksbyggen och Fastighetsigarna tillstillt regeringen.
Regeringen har till utredningen ocksd éverlimnat de delar av betin-
kandet Fri hyressittning vid nyproduktion (SOU 2021:50) som av-
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ser férslag om dndring 1 lagen om ligenhetsregister och férordningen
om ligenhetsregister.

2.3 Betdnkandets upplaggning

Betinkandets forsta del bestar av olika bakgrundsbeskrivningar. Kapi-
tel 3 innehéller beskrivningar av de f6r utredningen visentliga delarna
av det gillande regelverket gillande bostadsritter och bostadsritts-
féreningar. Dir redovisas ocksd vad som sker nir olika transaktioner
med en bostadsritt intriffar. Kapitel 4 beskriver hur det rittsliga
skyddet av personuppgifter ir utformat och i kapitel 5 redovisas hur
bostadsrittsmarknaden ser ut och fungerar i dag. Kapitel 6 férdjupar
den problembeskrivning som 4terfinns 1 utredningsdirektivet och
kapitel 7 innehdller huvuddragen i tidigare utredningsforslag. I betin-
kandets dttonde kapitel beskrivs erfarenheterna frin uppliggning och
anvindning av motsvarande register 1 Finland och Norge.

De efterfoljande kapitlen redovisar utredningens éverviganden
och forslag rorande ett bostadsrittsregister. Kapitel 9 utvecklar direk-
tivens skl till att ett register behdvs och redogér for ett antal grund-
liggande val vad giller registrets och forfattningsregleringens utform-
ning. Det f6ljande kapitel 10 beskriver hur vi foreslir att ett register
ska utformas vad giller bland annat innehill och anvindning. I kapi-
tel 11 redogér vi f6r vdra forfattningsforslag. Kapitel 12 beskriver
vem som gor vad och nir vad avser férindringar i registret och i kapi-
tel 13 redogérs for hur registret ska liggas upp. I kapitel 14 redogérs
for hur den problembild som &terfinns i kapitel 6 kan tinkas pdver-
kas av att ett register finns pa plats. Kapitel 15 innehdller en redo-
gorelse for beriknade kostnader och férslag rérande finansiering.
Konsekvensanalyser 4terfinns i kapitel 16, och 1 kapitel 17 redogérs
for forslag om ikrafttridande och 6vergdngsbestimmelser. Forfatt-
ningskommentarer 3terfinns i kapitel 18.

Utredningsdirektiven iterfinns 1 bilaga 1. Bilaga 2 innehéller en
redovisning av olika statistikuppgifter rérande bostadsritter som SCB
tagit fram pd utredningens uppdrag. I bilaga 3 &terfinns ett faktablad
med grundliggande uppgifter om och kring bostadsritter.
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3 Bostadsrattens regelverk

3.1 Inledning

En bostadsritt férknippas nog av de flesta med en ligenhet i ett
flerfamiljshus. M&nga brukar prata om att de har kdpt en bostadsritt
eller bostadsrittsligenhet, ofta genom férmedling av en miklare dir
de har varit p visning och deltagit i en budgivning.

Anledningarna till att man viljer bostadsritt som sitt boende kan
vara flera. Vissa viljer bostadsritt framfér hyresritt eftersom bostads-
rittsligenheter kan ge storre mojligheter att renovera och inreda efter
eget tycke och smak. Andra ser ekonomiska aspekter. Mojliga
framtida virdeskningar och att genom en bostadsritt kanske {3 ett
billigare boende nir rinteliget ir 13gt kan vara av intresse. Bostads-
brist och linga kotider till hyresligenheter dr annat som kan paverka.
Minga hyresritter har ombildats till bostadsritter, framfér allt i
storstiderna. Méjligheten till ett centralt boende kan dirfér gora att
bostadsritt framstdr som attraktivt f6r en kdpare. Bostadsritter kan
av vissa ocksd uppfattas som en tryggare form av boende genom ett
bittre besittningsskydd och ett 6kat inflytande éver ekonomin.

I Sverige finns 1 dag drygt 1200 000 bostadsritter férdelade pd
omkring 26 500 bostadsrittsféreningar. Det allra storsta antalet bo-
stadsritter finns 1 stiderna, och di frimst i de tre storstadsomridena
Stockholm, Géteborg och Malmé (se bilaga 2).

I det hir kapitlet beskrivs oversiktligt bostadsrittens regelverk.
For en djupare genomging av rittsreglerna hinvisar vi till betink-
andet Bostadsrittsregister (SOU 1998:80). Kapitlet innehiller ocksd
en kort redogorelse 6ver bostadsrittsinstitutets historia.
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3.2 Historik och lagstiftningens utveckling
3.2.1 De forsta bostadsrattsforeningarna bildas

Bostadsrittsféreningar har funnits sedan lagen (1930:115) om bo-
stadsritt tillkom. Strivandena att genom samverkan i féreningar
tillgodose behovet av bostider gir emellertid lingre tillbaka i tiden.
Under bostadsnoden pd 1870-talet bildades de forsta s& kallade
bostadsféreningarna. P4 den tiden ridde stor bostadsbrist i vissa
stider med hoga hyror som f6ljd, sirskilt f6r mindre ligenheter.
Syftet med bostadsféreningarna var att pd skiliga villkor erbjuda
bostadsligenheter till féreningsmedlemmarna. Aven vissa bostads-
aktiebolag bildades med samma syfte och verksamhet.

Runt sekelskiftet 1900 férdes en omfattande debatt kring bo-
stads- och boendefrigor i Sverige. Bakgrunden var bland annat den
stora emigrationen frin Sverige, som till stor del hade sin grund i
diliga boendeférhallanden och dilig férdelning av bruksmark. Aven
inflyttningen till stiderna frin landsbygden efter 1890-talet skapade
stora bostadsproblem. Minga minniskor i stiderna bodde tringt och
dyrt; antingen inneboende, eller hos privata hyresvirdar.

Under 1910-talet bérjade man pd allvar diskutera hur en form av
kooperation eller samigande kunde skapas inom bostadssektorn.
Forebilderna var bland annat olika former av konsumentkooperativ
och de demokratiskt styrda folkrorelserna. Bostadsféreningsrorel-
sen fick ett stdrre uppsving under och efter forsta virldskriget till
foljd av den bostadsbrist som d& uppkom. Frin att ha varit en nod-
fallslosning kom bostadsforeningsvisendet att bli en alltmer upp-
skattad form f6r upplatelse och férmedling av bostider, framfér alle
inom de mindre bemedlade samhillsklasserna.

Bostadsfoéreningarnas verksamhet reglerades av den allminna for-
eningslagstiftningen, till att bérja med 1895 ars lag om registrerade
foreningar f6r ekonomisk verksamhet och direfter 1911 4rs lag om
ekonomiska féreningar. Med bostadsféreningsrérelsens 6kande om-
fattning och de allt stérre virden som féreningarna forvaltade ansdgs
det efter hand angeliget med en speciell lagstiftning. Det mynnade
s sméningom ut 1 1930 irs lag om bostadsritt. I och med lagen
kunde egentliga bostadsrittsforeningar f6r férsta gdngen bildas.

Syftet med lagen var att skapa méjlighet att forvirva en bostad
med relativt 1dg kontantinsats och trygga medlemmarnas ritt till sina
bostider. Idén var att bostadshuset skulle igas gemensamt av de bo-
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ende, med en boenderepresentativ styrelse som kunde kontrollera
intikter och kostnader. Genom att ge medlemmarna i bostadsritts-
foreningen inblick i féreningens arbete och genom inférandet av
krav pd ekonomisk plan som férutsittning f6r féreningens bildande
hoppades lagstiftaren komma till ritta med osikra byggprojekt och
diligt skétta foreningar.

I och med inférandet av bostadsrittslagen férsvann méjligheten
att bilda nya bostadsféreningar och bostadsaktiebolag. De bostads-
féreningar och bostadsaktiebolag som fanns vid lagens ikrafttri-
dande kunde dock fortsitta sin verksamhet.

3.2.2 Lagstiftningens utveckling

Bostadsrittslagen har gjorts om flera ginger. Den férsta lagen frin
1930 kom s& sminingom att framstd som otidsenlig. Utvecklingen
hade gdtt mot allt stérre byggnadsprojekt och féreningarna bildades
i regel inte lingre av de blivande bostadsrittshavarna sjilva. Mot
bakgrund av utvecklingen pd bostadsmarknaden, men ocksid mot
bakgrund av kritik som framférts mot sd kallade byggmistarbildade
bostadsrittsféreningar, tillkallades en kommitté, Bostadsrittskom-
mittén, for att gora en allmin éversyn av lagstiftningen. Oversynen
resulterade 1 betinkandet Bostadsritt (SOU 1969:4), dir kommittén
bland annat féreslog en ny lag.

Lagen (1971:479) om bostadsritt kom pd plats 1972, samtidigt
som 1930 drs lag upphivdes. Den gamla lagen hade endast reglerat
sddana frigor dir avvikelser gjorts frin vad som 1 allminhet gillde
for ekonomiska foreningar. Den nya lagen reglerade diremot alla f6r-
hillanden rérande en bostadsrittsférening. I de delar dir reglerna 6ver-
ensstimde med vad som gillde f6r ekonomiska féreningar i allminhet
hinvisade lagen dock till motsvarande bestimmelser 1 férenings-
lagen. Denna lagstiftningsteknik giller dven i dagens bostadsrittslag.

Efter tillkomsten av 1971 &rs lag om bostadsritt priglades utveck-
lingen bland annat av en p4 sina hill férhallandevis kraftig prisutveck-
ling p& bostadsritter och ett 6kande antal ombildningar frin hyres-
ritt till bostadsritt, framfoér allt 1 storstiderna. En kommitté tillkallades
for att utreda frigan om en 6kad anvindning av bostadsritt inom
bostadsbestindet. Kommittén limnade betinkandet Frin hyresritt
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till bostadsritt (SOU 1981:74) och direfter kom lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsférvirv f6r ombildning till bostadsritt.

Den nu gillande bostadsrittslagen (1991:614) tridde 1 kraft den
1 juli 1991. Lagen vilar pd samma grund som 1971 &rs lag bland annat
genom det kooperativa synsittet, medlemmarnas trygghet 1 besitt-
ningen av sina ligenheter och syftet att férhindra ekonomiskt osunda

foreningar (se Nilsson Hjorth, Uggla, Bostadsrittslagen, 25 mars
2021, Version 6A, JUNO).

3.3 Bostadsratten
3.3.1 En nyttjanderatt

Vad ir dd bostadsritt? I det allmidnna sprdkbruket anvinds begreppet
bostadsritt ofta for att avse en viss ligenhet. Man sdger att man har
képt en bostadsritt. Men hir skiljer sig det juridiska begreppet bo-
stadsritt frin hur ordet anvinds i dagligt tal. I juridisk mening ir
bostadsritt en rittighet 1 en ekonomisk férening som har till inda-
mal att i sitt hus uppldta ligenheter med bostadsritt. Uttryckt med
andra ord kan bostadsritt beskrivas som en nyttjanderitt till en viss
ligenhet som en bostadsrittsférening har upplitit. En bostadsritts-
ligenhet dgs formellt av bostadsrittsféreningen medan ligenhetens
innehavare har nyttjanderitten, bostadsritten, till ligenheten. Regler
om bostadsritter finns frimst i bostadsrittslagen (1991:614) (BRL).

Det ir enbart bostadsrittsféreningar som far uppldta ligenheter
med bostadsritt (1 kap. 4 § forsta stycket BRL). Den nyttjanderitt
som upplits ir inte begrinsad i tid, utan den giller tills vidare (1 kap.
4 § forsta stycket BRL) men ligenheten kan f6rstds byta innehavare,
till exempel genom att bostadsritten siljs till ndgon annan.

Bostadsritt upplats alltid mot ersittning (1 kap. 4 § foérsta stycket
BRL). Varje medlem i bostadsrittsféreningen ska betala en avgift till
foreningen 1 form av en insats nir en bostadsritt upplits till honom
eller henne. Foreningen har dessutom ritt att ta ut en drsavgift for
den lopande verksamheten. Om det framgdr av foreningens stadgar
fir foreningen dven ta ut upplitelseavgift, dverldtelseavgift, pantsitt-
ningsavgift och avgift f6r andrahandsupplitelse (7 kap. 14 § forsta
stycket BRL).
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3.3.2 Bostadslagenheter och lokaler

Det ir inte bara vanliga bostadsligenheter, dvs. ligenheter som ir
avsedda att anvindas som bostider, som kan vara upplitna med bo-
stadsritt. Aven lokaler kan vara upplitna med bostadsritt. Det ir till
exempel inte helt ovanligt att en bostadsrittsférening upplter bo-
stadsligenheter pd de 6vre viningarna av byggnaden, medan det i
markplanet finns lokaler avsedda fér affirsverksamhet. Det finns
idven bostadsrittsféreningar som enbart upplater lokaler.

De allra flesta férknippar nog bostadsritter med ligenheter i fler-
familjshus, men bostadsrittsligenheterna kan lika girna utgoras av
villor och radhus.

34 Bostadsrattsféreningen
3.4.1 En ekonomisk férening

En bostadsrittsforening ir en ekonomisk férening som har till inda-
mal att 1 féreningens hus uppldta ligenheter med bostadsritt (1 kap.
1 § forsta stycket BRL). Som har nimnts tidigare ir det enbart bostads-
rittsforeningar som kan uppléta ligenheter med bostadsritt.

Regler om bostadsrittsféreningar finns frimst i bostadsritts-
lagen. Eftersom en bostadsrittsférening ir en ekonomisk férening
giller dven vissa bestimmelser 1 lagen (2018:672) om ekonomiska
foreningar (féreningslagen) (se 1 kap. 1 § andra stycket och 9 kap.
2 § BRL).

3.4.2 Bildandet av en bostadsrattsférening

En bostadsrittsférening bildas genom att medlemmarna antar stad-
gar och utser styrelse och revisor. En bostadsrittsférening méste ha
minst tre medlemmar (1 kap. 2 § BRL).

En bostadsrittsforening ska vara registrerad (1 kap. 1§ forsta
stycket BRL). Registrering gors hos Bolagsverket.

Innan en bostadsrittsférening upplater ligenheter med bostads-
ritt ska féreningens styrelse uppritta en ekonomisk plan. Planen ska
innehilla de upplysningar som ir av betydelse f6r bedémningen av
foreningens verksamhet (3 kap. 1 § BRL). Det rér sig om tekniska
och ekonomiska uppgifter som ska ge en bild av férhllandena i for-

79



Bostadsrattens regelverk SOU 2022:39

eningen. Den ekonomiska planen ska vara férsedd med intyg av tvd
behériga intygsgivare. Av intyget ska det framg3 att forutsittning-
arna for registrering enligt 1 kap. 5 § BRL idr uppfyllda, att de 1 pla-
nen limnade uppgifterna ir riktiga och stimmer 6verens med till-
gingliga handlingar samt att gjorda berikningar ir vederhiftiga och
att den ekonomiska planen framstir som héllbar (3 kap. 2 och 3 §§
BRL). Aven den ekonomiska planen ska registreras hos Bolagsverket
(3 kap. 1 § BRL).

Om det sedan planen dr upprittad intriffar ndgot som ir av visent-
lig betydelse for féreningens verksamhet méste en ny plan upprittas
och registreras innan féreningen kan uppldta ligenheter (3 kap. 4 §
BRL). Den ekonomiska planen ir offentlig och styrelsen ska dirfor
se till att den finns tillginglig for var och en som vill ta del av den
(3 kap. 5 § BRL).

Vissa dndringar som avser den ekonomiska planen, men som inte
ir av intresse 1 vart utredningsarbete, trider 1 kraft den 1 januari 2024
(se prop. 2021/22:171 Tryggare bostadsritt).

3.4.3 Stadgarna

Stadgarna dr foreningens grundliggande dokument som styr verk-
samheten. De kan ses som ett avtal mellan medlemmarna som regle-
rar hur verksamheten ska vara organiserad och hur vissa sirskilda
situationer ska regleras. Bland annat kan féreningens stadgar stilla
upp sirskilda villkor f6r medlemskap, till exempel en viss dldersgrins
for bostadsrittshavarna.

Stadgarna antas nir féreningen bildas, och ska registreras hos Bo-
lagsverket. Beslut om dndring av stadgarna fattas av medlemmarna
pé en féreningsstimma. Aven indringar i stadgarna ska anmilas for
registrering hos Bolagsverket.

3.4.4  Foreningsstamman

Bostadsrittsféreningens hogsta beslutande organ ir féreningsstim-
man, dir medlemmarna ges mojlighet att résta 1 olika frigor och att
limna in egna motioner. Om inte nigot annat regleras i stadgarna
har varje medlem en rost. Frén den 1 januari 2023 giller dock be-
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grinsningar for avvikelser 1 stadgarna om att varje medlem har en
rost (se prop. 2021/22:171 Tryggare bostadsritt).

Ordinarie stimma hills en ging per &r. Dir behandlas dndringar
av stadgarna, faststillande av resultat- och balansrikning, ansvars-
frihet for styrelsen, eventuella motioner frin medlemmar med mera.
Stimman har ocks3 till uppgift att utse styrelse och revisor samt att
fatta vissa andra viktiga beslut (om féreningsstimman, se 9 kap. 14 §
BRL och 6 kap. foreningslagen).

3.4.5  Styrelsen

Styrelsen idr bostadsrittsforeningens verkstillande organ och leder
den dagliga verksamheten i féreningen. Styrelsen utses av forenings-
stimman (om styrelsen, se 9 kap. 12 § BRL och 7 kap. foérenings-
lagen).

Inom styrelsens ansvarsomride faller ett antal viktiga uppgifter.
Det ir styrelsen som avgdr frigan om att anta nya medlemmar i
foreningen (2 kap. 1 § forsta stycket BRL). Styrelsen ska ocksd fora
forteckning over foreningens medlemmar (medlemsférteckning)
och 6ver de ligenheter som ir upplitna med bostadsritt (ligenhets-
forteckning) (9 kap. 8 § BRL), se mer om medlemsférteckning och
ligenhetsforteckning i avsnitt 3.6.

3.4.6 Medlemmarna

Utgdngspunkten ir att det endast &r medlemmarna i en férening som
kan inneha en ligenhet med bostadsritt. Medlemskap beviljas genom
ett beslut av styrelsen.

Att inneha en ligenhet med bostadsritt innebir vissa skyldig-
heter. Innehavaren ska till exempel se till att skéta underhéllet av sin
lagenhet och att betala de avgifter som féreningen och styrelsen har
bestimt.

Medlemskapet innebir ocksd vissa rittigheter. Bland annat ger
medlemskapet ritt att rosta vid foreningsstimman (9 kap. 14 § BRL
och 6 kap. foreningslagen).

Som har nimnts tidigare ir det i1 formell mening bostadsritts-
féreningen som iger ligenheterna i féreningen. Medlemmen har
dock mojlighet att férfoga dver ligenheten genom den nyttjanderitt
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som medlemmen har. Medlemmen har ocks3 ritt att till exempel
overldta ligenheten till ndgon annan och att pantsitta den.

3.5 Upplatelse och 6vergang av bostadsratt
3.5.1 Upplatelse av bostadsratt

Nir en bostadsrittsforening har bildats kan den uppléta ligenheter
med bostadsritt. Begreppet upplatelse av bostadsritt anvinds forsta
gingen en ligenhet uppldts med bostadsritt. Alla férindringar i inne-
havet av bostadsritten direfter kallas for 6vergdng av bostadsritt.

En upplitelse av bostadsritt intriffar alltsd i princip en ging for
en viss ligenhet, nimligen nir den upplits av bostadsrittsforeningen
till ndgon annan. Det giller sdvil {6r bostadsligenheter som lokaler.

Vid upplitelse av bostadsritt finns vissa formkrav. Huvudregeln
ir att parterna ska uppritta ett skriftligt avtal dir de anger parternas
namn, den ligenhet som uppldtelsen avser och de belopp som ska
betalas som insats och &rsavgift. Aven upplitelseavgiften ska anges
om féreningen har valt att en sddan avgift ska tas ut (4 kap. 5 § BRL).

Den 1 januari 2023 trider vissa dndringar i kraft gillande bland
annat formkraven vid upplitelse och vad som ska anges i upplitelse-
avtalet (se prop. 2021/22:171 Tryggare bostadsritt).

3.5.2  Overgang av bostadsritt

Nir en ligenhet har uppltits med bostadsritt kan den 6vergd frin
en bostadsrittshavare till en annan. En 6verging av bostadsritt kan
goras pd flera olika sitt. Den vanligaste formen for évergdng av
bostadsritt dr kop, vilket 1 sin tur ir en form av dverldtelse. Andra
overlitelser som ir mindre vanliga ir byte eller giva. Aven bodel-
ning, arv, bolagsskifte med mera kan gora att bostadsritten dvergdr
till en annan innehavare. Bostadsritten kan ocksd 6vergd genom
tvdngstorsiljning eller exekutiv forsiljning.

Ett avtal om 6verlitelse av en bostadsritt genom kop, byte eller
gdva ska upprittas skriftligen och skrivas under av siljaren och képa-
ren. Handlingen ska innehilla uppgift om den ligenhet som kopet
avser och om ett pris (6 kap. 4 § forsta stycket BRL). Om form-
foreskrifterna inte f6ljs ir overlitelsen ogiltig. Talan mdiste dock
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vickas inom tv8 &r frin den dag 6verlitelsen skedde (6 kap. 5 § tredje
stycket BRL).

3.5.3 Medlemskap i féreningen

Bide vid upplitelse av bostadsritt och vid évergdng av bostadsritt
krivs det normalt att den som ska bli bostadsrittshavare blir medlem
1 foreningen. Upplatelse av bostadsritt f&r nimligen bara goras till
den som ir medlem i bostadsrittsféreningen (1 kap. 3 § forsta stycket
BRL). Nir en bostadsritt har dverldtits frin en bostadsrittshavare till
en ny innehavare fir den nya innehavaren endast utéva bostadsritten
om han eller hon antas till medlem i féreningen (6 kap. 1 § forsta
stycket BRL). Det innebir att en 6verldtelse av bostadsritt ir ogiltig
om bostadsrittens nya innehavare nekas medlemskap 1 féreningen
(6 kap. 5 § forsta stycket BRL).

Den som en ging blivit medlem 1 féreningen fir inte heller ut-
trida eller uteslutas ur féreningen s linge denne innehar en bostads-
ritt.

Undantag frn kravet pd medlemskap giller f6r juridiska personer
med pantritt i bostadsritten som évertagit bostadsritten vid exeku-
tiv forsiljning eller tvdngsforsiljning och f6r dodsbon (6 kap. 1§
andra stycket och 1 a §§ BRL).

Utgdngspunkterna for medlemsprévningen regleras 1 féren-
ingens stadgar och i bostadsrittslagen (2 kap. 1 § BRL). I lagen finns
dven vissa begrinsningar avseende de villkor som stadgarna fér stilla
upp i forhdllande till medlemsprévningen. Medlemsprévningen
innebir att den som en bostadsritt har évergdtt till inte fir vigras
intride 1 féreningen om villkoren i stadgarna ir uppfyllda och féren-
ingen skiligen bor godkinna honom eller henne som bostadsritts-
havare (2 kap. 3 § forsta stycket).

Beslut om intride i foreningen fattas av styrelsen (2 kap. 1 § BRL).
Om styrelsen nekar medlemskap f6r en fysisk person som forvirvat
bostadsritt, kan forvirvaren begira omprovning av beslutet. For-
virvaren ska 1 s fall inom en ménad frin att han eller hon fick del av
beslutet hinskjuta tvisten till hyresnimnden (2 kap. 10§ BRL).
Hyresnimndens beslut kan &verklagas till Svea hovritt (11 kap. 3 §
BRL). Motsvarande ritt till 6verprévning finns inte for juridiska
personer.

83



Bostadsrattens regelverk SOU 2022:39

3.5.4  Ogiltiga upplatelser och overlatelser

Upplételse av bostadsritt kan vara ogiltig 1 tvd fall. Det giller dels
om en ekonomisk plan enligt 3 kap. 1 § BRL inte har upprittats nir
upplatelsen gors, dels om det finns brister i formkravet enligt 4 kap.
5 § BRL. Om ett avtal ir ogiltigt mdste bostadsrittsféreningen betala
tillbaka allt som den tilltinkte bostadsrittsinnehavaren har betalat
med anledning av upplitelsen. Denne har ocksd ritt till ersittning
for skada. Talan om upplitelsens ogiltighet méste vickas inom tv8 ar
frdn den dag upplitelsen skedde (4 kap. 7 § BRL).

Overging av bostadsritt i form av en 6verlitelse ir ogiltig om den
tilltinkte innehavaren nekas medlemskap 1 féreningen eller om form-
kraven i 6 kap. 4 § BRL inte ir uppfyllda. Liksom vid upplitelse av
bostadsritt finns en preskriptionstid som anger att talan méste vickas
inom tv4 &r frin den dag di dverldtelsen skedde (6 kap. 5 § BRL). En
overlitelse kan ocksd vara ogiltig enligt andra férfattningar. En make
far till exempel inte silja en bostadsritt som ir makarnas gemen-
samma bostad utan den andra makens samtycke (7 kap. 5 § dkten-

skapsbalken).

3.5.5  Foreningens eget innehav

En bostadsrittsférening kan sjilv inneha en bostadsritt. S3 kan vara
fallet om féreningen forvirvat tvd bostadsritter 1 syfte att sld thop
dem och direfter upplita en ny bostadsritt. En bostadsrittsférening
kan ocksé inneha en bostadsritt av andra skil. En bostadsrittshavare
har enligt 4 kap. 8 § BRL under vissa forutsittningar ritt att fran-
trida bostadsritten om den ekonomiska planen varit missvisande nir
bostadsritten upplits till honom eller henne. I s& fall 6vergdr bo-
stadsritten till bostadsrittsféreningen. En bostadsrittshavare har
enligt 4 kap. 11 § BRL under vissa omstindigheter dven ritt att avsiga
sig bostadsritten. Anledningen till att bostadsrittsinnehavaren
skulle vilja avsiiga sig bostadsritten kan till exempel vara om han eller
hon har férsokt att silja bostadsritten men misslyckats med det.
En bostadsritt kan 6verg3 till f{éreningen nir nigon som har {6r-
virvat bostadsritten vid exekutiv auktion eller efter tvingsforsilj-
ning inte antas som medlem i féreningen enligt 6 kap. 5§ BRL.
Vidare kan en bostadsritt sigas upp av bostadsrittshavaren av olika
skil, till exempel pd grund av visentlig avgiftshojning eller brister 1
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ligenheten. D3 overgdr bostadsritten till féreningen enligt 7 kap.
29 § BRL. Bostadsritten dvergdr ocksa till féreningen nir en tvings-
forsiljning misslyckats, 8 kap. 6 § BRL.

En bostadsritt som har 6vergdtt till féreningen fir inte behallas
av foreningen. Den mdste antingen Overldtas eller upphéra enligt

6 kap. 11 § BRL.

3.6 Medlemsférteckning och lagenhetsférteckning
3.6.1  Skyldighet att féra forteckningarna

Som vi tidigare har nimnt ska det inom en bostadsrittsforening foras
en medlemsférteckning och en ligenhetsforteckning (9 kap. 8 § BRL).
Det ir styrelsen i féreningen som ansvarar for att dessa férteckningar
fors. I mnga fall skéts dock hanteringen av medlems- och ligen-
hetstorteckningen av en forvaltare som foreningen har anlitat (se
vidare om den praktiska hanteringen i kapitel 5).

3.6.2 Medlemsférteckningen

En medlemsférteckning idr en forteckning éver bostadsrittstéren-
ingens medlemmar. Forteckningen har till indamal att ge féreningen,
medlemmarna och andra underlag for att beddma medlemsférhéllan-
dena 1 féreningen (9 kap. 9 § forsta stycket BRL). Medlemsforteck-
ningen ska upprittas s3 snart foreningen har bildats (9 kap. 9 a § forsta
stycket BRL). Den ska innehdlla uppgifter om namn och postadress
for varje medlem, tidpunkten di medlemmen intridde i féreningen
och den bostadsritt som medlemmen har (9 kap. 9 § andra stycket
BRL). Om ett foérhillande som har angetts i férteckningen har f6r-
dndrats ska dndringen utan dréjsmél antecknas. Detsamma giller nir
det sker ett intride eller uttride av medlemmar i féreningen. Tid-
punkten f6r uttride ska ockss anges (9 kap. 9 a § BRL).

Till skillnad frin ligenhetstorteckningen ir medlemstérteck-
ningen offentlig. Den som vill ta del av medlemsférteckningen kan
gora det hos foreningen. Om forteckningen f6rs med automatiserad
behandling, ska féreningen ta fram en aktuell utskrift eller nigon
annan framstillning av férteckningen (9 kap. 9 § tredje stycket BRL).
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Skyldigheten att féra medlemsforteckning och att hilla den wll-
ginglig dr straffsanktionerad. Den som inte f6ljer kraven kan démas
till béter (10 kap. 3 § 5 BRL).

Foéreningens revisor ska anmirka om denne har funnit att féren-
ingen inte har fullgjort sina skyldigheter att féra en medlemsforteck-
ning (8 kap. 37 § andra stycket féreningslagen, jfr 9 kap. 26 § BRL).

Medlemsfoérteckningen ska bevaras s& linge féreningen bestdr
och under minst sju ar efter féreningens upplésning (5 kap. 6 § for-
eningslagen, jfr 9 kap. 9b § BRL). Féreningen ir personuppgifts-
ansvarig f6r den behandling av personuppgifter som férandet av
medlemsforteckning innebir (5 kap. 7 § foreningslagen).

3.6.3  Lagenhetsforteckningen

En ligenhetsforteckning ir en forteckning 6ver de ligenheter i for-
eningen som ir upplitna med bostadsritt (9 kap. 8 § BRL). Ligen-
heter som ir upplitna med hyresritt omfattas inte.

Ligenhetsforteckningen ska for varje ligenhet innehlla uppgift
om ligenhetens beteckning, beligenhet, rumsantal och 6évriga utrym-
men, dagen {or registrering av den ekonomiska planen, bostadsritts-
havarens namn samt insatsen for bostadsritten (9 kap. 10 § forsta
stycket BRL).

Om féreningen underrittas om att en bostadsritt har pantsatts
ska detta genast antecknas tillsammans med datumet f6r anteck-
ningen. Detsamma giller om ndgon uppgift 1 férteckningen indras
(9 kap. 10 § tredje och fjirde stycket BRL).

Till skillnad frdn vad som giller f6r en medlemsférteckning ir en
ligenhetsforteckning alltsd inte offentlig. Bostadsrittshavaren har
diremot ritt att pd begiran {3 ett utdrag ur ligenhetsférteckningen
avseende den ligenhet hen innehar med bostadsritt (9 kap. 11 § BRL).

Skyldigheten att fora ligenhetsférteckning ir straffsanktionerad.
Den som inte foljer kraven kan démas till béter. Det giller ocksd for
den som meddelar oriktig eller vilseledande uppgift i utdrag (10 kap.
3§ 6 BRL).

Det finns inte nigra bestimda regler om hur en medlems- eller
ligenhetsforteckning ska se ut eller hanteras rent tekniskt. Bostads-
rittslagen anger att forteckningarna kan bestd av betryggande [6sblads-
eller kortsystem eller féras med automatisk databehandling eller pd
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ndgot annat liknande sitt (9 kap. 8 §). I dag ir det férhdllandevis van-
ligt att forteckningarna finns 1 digital form, ofta 1 ett it-system som
hanteras av en forvaltare.

3.7 Pantsattning av bostadsratt
3.7.1 En bostadsratt kan pantsattas

Som tidigare har nimnts kan en bostadsritt pantsittas. Kortfattat
ger pantritt i en bostadsritt mojlighet f6r panthavaren (till exempel
en bank) att ta del av pantens virde ur den pantsatta egendomen, om
pantsittaren (bostadsrittshavaren) inte lingre kan betala sina skulder.
Pantritten ir en sirskild f6rmansritt som ger féretride vid utdelning,
vid bostadsrittshavarens konkurs eller vid tvingsforsiljning.

Om en bostadsritt ir pantsatt eller inte kan ha stor inverkan nir
en bostadsritt 6vergdr till en ny dgare. Det dr nimligen sd att nir en
pantsatt bostadsritt 6vergdr till en ny dgare bestir panten, enligt de
huvudprinciper som giller inom sakritten. I praktiken innebir det
att panthavaren kan begira utmitning av bostadsritten trots att den
har bytt dgare.

3.7.2 Historik

Redan pd 1930-talet slog Hogsta domstolen fast att andelsritt i bo-
stadsrittsforening kunde utgdra foremal f6r laga pantsittning (NJA
1939 5. 162).

En av de viktigaste aspekterna kopplat till pantsittning ir det sak-
rittsliga skyddet. Nir en bostadsritt ska pantsittas vill kreditgivaren
nimligen ha s& kallat sakrittsligt skydd for pantsittningen. Pant-
sittningen giller dd mot tredje man, det vill siga mot pantsittarens
(bostadsrittshavarens) borgenirer.

Historiskt har det funnits olika uppfattningar om hur det sak-
rittsliga skyddet uppkommer vid pantsittning av bostadsritt. Enligt
1930 &rs bostadsrittslag utfirdades s kallade bostadsrittsbevis fér
varje bostadsrittshavare. Frin vissa hdll framfordes att sakrittsligt gil-
tig pantsittning uppkom genom att bostadsrittsbeviset 6verlimnades
till panthavaren och att bostadsrittsféreningen underrittades om
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pantsittningen. Andra dsikter gjorde gillande att det rickte med en
underrittelse till bostadsrittsforeningen (se SOU 1969:4 s. 195).

Frigan om vilka regler som i sakrittsligt hinseende skulle gilla
for att en giltig pantsittning skulle uppkomma utreddes av Bostads-
rittskommittén. I sitt betinkande Bostadsritt (SOU 1969:4) fore-
slog kommittén att pantférskrivning skulle ske skriftligen och att
det sakrittsliga skyddet skulle kriva underrittelse till bostadsritts-
féreningen.

Nir frigan behandlades i propositionen uttalade departements-
chefen att det saknades anledning att i lagen ta upp regler som inte
direkt berérde foreningen. I stillet forordades en analogisk tillimp-
ning av reglerna om enkla skuldebrev i skuldebrevslagen (prop.
1971:12 5. 106). An i dag gors en analogisk tillimpning av skulde-
brevslagen och nigon uttrycklig reglering i lag vad giller det sak-
rittsliga skyddet vid pantsittning av bostadsritt finns inte.

I 1971 &rs bostadsrittslag presenterades dock nigra nyheter som
berérde frigan om sakrittsligt skydd. Dels var det inte lingre obliga-
toriskt att utfirda bostadsrittsbevis, dels infordes en skyldighet att
1 ligenhetsforteckningen anteckna uppgift om pantsittning s snart
foreningen ftt en underrittelse om det. Den hir ordningen giller
fortfarande.

3.8 Det sakrattsliga skyddet
3.8.1 Inledning

Precis som vi tidigare har beskrivit i avsnittet om historik ir frigan om
sakrittsligt skydd av central betydelse vid pantsittning av bostadsritt.
Liksom fallet var i 1971 &rs bostadsrittslag regleras i princip inte
sakrittsliga frigor 1 nuvarande bostadsrittslag. Forhillandet mellan
bostadsrittsféreningen och bostadsrittshavaren regleras frimst i bo-
stadsrittslagen och 1 foreningens stadgar, medan sakrittsliga frigor
och férhillandet till tredje man regleras genom en analog tillimpning
av bestimmelserna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skulde-
brev. Mellan tvd kopare och siljare giller koplagen (1990:931) vid
overldtelse av bostadsritt eftersom en bostadsritt ir 16s egendom.
Nigra av de regler om pantsittning som faktiskt finns i bostads-
rittslagen giller bland annat féreningens skyldighet att anteckna en
pantsittning 1 ligenhetsférteckningen (9 kap. 10 § tredje stycket).
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3.8.2  Sakrattsligt skydd vid dverlatelse

Man brukar i sakrittsligt hinseende jimstilla innehavet av bostads-
ritt med en fordringsritt dir foéreningen dr gildenir och bostads-
rittshavaren ir borgenir. Vid dverlitelse anses d&, sdsom 1 andra sam-
manhang, reglerna om enkla skuldebrev i skuldebrevslagen (1936:81)
bli tillimpliga. En analog tillimpning av dessa regler betyder bland
annat att forvirvaren inte kan {8 en bittre ritt mot féreningen in den
overldtaren hade. Ett utslag av denna princip ir att det inte anses
mojligt att gora ett godtrostorviry av bostadsritt (se bland annat
NJA 1992 s. 6). En tidigare dgare kan siledes komma att dterfd bo-
stadsritten genom att 8beropa att han har férlorat ridigheten 6ver
bostadsritten genom rittshandlingar som ir ogiltiga. Detta avviker
frin de principer som giller for éverlitelse av fast egendom.

Innebérden av en analog tillimpning av regeln 131 § skuldebrevs-
lagen blir ocksg att en forvirvare av en bostadsritt fir skydd mot
overldtarens borgenirer nir féreningen underrittas om 6verlitelsen
(s.k. denuntiation). Detta sker normalt nir 6verlatelseavtalet ir under-
tecknat och férvirvaren anséker om medlemskap 1 féreningen. Det ir
d& som forvirvet dr sakrittsligt fullbordat och bostadsritten 1 prin-
cip inte kan dras in 1 6verldtarens konkurs eller utmitas f6r dennes
skulder (se Nilsson Hjorth, Uggla, Bostadsrittslagen, 25 mars 2021,
Version 6A, JUNO).

3.8.3  Sakrittsligt skydd vid pantsattning

Sakrittsligt skydd vid pantsittning av bostadsritter uppkommer
genom en underrittelse, en s kallad denuntiation, till bostadsritts-
féreningen. Detta har slagits fast av Hogsta domstolen 1 rittsfallet
NJA 1971 s. 66 och det giller fortfarande. I férhillandet mellan par-
terna uppkommer en giltig pantsittning redan genom 6verenskom-
melsen. For gifta och sambor finns dock i vissa fall krav pd samtycke
frin den andra maken eller sambon.

Nir en bostadsrittsférening har underrittats om en pantsittning
ska foreningen genast anteckna det 1 ligenhetsférteckningen (9 kap.
10 § tredje stycket BRL). Ansvaret vilar pd styrelsen. Den som inte
gor detta kan démas till boter (10 kap. 3 § 6 BRL). Aven skadestind
kan komma i frdga (21 kap. 1 § f6reningslagen, jfr 10 kap. 1 § BRL).
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Bostadsrittslagen innehiller inte ndgra bestimmelser om hur en
underrittelse om pantsittning ska g till eller vilken form den ska
ha. I praktiken gors underrittelser numera alltid skriftligen.

Bostadsrittslagen innehdller inte heller ndgon nirmare preci-
sering gillande vad en denuntiation ska innehilla eller nir den ska
anses fullgjord. Ett antagande kan vara att underrittelsen behover
innehdlla namnet p panthavaren, detta eftersom bostadsrittsféren-
ingen har en skyldighet att underritta kinda panthavare 1 vissa situa-
tioner (se bland annat avsnitt 3.8.6).

Det finns inte ndgra bestimmelser som anger vem som kan limna
en underrittelse om pantsittning. En sddan bér kunna limnas av si-
vil bostadsrittshavare som panthavare. Det vanligaste dr att den
limnas av panthavaren.

Inte heller nir det giller sjilva anteckningen om pantsittning i
ligenhetsforteckningen finns sirskilt manga regler till ledning. Bo-
stadsrittslagen anger att foreningen genast ska anteckna pantsitt-
ningen tillsammans med datumet for anteckningen (9 kap. 10 §).
Det framgir inte av bestimmelsen exakt vad anteckningen ska inne-
hilla utéver datumet, till exempel om dven panthavarens namn och
eventuellt ldnenumret ska antecknas. Som tidigare nimndes finns
det dock i vissa fall krav p3 att féreningen ska kontakta kinda pant-
havare, vilket talar for att panthavarens identitet bor antecknas. D3
tydliga regler saknas bestimmer varje forening, eller egentligen sty-
relse, vad som ska antecknas.

3.8.4 Dold pantratt

Det férekommer att pantsittningar som har forlorat sin betydelse
ind3 finns kvar i féreningarnas ligenhetsforteckningar. Ett omvint
problem ir nir en bostadsritt faktiskt dr pantsatt men det inte finns
ndgon anteckning om det 1 ligenhetsforteckningen.

Foreningen ska anteckna en pantsittning 1 ligenhetsforteck-
ningen genast nir foreningen fir kinnedom om att en sidan har
gjorts. Precis som vi har konstaterat tidigare ir en anteckning 1 f6r-
eningens ligenhetsférteckning om att en bostadsritt ir pantsatt inte
avgorande for att det sakrittsliga skyddet for pantsittningen ska upp-
komma. Det sakrittsliga skyddet uppkommer i stillet genom under-
rittelsen, denuntiationen, till bostadsrittsféreningen. Om en fér-
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ening har tagit emot en underrittelse om pantsittning men av olika
skil inte har foért in den uppgiften i ligenhetsférteckningen ir
pantritten ind3 sakrittsligt skyddad. I ett sddant fall har en s8 kallad
dold pantritt uppkommit. Det betyder att pantritten visserligen
finns, men att den férmodligen ir okind for andra personer. Pro-
blematiken kring dolda pantritter har lyfts av tidigare utredningar
(se kapitel 7).

Riskerna med dolda pantritter kan vara betydande och fore-
komsten av en dold pantritt kan komma som en rejil kalldusch for
en ny bostadsrittshavare. Eftersom pantritten ir knuten till bostads-
ritten och bestdr dven efter det att bostadsritten har bytt innehavare
kan bostadsritten tas i ansprik for den tidigare innehavarens skulder.

En utebliven eller felaktig pantanteckning kan ocksd medféra ett
ansvar for bostadsrittsforeningen. I rittsfallet NJA 2019 s. 94 blev
en bostadsrittsforening skyldig att ersitta en forvirvare av en bostads-
ritt for skada som orsakats genom att foreningen limnat felaktiga
uppgifter om pantsittning i ett utdrag ur ligenhetsférteckningen.

3.8.5  Avnotering av pantratt

Det hinder naturligtvis att en pantsittning forlorar sin betydelse.
Bostadsrittsinnehavaren kan ju betala av sitt 1an. I de fallen aktua-
liseras frigan om avnotering av en pantritt.

I féreningens ligenhetsforteckning ska alla pantsittningar anteck-
nas och utgdngspunkten bor vara att de pantsittningar som finns upp-
tagna dir alltjimt ir gidllande. Om ndgon uppgift i ligenhetsforteck-
ningen indras ska féreningen nimligen genast anteckna detta i
forteckningen.

Det har i flera tidigare utredningar framhéllits att det finns pro-
blem med att pantritter som har férlorat sin verkan trots det stir
kvar 1 foreningarnas ligenhetsforteckningar (se mer om tidigare
utredningar i kapitel 7).

3.8.6  Bostadsrattsforeningens legala pantratt

En bostadsrittsforening har legal pantritt 1 en bostadsritt till siker-
het for vissa av de avgifter som en medlem i féreningen ir skyldig att
betala. Féreningens legala pantritt omfattar den insats som med-
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lemmen betalar nir bostadsritten uppléts till honom eller henne och
drsavgiften till foreningen. Den legala pantritten giller ocksd for
eventuell uppldtelseavgift, dverldtelseavgift, pantsittningsavgift och
avgift for andrahandsuppldtelse. Den legala pantritten har enligt
huvudregeln den bista férmansritten (7 kap. 16 a § BRL).

Om en bostadsrittshavare har obetalda avgifter till féreningen till
ett belopp som 6verstiger vad som av rsavgiften beléper pd en
ménad och bostadsrittshavaren dréjer med betalningen mer 4n tvd
veckor frin forfallodagen méste foreningen utan dréjsmil meddela
det till kinda panthavare som har pantritt 1 bostadsrittshavarens
ligenhet. Om féreningen inte gor det férlorar féreningen sin plats 1
forminsordningen (7 kap. 31 § BRL).

3.8.7 Utmatning, betalningssakring och kvarstad

En bostadsritt kan utmitas, dock med vissa undantag (se 5 kap. 1§ 6
uts6kningsbalken) (UB). Om en bostadsritt utmits ska Kronofogde-
myndigheten underritta bostadsrittsforeningen (6 kap. 3 § andra
stycket UB). Underrittelsen ska ske skriftligen och delges bostads-
rittsféreningen (6 kap. 11 § utsékningsforordningen [1981:981]).
Det finns dock ingen skyldighet f6r féreningen att 1 ligenhetsfor-
teckningen anteckna att bostadsritten har utmitts.

En bostadsritt kan ocksd bli foremdl f6r betalningssikring for
statliga fordringar. I friga om verkstillighet av beslut om betalnings-
sikring ska bland annat 6 kap. UB ullimpas (69 kap. 15 § skatte-
forfarandelagen [2011:1244]). Kronofogdemyndigheten ska dirfor
underritta bostadsrittsféreningen vid betalningssikring av en bo-
stadsritt. Inte heller vid betalningssikring finns nigon skyldighet
for foreningen att anteckna detta i ligenhetsférteckningen.

En bostadsritt kan vidare bli fsremal for kvarstad. Aven i friga
om verkstillighet av beslut om kvarstad giller bestimmelserna 1
6 kap. UB (16 kap. 13 § UB). Det innebir att Kronofogdemyndig-
heten ocksd 1 dessa fall ska underritta bostadsrittsféreningen, dock
utan att féreningen har nigon skyldighet att anteckna detta i ligen-
hetstorteckningen.

En bostadsritt kan ocksd bli foremdl for ytterligare dtgirder,
vilket behandlas nirmare i vira forslag i kapitel 10.

92



SOU 2022:39 Bostadsrattens regelverk

3.9 Bostadsforeningar och bostadsaktiebolag

3.9.1 Inledning

Som vi tidigare har beskrivit dr det endast bostadsrittsféreningar
som kan upplita ligenheter med bostadsritt. Aven om bostadsritt
vid tidpunkten fér den férsta bostadsrittslagens ikrafttridande var
en ny foreteelse fanns redan andra former av boende genom de s&
kallade bostadsforeningarna och bostadsaktiebolagen. Sedan den férsta
bostadsrittslagen tridde i kraft den 1 juli 1930 har det emellertid varit
forbjudet att bilda nya bostadsféreningar och bostadsaktiebolag. De
féreningar och bolag som redan existerade har dock kunnat fortsitta
att bedriva sin verksamhet.

3.9.2 Bostadsféreningar

Bostadsféreningarna kan alltsd sigas vara foregdngare till bostads-
rittsforeningarna. En bostadsférening har som dndamail att upplita
ligenheter med nyttjanderitt i foreningens fastighet till medlem-
marna. Medlemmen innehar andelar i féreningen som ger ritt att
nyttja en ligenhet i den fastighet som féreningen dger. Till skillnad
mot vad som giller for bostadsrittsféreningar kan nyttjanderitten
for ligenheter i en bostadsforening vara begrinsad 1 tid. I vissa fall
finns ocksd begrinsningar 1 féreningens stadgar som innebir att
ligenheterna som ir upplatna pd viss tid inte fir pantsittas.

Bostadsféreningarna omfattas inte av bostadsrittslagen. I stillet
ir det foreningslagen som ir tillimplig. Dessutom giller lagen
(1983:1046) om skyldighet f6r vissa bostadsféreningar och bostads-
aktiebolag att fora ligenhetsférteckning m.m.

En bostadsférening kan omregistreras till en bostadsrittsfor-
ening enligt lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostads-
foreningar till bostadsrittsforeningar. Minga bostadsforeningar har
valt att gora det.
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3.9.3 Bostadsaktiebolag

Ett bostadsaktiebolag ir ett aktiebolag som har som dndamal att upp-
lita ligenheter med nyttjanderitt 1 bolagets fastighet till aktiedgarna.

Nir det giller bostadsaktiebolagen regleras férhdllandena mellan
aktieigarna och bolaget 1 aktiebolagslagen (2005:551) och bolags-
ordningen. Deligarna idger inte bostaden utan innehar ett visst antal
aktier som ger en ritt att nyttja en viss ligenhet. Aven ett bostads-
aktiebolag kan pd ett nigot mer komplicerat sitt bli en bostadsritts-
férening.

I Finland dr bostadsaktiebolag betydligt vanligare dn 1 Sverige och
ir till sin funktion den form av boende som kan sigas motsvara den
svenska bostadsrittsféreningen. Forhillandena i Finland redovisas
nirmare i kapitel 8.

3.9.4 Lagenhetsforteckningen i bostadsforeningar
och bostadsaktiebolag

Bostadsfoéreningar och bostadsaktiebolag ir liksom bostadsrittsfér-
eningar skyldiga att fora en ligenhetsférteckning 6ver de ligenheter
som ir uppldtna med nyttjanderitt till andels- respektive aktieigarna
(3 § lagen om skyldighet for vissa bostadsféreningar och bostads-
aktiebolag att fora ligenhetsforteckning m.m.).

Enligt den lagen ska ligenhetsférteckningen innehélla uppgift om
ligenhetens beteckning, namn p4 andels- eller aktieigaren och insatsen
1 foreningen respektive inbetalningen p4 aktien.

Nir en andel 1 en bostadsforening eller en aktie 1 ett bostads-
aktiebolag 6verldts ska en styrkt avskrift av overldtelsehandlingen
fogas till ligenhetsforteckningen. Dagen for anteckningen ska ocksé
anges (3 §).

Den styrelseledamot eller likvidator som inte féljer bestimmelsen
kan démas till béter (5 §).

En andelsigare och en aktiedigare har ritt att pd begiran {8 ett ut-
drag ur ligenhetsfoérteckningen éver hans eller hennes ligenhet (4 §).

Till skillnad mot vad som giller fér bostadsrittsféreningar finns
inte nigot krav fér bostadsféreningar och bostadsaktiebolag att
anteckna en uppgift om pantsittning i ligenhetsférteckningen.
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4 Skyddet for personuppgifter

4.1 Inledning

Skyddet f6r den personliga integriteten ir grundliggande i den offent-
liga forvaltningen. Skyddet finns 1 bide grundlag, lagar, férordningar
och myndighetsféreskrifter, men regleras ocksd inom folkritten och
1 EU-ritten.

Vad som menas med personlig integritet ir diremot inte helt fast-
slaget och nigon allmingiltig definition finns inte 1 lagstiftningen.
I flera ssmmanhang har f6rsok att formulera en sidan definition 6ver-
getts, med motiveringen att det inte liter sig goras, bland annat efter-
som begreppets innebérd uppfattas s olika av olika personer. Det
har tidigare foreslagits att ett sitt att se pd saken ir att krinkningar
av den personliga integriteten utgdr intring i den fredade sfir som
den enskilde bor vara tillférsikrad och dir intrdng bor kunna avvisas.
Det har dock 1 olika sammanhang framhallits att det knappast ir
nodvindigt att formulera en allmingiltig definition av begreppet
personlig integritet for att kunna bedéma vilka intressen som har ett
sddant skyddsvirde att de bor omfattas av ett sirskild starkt skydd
mot omotiverade ingrepp. Det har 1 stillet ansetts vara ndgot som kan
och bor utvecklas dver tid (jfr till exempel prop. 2009/10:80 s. 175,
prop. 2016/17:222s5. 18, SOU 2002:18 s. 52 f. och SOU 2016:41 s. 39.
For en genomgdng av integritetsbegreppet 1 tidigare utredningar, se
SOU 2016:7 s. 69 ff.).

En vanlig missuppfattning ir att skyddet f6r den personliga integ-
riteten dr absolut, dvs att personlig integritet 1 alla ligen ska ha fore-
tride framfor andra intressen. Personlig integritet méste vigas mot
motstdende legitima och grundliggande virden och intressen. EU:s
dataskyddsférordning uttalar att ritten till skydd av personuppgifter
inte ir en absolut rittighet; den miste forstds utifrdn sin uppgift i
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samhillet och vigas mot andra grundliggande rittigheter 1 enlighet
med proportionalitetsprincipen (se skil 4 1 dataskyddsférordningen).

I uppdraget for den hir utredningen ingdr att sikerstilla att ett
bostadsrittsregister ger ett gott skydd fér den enskildes integritet.
Utredningen ska ocksd sikerstilla att de forslag som limnas ir for-
enliga med EU:s dataskyddsférordning och annan relevant dataskydds-
rittslig lagstiftning. T detta avsnitt limnar vi dirfér en Sversiktlig
redogorelse f6r de bestimmelser som rér den personliga integriteten
och som kan komma att aktualiseras i samband med inférandet av
ett register dver bostadsritter dir personuppgifter ingdr. I kapitlet
behandlas ocksd handlingsoffentligheten och vissa frigor om sekretess.

4.2 Personlig integritet och skyddet
for personuppgifter

4.2.1 Regeringsformen

Det grundliggande skyddet f6r den personliga integriteten finns i
regeringsformen. Det allminna ska enligt 1 kap. 2 § fjirde stycket
regeringsformen (RF) bland annat virna den enskildes privatliv och
familjeliv. Bestimmelsen har inte karaktiren av en rittsligt bindande
foreskrift utan anger ett mil f6r den samhilleliga verksamheten (se
prop. 1975/76:209 s. 128).

En sirskild bestimmelse om den personliga integriteten finns i
2 kap. 6 § andra stycket RF. Dir anges att var och en gentemot det
allminna ir skyddad mot betydande intrdng i den personliga integ-
riteten, om det sker utan samtycke och innebir 6vervakning eller kart-
liggning av den enskildes personliga forhallanden.

I forarbetena (prop. 2008/10:80 s. 171 ff.) utvecklas innebérden
nirmare. Dir anges att avgérande f6r om en dtgird ska anses inne-
bira évervakning eller kartliggning inte ir dess huvudsakliga syfte
utan vilken effekt som &tgirden har. S8 kan till exempel en &tgird
fran det allminnas sida som gors primirt i syfte att ge myndigheterna
underlag f6r beslutsfattande 1 enskilda fall, exempelvis insamling av
uppgifter for beslut om beskattning, anses innebira kartliggning av
enskildas férhillanden.

For att bedoma vilka dtgirder som kan anses utgora betydande
intring ska bide &tgirdens omfattning och arten av det intring som
Stgirden innebir beaktas. Aven §tgirdens indamal och andra omstin-

96



SOU 2022:39 Skyddet for personuppgifter

digheter kan ha betydelse vid bedémningen. Bestimmelsen omfattar
endast sidana intrdng som pd grund av dtgirdens intensitet eller
omfattning eller av hinsyn till uppgifternas integritetskinsliga natur
eller andra omstindigheter innebir ett betydande ingrepp i den en-
skildes privata sfir. Vad som utgér ett betydande integritetsintring
méste iven bedomas utifrin de samhillsvirderingar som rider vid
varje givet tillfille. Dessa kan pdverkas av en rad omstindigheter, inte
minst av den fortsatta tekniska utvecklingen men dven av andra
forhillanden 1 vdr omvirld.

Skyddet f6r den personliga integriteten fir enligt 2 kap. 20 och
21 §§ RF begrinsas genom lag men endast {6r att tillgodose indamal
som ir godtagbara i ett demokratiskt samhille. Begrinsningen far
aldrig gd utéver vad som ir nédvindigt med hinsyn till det indamal
som har féranlett den och inte heller stricka sig sd l1ingt att den utgor
ett hot mot den fria siktsbildningen sdsom en av folkstyrelsens grund-
valar. Begrinsningen far inte goras enbart pd grund av politisk, religiés,
kulturell eller annan sidan 3skddning.

4.2.2 Europakonventionen

Enligt artikel 8 1 den europeiska konventionen om skydd fér de
minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna (Europa-
konventionen) har var och en ritt till respekt for sitt privat- och
familjeliv, sitt hem och sin korrespondens. En offentlig myndighet
far inte inskrinka &tnjutande av denna rittighet annat dn med stod
av lag och om det i ett demokratiskt samhille dr nédvindigt med hin-
syn till statens sikerhet, den allminna sikerheten, landets ekono-
miska vilstdnd eller till férebyggande av oordning eller brott eller till
skydd for hilsa eller moral eller f6r andra personers fri- och rittig-
heter. Behandling av personuppgifter kan falla inom tillimpnings-
omrddet for artikel 8 1 det fall behandlingen avser uppgifter om pri-
vatliv, familjeliv, hem eller korrespondens.

Europakonventionen giller som lag i Sverige (lagen [1994:1219]
om den europeiska konventionen angdende skydd fér de minskliga
rittigheterna och de grundliggande friheterna). Enligt 2 kap. 19 § RF
far lag eller annan foreskrift inte meddelas i strid med Sveriges ta-
ganden pd grund av konventionen.
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4.2.3  Dataskyddskonventionen

Europaridets ministerkommitté antog 1980 konventionen till skydd
for enskilda vid automatisk databehandling av personuppgifter
(CETS 108) (dataskyddskonventionen). Konventionen tridde i kraft
1981 och har ratificerats av Sverige (se prop. 1981/82:189). Kon-
ventionen ir 1 dag den enda rittsligt bindande globala konventionen
pd omridet.

Dataskyddskonventionens syfte ir att sikerstilla respekten for
grundliggande fri- och rittigheter, sirskilt den enskildes ritt till per-
sonlig integritet 1 samband med automatisk databehandling av
personuppgifter. Personuppgifterna ska enligt konventionen inhim-
tas och behandlas pd ett korrekt sitt och de ska vara relevanta med
hinsyn till indamédlet. Vissa typer av personuppgifter fir inte be-
handlas genom automatisk databehandling om inte den nationella lag-
stiftningen ger ett indamadlsenligt skydd. Till dessa kategorier hor
bland annat personuppgifter om politisk tillhorighet, religios tro och
sexualliv.

4.2.4  Europeiska unionens stadga

Europeiska unionens stadga om de grundliggande rittigheterna
(stadgan) antogs av EU:s medlemsstater 2000. Stadgan dr numera
rittsligt bindande genom Lissabonférdraget som tridde 1 kraft 2009.

Stadgan innehéller 54 artiklar som garanterar EU-medborgarna
rittigheter och friheter. I artikel 7 anges att var och en har rite till
respekt for sitt privatliv och familjeliv, sin bostad och sina kommu-
nikationer. I artikel 8 anges att var och en har ritt till skydd av de per-
sonuppgifter som rér honom eller henne. Uppgifterna ska behandlas
lagenligt f6r bestimda dndamal och p4 grundval av den berérda per-
sonens samtycke eller nigon annan legitim och lagenlig grund. Var
och en har ritt att f4 tillging till insamlade uppgifter som rér honom
eller henne och att {3 rittelse av dem.
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4.2.5 Forenta nationernas forklaring om de manskliga
rattigheterna

Forenta nationerna (FIN) antog 1948 den allminna forklaringen om
de minskliga rittigheterna. Forklaringen ir inte formellt bindande
for medlemsstaterna, men ses som ett uttryck fér sedvanerittsliga
regler. Skyddet f6r den personliga integriteten finns 1 artikel 12, som
anger att ingen fir utsittas fér godtyckligt ingripande 1 friga om
privatliv, familj, hem eller korrespondens och inte heller fér angrepp
pd sin heder eller sitt anseende. I artikel 29 anges vidare att en person
endast fir underkastas sddana inskrinkningar som har faststillts i lag
och enbart 1 syfte att trygga tillborlig hinsyn till och respekt for
andras rittigheter och friheter samt for att tillgodose ett demokra-
tiskt samhilles berittigade krav p& moral, allmin ordning och allmin
vilfird.

Inom FN finns dven 1966 rs konvention om medborgerliga och
politiska rittigheter som Sverige anslot sig till 1971. T artikel 17 i den
konventionen upprepas vad som anges 1 artikel 12 1 den allminna for-
klaringen om de minskliga rittigheterna.

FN:s generalférsamling antog 1990 riktlinjer om datoriserade
register med personuppgifter. I riktlinjerna finns tio grundliggande
principer som medlemsstaterna ska ta hinsyn till vid lagstiftning av-
seende datoriserade register med personuppgifter. Bland annat anges
att personuppgifter inte fr samlas in eller behandlas 1 strid med FIN:s
stadga.

4.2.6 OECD:s riktlinjer

Organisationen fér ekonomiskt samarbete och utveckling (OECD)
antog 1980 riktlinjer i friga om integritetsskyddet och personupp-
giftstlodet dver grinserna, tillsammans med en rekommendation till
medlemslindernas regeringar att beakta riktlinjerna i nationell lag-
stiftning. Sverige har godtagit rekommendationen och 3tagit sig att
folja den. Riktlinjerna ska uppfattas som minimiregler och motsvarar
1 princip de bestimmelser som finns 1 EU:s dataskyddsférordning.
Riktlinjerna reviderades 2013.
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4.3 EU:s dataskyddsforordning

EU:s dataskyddsforordning, formellt Europaparlamentets och radets
férordning (EU) av den 27 april 2016 om skydd fér fysiska personer
med avseende pd behandling av personuppgifter och om det fria
flodet av sddana uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG
(allmin dataskyddsforordning), hir benimnd dataskyddsférord-
ningen, giller sedan maj 2018. Férordningen ersatte dd det tidigare
dataskyddsdirektivet, som i svensk ritt hade implementerats genom
personuppgiftslagen (PUL) (1998:204). Dataskyddsférordningen
utgdr grunden for generell personuppgiftsbehandling inom EU.
Forordningens syfte ir bland annat att skydda fysiska personers
grundliggande rittigheter och friheter, sirskilt deras ritt ull skydd
av personuppgifter (artikel 1).

Dataskyddsforordningen ir direkt tillimplig 1 medlemsstaterna.
Trots det innehdller dataskyddsférordningen bestimmelser som for-
utsitter eller ger utrymme f6r kompletterande nationella bestim-
melser (se avsnitt 4.3.7). I Sverige finns vissa kompletterande be-
stimmelser 1 lagen (2018:218) med kompletterande bestimmelser

till EU:s dataskyddsférordning (dataskyddslagen).

4.3.1 Definitioner och grundlaggande reglering

Enligt artikel 2 giller dataskyddsférordningen fér all behandling av
personuppgifter som ror en fysisk person, om behandlingen helt
eller delvis sker pd automatisk vig eller om personuppgifterna ingar
1 eller kommer att ingd 1 ett register.

Utgdngspunkten ir alltsd att det ska rora sig om personuppgifter.
Dataskyddsforordnigen definierar personuppgift som varje upplysning
som avser en identifierad eller identifierbar fysisk person. Den per-
sonen brukar benimnas den registrerade (artikel 4.1).

Begreppet bebandling innebir en &tgird eller kombination av it-
girder betriffande personuppgifter eller uppsittningar av person-
uppgifter, oberoende av om de utférs automatiserat eller ej. Det inne-
fattar bland annat insamling, registrering, organisering, strukturering,
lagring, anvindning, utlimning genom &verféring och spridning
eller tillhandahillande pd annat sitt (artikel 4.2).

Med register menas enligt artikel 4.6 en strukturerad samling av
personuppgifter som ir tillginglig enligt sirskilda kriterier, oavsett

100



SOU 2022:39 Skyddet for personuppgifter

om samlingen ir centraliserad, decentraliserad eller spridd pa grund-
val av funktionella eller geografiska férhillanden.

Vid varje personuppgiftsbehandling finns en (eller flera) person-
uppgiftsansvariga. En personuppgiftsansvarig ir en fysisk eller juri-
disk person, offentlig myndighet, institution eller annat organ som
ensamt eller tillsammans med andra bestimmer indamélen och
medlen f6r behandlingen av personuppgifter (artikel 4.7).

I vissa fall utfors inte behandlingen av den personuppgiftsansva-
rige sjilv utan av ett personuppgiftsbitride. Gillande personuppgifts-
bitriden finns sirskilda regler 1 artikel 28.

4.3.2 Rattslig grund for behandling av personuppgifter

For att behandling av personuppgifter éverhuvudtaget ska vara till-
liten krivs att det finns en rittslig grund f6r behandlingen. I arti-
kel 6.1 a—f 1 dataskyddsforordningen finns en uttémmande lista 6ver
de villkor som kan utgora rittslig grund f6r personuppgiftsbehand-
ling. Villkoren 6éverensstimmer 1 stora drag med den tidigare gillande
10 § PUL. Behandlingen ir laglig endast om och 1 den m&n &tmin-
stone ett av de villkor som riknas upp ir uppfyllt:

a) Den registrerade har limnat sitt samtycke till att dennes person-
uppgifter behandlas for ett eller flera specifika andamail.

b) Behandlingen ir nédvindig for att fullgéra ett avtal 1 vilket den
registrerade ir part eller for att vidta dtgirder pd begiran av den
registrerade innan ett sddant avtal ing3s.

¢) Behandlingen ir nédvindig for att fullgéra en rittslig forpliktelse
som dvilar den personuppgiftsansvarige.

d) Behandlingen ir nodvindig for att skydda intressen som ir av
grundliggande betydelse for den registrerade eller f6r en annan
tysisk person.

e) Behandlingen ir nédvindig for att utféra en uppgift av allmint
intresse eller som ett led i den personuppgiftsansvariges myndig-
hetsutdévning.

f) Behandlingen ir nodvindig for indamal som rér den personupp-
giftsansvariges eller en tredje parts berittigade intressen, om inte
den registrerades intressen eller grundliggande rittigheter och

101



Skyddet for personuppgifter SOU 2022:39

friheter viger tyngre och kriver skydd av personuppgifter, sir-
skilt nir den registrerade ir ett barn.

Bestimmelsen om rittslig grund ir, liksom hela dataskyddsforord-
ningen, direkt tillimplig i Sverige. I 2 kap. dataskyddslagen finns
ytterligare bestimmelser om rittslig grund som ir avsedda att vara
till ledning for rittstillimpningen.

Den verksamhet som en statlig eller kommunal myndighet be-
driver, inom ramen for sin befogenhet, har av regeringen ansetts vara
av allmint intresse, dvs artikel 6.1 e i dataskyddsférordningen
(prop. 2017/18:105 s. 56 f.). De rittsliga grunderna kan dock 6ver-
lappa varandra, vilket innebir att det inte finns nigra hinder mot att
flera rittsliga grunder kan vara tillimpliga avseende en och samma
behandling (prop. 2017/18:105 s. 46).

I forhallande till den rittsliga grunden stiller dataskyddsférord-
ningen upp ndgra ytterligare krav. Av artikel 6.3 foljer att den grund
for behandling som avses i punkt 1 ¢ och e ska faststillas i enlighet
med unionsritten eller den nationella ritten. For svenska myndig-
heters del framgar det redan av legalitetsprincipen i 1 kap. 1 § RF att
myndigheternas verksamhet méste ha stod 1 ndgon av de killor som
tillsammans bildar rittsordningen (prop. 2017/18:105 s. 50). Reger-
ingen har bedémt att kravet pd att grunden f6r behandlingen ska vara
faststilld 1 enlighet med unionsritten eller den nationella ritten inte
innebir att sjilva personuppgiftsbehandlingen méiste regleras. Det
ir i stillet den rittsliga forpliktelsen, uppgiften av allmint intresse
respektive myndighetsutdvningen som ska ha stdd i rittsordningen
(prop. 2017/18:105 s. 48).

Av artikel 6.3 foljer vidare att syftet med behandlingen ska fast-
stillas i den rittsliga grunden eller, i friga om behandling enligt arti-
kel 6.1 e, vara nédvindig for att utféra en uppgift av allmint intresse
eller som ett led i den personuppgiftsansvariges myndighetsutévning.

I friga om grunden f6r personuppgiftsbehandlingen stiller data-
skyddsférordningen dessutom upp ett krav pd proportionalitet. Kravet
1 artikel 6.3 anger att unionsritten eller den nationella ritten ska
uppfylla ett mal av allmint intresse och vara proportionell mot det
legitima mil som efterstrivas. Kravet innebir enligt Dataskyddsut-
redningen att lagstiftaren méste gora en avvigning mellan 4 ena sidan
behovet av att en uppgift kan utforas pd ett effektivt och rittssikert
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sitt och, 4 andra sidan, den enskildes ritt till skydd f6r sina person-
uppgifter (SOU 2017:39 5. 134).

Regeringen har bedémt att kravet pd proportionalitet i dataskydds-
férordningen verensstimmer med det krav pd proportionalitet som
giller enligt Europakonventionen, vilken dr inkorporerad i svensk
ritt. Utgdngspunkten ir dirfor att dven dataskyddsférordningens krav
pd proportionalitet dr uppfyllt 1 friga om de rittsliga forpliktelser,
uppgifter av allmint intresse och den myndighetsutévning som
faststills 1 enlighet med svensk ritt. Den personuppgiftsansvarige
behéver dirmed inte sjilv géra ndgon proportionalitetsbedémning
avseende regleringen av den rittsliga grunden f6r behandlingen, utan
kan utgd frin att svensk ritt uppfyller detta krav. Om den person-
uppgiftsansvarige ir en myndighet giller dock kravet p& proportio-
nalitet generellt i all verksamhet genom 5 § forvaltningslagen. Den
behandling som utférs méste ocksd vara nédvindig 1 férhéllande till
den rittsliga grunden (prop. 2017/18:105 s. 50).

4.3.3 Principer

Utover det grundliggande kravet 1 artikel 6.1 pd att all behandling
mdste ha en rittslig grund giller ytterligare krav. I artikel 5.1 finns
nimligen en rad principer som ska féljas vid all personuppgifts-

behandling:

a) Uppgifterna ska behandlas p3 ett lagligt, korrekt och dppet sitt 1
forhallande till den registrerade (laglighet, korrekthet och 6ppen-
het).

b) De ska samlas in f6r sirskilda, uttryckligt angivna och berittigade
indamal och inte senare behandlas pi ett sitt som ir oférenligt med
dessa indamal. Ytterligare behandling f6r arkivindamal av allmint
intresse, vetenskapliga eller historiska forskningsindamal eller
statistiska andamdl 1 enlighet med artikel 89.1 ska inte anses vara
oférenlig med de ursprungliga indamélen (indaméilsbegrinsning).

c¢) De ska vara adekvata, relevanta och inte f6r omfattande i f6r-
hillande till de andamdl f6r vilka de behandlas (uppgiftsmini-
mering).

d) De ska vara riktiga och om nédvindigt uppdaterade. Alla rimliga
dtgirder miste vidtas for att sikerstilla att personuppgifter som
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ir felaktiga 1 forhdllande till de indamail f6r vilka de behandlas
raderas eller rittas utan dréjsmal (riktighet).

e) De fir inte forvaras 1 en form som méjliggor identifiering av den
registrerade under en lingre tid in vad som ir nédvindigt fér de
indamadl f6r vilka personuppgifterna behandlas. Personuppgifter
far lagras under lingre perioder 1 den min som personuppgifterna
enbart behandlas f6r arkivindamal av allmint intresse, vetenskap-
liga eller historiska forskningsindamal eller statistiska dndamail 1
enlighet med artikel 89.1, under forutsittning att de limpliga tek-
niska och organisatoriska dtgirder som krivs enligt dataskydds-
férordningen genomférs fér att sikerstilla den registrerades rittig-
heter och friheter (lagringsminimering).

f) De ska behandlas p8 ett sitt som sikerstiller limplig sikerhet for
personuppgifterna, inbegripet skydd mot obehérig eller otilliten
behandling och mot férlust, forstéring eller skada genom olycks-
hindelse, med anvindning av limpliga tekniska eller organisato-
riska &tgirder (integritet och konfidentialitet).

Den personuppgiftsansvarige ansvarar for att kunna visa att dessa
principer efterlevs (artikel 5.2).

4.3.4  Sarskilt om dndamal

Som vi precis har list giller en si kallad indamdlsbegrinsning 1
artikel 5.1 b 1 dataskyddsférordningen nir personuppgifter behand-
las. Det ir en allmin dataskyddsrittslig princip som anger att per-
sonuppgifter ska samlas in for sirskilda, uttryckligt angivna och
berittigade indamdl och inte senare behandlas pd ett sitt som ir
oforenligt med dessa indamal.

Kravet pd att indamdlen ska vara berittigade har en direkt kopp-
ling till de rittsliga grunderna 1 artikel 6.1. Ett indam4l som inte ir
berittigat i forhillande till den tillimpliga rittsliga grunden ir inte
forenligt med artikel 5. Ett tydligt angivet indamal ir ocks 1 regel
en forutsittning for att kunna bedéma om en viss behandling ir
laglig, dvs. om den dr nédvindig i nigot av de sammanhang som rik-
nas upp 1 artikel 6.1 b—{f.

Det finns inte nigot krav i dataskyddsférordningen pd att de sir-
skilda indamélen ska vara faststillda 1 forfattning, men det finns
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heller ingenting som hindrar att s& gors. Detta giller under forutsitt-
ning att bestimmelserna uppfyller ett indamil av allmint intresse
och ir proportionella mot det legitima mil som efterstrivas (arti-
kel 6.3 andra stycket).

Oavsett om de sirskilda indamalen faststills i férfattning eller inte
ir det dock alltjimt den personuppgiftsansvarige som ansvarar f6r och
ska kunna visa att principerna i artikel 5.1 efterlevs (artikel 5.2).

4.3.5 Den registrerades rattigheter

Den registrerade, det vill siga den person vars personuppgifter
behandlas, har ett antal rittigheter gentemot den personuppgifts-
ansvarige.

Den registrerade har ritt att fd information nir hans eller hennes
personuppgifter behandlas (artikel 13 och 14). Informationen ska
limnas bide nir uppgifterna férsta gingen samlas in och nir den
registrerade sjilv begir det. Informationen ska bland annat innehilla
uppgift om for vilka indam4l som personuppgifterna behandlas, den
lagliga grunden fo6r behandlingen, hur linge personuppgifterna kom-
mer att lagras och vilka som kommer att ta del av personuppgifterna.
Det finns vissa undantag frin skyldigheten att limna information till
den registrerade, till exempel om det f6ljer av unionsritten eller den
nationella ritten att en myndighet ir skyldig att samla in eller limna
ut personuppgifter.

Den registrerade har rdtr att fd tillging till sina personuppgifter
(artikel 15). Det betyder att den registrerade kan vinda sig till den
personuppgiftsansvarige for att £ veta om hans eller hennes person-
uppgifter behandlas. Om personuppgifterna behandlas méste den
personuppgiftsansvarige limna ut en kopia pd personuppgifterna
tillsammans med information bland annat om varifrin uppgifterna
kommer, vad de anvinds till och hur linge de kommer att lagras.

Den registrerade har ritt till rittelse av felaktiga personuppgifter
(artikel 16). Den personuppgiftsansvarige ska di utan onodigt drojs-
mal ritta de felaktiga personuppgifterna.

Den registrerade har 1 vissa fall ritt till radering av sina person-
uppgifter (artikel 17), till exempel om uppgifterna inte lingre behovs
hos den personuppgiftsansvarige. Ritten att i personuppgifter rade-
rade ir dock inte absolut. Ett viktigt undantag giller nir det ir
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nédvindigt att personuppgifterna behandlas fér att uppfylla en ritts-
lig forpliktelse, utféra en uppgift av allmint intresse eller som ett led
1 myndighetsutévning. S3 kan vara fallet {6r en myndighet som i en
forfattning har dlagts att behandla personuppgifter. Myndigheten far
inte radera personuppgifterna pd begiran av den registrerade s linge
myndigheten har st6d for behandlingen. Arkivlagstiftningen ir ett
annat exempel som kan férhindra radering av personuppgifter. Om
personuppgifterna férekommer i allmidnna handlingar krivs det nim-
ligen ett gallringsbeslut f6r att en myndighet ska kunna radera dem.
Myndigheter dr annars skyldiga att bevara allminna handlingar (se
vidare om allminna handlingar 1 avsnitt 4.4).

Den registrerade har i vissa fall vzt till begrinsning av bebandling
av personuppgifter (artikel 18). Det innebir att personuppgifterna
endast fir behandlas for vissa avgrinsade syften. Det kan till exempel
bli aktuellt 1 avvaktan p4 att uppgifternas korrekthet bedéms nir den
registrerade har begirt att {8 sina personuppgifter rittade.

Den registrerade har 1 vissa fall vdtr t2ll dataportabiliter (artikel 20),
dvs. att {3 uppgifter flyttade fr@n ett nitverk till ett annat. Ritten
forutsitter dock att behandlingen grundar sig pd samtycke (arti-
kel 6.1 a eller artikel 9.2 a) eller avtal (artikel 6.1 b).

Den registrerade har ritt att invinda mot behandlingen av hans
eller hennes personuppgifter (artikel 21). En sirskild invindning
giller 1 forhillande till behandling f6r direkt marknadsféring. Den
registrerade kan nir som helst invinda mot att hans eller hennes per-
sonuppgifter behandlas for direkt marknadsforing. Om en invind-
ning gors far personuppgifterna inte lingre behandlas f6r det inda-
milet.

Den registrerade har rdtt att inte bli foremdl for automatiserat in-
dividuellt beslutsfattande, inbegripet profilering (artikel 22). Det be-
tyder att den registrerade 1 vissa fall kan motsitta sig beslut som
grundas enbart pd automatiserad behandling, inbegripet profilering,
om beslutet har rittsliga féljder f6r den registrerade eller pa liknande
sitt i betydande grad pdverkar denne.
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4.3.6 Overtradelser

Med behandling av personuppgifter foljer ett ansvar. Den person-
uppgiftsansvarige ska bland annat se till att genomféra limpliga tek-
niska och organisatoriska &tgirder for att sikerstilla och kunna visa
att behandlingen utférs i enlighet med dataskyddsférordningen (arti-
kel 24).

Om personuppgiftsbehandlingen brister finns sanktioner bade 1
form av skadestdnd och sanktionsavgift. Tillsynsmyndigheten, for
svensk del Integritetsskyddsmyndigheten, fir ta ut en sanktionsavgift
av en myndighet vid 6vertridelser, bland annat gillande rittslig grund,
principerna fér personuppgiftsbehandling och den registrerades rittig-
heter (6 kap. 2 § dataskyddslagen).

Av artikel 82 1 dataskyddsférordningen foljer att varje person
som lidit materiell eller immateriell skada till f6ljd av en &vertridelse
av férordningen ska ha ritt till ersittning frin den personuppgifts-
ansvarige eller personuppgiftsbitridet f6r den uppkomna skadan.
Med svenska termer motsvarar detta ersittning f6r ekonomisk och
ideell skada. Krinkning, som nimns i artikel 48 1 dataskyddsférord-
ningen, riknas till immateriell skada (se prop. 2017/18:105 s. 149).

4.3.7 Nationella bestdmmelser som kompletterar EU:s
dataskyddsforordning

I samband med ikrafttridandet av dataskyddsférordningen inférdes
dataskyddslagen. Trots att EU:s dataskyddsférordning ir just en
EU-férordning ger den indd medlemsstaterna utrymme fér och i
vissa fall dven en skyldighet att anta nationella bestimmelser. Data-
skyddslagen ir diremot subsididr i férhéllande till annan reglering
(1 kap. 6 §).

Dataskyddslagen innehéller bland annat vissa bestimmelser om
behandling av personnummer och samordningsnummer och om sank-
tionsavgifter vid 6vertridelser av dataskyddsférordningen. Nir det
giller just personnummer och samordningsnummer anges att dessa
uppgifter fir behandlas utan samtycke endast nir det ir klart moti-
verat med hinsyn till indamélet med behandlingen, vikten av en
siker identifiering eller nigot annat beaktansvirt skil (3 kap. 10 §).

Av 3§ forordningen (2018:219) med kompletterande bestim-
melser till EU:s dataskyddsforordning framgdr att Integritetsskydds-
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myndigheten ir tillsynsmyndighet enligt dataskyddstérordningen och
dataskyddslagen.

4.3.8  Sarskilda registerforfattningar

I svensk ritt finns ett stort antal specialforfattningar som ror be-
handling av personuppgifter, vilka brukar benimnas sirskilda regi-
sterforfattningar. De kan vara sektors- eller myndighetsspecifika.
Deras syfte ir att anpassa lagstiftningen efter de sirskilda behov som
finns inom olika verksamhetsomriden i den offentliga férvaltningen.
I forhéllande ull personuppgiftslagen, som ju var subsidiir, har de
sirskilda registerforfattningarna till exempel preciserat en viss regler-
ing och pd sd vis kunnat erbjuda ett mer anpassat integritetsskydd.
Aven efter dataskyddsférordningens ikrafttridande fyller register-
forfattningarna en viktig funktion.

Registerforfattningarna kan se olika ut till sitt innehdll och om-
fattning, dir vissa innehiller nirmast heltickande dataskyddsregler
medan andra endast beror vissa dataskyddsaspekter. For en djupare
beskrivning av registerforfattningar, se Informationshanteringsut-
redningens betinkande Myndighetsdatalag (SOU 2015:39).

De sirskilda registerforfattningarna finns bade 1 form av lag och
férordning. Det har linge varit ett uttalat mél frdn riksdagen att myn-
dighetsregister med ett stort antal registrerade och med ett kinsligt
innehdll ska regleras sirskilt i lag (se bland annat prop. 1990/91:60
s. 58, KU 1990/91:11 s. 11 och prop. 1997/98:44 s. 41).

Ett exempel pa en registerforfattning ir lagen (2000:224) om fastig-
hetsregister som reglerar det fastighetsregister som Lantmiteriet
ansvarar for.

4.4 Handlingsoffentlighet och sekretess
4.4.1 Allmanna handlingars offentlighet

Offentlighetsprincipen ir en grundliggande princip inom den svenska
forvaltningen. Den kommer till uttryck pd flera hill 1 lagstiftningen
men associeras kanske frimst med bestimmelserna om allminhetens
ritt att ta del av allminna handlingar i tryck{rihetsférordningen, den
sd kallade handlingsoffentligheten.
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Principen om handlingsoffentlighet 1 2 kap. 1 § tryckfrihetsfor-
ordningen (TF) innebir att var och en till frimjande av ett fritt
meningsutbyte, en fri och allsidig upplysning och ett fritt konst-
nirligt skapande har ritt att ta del av allminna handlingar.

Handlingsoffentligheten triffar 1 princip endast det allminnas
verksamhet. Med det avses riksdagen, beslutande kommunal férsam-
ling samt myndigheter. I vissa fall utstricks dock handlingsoffentlig-
heten till att dven omfatta till exempel kommunala bolag.

Med begreppet handling menas enligt 2 kap. 3 § TF en framstill-
ning 1 skrift eller bild samt en upptagning som endast med tekniskt
hjilpmedel kan lisas eller avlyssnas eller uppfattas pd annat sitt. En
framstillning 1 skrift eller bild ir nigot som kan uppfattas visuellt
utan tekniskt hjilpmedel, till exempel skrivelser, tabeller, blanketter
och protokoll, men dven kartor, ritningar och bilder. En upptagning
ir en handling som inte kan uppfattas eller f6rstds utan tekniskt
hjilpmedel, till exempel datorlagrad information.

En handling riknas enligt 2 kap. 4 § TF som allmdn handling om
den férvaras hos en myndighet och enligt sirskilda bestimmelser ir
att anse som inkommen till eller upprittad hos en myndighet.

4.4.2 Tillgang till allmanna handlingar

Den som vill ta del av en allmiin handling kan {3 lisa handlingen 1
myndighetens lokaler eller mot betalning {4 en avskrift eller kopia av
handlingen (2 kap. 16 § TF).

Den som begir ut en allmin handling i myndighetens lokaler ska
enligt 2 kap. 15 § TF genast eller s snart det ir mojligt 8 del av
handlingen. Det ska dven vara avgiftsfritt.

En begiran om att f3 en avskrift eller kopia av en allmin handling
ska behandlas skyndsamt hos myndigheten.

For att allminna handlingar ska & limnas ut krivs 1 regel att de
inte omfattas av sekretess.

4.4.3 Sekretess

Principen om handlingsoffentlighet innebir en presumtion fér offent-
lighet. Grundtanken ir att verksamhet som bedrivs av staten, regio-
ner och kommuner ska vara éppen for insyn. Trots detta kan det
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finnas tillfillen nir handlingar miste hillas hemliga. Detta fir dock
bara géras under vissa férutsittningar.

Ritten att ta del av allminna handlingar fir enligt 2 kap. 2 § TF
endast begrinsas om det krivs med hinsyn till vissa sirskilt utpekade
intressen, bland annat rikets sikerhet och skyddet for enskildas per-
sonliga eller ekonomiska férhillanden. En begrinsning i ritten att ta
del av allminna handlingar miste géras genom lag. En sdan lag som
begrinsar ritten att ta del av allminna handlingar ir offentlighets-
och sekretesslagen, som bland annat innehdller bestimmelser om
sekretess for uppgifter som finns hos myndigheter. Med sekretess
menas enligt 3 kap. 1 § OSL ett férbud att réja en uppgift, vare sig
det sker muntligen, genom utlimnande av en allmin handling eller
pd ndgot annat sitt.

Begrinsningar i ritten att ta del av allminna handlingar eller
uppgifter ur allminna handlingar kan triffa sivil enskilda som andra
myndigheter.

4.5 Bevarande och galiring
4.5.1 Bevarande ar huvudprincipen

I avsnitt 4.4 har vi gitt igenom allminhetens ritt att ta del av all-
minna handlingar. En viktig funktion f6r att handlingsoffentlig-
heten ska fungera dven 6ver tid ir att allminna handlingar bevaras.
Tanken bakom bevarandet dr att myndigheternas arkiv ska vara en
del av det nationella kulturarvet. Bevarandet av arkiven ir en grund-
liggande forutsittning for offentlighetsprincipen men ir ocksé av
stor betydelse fér rittskipningen, férvaltningens och forskningens
behov. Huvudprincipen ir dirfor att allmdnna handlingar ska bevaras.

Alla myndigheter ir si kallade arkivbildare. De har en pdgdende
arkivbildning och arkivtillvixt. Det finns ocksd arkivmyndigheter.
Riksarkivet ir statlig arkivmyndighet och dirutéver finns en arkiv-
myndighet i varje kommun och region.

Bestimmelser om myndigheternas skyldighet att bevara allminna
handlingar, pa vilket sitt bevarande ska ske och om gallring finns 1
arkivlagen (1990:782), arkivférordningen (1991:446) och Riksarkivets
foreskrifter. I dessa bestimmelser anges bland annat hur en handling
ska framstillas, férvaras och skyddas. Dir finns ocksd bestimmelser
om gallring och avhindande av allminna handlingar.
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4.5.2  Gallring ar tillaten i vissa fall

Allminna handlingar f8r under vissa forutsittningar gallras (10 §
arkivlagen). Med gallring avses att en handling forstérs pa ett eller
annat sitt. Vanliga pappershandlingar férstors fysiskt. For elektro-
niska handlingar innebir gallring vanligtvis att viss information rade-
ras frin databiraren. Med gallring menas inte bara att rent faktiske
forstora en allmin handling eller uppgifter i en sidan handling. Gall-
ring innebir ocksd att vidta dtgirder med en allmin handling som
medfor férlust av betydelsebirande data, férlust av méjliga samman-
stillningar, forlust av sokmojligheter eller forlust av mojligheter att
bedéma handlingens autenticitet. Det kan till exempel innebira gall-
ring att skriva ut en elektronisk handling i pappersform och direfter
forstora den elektroniska handlingen. Aven om informationen finns
kvar pd papper kan mojligheten att fi fram informationen ha for-
samrats.

Det finns inte ndgra generella bestimmelser om vilka handlingar
som ska bevaras respektive gallras. Gallring miste prévas med be-
aktande av att arkiven utgor en del av kulturarvet och att det arkiv-
material som aterstdr ska kunna tillgodose bland annat ritten att ta
del av allmidnna handlingar (10 § andra stycket arkivlagen).

Enligt 14 § arkivforordningen fir statliga myndigheter gallra
allminna handlingar endast 1 enlighet med féreskrifter eller beslut av
Riksarkivet, om det inte finns sirskilda gallringsféreskrifter 1 lag
eller forordning. Om det i en férfattning som rér myndigheters
behandling av personuppgifter inte finns ndgra sirskilda regler om
gallring, ska siledes arkivlagens bestimmelser om bevarande som
huvudprincip tillimpas.

4.5.3 Personuppgifter i allmanna handlingar

Medan utgdngspunkten i arkivlagstiftningen ir att bevara allminna
handlingar, syftar dataskyddsfoérordningens bestimmelser ull att
sikerstilla fysiska personers ritt till skydd av personuppgifter.

Vid all personuppgiftsbehandling giller enligt artikel 5.1 e i data-
skyddsforordningen principen om lagringsminimering. Principen
innebir att personuppgifter som huvudregel inte fir forvaras i en
form som mojliggor identifiering av den registrerade under en lingre
tid dn vad som ir nédvindigt fér de indamél for vilka personupp-
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gifterna behandlas. Personuppgifter fir diremot lagras under lingre
perioder 1 den m&n uppgifterna enbart behandlas fér arkivindamail
av allmint intresse, vetenskapliga eller historiska forskningsindamal
eller statistiska indamal.

Arkivlagens bestimmelser om gallring 4r subsidiira 1 férhdllande
till annan lagstiftning. Det innebir att om det finns avvikande bestim-
melser om gallring 1 nigon annan férfattning ska de bestimmelserna
gilla i stillet (10 § tredje stycket arkivlagen). Aven allminna hand-
lingar som innehéller personuppgifter omfattas av arkiviérfattningarna.
Om det 1 forfattning som rér myndigheters behandling av person-
uppgifter inte finns ndgra sirskilda regler om gallring ska arkivlagens
bestimmelser om bevarande som huvudprincip tillimpas. Nigra sir-
skilda hinsyn till vilken risk som bevarandet kan medféra ur integ-
ritetshinseende ska inte tas. Bestimmelser om gallring féranleds
1 stillet vanligtvis av kostnads- och utrymmesskal.
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5 Bostadsratten | dagens verklighet

5.1 Inledning

Under utredningsarbetet har, som redan framgtt, intervjuer skett
med flera myndigheter, intresseorganisationer, bostadsutvecklare,
de storsta férvaltarna men ocksd medelstora (30 000-50 000 férval-
tade bostadsritter) och mindre (3 000-10 000), miklarorganisatio-
nerna och Svenska Bankfoéreningen. Genom dessa intervjuer har vi
ocksd fitt god hjilp med siffror av olika slag, och flera aktdrer har
plockat fram siffror ur sina system som svar pd vira frigor. Mik-
larsamfundet och Svenska Bankforeningen har samlat in uppgifter
och exempel frin sina medlemmar f6r att forbittra vir forstelse for
hur dagens hantering ser ut. Slutligen har SCB (se bilaga 2) och kon-
sultfretaget Sweco pd virt uppdrag tagit fram statistik och bedom-
ningar rorande olika férhdllanden runt bostadsritterna. I bilaga 3 har
vi sammanstillt ett faktablad med uppgifter om och kring bostads-
ritter, frimst avseende uppgifter 1 detta kapitel.

I detta avsnitt beskriver vi dagens verklighet utifrdn detta samlade
underlag.

5.2 Bestandet av foreningar och bostadsratter
5.2.1 Antalet féreningar och bostadsratter

Antalet bostadsrittsféreningar och bostadsrittsligenheter har dkat
i antal under slutet av 1900-talet och borjan av det hir seklet. Ar 1995
fanns det ungefir 700 000 bostadsritter och ar 2022 uppgar antalet
bostadsritter upplitna som bostider till strax under 1215 000. An-
talet bostadsritter har 6kat med runt 20 000 per 4r de senaste &ren.
Under en period var 6kningen betydligt storre dd minga hyresritter
ombildades till bostadsritter.
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Den 31 december 2021 fanns det drygt 33 700 (33 100) bostads-
rittsféreningar registrerade hos Bolagsverket. Av dessa ir drygt
29 000 (28 700) aktiva i den meningen att de ir lagfarna dgare eller
tomtrittshavare till minst en fastighet. Det bor noteras att det dven
finns nigra bostadsrittsféreningar som har byggnader, med upplitna
bostadsritter, pd ofri grund. Det finns drygt 400 sddana féreningar,
som inte iger, eller har tomtritt till, den mark som byggnaden stir
pd utan arrenderar den av fastighetsigaren.

Omkring 26 500 av de registrerade foreningarna har upplatit bo-
stadsritter f6r bostadsindamil. Dirutéver finns ett okint antal bo-
stadsrittsféreningar som bara upplatit lokalbostadsritter.

5.2.2  Féreningarnas storlek och var de finns

Det genomsnittliga antalet bostadsrittsligenheter 1 en bostadsritts-
forening ir 45 enligt statistik frin SCB. Medianvirdet ir betydligt
ligre, 27 ligenheter. Det innebir att det finns relativt sett mdnga sma
foreningar.

Denna statistik frin SCB (bilaga 2) visar att antalet bostadsritter
per forening varierar mellan olika delar av landet. Antalet ligger pd
44 i Stockholms stad, 60 1 6vriga delar av Storstockholm och pd 41 i
riket férutom de tre storstadsomridena. Aven virdena for de tvi
andra storstadsomridena ligger over virdet f6r hela riket. Median-
virdena ligger emellertid betydligt jimnare med undantag {6r Stor-
stockholm exklusive Stockholms stad (33). Minga av de storsta
féreningarna finns i Stockholms kranskommuner. Stora féreningar
finns exempelvis i Haninge och Tiby. Landets storsta bostads-
rittsforening ligger 1 Géteborg, och den har 1 149 bostadsritter (av
totalt 1 177 bostadsligenheter), lokalytor pd mer dn 15 000 kvadrat-
meter samt 1 488 parkeringsplatser i fem garage.

En stor rikstickande foérvaltare som HSB redovisar helt andra
siffror med 75 som ett genomsnittligt antal ligenheter per férening
for riket, och 121 fér HSB Stockholm. Riksbyggen, som ocksd ver-
kar 6ver hela landet, redovisar ett genomsnittligt antal om 52 f6r hela
landet.

Av den ovan nimnda statistik som utredningen l3tit SCB ta fram
framgdr ocksd att andelen bostadsritter som 6verldts varje r inte
varierar sirskilt mycket mellan olika delar av landet. Andelen 6ver-
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18tna bostadsritter ligger ndgot ligre 1 féreningar med firre dn tio
ligenheter.

5.2.3  Foreningar med andra typer av lagenheter

En ny typ av bostadsrittsforening som vixt fram de senaste dren, i
okind omfattning, baserar sig pd mojligheten att bygga Attefallshus
pa den egna fastigheten. For att en bostadsrittsférening ska kunna
registreras krivs nimligen minst tre medlemmar. Genom att sitta
upp ett Attefallshus med en storlek p& 30 kvadratmeter pd en villa-
tomt dir det redan finns ett bostadshus for tvd familjer eller ett hus
som kan goras om till tv4 ligenheter, kan man bilda en bostadsritts-
forening. Den ligenhet som finns 1 Attefallshuset pastds dd kunna siljas
med god vinst. I Stockholmsomradet har i1 vart fall en kommun sett
detta som ett bekymmer d& planeringen inte riknat med den befolk-
ningsutveckling som bildandet av bostadsritter pa detta sitt medfér.

I de storsta vinter- (och sommar-) sportorterna, sdsom Silen,
Idre, Vemdalen och Are, finns bostadsrittsforeningar som egent-
ligen ir en form av andelsuppltelser. Varje bostadsrittshavare har
ett specificerat antal veckor under vilka den deligda bostadsritts-
ligenheten kan nyttjas. Detta regleras i ett samiganderittsavtal mellan
samtliga innehavare av en och samma bostadsritt. I en sidan bostads-
rittsférening kan det alltsd bli ett betydande antal bostadsrittshavare
och samiganderittsavtal.

De flesta bostadsrittsféreningarna har bara bostider i sin férening.
En del féreningar har ndgon eller ndgra lokaler, sisom affirslokaler i
gatuplanet. Men det finns ocksd bostadsrittsféreningar som bara
uppléter lokaler. S8dana féreningar har vixt fram under de senaste
trettio dren. Hur minga sidana féreningar det finns har vi inte ndgon
statistik pd men det sigs rora sig om dtminstone 150 runt om i lan-
det. Vanligtvis byggs dessa foreningar pd industrimark, vilket bland
annat innebir att markpriserna inte ir sd hoga.

Lokalerna har naturligtvis olika utformning men ofta byggs de i
tvd plan, med hogre tak pd bottenvdningen och med en stor port sd
att fordon kan tas in och ut, och med normal takhjd en trappa upp.
Overvaningen inreds med pentry, dusch och toalett medan under-
véningen far inredas av bostadsrittshavaren. Det dvre viningsplanet
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kan d& anvindas som kontor, f6r omklidning och férmodligen dven
fér dvernattning iven om det inte ir avsikten.

De utvecklare som bildar sddana féreningar riktar sig till smé-
foretagare av olika slag. En del projekt ir inriktade p& hantverkare
som behoéver lokaler for att férvara fordon, verktyg och annan ut-
rustning. Det sigs att exempelvis snickare och andra hantverkare
som bor i andra delar av Sverige men huvudsakligen arbetar i
Stockholmsomridet ir en intressant malgrupp. Andra projekt riktar
sig till mindre féretag som kanske har en webbshop eller annan
affirsverksamhet som kriver ett lagerutrymme. D3 ir en 16sning
med en bostadsrittslokal ett alternativ som kan vara billigare dn att
hyra en lokal.

5.2.4  Bostadsforeningar och bostadsaktiebolag

Det finns enligt uppgift frin Bolagsverket 277 bostadsféreningar
kvar 1 landet medan SCB har statistikuppgifter om 252 (255) for-
eningar per den 31 december 2021. I dessa 252 bostadsféreningar
finns det 6 372 (6 412) bostadsligenheter och under 2020 séldes 628
(545). Geografiskt finns nistan alla bostadsféreningar i landets tre
storsta stider och foretridesvis 1 Stockholms stad. Det finns 158
(159) foreningar och knappt 4 000 ligenheter dir, men bara fem for-
eningar och 127 ligenheter 1 6vriga delar av Storstockholm.

Bostadsféreningarna, som ju bildades under 1900-talets inled-
ning, ir ocksd betydligt mindre betriffande antalet ligenheter in
bostadsrittsféreningarna. I bostadsféreningarna ligger siffrorna for
medel- och medianvirde nira varandra, eftersom det inte finns nigra
riktigt stora bostadsféreningar.

Nir det giller antalet bostadsaktiebolag sd ir det svdrare att 3
fram uppgifter eftersom denna specifika form av bostadsaktiebolag
inte gir att sirskilja frin andra genom namn eller organisationsnum-
mer. Men enligt SOU 1969:4 s. 67 med hinvisning till SOU 1928:16
s. 67 och 72 fanns det 36 sddana aktiebolag 1927 och inget av dessa
hade bildats efter 1923. Under utredningsarbetet har vi lyckats 3
fram uppgifter om sju existerande bolag av detta slag. De finns 1
Stockholm (fyra) samt 1 Goéteborg, Linkoping och Vix;jo.
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5.2.5  En forandrad eller ny upplatelse

Av den ekonomiska planen som ska registreras innan ndgon upp-
latelse av bostadsritt fir ske ska antalet bostadsritter 1 foreningen
framgd. Men det hindrar inte att det direfter sker férindringar i en
forenings bestind av bostadsritter. En foreteelse som varit och ir
vanlig ir att en oinredd vind byggts om till en eller flera bostads-
rittsligenheter. Det hinder ocks3 att en bostadsrittshavare forvir-
var en intilliggande bostadsritt med avsikten att bruka de bdda ligen-
heterna som en enhet, och att ocks3 ligga ithop dem till en bostadsritt
(”sammanslagning”). P4 motsvarande sitt finns det bostadsritts-
havare som vill dela upp en ligenhet 1 tv4, for att till exempel silja
den ena (*delning”). Aven “fastighetsreglering”, d en viss yta fors
frin en bostadsritt till en annan, férekommer. Det kan aktualiseras
vid en ombyggnad 1 fastigheten, som installation av hiss, men dven
pa initiativ av bostadsrittshavare 1 féreningen.

Hanteringen av dessa foérindringar i en férenings bestdnd av bo-
stadsritter gors pd olika sitt 1 féreningarna. Det finns nimligen inte
nigon lagreglerad ordning fér hur férindringar av detta slag ska g
till. Féreningen kan exempelvis uppldta en ny ligenhet med bostads-
ritt iven om den inte finns upptagen 1 den registrerade ekonomiska
planen, si linge upplitelsen inte ir av visentlig betydelse for for-
eningens verksamhet. Lagen reglerar alltsd inte heller de ovan redo-
visade sammanslagnings- och delningsfallen.

Ett rekommenderat forfarande, som ocks3 beskrivs i avsnitt 6.5.5
1 Bostadsrittsutredningens betinkande SOU 1998:80, ir att for-
eningen dterkdper den aktuella bostadsritten eller bostadsritterna,
och sedan gor nya upplitelser av tva respektive en bostadsritt. Bo-
stadsrittsutredningen menar att det ir det enda férfarandet som ligger
inom ramarna fér bostadsrittslagens 6 kap 11 §.

Svea hovritt kom 1 en dom frin 2002 (mél nr T 7801-01) till en
annan slutsats och detta har av en del tolkats som att férindringar i
form av sammanslagning och delning kan ske p8 ett mindre formellt
sitt in vad Bostadsrittsutredningen menar.

Ett férfarande som férekommer ir att man tecknar ndgon form
av tilliggsavtal som di av i vart fall den aktuella foéreningen anses
uppfylla formkraven. Detta forekommer exempelvis vid inférlivande
av rivindsyta i en bostadsritt. Andra féreningar viljer i stillet ett
forfarande dir exempelvis bara ligenhetsférteckningen dndras. Det
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kan férekomma att det inte finns ndgot dokumenterat beslut om en
sddan dndring.

Fram till 2018, d4 Skatteverket indrade sin bedémning, innebar
det av Bostadsrittsutredningen féresprikade tillvigagingssittet vissa
beskattningseffekter fér bostadsrittshavaren. Manga féreningar drog
sig for en sddan hantering med hinvisning till skatteetfekterna.

5.3 Forvaltare och andra organisationer
5.3.1  Férvaltare anlitas allt oftare

Landets bostadsrittsféreningar omsatte 120 miljarder kronor ar 2019
enligt en bedémning av konsultféretaget Sweco. Det flyter med andra
ord betydande belopp 1 minga bostadsrittsféreningar.

Inte minst dirfor dr det naturligt att minga foreningar anlitar
forvaltare for antingen den ekonomiska férvaltningen eller for den
tekniska, eller for bdda delarna. Lingre tillbaka var det vanligt att
foreningen sjilv skotte den ekonomiska férvaltningen genom styrel-
sen och en bland féreningsmedlemmarna utsedd vicevird, och att en
anstilld vaktmistare skotte huvuddelen av den 16pande tekniska for-
valtningen.

I dag ir situationen annorlunda, och det ir 1 princip bara de minsta
féreningarna som sjilva ansvarar for férvaltningen. Storre féreningar
har diremot lagt ut i stort sett all férvaltning till en eller flera externa
aktorer. En del f6rvaltare utfor bide teknisk och ekonomisk férvalt-
ning medan andra ir specialiserade pd det ena eller andra.

5.3.2 Den ekonomiska fdorvaltningen

Den ekonomiska férvaltningen innefattar bland annat in- och ut-
betalningar, utskick av betalningsavier avseende ménadsavgift, 16pande
redovisning, redovisning av skatter och avgifter samt upprittande av
bokslut och &rsredovisning. Dessa tjinster kan sigas ingd i det grund-
utbud som férvaltarna tillhandahiller och som féreningarna betalar
for. En del forvaltare erbjuder dessutom ett antal tilliggstjinster dir
de sjilva behiller de avgifter som kunden debiteras. Hos andra
forvaltare ingdr dven dessa tjinster i det uppdrag som féreningen
betalar fér. Exempelvis utgor férande av medlemstorteckning och
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ligenhetstorteckning ofta, men inte alltid, sidana tilliggstjinster.
Vissa forvaltare ansvarar ocksd for hanteringen av medlemsansék-
ningar med stdd av en fullmakt frin féreningens styrelse.

Vidare innefattas tillhandahillande av information till frimst fastig-
hetsmiklare men i viss min dven banker med flera i den ekonomiska
foérvaltningen, inom eller utom det grunduppdrag som foéreningen
betalar f6r. Hir ingdr utdrag ur ligenhetsforteckning och medlems-
forteckning, uppgifter om foéreningen och enskilda bostadsritts-
ligenheter, senaste drsredovisningen, stadgar och ekonomisk plan.

En del forvaltare har s kallade portaler dir kunderna (liksom
bostadsrittshavarna sjilva) kan logga in och ta del av uppgifterna,
forutsatt att de kan visa upp en fullmakt frin bostadsrittshavaren.
Dessutom finns det 1 vart fall ett foéretag som tillhandahiller en por-
tal for miklarbilder utan att sjilv vara forvaltare. Samma foretag till-
handahiller ocksd en tjinst for bostadsrittsféreningar dir medlems-
ansékningar kan goras och hanteras digitalt, mot betalning.

Andra forvaltare har enklare 16sningar och manga gdnger sker
tillhandahéllandet av uppgifter genom mejl. Nir féreningen skoter
den ekonomiska foérvaltningen sjilv handlar det ofta om blanketter
som miklaren skickar till styrelsen och som sedan fylls 1 manuellt
och undertecknas av nigon i styrelsen.

Olika f6rvaltare har med andra ord olika affirsuppligg, och olika
instillningar till vilka uppgifter man anser att féreningen sjilv kan
hantera samtidigt som man som uppdragstagare tar ett ansvar for att
den ekonomiska férvaltningen blir korrekt utférd. Som regel har ocksa
forvaltarna ansvarsforsikringar samtidigt som deras skadestinds-
ansvar gentemot féreningen kan begrinsas i avtalet parterna emellan.

De flesta forvaltare som bostadsrittsforeningar anlitar ir, 1 vart
fall vad giller den ekonomiska forvaltningen, specialiserade pd bostads-
rittsforeningar men det forekommer dven att mindre redovisnings-
byrder tar pd sig den ekonomiska férvaltningen fér bostadsritts-
foreningar. Vad vi forstdtt brukar omfattningen av férvaltningen dd
ofta vara mindre.
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5.3.3 Forvaltare

Den storsta forvaltaren av bostadsrittsforeningar dr HSB, dir den
egentliga forvaltningen skots av de 26 HSB-foreningarna. HSB utfor
sdvil teknisk som ekonomisk férvaltning. Ekonomisk férvaltning
utférs 1 dag dt knappt 5 000 féreningar med omkring 370 000 ligen-
heter.

Efter HSB ir Riksbyggen, SBC och Nabo de storsta forvaltarna.
De férvaltar 220 000, 200 000 respektive 95 000 bostadsritter. Sedan
finns det ett antal medelstora forvaltare med verksamhet i vissa delar
av landet, och ett antal mindre férvaltare med mer begrinsade geo-
grafiska marknadsomrdden. De fyra storsta foérvaltarna har knappt
75 procent av alla bostadsritter i sin forvaltning. Riknat i andelen av
landets bostadsrittsféreningar ir det drygt 60 procent.

Det idr ocksd tydligt att det pdgdr en konsolidering nir det giller
forvaltningstoretagen. Bland annat SBC och Nabo, som ingdr i samma
foretagsgrupp, har gdtt samman med flera mindre férvaltningsfore-
tag. Digitaliseringen fir ses som en bidragande orsak till denna ut-
veckling.

Samtidigt verkar det som att féreningarna vill ligga ut mer och
mer till sina férvaltare, och skdta mindre sjilva. Bakom detta kan
mojligen anas svdrigheter att {3 medlemmar att engagera sig 1 sty-
relsearbetet kopplat till de allt stérre belopp som omsitts 1 och kring
féreningarna. Ansvaret uppfattas bli allt storre, liksom kraven pd
kunnande och erfarenhet. S&vil forvaltare som fastighetsmiklare har
uttryckt en viss frustration 6éver den ibland svaga kompetensen och
bristande forstielsen f6r det ansvar man har i minga styrelser.

5.3.4 Bostadsutvecklare

Nir det giller nyproduktion av bostadsritter finns ett antal bostads-
utvecklare, diribland HSB och Riksbyggen, som verkar ¢ver hela
landet. Men ocks8 minga traditionella byggbolag producerar bostads-
ritter, dock ofta med fokus pd storstadsomrddena. Ndgon av dem
har, precis som HSB och Riksbyggen, egen férvaltning medan de
flesta anlitar externa forvaltare nir den nya féreningen limnas 6ver
till bostadsrittshavarna. Ofta har dessa bostadsutvecklare en utvald
leverantor av férvaltningstjinster. En relativt ny aktér pd den svenska
marknaden, som 1 likhet med HSB ir en medlemsbaserad organisa-

120



SOU 2022:39 Bostadsratten i dagens verklighet

tion, ir norska Obos. Till skillnad frin HSB har de dock ingen egen
foérvaltningsorganisation i Sverige (men diremot i Norge).

Sedan bostadsrittslagens tillkomst har bostadsrittsmarknaden
forindrats pd olika sitt. Innan det fysiska byggandet av ett nytt
bostadsrittshus inleds krivs ofta, fér att kunna finansiera byggandet,
att en viss andel av ligenheterna sdlts. Bland annat dirfor tecknas
1 dag férhandsavtal en avsevird tid innan sjilva uppltelsen av bostads-
ritten sker.

De storre bostadsutvecklarna tar ocksd fram nya former fér att
underlitta kop av en nyproducerad bostadsritt Det handlar dd exem-
pelvis om en form av deligande, ibland riktat till specifika malgrup-
per, som si sminingom &vergdr till att képaren dger hela bostads-
ritten. Dirigenom blir behovet av kapital f6r kparen initialt mindre.
Ett sidant uppligg kan vara att kdparen férvirvar halva bostads-
ritten medan bostadsutvecklaren dger den andra hilften. Sedan sker
ett successivt dvertagande av dterstoden under en tiodrsperiod.

5.3.5 Intresseorganisationer

Bostadsritterna Sverige dr den storsta intresseorganisationen som
riktar sig till bostadsrittsféreningar. Organisationens medlemmar
bestdr av cirka 9 100 bostadsrittsféreningar, som ir helt sjilvstin-
diga 1 forhillande till Bostadsritterna Sverige.

Organisationen Bostadsritterna verkar f6r bostadsritten och in-
formation och opinionsbildning ir en viktig del av verksamheten. En
stor del av verksamheten bestdr 1 att informera medlemsféreningar
bland annat genom telefonridgivning och andra kanaler. Dessutom
bedrivs en utbildningsverksamhet gentemot medlemsféreningarna.

Knappt 3 000 bostadsrittsféreningar ir medlemmar i Fastighets-
dgarna medan 6vriga 12 000 medlemmar ir fastighetsforetag. Fastig-
hetsigarna ir en branschorganisation som arbetar fér en hillbar och
fungerande fastighetsmarknad. Man vill f6rbittra villkoren for fastig-
hetsféretagandet i landet, s att bostads- och lokalmarknaden kan
utvecklas.

Det finns 1 vart fall tv8 mindre intresseorganisationer som riktar
sig till bostadsrittshavare. Nigra uppgifter om antalet medlemmar
finns inte publicerade, men det forefaller vara begrinsat.
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5.4 Upplatelsen
5.4.1 Inledning

Nir en bostadsritt nyproduceras, eller vid ombildning frin hyresritt
till bostadsritt, ir upplitelsen av bostadsritt frin bostadsrittstor-
eningen till bostadsrittskdparen det moment nir bostadsritten
uppstar. Aven om man kan tycka att upplitelsen kan liknas vid en
overlitelse av en bostadsritt sd ir den juridiska innebérden en annan,
och processen ser helt annorlunda ut.

5.4.2  Nyproduktion

Under 2020 firdigstilldes drygt 18 000 bostadsrittsligenheter i ny-
produktion. Det ir mer in tre ginger s minga som under 2010.
Bakom denna 6kning av antalet nyproducerade bostadsrittsligen-
heter déljer sig bland annat ett antal nya aktdrer. Mdnga av dem ir
mindre, och de saknar ofta tillrickligt eget kapital for att finansiera
projektet. De, men dven de stora bostadsutvecklarna, vill dirfér binda
upp kopare. Detta gors genom att ett férhandsavtal tecknas.

Som regel foregds alltsd upplitelsen vid nyproduktion av att ett
forhandsavtal tecknas mellan bostadsrittsféreningen och kdparen.
Detta avtal ingds vanligen l&ngt innan uppldtelsen av och tilltridet
till bostadsritten. Det kan handla om upp till tvd ar. Vid den tid-
punkten finns en viss osikerhet rorande produktionen, och ind-
ringar rérande bland annat ligenheternas utformning och parker-
ingsutrymmen ir 1ingt ifrén ovanliga.

Nir ett férhandsavtal tecknas ir inte koparen medlem 1 bostads-
rittsféreningen. Aven om det formellt ir bostadsrittsféreningen
som ingdr ett férhandsavtal, och som senare upplater bostadsritten
till en viss ligenhet, s uppfattas det nog som att det ir bostadsut-
vecklaren (byggforetaget), dvs. det foretag som ligger bakom pro-
jektet, som ir bostadsrittskdparens motpart. Nir avtalet tecknas
kontrolleras féreningen regelmissigt helt av det byggande foretaget.
Det ir vanligt att féreningens stadgar utformas pd ett sddant sitt att
byggaren kontrollerar féreningen fram till en tidpunkt di produk-
tionen ir helt klar och inflyttning skett i foreningens ligenheter.

Foérhandsavtalet anger en beriknad tid fér den kommande upp-
latelsen av ligenheten med bostadsritt. Denna tidpunkt har bety-
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delse bland annat f6r den férhandstecknande bostadsrittskoparens
mojligheter att frintrida avtalet. Med tanke p8 att en produktion av
ett, eller flera, flerfamiljshus inte ir en alldeles enkel uppgift som kan
planeras 1 alla detaljer anges den beriknade tidpunkten som ett
intervall. Hogsta domstolen har 1 ett avgérande (NJA 2021 s. 245)
konstaterat att ett intervall om tva kvartal var ett ullrickligt klart
besked om tidpunkten fér uppltelse av bostadsritten. Frin den
1 januari 2023 giller emellertid att tidsintervallet inte f&r vara lingre
in tre mdnader (se prop. 2021/22:71 Tryggare bostadsritt).

5.4.3 Andelstal

Innan en upplitelse av bostadsritt sker ska det finnas en registrerad
ekonomisk plan (se avsnitt 3.4.2). I den ska det bland annat framg3
hur insatsens och &rsavgiften beriknas for respektive bostadsritt.
Det sker genom att ett andelstal anges.

Nigon definition av termen andelstal finns emellertid inte i bo-
stadsrittslagen. Det dr vanligt att ett andelstal anges {6r berikningen
av insatsen och ett annat for &rsavgiften. I allminhet ir dessa an-
delstal, som en fastighetsmiklare ska ha med i sin objektbeskrivning,
bestindiga 6ver tid. Men det hinder att de dndras, exempelvis om
nya bostadsritter tillkommer i1 f6reningen. Vid ombildning, nir upp-
litelser sker successivt, kan andelstalet komma att indras nir flera
bostadsritter tillkommit efter den ursprungliga upplételsen.

Det finns ocksd exempel pd nir drsavgiften beriknas efter olika
andelstal, en del av avgiften utifrdn ett som avser driftkostnader och
en del utifrdn ett andelstal avseende kapitalkostnader. Det finns ocks3
exempel pd andelstal som utgdr frin varje ligenhets storlek och
vaningsplan. Slutligen kan sigas att ett andelstal inte alltid dr uttrycke
1 procent, och att andelstalen heller inte alltid summeras upp till
100 procent eller 1.

5.4.4  Upplatelse

Upplételse sker som framgitt bide vid nyproduktion och vid om-
bildning frin hyresritt till bostadsritt. Vid upplitelsen frn for-
eningen fir kdparen bostadsritt till aktuell ligenhet, dvs. den ritt i
féreningen som en medlem har enligt bostadsrittslagen 1 kap. 3 §.
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Koparen blir medlem i féreningen forst 1 samband med upplitelsen.
Vid upplételsen anges ocks3 ett senare datum som parterna kommit
overens om for tilltride till ligenheten.

Frigan om behovet av ett starkare konsumentskydd vid nypro-
duktion av bostadsritter har varit aktuell under ldng tid. Under viren
2022 har Riksdagen beslutat (prop. 2021/22:171 Tryggare bostads-
ritt) om indringar i bland annat bostadsrittslagen och fastighets-
miklarlagen som syftar till att stirka konsumentskyddet. Andringarna
baserar sig pd en departementspromemoria (Ju 2021/03758) och for-
slag som limnats 1 betinkandet Stirkt konsumentskydd pa bostads-
rittsmarknaden (SOU 2017:31) De beslutade férindringar som
frimst pdverkar vart arbete dr att det i uppldtelsen tydligt ska framg3
om mark eller annat utrymme ingdr samt att fastighetsmiklaren 1 sin
objektbeskrivning ska ange bostadsrittens indirekta nettoskuld
utifrin andelstalet f6r &rsavgiften till féreningen (se avsnitt 10.2.2).

5.5 Overlatelsen
5.5.1  Overlatelse i siffror

Under 2020 dgde knappt 112 000 (103 000) forsiljningar av bostads-
ritter rum, och drygt 14 000 (14 000) bostadsritter bytte innehavare
genom arv, bodelning, giva och liknande. Det bér pdpekas att det
finns en viss osikerhet i uppgifter av detta slag rérande bostadsritts-
marknaden eftersom flera olika aktdrer framstiller statistik utifrin
olika underlag. Siffrorna ovan kommer frin SCB och baserar sig pd
de kontrolluppgifter féreningarna ska skicka till Skatteverket. Upp-
gifterna avser hela bostadsritter och inte hindelser nir bara en andel
bytt dgare. Skatteverket har fitt ett 6kat antal kontrolluppgifter de
senaste dren. For 2021 fick myndigheten in drygt 198 000 kontroll-
uppgifter, att jimfoéra med 185 000 avseende 2020 och 170 000 av-
seende 2019. Till dessa siffror kommer ett inte obetydligt antal
rittelser.

Virdet pd de under 2019 {6rsilda bostadsritterna uppgar till 247 mil-
jarder kronor. Det innebir ett medelpris per bostadsritt pd strax
under 2,5 miljoner kronor.
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5.5.2  Férsaljning med hjalp av fastighetsmaklare

En forsiljning av en bostadsritt sker 1 runt95 procent av alla fall med
hjilp av en fastighetsmiklare. Andra slag av 6vergingar som arv,
bodelning och giva sker ofta utan extern hjilp. Nir en miklare
anlitas av en bostadsrittshavare upprittas ett formedlingsuppdrag,
och miklaren fir en fullmakt som gor det mojligt att 8 del av upp-
gifter frin foéreningens ligenhetsférteckning om den aktuella bostads-
ritten samt om aktuell beldning frin kreditgivaren. Dessa uppgifter,
och ett antal andra om sivil férening som bostadsritt, ir sddan
information som en miklare enligt lag ir skyldig att limna till dem
som visar intresse for den bostadsritt som ir till salu.

5.5.3 Maklarbilder

Som framgitt ovan tillhandahdller férvaltare och féreningar sina
uppgifter pd olika sitt. Det innebir att de uppgifter en fastighets-
miklare fir avseende bostadsritter som finns hos olika férvaltare
och féreningar ser vildigt olika ut. Ofta sker tillhandahillandet digi-
talt genom si kallade miklarbilder.

Begreppet, och innehdllet 1, miklarbilder har vixt fram utifrdn de
frigor som miklarna stillt till bostadsrittsféreningar och forvaltare
for att uppfylla de ovan beskrivna kraven. Utformningen av och
innehdllet 1 dessa miklarbilder ir inte standardiserat. Till viss del
beror detta pd att olika féreningar och forvaltare har olika utform-
ning av sina medlems- och ligenhetstorteckningar. Frin vissa héll ar
informationen omfattande, detaljerad och littbegriplig medan den
raka motsatsen ocksd férekommer.

En miklarbild innehiller som regel uppgifter om féreningen,
uppgifter om bostadsrittshavaren och om pantférskrivningar. Men
detaljeringsgraden i respektive “informationsgrupp” skiljer sig 3t,
liksom beskrivningen om vad uppgiften avser. Som exempel kan en
miklarbild ange ett andelstal medan en annan anger bdde andelstal
enligt ekonomisk plan och avseende kapitalet. Uppgiften om pant-
notering kan innehdlla endast uppgift om vem kreditgivaren ir men
ocksd uppgift om prioritet, adress, datum foér notering, datum for
expediering av bekriftelse till kreditgivaren samt kreditnummer.

Dessa skillnader innebir att miklaren ofta fir stilla komplette-
rande frigor till forvaltaren eller direkt till féreningen for att kunna

>
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fullgora sina skyldigheter enligt den lagstiftning som giller for fastig-
hetsmiklare.

En del forvaltare och féreningar forser miklarna med den begirda
informationen utan avgift men flertalet tar betalt f6r den. De miklar-
bilder som vi har tagit del av kostar mellan 250 och 599 kronor. Vissa
forvaltare har avgifter som dr beroende av hur fort informationen ska
levereras till fastighetsmiklaren. Ju snabbare, desto hégre avgift.

Ibland ger den betalda avgiften miklaren ritt att kontrollera upp-
gifterna under de foljande tvd-tre manaderna eller tills forsiljningen
ir helt klar, det vill siga fram till tilleridet, utan ytterligare avgift.
I vilken utstrickning s8 sker har det inte gdtt att fa fram nigon uppgift
om, men det forefaller inte vara nigot som gors rutinmissigt (jfr
vigledningen “Flyt i flédet” som Bankforeningen och de tvd miklar-
organisationerna tagit fram). Miklare har berittat att det ibland, nir
en forsiljning drar ut mycket pd tiden, kan bli tal om att betala for
miklarbilder vid upp till tre tillfillen.

Att 3 en kopia, 1 allminhet digitalt, av féreningens senaste &rs-
redovisning kostar mellan 175 och 550 kronor. Priset {6r féreningens
stadgar varierar mellan 50 och 250 kronor. Vi har ocks sett exempel
pa att miklare velat ha en kopia av féreningens registrerade ekono-
miska plan for vilken priset var 250 kronor. Det bor dock pipekas
att en del foreningar har egna hemsidor dir exempelvis drsredovis-
ningar finns tillgingliga. Och sivil stadgar som ekonomisk plan finns
att bestilla via Bolagsverkets e-tjinster till en kostnad av 75 kronor
per dokument. Att himta dokumenten dir innebir att det ir de
gillande stadgarna, vilket vi forstatt inte alltid ir fallet nir stadgarna
kommer frin féreningen eller dess férvaltare. Detta kan bero pa att
de senast beslutade indringarna av stadgarna inte anmilts for registre-
ring hos Bolagsverket, och d4 fir indringsbeslutet inte verkstillas.

5.5.4 Medlemskap i foreningen

Nir miklaren hittat en képare som ir villig att betala ett pris siljaren
accepterar skrivs ett dverlitelseavtal. I detta anges de uppgifter som
krivs enligt bostadsrittslagen (se avsnitt 3.5). Dir anges ocksd nir
tilleride till bostadsritten ska ske. Fram till dess ska koéparen ocksd
sikerstilla finansieringen, vanligen med sin bank.
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Dessutom mdste férvirvaren av bostadsritten bli medlem 1 bo-
stadsrittsféreningen. Om det giller en HSB-bostadsrittsforening
méste koparen ofta férst bli medlem i en HSB-férening innan med-
lemskap 1 bostadsrittsféreningen kan beviljas.

Medlemskapet méste vara beviljat fore tilltridesdagen. Tidigare
var detta nigot som upplevdes som ett problem, di féreningarna ofta
behévde ling tid for att behandla medlemsansékningar. Det har
dirfor diskuterats om det skulle finnas en bestimd tid inom vilken
féreningen miste fatta ett beslut, och att medlemskapet skulle anses
beviljat om féreningen inte fattat ngot beslut.

Numera verkar dock denna problembild inte finnas kvar. For-
farandet har snabbats upp, p4 olika sitt. En del féreningar har gett
sin foérvaltare fullmakt att, utifrn vissa angivna kriterier, bevilja
medlemsansdkningar som sedan bekriftas vid ett styrelseméte. Det
handlar d4 om kriterier som anges i féreningens stadgar rérande
exempelvis dlder, permanentboende eller andelsigande. I andra fér-
eningar har man utsett nigon styrelsemedlem att besluta, och i ytter-
ligare andra hiller man sammantriden si fort en ansékan kommit in.

Flertalet medlemsansékningar sker idag digitalt, och ménga
ginger genom de portaler som férvaltare har. Styrelsen 1 féreningen
far di en notis om att det finns en ansékan att behandla. Minga
féreningar tar som en del av provningen av medlemsansokan en kre-
ditupplysning. Om stadgarna inte innehller ndgra sirskilda kriterier
for medlemskap ir det ofta kreditupplysningen som bestimmer om
medlemskap ska beviljas eller inte. For det fall att sokanden inte har
nigon kredithistoria anvinds anstillningsbevis och/eller [6neintyg
som underlag. Om prévningen av medlemskapet verkar dra ut pd
tiden pdminner uppenbarligen fastighetsmiklaren styrelsen om det.

5.5.5  Uppdatering av medlems- och lagenhetsforteckningar

Nir medlemskapet beviljats ska medlemstorteckningen uppdateras.
Dir fors, forutom de uppgifter som krivs enligt bostadsrittslagen,
som regel ocksd bostadsrittshavarnas person- eller organisations-
nummer in liksom den igda andelen av bostadsritten (dock ofta
uttryckt i procent). Uppgiften om bostadsrittshavarens namn i ligen-
hetsforteckningen ska ocksé dndras.
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I dag gors medlemsansokan ofta digitalt. Det innebir ofta att en
miklarassistent fyller i de uppgifter som krivs i en tjinst hos den
aktuella bostadsrittsféreningens forvaltare, sd att dessa sedan kan
foras direkt in 1 férvaltarens system. En hel del av arbetet kopplat till
en Sverldtelse och en ny medlem 1 féreningen har pd detta sitt lagts
pd miklarforetaget. Samtidigt kan detta sigas vara en form av regi-
strering vid killan, vilket ir ett bra sitt att minska risken for felaktig-
heter vid upprepade inmatningar av samma uppgifter i olika system.

Till medlemsansékan fogas som regel 6verlitelseavtalet. For-
eningen ska ha en kopia av avtalet som bilaga till ligenhetsforteck-
ningen. Detta synes frimst vara betingat av fiskala skil, eftersom
uppgifterna i 6verlitelseavtalen behovs for att féreningen ska kunna
skicka kontrolluppgifter till Skatteverket. Ofta gors en summarisk
granskning av att formkraven fér en 6verlitelsehandling ir upp-
fyllda. Men ndgon egentlig materiell prévning av innehéllet 1 dver-
latelseavtalet, exempelvis vad giller ritten till en gemensam bostad
efter en skilsmissa eller om en bodelningshandling upprittats, gor
féreningarna inte. De forvintas inte heller gora det.

For att registrera en dverldtelse i medlemsférteckningen far for-
eningen, eller dess forvaltare, ta ut en avgift. Att foreningen fir ta ut
en sddan avgift (liksom fér en pantsittning) framgdr av bostads-
rittslagen 6 kap. 14 §. Avgiftens storlek ir inte reglerad i lag utan
framgdr av ett forarbetsuttalande (prop. 1990/91:92 s. 202). Det ir
inte alla féreningar som tar ut nigon sidan dverlitelsesavgift men de
flesta gor det. Det miste framg3 av foreningens stadgar att en avgift
kan tas ut, liksom hur avgiften ska beriknas.

Avgiften ska ticka foreningens administrativa kostnader 1 sam-
band med en 6verlitelse, och tas ut for éverlitelseavtalet oberoende
av antalet forvirvare. Den uppgdr vanligtvis till i ovan nimnda pro-
position angivna riktpunkt om 2,5 procent av prisbasbeloppet. Det
innebir att avgiften 2022 ir 1 208 kronor. Det har dock framkommit
att det finns forvaltare som tar ut en hégre avgift, ofta 3,5 procent.

I foreningens kostnader i samband med en 6verlitelse ingdr ofta
en kreditupplysning Overltelseavgiften betalas av siljaren eller kopa-
ren, men oftast ir det siljaren som gor det.

Som jimférelse kan noteras att expeditionsavgiften for en lag-
fartsansékan hos Lantmiteriet, nir nigon till exempel har kopt fast
egendom, uppgir till 825 kronor.
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5.5.6  Rakneexempel for overlatelseavgifter

De sammanlagda intikterna for att registrera dverltelser 1 medlems-
forteckningen hos f6rvaltarna finns inte redovisade 1 ndgon statistik.
Men faktum ir att mer in 110 000 bostadsritter dverldts varje ir, och
att 85 procent av foreningarna — enligt den undersékning Sweco
genomforde pd uppdrag av Fastighetsigarna Stockholm 2019 — har
lagt ut f6érvaltningen externt. D3 gdr det att gora ett rikneexempel
utifrin vissa antaganden. Om vi antar att 90 procent av férvaltarna
tar ut det hégsta beloppet for att registrera en 6verldtelse innebir det
att intikterna uppgar till mer in 100 miljoner kronor. De féreningar
som skoter sin forvaltning sjilva ir som framgdtt de minsta, och de
har férhéllandevis {8 6verldtelser, vilket innebir att om deras avgifter
inkluderas si blir de sammanlagda avgifterna inte sirskilt mycket
storre dn det nu redovisade beloppet.

5.5.7  Finansieringen

Nir det giller finansieringen anvinder banken oftast de uppgifter om
eventuella pantsittningar av den aktuella bostadsritten som mik-
laren har fatt fram. Ldnehandlingar upprittas pa sedvanligt sitt. Detta
innebir att detta, precis som nir det giller 1n med fast egendom som
sikerhet, gors firdigt fore dagen for tilltride s3 att kopeskillingen
kan utbetalas pd tilltridesdagen.

En underrittelse om gjorda pantsittningar skickas till féreningen
eller dess forvaltaren s& fort pantsittningen ir gjord (se vidare 1
avsnitt 3.8). Det innebir att féreningen ibland fir en sddan denun-
tiation innan tilltridet, det vill siga innan képaren blivit bostads-
rittshavare. Som regel vet forvaltaren eller féreningen dock om att
en forindring dr pd ging varfér underrittelsen inte leder till nigon
dtgird 1 ligenhetsférteckningen forrin efter tilltridesdagen.

5.5.8  Sarskilt om fastighetsmaklarrollen och arbetssatt

Fastighetsmiklarlagen (2021:516) reglerar fastighetsmiklarnas verk-
samhet. Fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag ska vara regi-
strerade hos Fastighetsmiklarinspektionen. Inspektionen utévar till-
syn 6ver de miklare och miklarforetag som ir registrerade. Det finns
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flera stora rikstickande miklarkedjor som lokala fastighetsmiklar-
foretag dr anslutna till, men ocksi smid fristiende lokala miklar-
foretag. De flesta fastighetsmiklare ir medlem 1 nigon av de tvd
branschorganisationer fér fastighetsmiklarna, Miklarsamfundet och
Fastighetsmiklarférbundet FMF.

Av lagen framgdr bland annat vilka skyldigheter en fastighets-
miklare och ett fastighetsmiklarféretag har. Bland annat stadgas att
en fastighetsmiklare, 1 motsats till vad som giller i minga andra
linder, ska tillvarata bide siljarens och kdparens intressen, dven om
hen som regel arbetar pd uppdrag av siljaren. Fastighetsmiklarna ska
utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och iaktta god miklarsed. Vidare
ska fastighetsmiklaren ta fram och kontrollera ett antal uppgifter av
olika slag rérande det objekt som ska formedlas, och en objekt-
beskrivning med visst innehdll ska tillhandah&llas tilltinkta kopare.
Kontrollskyldigheten avseende bostadsritter innebir enligt 3 kap.
13 § andra stycket att fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som
har ritt att f6rfoga 6ver bostadsritten och om den ir pantsatt. Oftast
ir det nuvarande bostadsrittshavare enligt féreningens ligenhetsfor-
teckning som har férfoganderitten men det kan ocksd vara ndgon
annan sdsom ett dédsbo. Vad giller uppgiften om bostadsritten ir
pantsatt eller inte s3 ir den uppgiften inte tillricklig. Fér att kunna
forbereda tilltridet méste fastighetsmiklaren ocksd {3 fram uppgift
om l3ngivare och storlek pd det eller de 18n for vilket pantsittning
skett.

Det hinder att fastighetsmiklaren uppticker att det finns felak-
tigheter 1 de uppgifter hen fir frdn féreningen, till exempel att det
finns panter som inte ir avnoterade eller att en pantnotering saknas.
For att inte affiren ska férsenas fir fastighetsmiklaren kontakta be-
rorda parter och f6rsoka losa det potentiella problemet.

Nir det giller bostadsritter handlar det i huvudsak om uppgifter
som finns hos bostadsrittshavaren, bostadsrittsféreningen och/eller
dess forvaltare som fastighetsmiklaren méste {8 fram. For att {8 ut
uppgifter frin féreningens ligenhetsforteckning méste fastighets-
miklaren ha bostadsrittshavarens tillstdnd.

Utover vad som framgitt ovan om fastighetsmiklarnas med-
verkan i Overldtelseprocessen kan sigas att mycket av en fastig-
hetsmiklarens arbete med en bostadsrittsforsiljning sker 1 olika it-
system, bide egna och externa. Nir det giller hindelser i tiden mellan
det att overlitelseavtalet skrivs och tilltridesdagen har ett system-
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stod utvecklats for ett par av aktdrerna i de processer som pagar just
da. Det ir ett verktyg benimnt Tambur, som tillkommit p3 initiativ
av Svenska Bankféreningen, de stdrre bankerna och de bida mak-
larorganisationerna Miklarsamfundet och Fastighetsmiklarforbun-
det FMF.

Just det gemensamma greppet har gjort att sjilva tilltridet nu-
mera gir betydligt smidigare in tidigare. I Tambur utvixlar miklare
och aktuella kreditgivare de uppgifter som behovs for att genomfora
uilltridet, sdsom kopare och siljares personuppgifter, linenummer
och linebelopp samt &vrigt innehdll 1 miklarens likvidavrikning.
Detta sker helt digitalt, i stillet fér som tidigare d& uppgifter ut-
vixlades per telefon med krav pd motringring.

En skillnad 1 hanteringen jimfért med kop av fast egendom ir att
fastighetsmiklaren har en mer framtridande roll i slutskedet av pro-
cessen vid koép av bostadsritt, d& denne hanterar kontakten med
berord bostadsrittsforening. Kdparens bank tar inte nigon sirskilt
aktiv roll, 1 motsats till hur det ir vid kop av ett sm8hus. D3 brukar
képarens bank ta ansvar for all pappershantering och ombesérja
ansokan om lagfart och eventuella nya inteckningar, liksom for
betalning av skatt och avgifter. Dessutom madste sdvil siljarens bank
som koparens se till att redan uttagna pantbrev som utgor sikerhet
for boldn kommer pd ritt plats i det pantbrevsregister som Lantmi-
teriet ansvarar for.

5.6 Bostadsratten som kreditobjekt
5.6.1 Pantsattning i siffror

I april 2022 fanns det, enligt statistik frin foretags- och konsument-
informationstjinstféretaget UC AB, 1 650 000 l8n med en pantsatt
bostadsritt som sikerhet och 845 000 bostadsritter var pantférskrivna.
Antalet ldntagare var 1 201 000. Siffrorna de tvd nirmast féregdende
dren var 1600 000/1 531 000 l&n, 821 000/720 000 pantférskrivna
bostadsritter och 1 166 000/1 111 000 lintagare. Summan av dessa
boldn den 31 december 2021 uppgick enligt Svenska Bankféreningens
statistik till 1249 (1225) miljarder kronor, vilket dr ungefir en
tredjedel av boldnestocken.

Siffrorna frdn UC AB visar ocks8 att knappt 70 procent av lan-
dets bostadsritter dr pantférskrivna. Det finns emellertid skillnader
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mellan olika delar av landet, frimst kopplat till olika marknads-
virden, men kanske dven till hur stor omsittning det dr i den aktuella
foreningen. Forvaltare med verksamhetens tyngdpunkt i Stockholms-
omridet rapporterar en pantsittningsnivd pd mellan 80 och 90 pro-
cent. De fyra storsta férvaltarna redovisade viren 2022 att 67, 63, 86
respektive 81 procent av de bostadsrittsligenheter de hade 1 sin
forvaltning var pantférskrivna.

Sannolikt sker den storsta delen av beldningen av bostadsritter i
samband med att bostadsritten férvirvas, sisom beskrivits ovan.
Men det innebir inte att bostadsrittshavaren inte linar mer med sin
bostadsritt som sikerhet under innehavstiden, fér att renovera den
eller f6r konsumtion av ndgot slag.

5.6.2 Pantsattningsprocessen

For att kunna bevilja 1dn behover kreditgivaren fi uppgifter frin
féreningen om bostadsritten och dess innehavare, samt om eventu-
ella pantsittningar. Det ir i princip samma information som mik-
laren behover vid ett forsiljningsuppdrag, men det ir inte alldeles
enkelt f6r banken att {4 tag i den erforderliga informationen. Detta
eftersom det bara ir medlemmen som kan begira ut uppgifter ur
ligenhetsforteckningen frin foreningen. Om ett [dn soks, av kdpa-
ren (som d3 inte ir medlem i féreningen), i samband med ett kop sd
har ju siljaren limnat en fullmakt till miklaren. Med hjilp av den har
miklaren fitt ut uppgifter, exempelvis i form av ett utdrag ur
ligenhetsregistret eller en miklarbild. En miklarbild kan liggas upp
1 Tambur av fastighetsmiklaren (se avsnitt 5.5.8), varfér banken
ibland har en sddan som underlag f6r att hantera l3neansokan.

Men om det dr vid ett annat tillfille som bostadsrittshavaren
soker ett 1an miste banken {3 en fullmakt for att kunna {8 ut upp-
gifter, eller be bostadsrittshavaren sjilv att begira ut uppgifter frin
foreningen. Detta forfarande kan dock vara férknippat med viss
osikerhet eftersom banken inte pd ndgot enkelt sitt kan kontrollera
om utdraget ir korrekt. Bankerna har som regel inte sjilva tillging
till de olika portaler som miklarna har.

Nir banken beviljat boldnet skickas en underrittelse om pantsitt-
ning till féreningen. Flera av de stora bol&neinstituten har centrali-
serat sin linehantering, och det ir frin dessa centrala avdelningar
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ménga underrittelser skickas. Antalet underrittelser dr svirt att 3
fram (se avsnitt 5.6.4).

Bankerna har olika rutiner i sina bolineverksamheter vilket
innebir att innehdllet 1 deras underrittelser till féreningarna ser olika
ut. Dessutom ser sjilva pantférskrivningen lite olika ut, beroende pa
vilken typ av kredit det dr friga om.

Med underrittelsen skickas ocksd en begiran om att 3 en bekrif-
telse frin foreningen om att underrittelsen har lett till en notering
av pantsittningen i ligenhetsforteckningen. Dessa bekriftelser gors
ofta i form av att ett utdrag ur den uppdaterade ligenhetsforteck-
ningen skickas till kreditgivaren.

5.6.3  Uppdatering av foreningens lagenhetsférteckning

Bostadsrittslagen stadgar att det 1 ligenhetsférteckningen ska note-
ras att bostadsritten pantsatts och tidpunkten fér anteckningen.
Men det finns inget krav pd att det ska noteras till vem pantsitt-
ningen skett eller ndgon referens till krediten som sddan. Men om
féreningen ska kunna fullgéra sin skyldighet att till exempel under-
ritta en panthavare om medlemmen inte har betalat sin manadsavgift
s& maste uppgift om vem som ir kreditgivare och panthavare rim-
ligen antecknas i ligenhetsfoérteckningen.

Detta innebir att noteringarna i ligenhetsforteckningen gors pa
olika sitt. Till viss del beror det pi att de it-system som férvaltarna
anvinder ser olika ut och att det inte gdr att anteckna vilka uppgifter
som helst i dem. Men det beror ocksd pd att underrittelserna frin
olika kreditgivare ser olika ut och inte innehiller samma informa-
tion. Boldneinstituten har sina egna processer och rutiner. Medan
vissa kreditgivare redovisar flera 18n som givits vid ett och samma
tillfille avseende samma lantagare och bostadsritt i en underrittelse
skickar andra banker separata underrittelser f6r varje 18n. Det ir
silunda en visentlig skillnad jimfért med hur rutinerna ser ut nir det
giller inteckning i fast egendom och hanteringen i pantbrevsregistret
hos Lantmiteriet.

De miklarbilder och utdrag ur ligenhetsférteckningar som vi sett
innehiller allt frdn endast datum och namn pi kreditgivaren till
ordningsnummer, namn och adress pd panthavaren, kredit-, pant-
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eller skuldebrevsnummer, noterings- eller godkinnandedatum, expe-
dieringsdatum samt belopp.

For att registrera en pantsittning i ligenhetsférteckningen fir
foreningen, eller dess forvaltare, ta ut en avgift, en pantsittnings-
avgift. Alla f6reningar tar inte en sddan avgift men det stora flertalet
gor det. Om en avgift ska tas ut miste det, liksom hur avgiften ska
beriknas, framgd av foreningens stadgar. Avgiften ska ticka for-
eningens administrativa kostnader 1 samband med en underrittelse
om pantsittning. Den brukar uppgd till 1 procent av prisbasbelop-
pet, vilket innebir att avgiften 2022 ir 483 kronor, och betalas av bo-
stadsrittshavaren. Precis som med 6verldtelseavgifterna har pant-
sittningsavgifterna hojts pa vissa hall.

Som jimforelse kan noteras att expeditionsavgiften fér en in-
teckning 1 fast egendom uppgér till 375 kronor.

5.6.4  Estimering av avtalet pantunderrattelser

Som redan framgdtt dr det svart att fi fram uppgifter om hur ménga
underrittelser som skickas till féreningarna varje dr. En sddan upp-
gift behdvs {or att berikna antalet transaktioner i ett register och for
att bedéma kostnaderna f6r verksamheten. Vi har dirfér uppdragit
4t Sweco att genomfora en undersdkning rérande det ungefirliga
antalet pantunderrittelser avseende bostadsritter som hanterades
under 2020.

Det resultat Sweco kommit fram till bygger pé en enkitundersok-
ning riktad till féretag som bedriver ekonomiférvaltning pd uppdrag
av bostadsrittsforeningar, intervjuer och jimforelser med mojliga
referenspunkter.

Undersokningen resulterade 1 30 tillférlitliga enkitsvar frdn for-
valtare som sammanlagt férvaltar ungefir 15 600 bostadsritts-
foreningar. Det totala antalet pantnoteringar som hanterades av dessa
forvaltare uppgick till drygt 190 000. Fyra av svaren saknade dock
uppgift om antalet forvaltade bostadsritter. De resterande 26 svaren
motsvarar knappt 460 000 forvaltade bostadsritter och redovisar
drygt 93 000 pantnoteringar.

Utifrdn dessa tva siffror i undersokningsresultatet gir det att
berikna det totala antalet noteringar. Jimfért med antalet bostads-
ritter beriknar Sweco antalet pantnoteringar till 240 000. Nir man
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1 stillet jimfor med antalet bostadsrittstoreningar blir det beriknade
antalet hogre, cirka 317 000. Swecos “bista gissning” p antalet pant-
noteringar som hanterades under 2020 ir 280 000.

Inte heller f6r de sammanlagda avgifterna for notering av pant-
sittningar 1 ligenhetsforteckningarna finns ndgra sikra uppgifter.
Den undersékning Sweco utfért pd virt uppdrag visar att endast en
av de 30 respondenterna inte tar ut ndgon avgift i samband med en
pantnotering. Det dr den minsta f6rvaltaren som svarat sa.

Utifrdn den gjorda undersékningen bedémer Sweco att det
sammantagna uttaget av avgifter ligger i spannet 113 till 150 miljoner
kronor. Man poingterar dock att berikningen idr behiftad med stora
osikerheter, och bér ses som ett rikneexempel. En sidan osikerhet
dr att avnoteringar, for vilka ingen avgift tas ut, sikerligen finns med
i en del av de enkitsvar som limnats.

Vi har forstitt att en del forvaltare, och kanske bostadsrittsfor-
eningar, ser pantsittningsavgiften som en avgift som ocksa ska ticka
andra kostnader dn sddana som uppstdr i samband med mottagandet
av underrittelse om pantsittning och notering i ligenhetsforteck-
ningen. Ett exempel pd en sidan kostnad ir den f6r att underritta
panthavaren om att bostadsrittshavaren har en skuld till f{éreningen
avseende ménadsavgiften.

5.6.5 Avnotering

Nir linet sd sminingom ir 16st bor kreditgivaren meddela féreningen
att pantnoteringen ska tas bort, en si kallad avnotering. Detta ir
uppenbarligen nigot som inte fungerar sirskilt vil. Bankerna menar
att de faktiskt skickar meddelanden om avnotering medan férval-
tarna anser att det ir vildigt minga pantnoteringar som bankerna
aldrig avnoterar.

Det kan finnas olika férklaringar till att uppfattningarna ser sd
olika ut. En ir att kreditgivaren skickar meddelandet om avnotering
till den adress som anvindes nir underrittelsen om pantsittning
igde rum. Ett betydande antal &r kan ha forflutit diremellan och
féreningen kan exempelvis ha bytt férvaltare bide en och tvi ginger,
och styrelsen kan ha helt andra kontaktpersoner. Ofta skickas
meddelandet till féreningens officiella adress, men nér aldrig den
som skoter ligenhetsférteckningen. Dessutom har de stora kredit-
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givarna helt olika processer och rutiner dven nir det giller avnoter-
ingar. En del gor inte nigon avnotering férrin kundens alla bolin
avseende bostadsritten ir 16sta medan andra avnoterar ett 1an s fort
det dr [8st.

P3 foreningssidan verkar det som att, oavsett om féreningen
skoter ligenhetstérteckningen sjilv eller om en férvaltare gor det,
man hellre tar det sikra fore det osikra. Det innebir att man inte tar
bort en pantnotering om det finns den minsta tveksamhet rérande
exempelvis vilken pantnotering som avses.

5.6.6  Sarskilt om lokalbostadsrattféreningar

Nir det giller de bostadsritter som finns i rena lokalbostadsritts-
foreningar sker finansiering av kép pd annat sitt. Det ir ju d& inte
frdga om boldn eftersom kdparna i de flesta fall dr foretag. I stillet
kan kopet finansieras genom exempelvis ett foretagslin, dir sjilva
foretaget kan vara en bittre sikerhet for kreditgivaren dn bostads-
ritten. Vi har ocksd forsttt att det inte r ovanligt att sddana bostads-
ritter kops kontant med kapital som byggts upp 1 képarforetaget.

5.7 Pantunderrattelser
5.7.1 Underrdttelse om obetalda avgifter

Om en bostadsrittshavare har obetalda avgifter till féreningen som
overstiger en minadsavgift och det har gdtt mer dn tvd veckor sedan
forfallodagen ska féreningen utan dréjsmaél underritta panthavare
om detta forhdllande. Manga forvaltare har en viss automatik 1 sina
system for att kunna hantera detta medan det i andra fall f6rmod-
ligen dr ett helt manuellt forfarande. Och i vilken utstrickning denna
skyldighet faktiskt fullgérs frdn féreningarna dr svért att ha nigon
siker uppfattning om. Men eftersom féreningen forlorar sin priori-
tet om man inte underrittar panthavaren kan man nog férmoda att
uppgiften skots pa ett tillfredsstillande sitt.
Bostadsrittsféreningen har dven en skyldighet att underritta en
panthavare om férindringar gors i bostadsritten liksom om ett hus
som innehdller ligenheter upplitna med bostadsritt dverldts (9 kap.
16 § andra stycket bostadsrittslagen). Detta synes dock vara mycket
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sillsynt 1 praktiken, bland annat eftersom det inte ir tydligt om hur
stora indringar i en bostadsritt som avses.

5.7.2 Antalet underrattelser

I Bostadsrittsutredningens delbetinkande (SOU 1998:80) upp-
skattades antalet pantunderrittelser om obetalda avgifter per &r till
211 per 10 000 bostadsrittsligenheter. Vi har fitt uppgifter frin en
av de storre forvaltarna som pekar pd att motsvarande siffra 1 dag ir
370. Det skulle innebira ungefir 45 000 underrittelser per &r for hela
bestindet av bostadsritter. Det ir foljaktligen ett betydande antal
utskick som gors. Dessutom kan man férmoda att de tidsmissigt ir
koncentrerade till den andra hilften av varje manad.
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6 Problembilden

6.1 Inledning

Utredningsdirektiven beskriver vissa problem kopplade till den ri-
dande ordningen kring frimst pantsittningen av bostadsritter men
ocks3 till regelverket rorande bostadsrittsinstitutet 1 allminhet. Det
faktum att, som framgar 1 kapitel 7, frigan om ett bostadsrittsregis-
ter utretts flera gdnger tidigare, lyfts fram 1 andra utredningar som
inte primirt rort registerfrigan liksom 1 olika rapporter och re-
missvar frin flera myndigheter, visar att problembilden inte ir ny.
Nigra av problemen ir vil kiinda sedan linge och har beskrivits 1
olika sammanhang. Andra ir inte s8 vil beskrivna. Det finns dirfor
anledning att férdjupa dessa problembeskrivningar, och att kom-
plettera dem med sddant som framkommit under utredningsarbetet.

6.2 Hantering av panter
6.2.1 Brister i panthanteringen

En central del 1 utredningsdirektiven ir att f6resld hur hanteringen
av pantritter kan forbittras och hur ett offentligt register for bo-
stadsritter bor utformas. Det dr ocksd det problemomride som upp-
mirksammats mest genom ren, och som upplevts som det allvarlig-
aste problemet.

Det har under ling tid framhallits att hanteringen av ligenhets-
forteckningens noteringar om pantforskrivningar inte alltid héller
den kvalitet som erfordras f6r en siker och pélitlig kreditgivning.
Bristerna ir av olika slag och de har olika férklaringar. Det handlar
oftast om att féreningen underrittats om en pantsittning men inte
noterat denna i ligenhetsférteckningen, varvid ett utdrag ur férteck-
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ningen blir missvisande. Men det finns ocks& problem kopplade till
ordningen med generella pantférskrivningar.

I takt med att den del av bolanemarknaden som avser bostadsrit-
ter blivit allt storre har ocks3 riskbilden forindrats. Jimforelser med
ordningen avseende fast egendom gors ofta, och exempelvis Riks-
banken menar att systemet f6r pantsittning av bostadsritter bor vara
lika tillforlitligt som det for smdhus. Det ir det alltsd inte 1 dag enligt
Riksbankens uppfattning.

6.2.2 Konsekvenser av felaktig hantering av underrattelser

Som framgitt tidigare dr den underrittelse en kreditgivare skickar
till féreningen en nddvindig forutsittning for att sakrittsligt skydd
ska erhillas. Nir allt I6per pd uppstdr inga problem kring just detta
men si fort nigot fallerar kan problemen snabbt bli allvarliga.

Skyldigheten f6r en bostadsrittsforening att anteckna en pant-
sittning i féreningens ligenhetsférteckning paverkar, som redan
framgdtt, inte giltigheten av pantsittningen. Men om anteckningen
inte gors blir pantritten inte synlig for utomstdende. Det blir di en
s& kallad dold pantritt. En dold pantritt kan innebira risker f6r savil
kreditgivare, bostadsrittstérening och en bostadsrittshavare som
képt en bostadsrittsligenhet.

For kreditgivare finns flera olika risker som hinger samman med
den information som finns om aktuell bostadsritt. En sidan risk ir
att 18n beviljas med en felaktig bild av vilken sikerhet som finns f6r
lanet, dvs man tror att det inte finns nigon tidigare pantsittning
eftersom féreningen inte noterat det i ligenhetsférteckningen. En
annan risk ir att den underrittelse om pantsittning man skickat till
féreningen inte noteras i ligenhetsférteckningen. Forvisso har pant-
sittningen dndd sakrittsligt skydd men om ytterligare pantsitt-
ningar gors blir det betydligt besvirligare att realisera panten.

Bostadsrittsféreningarna har ett ansvar att skéta och hilla ligen-
hetsférteckningen uppdaterad. Uteblivna eller felaktiga pantanteck-
ningar kan medféra ett ansvar f6r bostadsrittsféreningen. Detta illu-
streras av utgingen i rittsfallet NJA 2019 s. 94 dir en bostadsrittstor-
ening blev skyldig att ersitta en férvirvare av en bostadsritt for
skada som orsakats genom att foreningen limnat felaktiga uppgifter
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om pantsittning 1 ett utdrag ur ligenhetsférteckningen. Detta kan
bli mycket kostsamt for bostadsrittsféreningar och deras styrelser.

En képare kan drabbas om det finns en dold pantritt pd bostads-
rittsligenheten, dvs. att den ir sikerhet for ett [in som koparen inte
kinde till. Eftersom panten ir knuten till bostadsritten, oavsett vem
som ir innehavare, kan en kreditgivare till en tidigare bostadsritts-
innehavare gora ansprdk pi bostadsritten trots att det finns en ny
innehavare av bostadsritten. Om det finns brister i férandet av li-
genhetsforteckning som innebir att en pantsittning inte har note-
rats kan bostadsrittshavaren dirfér drabbas av betydande ekono-
miska skador, detta trots att férhdllandena har kontrollerats s& gott
det gick vid férvirvstidpunkten.

Till viss del kan bdde foreningar och férvaltare begrinsa sina eko-
nomiska risker genom begrinsningar i avtal sinsemellan och genom
ansvarsforsikringar. Detta innebir 4nd3 kostnader som 1 slutinden
ska betalas av bostadsrittshavarna.

Négra siffror pd hur ofta brister 1 hanteringen av pantunderrittel-
ser och férandet av ligenhetstorteckningen leder till en faktisk eko-
nomisk skada finns inte. Orsakerna till detta ir sikert flera. Varken
banker, férsikringsbolag, férvaltare eller féreningar har exempelvis
nigra egentliga incitament for att tala om att man lidit skada eller
tvingats ersitta ndgon for en ekonomisk skada.

De kontakter vi haft med fastighetsmiklarbranschen visar emel-
lertid att det inte alls 4r ovanligt med att fel uppticks i ligenhetsfor-
teckningarna, vilka 3tgirdas innan nigon egentlig skada intriffat.
Felaktigheterna finns i1 sivil foéreningar som skoter ligenhetsfor-
teckningen sjilv som 1 foreningar med extern férvaltare, liksom hos
bide storre och mindre férvaltare.

Nir en kreditgivare skickat en underrittelse till en férening om
att en viss bostadsritt dr pantsatt begir man som regel en bekriftelse
pd att en notering 1 ligenhetsforteckningen gjorts. Det rider dock
en viss osikerhet hos kreditgivarna om vem hos féreningen som ir
behorig att underteckna en sidan bekriftelse. I doktrinen synes det
rida olika uppfattningar i denna friga, innebirande att allt frdn att
det méste vara foreningens firmatecknare till att 1 stort sett vem som
helst i foreningen kan skriva pd bekriftelsen.
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6.2.3  Noteringar som inte tas bort

Om ildre anteckningar om pantsittningar, som med tiden blivit in-
aktuella, inte har tagits bort fran ligenhetsférteckningen kan det for-
svira foér bostadsrittshavare som vill belina sin bostadsritt. Att
pantfoérskrivningar som inte lingre ir gillande finns kvar i ligenhets-
forteckningen kan bero pd att kreditgivaren inte meddelat fore-
ningen att avnotering ska ske eller att féreningen, trots en underrit-
telse, inte har tagit bort noteringen frin ligenhetsférteckningen.

Det finns inte nigra bestimmelser som hanterar frigorna om vem
som ska gora en avnotering, hur avnoteringen ska g3 till eller nir den
ska goras. Klart dr dock att intresset for att avnotera en pantritt inte
frimst finns hos den kreditgivare som precis fitt sitt 1n dterbetalat
Ytterligare dtgirder, som att begira avnotering, ir kanske ndgot som
ibland far ligre prioritet. Inte heller pantsittaren har ngot egentligt
intresse av att pantritten pd den gamla bostadsrittsligenheten av-
noteras frin ligenhetsférteckningen nir han eller hon flyttar vidare
till en ny bostad. I stillet ir det den nya bostadsrittsinnehavaren som
har ett intresse av att de pantsittningar som finns registrerade endast
ir de som faktiskt belastar bostadsritten. Aven eventuella nya kre-
ditgivare bér ha samma intresse.

Det ir inte helt enkelt fér en ny bostadsrittshavare att £3 en tidi-
gare innehavarens pantsittning avnoterad, trots att linet sannolikt ir
16st. Den nya innehavaren har ju ingen egen koppling till den tidigare
innehavarens 18n och kan 1 princip inte pd eget bevig se till att fore-
ningen avnoterar pantsittningen. Det ankommer i praktiken pd den
tidigare panthavaren att meddela foreningen att en pantritt har upp-
hért. Ndgon — férmodligen den nya bostadsrittshavaren, dennes bank
eller fastighetsmiklaren — miste lyckas f6rm3 den tidigare panthava-
ren att agera. Detta kan emellertid dra ut pd tiden, vilket blir sirskilt
besvirligt om den tidigare innehavarens pantnotering uppticks i
samband med att den nya innehavaren 1 sin tur ska silja bostaden.
D3 méste 1 regel den tidigare innehavarens notering bort, for att
infér forsiljningen sikerstilla att det endast dr den nuvarande inne-
havarens eventuella pantsittningar som belastar bostadsritten.
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6.2.4  En process med manga aktorer utan samordning

Hela processen kring dessa underrittelser ir vildigt splittrad, med
mdnga aktorer inblandade. I nigon mening kan varje bostadsritts-
férening sigas vara unik i férhillande till var och en av kreditgivarna.
Det ir med lintagaren som banken har sin relation och det 18n for
vilket bostadsritten utgdr sikerhet ir en sak mellan dessa tvd parter.
Bostadsrittsféreningen finns med som en mottagare av en underrit-
telse som forvintas leda till en notering 1 en férteckning och mojli-
gen en bekriftelse om att noteringen verkstillts. Om denna bekrif-
telse inte kommer 3ter inom rimlig tid maste banken p& nigot sitt
kontakta féreningen, vilket innebir att det finns en osikerhet kring
panten och att det behévs en bevakning som naturligtvis kostar
pengar.

Om féreningen har en forvaltare som har fullmakt att skota
ligenhetsforteckningen &t foreningen si dr det hogst osikert om
kreditgivaren har nigon kunskap om det. Uppliggen ir olika bland
bide féreningar och férvaltare. Medan en del forvaltare erbjuder stor
valfrihet f6r féreningarna nir det giller vilka tjinster man vill ha ut-
forda si dr andra forvaltare helt inriktade pd att f3 ett helhetsansvar
foér den ekonomiska férvaltningen, i syfte att minimera risken fér att
ndgot hamnar mellan stolarna. Vissa foreningar vill ha en forvaltare
som skoter 1 stort sett allt f6r foreningens rikning. Andra féreningar
ir mer intresserade att fd hjilp med fakturahantering och redovis-
ning medan styrelsen sjilv skoter allt som har med medlemskap,
overldtelser och pantnoteringar att gora.

I detta sammanhang ska ocksd framhaillas att foreningen har en
skyldighet att underritta kreditgivare som har underrittat fore-
ningen om att en viss bostadsritt ir pantsatt nir bostadsrittshavaren
inte betalat sin m&nadsavgift, sd kallad pantunderrittelse. De fore-
ningar som har lagt ut sin ekonomiférvaltning, och som ocksg valt
att l3ta forvaltaren skota dessa pantunderrittelser, fullgér med stor
sannolikhet sitt ansvar pd ett korrekt sitt. Men hur det egentligen
forhaller sig 1 foreningar med egen férvaltning och kanske sirskilt i
de allra minsta féreningarna, ir mer osikert.
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6.2.5 Generella pantférskrivningar

Det finns en del problem som hinger samman med dessa generella
pantsittningar, dir bostadsritten ndgot forenklat uttryckt anvinds
som sikerhet f6r lintagarens samtliga 1dn hos kreditgivaren, med
olika grader av specificering. En pantsittning kan alltsd gilla for ett
antal krediter med exempelvis olika rintevillkor.

Nir en bostadsritt anvinds som sikerhet for ett 18n gors det i dag
vanligtvis 1 form av en pantférskrivning utan beloppsbegrinsning
och skulle dirmed kunna betraktas som generell pantférskrivning.
Dessutom finns det tvd huvudvarianter av generell pant.

S8 kallad generell sikerhet anvinds frimst f6r foretagskrediter
och innebir att sikerheten ir generellt stilld for alla kredittagarens
forpliktelser, bide nuvarande och framtida.

En generalpantklausul anvinds vid pantsittning f6r bostadskre-
diter och innebir att bostadsrittspanten giller for tidigare krediter
och kommande krediter som kreditgivaren limnar till kredittagaren
avseende den aktuella bostadsritten. Vid anvindning av generalpant-
klausul sker en ny pantsittning varje gdng en ny kredit limnas men
genom generalpantklausulens utformning finns en idé eller uppfatt-
ning att vid 16sen av en kredit med tidigare pantsittningsdatum sd
kommer en senare kredit med automatik dtnjuta detta pantutrymme.
Kreditgivaren vill pd detta sitt behilla bista ritt.

Kopplat till detta finns en viss osikerhet hos kreditgivarna kring
hur man ska se pd dessa generella panter vid andrahandspantsittning,
dvs nir en pantsittning hos en annan kreditgivare noterats i ligen-
hetsférteckningen fore det att det att en sddan senare kredit beviljats
av den ursprungliga kreditgivaren. De flesta kreditgivare synes mena
att dd upphor foérstahandspanten vara generell, och det finns ett par
rittsfall som knyter an till denna problematik (NJA 1982 s. 336 och
RH 1988:61). Men alldeles tydligt ir rittsliget inte.

Bankerna tillimpar, vilket framgdtt tidigare (se kapitel 5.6.2),
olika rutiner i samband med denuntiationer och avnoteringar. Ex-
empelvis ger vissa kreditgivare information om kreditnummer i sin
denuntiation medan andra utelimnar detta. Dessutom hanteras
denna information pd olika sitt av féreningar och férvaltare. Vissa
foreningar och férvaltare noterar kreditnummer om sidant finns 1
underrittelsen 1 ligenhetsforteckningen, och andra gér det inte.
Detta kan leda till felaktigheter.
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6.2.6 Inga enhetliga losningar

For kreditgivarna, dir mycket av hanteringen kring bostadskrediter
ligger pa centrala funktioner, ir det naturligtvis omojligt att veta hur
saker och ting skéts for en enskild férening. Aven om det finns nigra
stora, och en del mindre, forvaltare med vil utvecklade it-16sningar
s& ir det inte mojligt att skapa enhetliga 16sningar for att hantera ett
digitalt utbyte av information och dokument mellan aktérerna. Dir-
for skickas det papper fram och tillbaka med alla de risker det inne-
bir. Hela forfarandet tar onddigt l8ng tid, och ir kostsamt for alla
inblandade parter.

Vidare innebir ett byte av forvaltare, framfor allt nir det giller
byten som skett bakdt i tiden, en viss risk f6r att information kring
aktuell forenings uppgifter férsvinner. Det handlar ofta om olika do-
kument som inte limnas &ver, och som dirmed inte lingre finns 1
foreningen. Men det kan ocksd handla om att information sorteras
in under andra beteckningar eller begrepp och dirmed inte ir s3 litt
att hitta. Att byta forvaltare innebir att den tilltridande forvaltaren
mdste ta in samtliga uppgifter frin den avlimnande forvaltaren
och/eller féreningen. Nigra mojligheter till externa avstimningar
finns inte. En viss inldsningseffekt finns sannolikt di det ir ett tim-
ligen omfattande och tidskrivande arbete att byta f6rvaltare.

6.2.7  Underrattelser fran Kronofogdemyndigheten

Som redan framgitt ska Kronofogdemyndigheten underritta fore-
ningen om att en bostadsritt har utmitts, blivit féremél for betal-
ningssikring eller for kvarstad. Men nigon skyldighet att anteckna
detta i ligenhetsforteckningen har féreningen inte, dven om det na-
turligtvis framstdr som hogst naturligt att s3 sker.

6.3 Tillgang till information
6.3.1 Vilka uppgifter efterfragas?

Ett annat dterkommande problem som pétalas ir svirigheterna att
komma &t information om bostadsritter. Detta giller frimst vid
overldtelser och kreditgivning, det vill siga nir miklare och kredit-
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givare efterfrigar information. Men det giller dven andra anvindare
om dn 1 mindre omfattning.

Den information som efterfrigas ror sivil bostadsrittsfor-
eningen som bostadsritten. Nir det giller foreningen handlar det
bland annat om uppgifter i senaste drsredovisningen, stadgar, vad
som ingdr 1 minadsavgiften och vad som debiteras sirskilt. Ofta
efterfrigas dven den ekonomiska planen. Fér bostadsritten dr det
uppgifter om exempelvis ligenhetsbeteckning, bostadsrittshavare,
eventuella pantsittningar, mdnadsavgift, eventuella skulder till fore-
ningen, andelstal, yta, antal rum och lige i féreningens byggnad.

6.3.2 Inte sa latt att fa uppgifter

Problemen kan vara av olika slag. Delvis hinger detta samman med
om féreningen skoter sin ekonomiska férvaltning sjilv eller om man
har anlitat en extern f6rvaltare. Men det kan ocksd handla om hur en
forvaltares it-16sningar ser ut. Och eftersom ligenhetsférteckningen
bara ir tillginglig f6r bostadsrittshavaren krivs att miklaren eller
den som ir 1 behov av information frn férteckningen kan uppvisa
en fullmakt frin bostadsrittshavaren for att kunna {8 del av inne-
hillet 1 den.

De storre foérvaltarna har ofta portaler dir de féreningar man har
1 sin forvaltningsportfslj kan komma 3t sina egna uppgifter, och dir
det ibland ocksd ir mojligt for miklare att logga in och himta ut
uppgifter. Uppgifterna erhdlls di snabbt, mer eller mindre direke, i
form av s kallade miklarbilder dir uppgifter ur ligenhets- och med-
lemsforteckningarna sammanstillts med uppgifter om féreningen.
Informationsurvalet ir forbestimt utan ndgra valmojligheter.

Ofta méste en fastighetsmiklare, eller en kreditgivare, emellertid
kontakta forvaltaren och bestilla utdrag ur ligenhetsférteckningen
och de 6vriga uppgifter man behover for den aktuella transaktionen.
Det innebir att den efterfrdgade informationen erhdlls med viss for-
drojning. Ju mindre avancerad it-16sning férvaltaren har desto lingre
tid tar det att {3 informationen.

Om foreningen inte har extern forvaltare kan det vara besvirligt
att nd ritt fram till ritt foretridare for féreningen och att sen ocksd
f3 uppgifterna till sig. Det krivs en hel del manuellt arbete for detta,
och en viss osikerhet kan rida om uppgifterna inhimtas i ett tele-
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fonsamtal. Ibland méste ocksd fastighetsmiklaren sammanstilla de
uppgifter som inhimtats i ett mer littlist format for att underlitta
en kopares ldneansokan till sin bank.

6.3.3  Sarskilt om Kronofogdemyndighetens
informationsbehov

Férutom miklare och bankerna har dven Kronofogdemyndigheten
svart att komma &t information. Hir ir dessutom behovet av infor-
mation mer varierande d& det beror pa anledningen till informations-
behovet. Nir det giller drenden rérande verkstillighet (utmitning,
kvarstad, betalningssikring) giller det forst att faststilla vilka ill-
gdngar gildeniren har. Gildeniren kan vara folkbokférd pd en ligen-
het som idgs av en bostadsrittsférening vilket dr en indikation om att
gildeniren ir bostadsrittshavare. Om gildeniren dger en bostadsritt
men inte ir folkbokférd dir dr det 1 princip oméjligt att 8 fram den
tillgdngen om gildeniren inte sjilv uppgivit det. Detsamma giller
om gildeniren iger en bostadsritt som ir en lokal men dir det inte
finns ndgon direkt koppling mellan gildenirens féretag/rorelse och
den adress som bostadsrittslokalen ligger pd. Samma férhillande
giller om den dgda bostadsritten ir en fritidsbostad.

Detta ir en visentlig skillnad jimfért med nir gildeniren dger en
fastighet. Kronofogdemyndigheten har tillgdng till skatteregistret
och kan dir soka fram eventuellt fastighetsinnehav via person- eller
organisationsnummer. Med hjilp av den fastighetsbeteckning som
erhdlls dir kan sedan ytterligare information tas fram genom sok-
ning 1 fastighetsregistret hos Lantmiteriet.

Om det finns indikationer pd att gildeniren dger en bostadsritt
sker en skriftlig kontakt med féreningen eller férvaltaren frin Kro-
nofogdemyndigheten {6r att {3 fram uppgifter om dgandet, bostads-
rittens fysiska och ekonomiska forhillanden och olika uppgifter ur
ligenhetsforteckningen. Aven forsiljningspriser for likartade ligen-
heter efterfrigas. De uppgifter man d3 fitt ligger sedan till grund for
den utredning som behovs for ett stillningstagande om den fortsatta
handliggningen.

Sker utmitning ska foreningen delges en underrittelse om detta.
Genom underrittelsen till féreningen sikerstills utmitningen och
far foretride framfor overldtelse eller pantsittning som antecknas
senare.
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Om det resulterar i att en férsiljning av bostadsritten ska ske
gors en virdering och infér den kontrolleras uppgifterna. Direfter
gors normalt inga ytterligare kontroller. Féreningen underrittas
ocksd om den forestdende forsiljningen s8 att den kan bevaka bland
annat obetalda avgifter.

Aven i samband med ansékan om avhysning eller om handrick-
ning kan uppgifter om en bostadsritt behdvas. Detsamma giller vid
skuldsanering. D3 finns, férutom att faststilla om gildeniren dger
en bostadsritt, ocksd bland annat ett behov av att se om en bostads-
ritt sdlts och till vilket pris samt om det finns ett dvervirde 1 gilde-
nirens bostadsritt.

Sammantaget ir Kronofogdemyndighetens hantering som hir
beskrivits omstindlig och tidskrivande. Det ir en visentlig skillnad
1 hanteringen av bostadsritter jimfért med fastigheter.

6.3.4  Sarskilt om medlemmens behov av uppgifter

Ibland hinder det att en bostadsrittshavare sjilv skéter férsiljningen
av sin bostadsritt. Det innebir att medlemmen di behéver 1 princip
samma uppgifter som miklaren, och miste vidta samma steg for att
f3 fram informationen.

Visserligen har medlemmen alltid ritt att sjilv {3 ta del av uppgif-
terna 1 foreningens medlems- och ligenhetsforteckningar om sig
sjilv och den innehavda bostadsritten. Ibland finns dven viss infor-
mation tillginglig 1 en portal som medlemmen kan logga in 1. Det
innebir dock inte per automatik att det gdr littare dn nir en miklare
behover uppgifterna. Det innebir att medlemmen ofta kommer 1
samma situation och eventuellt méter samma problem.

6.4 Overlatelse
6.4.1 Inledning

Direktiven idr tydliga med att det inte ingdr 1 uppdraget att limna
forslag som innebir att férvirven av bostadsritter ska granskas av en
myndighet och inte heller att foresld forindringar av bostadsritts-
foreningarnas ansvar f6r medlemsprévningen.
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Men direktiven siger ocksd att utredningen ska ta stillning till
om hanteringen av dverldtelser bor férbittras. Bakom detta ligger
enligt direktiven att det, f6r att dstadkomma en indamélsenlig ord-
ning f6r pantsittning av bostadsritter, kan vara si att ett register
dven behover ge svar pd vem som ir innehavare av en bostadsritt.

6.4.2 Medlemsprévningen

I tidigare utredningar (se bland annat Ds 2007:12 s. 22 och 145) har
det lyfts fram att de olika stegen i samband med en 6verlitelse ofta
sker 1 fel ordning och att det dirfor uppstdr en osikerhet nir exem-
pelvis den férvirvade bostadsritten pantsitts i samband med forvirvet.
Det har d3 frimst handlat om att medlemsanstkan inte har hanterats
av foreningen innan tidpunkten for tilltride. Som framgdtt ligger det
inte 1 uppdraget att foresl nigra indringar rérande medlemsprov-
ningen.

Hanteringen av medlemsansdkningar har numera snabbats upp
pa olika sitt. Minga medlemsansokningar gors och hanteras digitalt
i forvaltarnas portaler. En hel del féreningar har uppdragit 3t en viss
styrelseledamot att besluta rérande ansékningar om medlemskap.
Andra féreningar har givit fullmake till sin férvaltare att besluta om
medlemskap enligt foreningens riktlinjer. I allminhet synes sddana
riktlinjer innebira, férutom att krav enligt foreningens stadgar ska
vara uppfyllda, att det ska tas en kreditupplysning med godkint re-
sultat. Medlemskapet ir alltsd oftast klart innan bostadsritten byter
igare. Uppenbarligen spelar dven miklarna en viktig roll for att "trycka

-3}

pd” om foreningens prévning av medlemskapet drar ut pa tiden.

6.4.3 Dokumentflodet

De skyddsintressen som gér sig gillande 1 friga om pantsittning av
bostadsritter finns dven i friga om dverldtelser. Skydd mot borgeni-
rer uppnds i dag pd samma sitt vid dverldtelse som vid pantsittning.
Vid en 6verldtelse av en bostadsritt uppnds det sakrittsliga skyddet
nir féreningen underrittas om 6verldtelsen (och av att forvirvaren
beviljas medlemskap i féreningen). Det sakrittsliga momentet kan
ha betydelse vid exempelvis utmitning eller konkurs.
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En kopia av 6verlitelsehandlingen ska fogas till f6reningens la-
genhetsforteckning. Som regel fir féreningen en kopia av éver-
latelseavtalet i samband med képarens ansékan om medlemskap, det
vill siga en tid fore tilleridet. P4 dagen for tilltride sker betalning
och en likvidavrikning upprittas (ndgra miklare erbjuder dessutom
vid tilltridet ett képebrevsliknande dokument som tillval). Och
senast d& ska medlemskapet vara beviljat och medlemsférteckningen
uppdateras. Senast di ska ocksd overlitelseavtalet fogas till ligen-
hetsforteckningen. Om bostadsritten samtidigt pantsitts av den
tilltridande dgaren kan underrittelsen om pantsittning redan ha
kommit in fére tilltridet men den kan ocks nd féreningen nigon tid
efter tilltridet.

Regelmissigt upprittas de olika handlingarna vid olika tidpunk-
ter, och de kommer till féreningen eller dess forvaltare vid olika tid-
punkter. Det hinger samman med den prévning av medlemskapet
som féreningen ska gora. Nir en bostadsfastighet (smihus) 6verlits
och pantsitts skickas 1 allmidnhet alla handlingar in till Lantmiteriet
vid ett tillfille och av en aktor, kdparens kreditgivare.

Nir en forening fir en underrittelse om att en bostadsritt bytt
dgare med ett bifogat dverldtelseavtal, ska kopets giltighet bedomas.
Nigon omfattande materiell prévning gors, som framgdtt 1 kapitel 5,
inte. En del féreningar gor inte nigra kontroller av det slag som gors
1 samband med ett lagfartsirende avseende till exempel dverldtelser
av ett dodsbo eller om bodelning skett efter en skilsmissa gors inte
av féreningen. Inte heller sker ndgon kontroll om friga varit om ma-
kars gemensamma bostad och ritten till denna enligt reglerna i
iktenskapsbalkens 7 kapitel om makars gemensamma bostad. Talan
om ogiltighet far 1 stillet vickas vid domstol av den férférdelade par-
ten, men svitt gir att beddma saknas rittsfall 1 6verritt rorande si-
dana situationer. Mgjligen kan detta bero pd att det inte funnits nd-
gon som lidit rittsforlust eller insett att hen faktiskt gjort det.

Virt intryck dr att £6r det stora flertalet av de foreningar som har
en forvaltare si indras uppgifterna om vem som ir bostadsritts-
havare 1 foreningens forteckningar i mycket nira anslutning till att
overldtelseavtalet limnas in och medlemskapet ir beviljat.

Ett problem som pétalats under utredningsarbetet handlar om
forvirv som sker pd annat sitt in genom ett kép, sdsom arv, bodel-
ning och gdva. Ofta ir det friga om deldverlitelser, till exempel nir
ett dktenskap eller samboférhéllande uppléses eller inleds. Dessa
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férindringar hanteras oftast direkt av bostadsrittshavare och fore-
ning/férvaltare utan medverkan av miklare eller kreditgivare. Det
kan innebira att féreningen antingen inte underrittas om sddana for-
indringar eller att de inte leder till nigon f6érindring i medlemsfér-
teckningen.

6.4.4  Overlatelsen &r inget stort problem

Det sagda innebir att 6verlitelsesituationen 1 dag inte framstir som
nigot stort problem fér bostadsrittshavarna eller marknadens akto-
rer.

Ett undantag ir vid exekutiva forsiljningar d8 Kronofogdemyn-
digheten ju ska utfirda en képehandling nir laga kraft foreligger.
Om auktionen 6verklagas drojer det innan myndigheten kan utfirda
en sddan handling. En del féreningar avvaktar med att bevilja med-
lemskap, och att anteckna éverlitelsen, tills de fitt denna képehand-
ling. K6paren far alltsd vinta in laga kraft for att {4 kopehandlingen
och bli godkind som medlem i féreningen. Forst direfter kan kdpa-
ren, om sd erfordras, begira handrickning for att {3 tilleride till bo-
stadsritten.

6.5 Bostadsrattens identitet
6.5.1 Lagenhetsforteckningens identitet

Ett problem som framkommit rér hur bostadsritten identifieras.
Detta ir ocksd nigot som konstaterats ha varit ett problem 1 det
norska borettsregistret. Och som medfért ett antal aktviteter dir.
Ocks2 nir det svenska fastighetsregistret etablerades genom fastig-
hetsdatareformen lades mycket tid och kraft pg att sikerstilla att de
enhetliga och unika fastighetsbeteckningarna som d3 etablerades
kom till anvindning i andra nationella och lokala fastighetssystem.
I grund och botten ir det vildigt enkelt — varje bostadsritt 1 en
bostadsrittsférening har en unik identitet, sdsom bostadsritten
nummer 14 1 Bostadsrittsféreningen Tornetrisk beligen 1 Stock-
holms stad. Denna beteckning féljer 1 princip bostadsritten under
hela dess existens. Metodiken fér beteckningarna ser olika ut i lan-
dets bostadsrittsforeningar, vilket bland annat innebir att de dr upp-
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byggda pd olika sitt. De ir heller inte informationsbirare pd det sitt
som ligenhetsregistrets identiteter ir.

6.5.2 Andra identiteter

Varje bostadsligenhet, oavsett uppldtelseform, har en unik beteck-
ning 1 det nationella ligenhetsregistret som finns hos Lantmiteriet.
Denna beteckning bygger pd bostadens gatuadress, trappuppging,
lige 1 byggnad och pd vdningsplan. Det innebir att det fyrsiffriga li-
genhetsnummer som kopplas till gatuadressen anger pd vilket va-
ningsplan ligenheten ligger (de tvd forsta siffrorna) och vilken li-
genhet det ir frdga om pd det vdningsplanet, riknat frin vinster nir
man kommer upp p4 planet (de tvd sista siffrorna).

Ligenhetsregistrets beteckning anvinds for folkbokféringen och
ir en del av bostadens postadress. Den kommer dirmed till en mer
aktiv anvindning in féreningens beteckning pd bostadsrittsligen-
heten. Det innebir att ligenhetsregistrets beteckning ibland anvinds
1 samband med en 6verlatelse eller pantsittning, vilket leder till visst
besvir och osikerhet.

Dirutover har de flesta forvaltare som anlitas av bostadsrittsfor-
eningar egna administrativa nummer 1 sina system. Dessa nummer,
som benimns exempelvis objektsnummer, objekt-ID och ID-num-
mer, syns som regel pd de avier for att betala minadsavgiften som
bostadsrittshavarna fir. Vid ett byte av forvaltare fir bostadsritts-
foreningens ligenheter nya nummer enligt den tilltridande forvalta-
rens systematik dven om flera forvaltare numera forséker undvika
ett sddant byte.

6.5.3 Konsekvenser av att olika identiteter anvands

Precis som nir det giller ligenhetsregistrets beteckning har det fére-
kommit att underrittelser om pantsittning endast innehillit uppgift
om den identitet férvaltaren har f6r bostadsritten, och utifrin den
har underrittelse skickats och efterféljande notering skett 1 ligen-
hetsforteckningen. Nir avnotering si sminingom ska ske har kre-
ditgivaren inget annat nummer dn forvaltarnumret, men om fore-
ningen d& har bytt férvaltare sd siger det numret ingenting for den
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nya forvaltaren. Och det innebir svirigheter att identifiera vilken
bostadsritt som avses.

Det har ocksd framforts att det, 1 vart fall f6r kreditgivare (som
ju oftast bara har direktkontakt med en kdpare av en bostadsritt)
inte alltid ir s3 enkelt att identifiera féreningen p4 ett sikert sitt. Det
ir inte alltid féreningens organisationsnummer anges 1 den infor-
mation kreditgivaren fir i ett ldneirende, och ibland ir férenings-
namnen vildigt lika (exempelvis Bostadsrittstoreningen Solen, Bo-
stadsrittsforeningen Solen 2 och Bostadsrittsféreningen Solen 1
Stockholm). Ett foreningsnamn ska vara unikt i det lin dir fore-
ningen finns.

6.6 Exekutiva atgarder

Kronofogdemyndigheten ir den myndighet som upplever de storsta
problemen med bostadsritter i sin verksamhet. Som framgitt ovan
ror en betydande del av problemen att fi fram uppgifter om sivil
innehav av bostadsritt som om uppgifter om sjilva bostadsritten.

Precis som en kdpare kan rika illa ut om det visar sig att det finns
en dold pantritt i en bostadsritt kan Kronofogdemyndigheten drab-
bas av det, om idn pd ett annat sitt. Det finns exempel (NJA 1992
s. 6) pd hur en exekutiv forsiljning av en bostadsritt upphivts efter
talan av en panthavare trots att nigon notering 1 ligenhetsforteck-
ningen om dennes pant inte fanns.

Andra exempel pd hur ridande ordning skapar en osikerhet, sir-
skilt vid en jimforelse med exekutiva dtgirder rérande fast egendom,
ir konkurrens mellan flera panthavare nir uppgift saknas om tid-
punkten for notering av pantsittningen. En f6ljd av detta kan vara
ett stimningsforeliggande for att reda ut foretridesordningen. Det
kan dven uppstd frigor kring pantens storlek d& pantférskrivningen
ir generell.

Det finns som framggtt inget krav pd att ligenhetsforteckningen
ska innehdlla nigon uppgift om utmitning, betalningssikring eller
kvarstad. Det ir inte heller nigot som krivs for att utmitningen ska
fa formansritt Men foreningen kan, som framgar nedan, ind3 drab-
bas av ekonomiska konsekvenser om gildeniren exempelvis siljer
sin bostadsritt trots att den ir utmatt.
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En utmitning ir en exekutiv tgird som leder fram till en forsilj-
ning av bostadsritten utan bostadsrittshavarens/gildenirens med-
verkan. Information om att en bostadsritt ir utmitt dr viktig for ett
kreditinstitut som dverviger att 1dna ut pengar mot pantsittning av
bostadsritten. Informationen ir dven viktig for den som ska képa en
bostadsritt som ir utmitt.

En kreditgivare som inte observerat en utmitning kommer att f3
simre férminsritt in utmitningsfordringen, férutsatt att Krono-
fogdemyndigheten har underrittat bostadsrittstoreningen om ut-
mitningen fére linet. Och en kdpare av en utmitt bostadsritt kan
lida skada om Kronofogdemyndigheten gir vidare med exekutiv for-
siljning. Utmitningen giller oaktat att bostadsritten 6verldtits. Det
ir inte heller mojligt att gora godtrostérviry av en bostadsritt. Ko-
paren kan di komma att vinda sig med skadestdndskrav till tidigare
dgare men dven till féreningen.

Frin Kronofogdemyndigheten har inhimtats att de flesta dren-
den dnd3 [6per pd bra dven om de tar betydligt lingre tid och ir mer
arbetskrivande in motsvarande irenden avseende fast egendom.
Men nir det blir problem si ir det oftast kopplat till ligenhetsfor-
teckningen, vilka uppgifter som finns dir och hur féreningen skoter
forteckningen.

Det faktum att Kronofogdemyndigheten inte kan hitta en bo-
stadsritt som en gildenir dger om denne inte uppgivit det kan ocksd
forsvra delgivningar.

6.7 Konsumentskydd

6.7.1 Betidnkandet Starkt konsumentskydd
pa bostadsmarknaden

I betinkandet Stirkt konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden
(SOU 2017:31) sigs bland annat, under rubriken Skyddet mot ritts-
forluster 1 samband med overldtelser och pantsittningar, att en mer
betryggande ordning skulle erhdllas genom inférandet av ett centralt
register for bostadsritter. I betinkandet finns ocksa flera forslag om
innehillet 1 ligenhetsforteckningen.
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6.7.2 Konsumentverket

Konsumentverkets verksamhet omfattar bland annat konsument-
skydd och konsumentupplysning. Inom boendeomridet finns ingen
sirskild lagstiftning kopplad till omridet sdsom fallet ir betriffande
konsumentkreditlagen (2010:1846) och spellagen (2018:1138). Kon-
sumentverkets arbete inom omradet sker dirfor utifrin den generella
konsumentskyddande lagstiftningen. I detta sammanhang ska note-
ras att definitionen av konsument och niringsidkare ser likadan ut pd
det konsumentrittsliga och marknadsrittsliga omridet. Det innebir
att det, for att en person ska anses vara en konsument, krivs att
motparten ir niringsidkare. Och det innebir ocksd att det sillan ir
friga om en relation mellan en konsument och niringsidkare vid
tvister med koppling till ett kép eller en upplatelse av en bostadsritt
eftersom vare sig siljaren eller bostadsrittsforeningen ir nirings-
idkare.

Verket har 1 olika ssmmanhang, bland annat i sin Konsumentrap-
port 2017, tagit upp behovet av ett centralt offentligt bostadsritts-
register. Detta frimst for att sikerstilla att alla pantsittningarna blir
noterade och att uppgifterna kan inhdmtas littare in i dag. Ett sddant
register skulle innebira ytterligare sikerhet f6r de konsumenter som
férvirvar bostadsritter och minimera risken for att képaren av en
bostadsritt drabbas av en situation dir bostadsritten visas vara be-
lastad med en okind pantritt, med alla de negativa konsekvenser det
for med sig.

6.7.3 Finansinspektionen

Finansinspektionen ska bland annat arbeta for att det finansiella sy-
stemet ger ett hogt skydd for konsumenter. Verket ska enligt sin
instruktion drligen avge en rapport till regeringen rérande olika
aspekter pd konsumentskyddet och riskerna inom det finansiella
omridet.

Frin Finansinspektionens sida har behovet av ett samlat centralt
register Over bostadsritter frdn ett konsumentsskyddsperspektiv
lyfts fram. Behovet har 6kat i takt med att priserna och ldnen avse-
ende bostadsritter stigit. De argument som férts fram skiljer sig inte
frin vad Konsumentverket anfért.
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Det konsumentskyddande intresset, som egentligen avser bo-
stadsrittshavarna, kan alltsd sigas sammanfalla med exempelvis kre-
ditgivares och miklares.

6.8 Brottslighet
6.8.1 Inledning

I direktiven uttalar regeringen en énskan om att ett bostadsritts-
register ska férsvdra utnyttjandet av bostadsritter 1 olika brottsupp-
ligg, exempelvis bedrigerier eller penningtvitt.

6.8.2 Polismyndighetens iakttagelser

Under vdren 2021 publicerade Polismyndigheten flera rapporter dir
behovet av ett nationellt bostadsrittsregister lyftes fram. Finans-
polisen, en sektion inom myndighetens nationella operativa avdel-
ning, beskriver i sin drsrapport fér 2020, liksom 1 en sirskild skrift
rérande penningtvitt via fastigheter, behovet. Aven i en rapport av
16 myndigheter och Sveriges advokatsamfund (Samordningsfunk-
tionen) med en nationell riskbedémning av penningtvitt och finan-
siering av terrorism 1 Sverige 2020/2021 betonas behovet av ett re-
gister.

Det framstér alltsd som att problemet med brottslighet, och d&
inte minst penningtvitt, kopplat till bostadsritter inte ir ringa.
Finanspolisens uppfattning ir att det finns en koppling till annan
ekonomisk brottslighet bland de personer som tvittar pengar i via
fastigheter och bostadsritter. Men det finns ocksd kopplingar till or-
ganiserad brottslighet inom frimst narkotika, vapen och vild. Sam-
tidigt dr det, jimfoért med andra branscher, mindre vanligt att akts-
rerna misstinks ha koppling till kriminella nitverk. Det ir ocks3 re-
lativt sett firre som ir folkbokférda i ett utsatt omrdde.

Vi har i utredningsarbetet utgdtt frin att Polismyndighetens pub-
licerade uppgifter ir korrekta.
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6.8.3  Foreningarnas sarbarhet gillande ekonomisk
brottslighet

Under 2019 uppdrog Fastighetsigarna Stockholm 4t Sweco att un-
derséka bostadsrittsféreningars sdrbarhet gillande ekonomisk
brottslighet. Undersékningen byggde pé intervjuer med sakkunniga
och bostadsrittsféreningar, och en timligen omfattande enkitun-
dersokning riktad till bostadsrittsféreningar runt om i landet. Upp-
draget, som redovisades i en rapport hosten samma 8r, var inriktat
pa féreningarna, och den ekonomiska brottslighet de kan utsittas for.

Av rapporten framgdr att 12 procent av alla bostadsrittsfor-
eningar 1 Sverige hade utsatts fér ekonomisk brottslighet, varav en
hel del avser bluffakturor, under de fem nirmast féregdende &ren.
Sweco konstaterar att bostadsrittsféreningar har en omsittning och
balansomslutning som gér dem intressanta. De ir ocks3 limpliga att
anvinda som brottsverktyg, och bedéms bland annat ha en 18g mot-
stdndskraft. Detta anges i sin tur bero pd saker som ligt medlemsen-
gagemang, bristande styrelsekontinuitet samt bristande rutiner 1 sty-
relsearbetet.

Uppenbarligen finns det en betydande risk for att féreningarna
utsitts for exempelvis bedrigerier. Av rapporten framgir bland an-
nat att en risk for att en férening ska utsittas for brott ir nir kon-
trollen av féreningen tas dver av personer som har ett brottsligt
uppsat.

6.8.4  Exemplet Bostadsrattsféreningen Ida i Malmé

S& ir ocksd fallet med de mest uppmirksammade brotten kopplade
till en enskild bostadsrittsforening som férekommit under de
senaste dren, nimligen de som ror Bostadsrittstoreningen Ida i
Malmé. Ida ir en stor bostadsrittsforening med 738 bostadsritter,
vilket bland annat innebir att den ekonomiska omsittningen ir be-
tydande.

Under 2017 plundrades féreningen, som under nigra ars tid tagit
stora banklan, pd i stort sett alla likvida tillgdngar (omkring 250 mil-
joner kronor) genom beslut som fattades av den utsedda styrelsen,
som — fir man férmoda — hade nigot annat in féreningens medlem-
mars bista for 6gonen. De ledande personerna i styrelsen samarbe-
tade med de foretag som témde féreningen pd pengar. Ordféranden
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1 féreningen och ytterligare en styrelseledamot démdes f6r grovt ta-
gande av muta respektive tagande av muta.

Sedan dess har ett visst skydd fér minoriteten 1 en bostadsritts-
forening inférts genom mojligheten att hos Bolagsverket begira ett
beslut om en utomstiende granskning av féreningens skotsel. Om
detta dr uillrickligt dr det for tidigt att siga.

6.8.5  Brottslighet kopplad till enskilda bostadsratter

Nigon undersdkning liknande den Fastighetsigarna genomforde
har inte gjorts inom ramen for utredningsarbetet. Vi har i stillet
samlat in erfarenheter och exempel frin Kronofogdemyndigheten
och frén kreditgivarna (med hjilp av Svenska Bankféreningen).

Om vi tittar bakdt i tiden s& kan konstateras att uppmirksam-
heten under de forsta dren pd 2000-talet inte handlade s& mycket om
brott utan mer om risken att kopa en bostadsritt som var pantsatt,
frimst pd grund av att foreningen eller férvaltaren inte gjort ndgon
notering 1 ligenhetsforteckningen nir man underrittats om en pant-
sittning. Dessa hindelser utgjorde ocksd ett starkt argument hos
foresprakarna for ett centralt bostadsrittsregister under samma tid.

De forsta exemplen pd att bostadsritter utnyttjats 1 kriminella
sammanhang dok upp i samband med den s3 kallade M/S Gerda-hir-
van. Det handlade om beldning av bostadsritter dir f6révarna fun-
nits pd insidan hos kreditgivare och féreningen, och fick sitt rittsliga
efterspel 2011. Samma 3r avslojades ett bedrigeri dir en bankanstilld
anvinde sig av phittade féreningar och bostadsritter vid beviljandet
av boldn.

Under de senaste dren har emellertid exemplen blivit allt fler. Av
nigon anledning verkar omfattningen av misstinkta brott kopplat
till bostadsritter och féreningar vara storre 1 den sddra delen in i
ovriga delar av landet. Den brottslighet det handlar om rér sig bland
annat om penningtvitt, att 1ina pengar, en eller flera ginger, med en
befintlig eller pdhittad bostadsritt som sikerhet och att silja bo-
stadsritter som investeringsobjekt fér uthyrning i andra hand fér att
sedan ocks3 silja foreningens fastighet. Brottsvinster anvinds ocksd
som ett genomgingsled for investering 1 en bostadsritt i syfte att
sjilv bo dir och dirmed konsumera brottsvinsten for egen del ge-
nom boendet i sig.
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Det ir brottslighet som ir vil genomtinkt, planerad och organi-
serad. Férovarna utnyttjar okunskap, bristande engagemang och av-
saknad av kontrollméjligheter. Nir det giller fast egendom fick tidi-
gare sd kallade lagfartskapningar stor uppmirksamhet bdde medialt
och politiskt 4ven om antalet inte var si stort och de inte ledde till
nigra bestiende rittsférluster. Men den brottslighet som rér bostads-
ritter har i vart fall hittills inte alls uppmirksammats pd samma sitt.

Omfattningen av brottslighet knuten till enskilda bostadsritter
ir svart att uppskatta. Det finns ingen sirskild statistik om sidan
brottslighet varfor det skulle krivas ett mycket omfattande arbete
for att 4 fram ndgra siffror, och de skulle med stor sannolikhet vara
behiftade med en stor osikerhet. Men att det férekommer sidan
brottslighet ir tydligt. Finanspolisen har framfort att nir det giller
penningtvitt si ir detta en av sektorerna med hégst rapporterade
belopp per transaktion, vilket bor innebira att det dr mycket bety-
dande belopp det handlar om.

Enligt Polismyndighetens liksom Kronofogdemyndighetens upp-
fattning skulle ett bostadsrittsregister inte forhindra exempelvis
penningtvitt. Men det skulle avsevirt férenkla tillgdngsutredningar,
vilket minga ginger ir en férutsittning for att kunna utreda en miss-
tinkt penningtvitt. Detta ir ndgot som rimligen giller dven for exem-
pelvis Skatteverket och Ekobrottsmyndigheten. Frin kreditgivarhall
uttalas att med ett register kan ménga av de situationer som beskrivs i
det foljande helt undvikas. Kontroller kommer d3 att kunna goras i
handliggningsfasen samt vid eftergranskning.

6.8.6  Sarskilt om penningtvatt

Polismyndigheten bedémer att bostadsaffirer (smhus och bostads-
ritter) dr det enklaste tillvigagdngsittet f6r att tvitta miljonbelopp,
i vart fall for den som saknar riktigt avancerad kapacitet. Bostads-
affirer ger mojlighet till penningtvitt i storre skala eftersom trans-
aktionerna kan avse héga belopp. Det finns enligt myndigheten en
rad olika tillvigagingsitt for att betala f6r bostaden med brottsvins-
ter. Handpenning och stérre delar av képeskillingen kan komma
frdn svarta pengar frin utlandet, men anlitad miklare rapporterar
inte att pengarna kommit in pd klientmedelskontot frin en avvi-
kande killa. Om képaren delfinansierar képet med banklin kan hen
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ha nigon form av legal inkomst eller anvinda sig av en borgensman
for att £ ett 18n pd legal vig.

Bland de mer renodlade penningtvittsuppliggen mirks forsilj-
ning till underpris dir képaren betalar en del av képeskillingen svart.
Det férekommer enligt Polismyndigheten misstankar om att mik-
lare hir ir s kallade aktiva mojliggérare genom att klientmedelskon-
tot upplatits for annat dn betalning av handpenning.

En annan mojlighet ir att anvinda falsk dokumentation och insi-
ders pd kreditgivarsidan for att £ 1dn som annars inte skulle beviljats.
Linen amorteras sedan av med svarta pengar, som satts in i mindre
poster av flera olika inbetalare ("smurfats in”) pd konton eller genom
betalning med kontanter via exempelvis kassatjinster. Andra perso-
ner kan givetvis betala rikningarna ocksd, efter att ha fitt betalt av
brottslingen pd annat sitt. Vidare kan en bostadsritt hyras ut 1 andra
hand, och hyresinkomsterna kan di anvindas som forklaring till
pengar med olagligt ursprung.

Savil banker som miklare omfattas av lagstiftningen om penning-
tvitt. Det innebir att man har en rapporteringsskyldighet nir det
uppstir en misstanke om penningtvitt. Av tillginglig statistik fram-
gdr att antalet anmilningar ir betydligt hogre frin banker in mik-
lare, vilket framstir som naturligt dd bankernas verksamhet ir be-
tydligt bredare.

Samtidigt menar uppenbarligen Finanspolisen att dven miklarna
1 hogre utstrickning borde stilla sig frigande till hur képaren finan-
sierar affdren, vilket dr den vanligaste orsaken till att bankerna limnar
in rapporter. Det betyder att det férekommer att miklare antingen
inte uppmirksammar misstinkta transaktioner, eller underldter att
rapportera dem.

En komplikation nir det giller miklarna och antalet anmilningar,
ir formodligen miklarnas roll. Den avviker i Sverige frin vad som ir
vanligt internationellt 1 och med att miklaren i Sverige ska tillvarata
bide siljarens och képarens intresse. Det ligger dirfér nira till hands
att tro att troskeln for att géra en anmilan nir det uppstir en miss-
tanke om penningtvitt ligger ritt hégt. En anmilan kommer att
drabba en part vars intressen miklaren ska tillvarata eftersom mik-
laren ir skyldig att limna uppdraget nir en sidan anmilan gors.

Miklarlagstiftningen dndrades den 1 juli 2021, vilket innebar att
miklarféretagens ansvar utvidgades. Huruvida detta inneburit ndgon
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skillnad nir det giller antalet misstinkta fall av penningtvitt dr det
for tidigt att uttala sig om.

6.8.7  Kronofogdemyndighetens iakttagelser om olika
brottsupplagg

Kronofogdemyndigheten har i sin verksamhet kunnat identifiera
nigra typiska uppligg. Det ovan beskrivna fallet med Bostadsritts-
foreningen Ida ir ett sddant uppligg.

Ett annat ir nir ngon eller ndgra personer tar kontroll éver for-
eningen genom att besitta styrelseposter och dirmed ocksd 1 prakti-
ken kontrollera foreningens skétsel och dess stadgar. Ett konkret
exempel ir en férening i Malmo, Taxeringsrevisorn 2, dir det foretag
som lig bakom ombildningen frin hyresritt till bostadsritt enligt
stadgarna kontrollerade 76 procent av rosterna vid féreningens
stimma. Nigon bokforing har inte férekommit och nigon &rsredo-
visning upprittades inte under flera &rs tid. Fastigheten skulle, pd en
kreditgivares begiran, siljas pd exekutiv auktion i september 2021
men denna stilldes in 1 sista stund d fastigheten forvirvades av det
kommunala bostadsbolaget MKB. En forsiljning innebir i dessa fall
att bostadsritterna omvandlas till hyresritter. Den enskildes even-
tuella 13n pd ligenheten kvarstdr dock, vilket kan innebira en svar
ekonomisk situation.

Syftet 1 detta fall synes ha varit att témma féreningen pa pengar
och det gors genom att anlita en nirstiende férvaltare, men utan att
ha ndgra hégre ambitioner vad giller den tekniska forvaltningen. Det
forekommer ocksd att detta kombineras med att nigon eller ndgra
personer eller féretag férvirvar ett betydande antal bostadsritter
som anvinds fér uthyrning (med féreningens godkinnande). I ovan
nimnda fall har ocksd kommunen hyrt ett antal ligenheter 1 andra
hand. Det innebir i sin tur att manga av de boende 1 féreningens fas-
tighet dr andrahandshyresgister, utan mojlighet att paverka fore-
ningens beslut.

Det tredje uppligget bestir i att en villa eller en hyresfastighet
ombildas till bostadsrittsforening, eventuellt efter en viss ombygg-
nation. Oftast ir dessa bostider undermailiga och inte helt i verens-
stimmelse med befintliga byggregler. Bostadsritterna siljs sedan till
personer utan nigon egentlig kunskap om vad det dr de koper.
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Minga ginger anvinds ligenheterna f6r andrahandsuthyrning (dven
hir med foreningens godkinnande).

I grund och botten handlar detta om ett sitt att tvitta pengar,
men uppligget kan utdkas pd olika sitt. Ett sddant ir att gora om-
byggnationer si att det inte lingre gir att faststilla vilken bostads-
rittsligenhet som utgor sikerhet f6r en viss pantsittning. Ett annat
ir att belina bostadsritter som inte finns i verkligheten, till exempel
med hjilp av falska utdrag ur ligenhetsregistret. Kreditgivarens moj-
ligheter att kontrollera att en viss bostadsritt faktiskt finns ir
mycket begrinsade.

Och en fjirde variant ir att silja féreningens fastighet, varvid bo-
stadsritterna blir hyresritter. Ett uppligg av detta slag, med férmo-
dad koppling till organiserad brottslighet, har till exempel avsléjats i
Helsingborgsomridet. Bland annat framgir av en konkursboupp-
teckning att en avliden person efterlimnade flera bostadsritter och
tillhérande bol&neskulder men dir bostadsritterna inte lingre fanns
eftersom de olika foreningarnas fastigheter silts.

Slutligen ir ett femte uppligg férekomsten av nitverk for orga-
niserad penningtvitt genom upprepade kép och forsiljningar av bo-
stadsritter mellan en begrinsad krets av personer.

6.8.8  Kreditgivarnas iakttagelser om olika brottsupplagg

Aven frin kreditgivarhill har nigra olika brottsuppligg beskrivits.
Ett sddant dr nir en lintagare inte 8ser sitt 1dn 1 samband med att
bostadsritten siljs. Det handlar di om ett medvetet agerande dir
kreditgivaren denuntierat féreningen men dir nigon notering 1 l-
genhetsforteckningen inte gjorts. Banken fir ingen underrittelse om
att en 6verldtelse skett, utan det dr forst nir ldntagaren (det vill siga
den tidigare bostadsrittshavaren) inte lingre skoter sina dtaganden
som det intriffade blir kiint f6r banken. Denna situation kan bero pd
lintagarens okunskap men s ir inte alltid fallet.

Ett problemomride ir avsaknaden av regler kring de situationer
nir tvd bostadsrittsligenheter har samma bostadsrittshavare och an-
vinds som en ligenhet ("sammanslagning”), eller nir en bostadsritt
avses bli tvd ligenheter (*delning”). Detta beskrivs nirmare i kapi-
tel 5, men aktualiseras hir di ett sidant forfarande misstinks anvin-
das med brottsligt uppsdt. Genom att planera men aldrig genomfora
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en delning dr det 1 vart fall hypotetiskt méjligt att ta upp ett 1dn och
pantsitta en bostadsritt som aldrig blir verklighet.

Det har ocksd férekommit att till exempel ett gammalt cykelfor-
rdd 1 foreningen upplatits med bostadsritt, kanske f6r att anvindas
som kontor. Bostadsrittshavaren har sedan pantsatt denna bostads-
ritt som sikerhet for ett [an utan att kreditgivaren fitt veta, eller ta-
git reda pd, vad det faktiskt ir for bostadsritt det ir friga om.

Frin kreditgivare beskrivs, liksom fr&n Kronofogdemyndigheten,
ocksd exempel med mélvakter, i styrelsen for féreningen liksom som
sdvil siljare som kopare. Bostadsritterna belinades 1 olika banker
med oriktiga utdrag ur ligenhetsférteckningar och bekriftelser pd
noteringar 1 ligenhetsférteckningen. En variant pd detta handlar om
att ldn tagits upp av privatpersoner under den tid som forflét mellan
upprittandet av 6verldtelseavtalet och tilltridet. Ndgra noteringar i
ligenhetsforteckningen gjordes inte och vare sig miklare eller ko-
pare fick kinnedom om dessa pantsittningar. Nigra 1an 16stes heller
inte vid tilltridet, och siljaren flyttade omedelbart utomlands dir
hen varit oméjlig att kontakta.

Flera exempel pekar pd forekomsten av samarbete mellan en oir-
lig lintagare och en medarbetare 1 banken, eller 1 nigot fall en an-
mirkningsvird godtrogenhet hos banktjinstemannen. Lin har bevil-
jats utan nigon kontroll hos féreningen av de uppgifter bostadsritts-
havaren limnat, eller sd har bostadsrittshavaren sjilv haft med sig
dessa, forfalskade, uppgifter. Underrittelsen om pantsittning kan
ocksd ha limnats till 18ntagaren for att limnas till féreningens sty-
relse och bekriftelsen pd pantnoteringen har limnats i underskrivet
skick men frigan ir vem som egentligen skrivit under.

Minga ginger blir fall som dessa inte kinda eftersom kreditgiva-
ren kan konstatera att foreningen inte fullgjort sina skyldigheter.
Genom att g3 pd foreningen s& har den forsikring en bostadsritts-
férening normalt har tritt in och ersatt den skada som uppkommit
genom att foreningen inte gjort ndgon notering nir man fitt en
underrittelse om pantsittning.

Det synes vidare vara sd att det finns en marknad dir exempelvis
falska arbetsgivarintyg eller inkomstuppgifter kan képas. Kriminella
erbjuds ocksd hjilp med bolin mot betalning, bland annat genom
formedling av insiderkontakter pd banker. Finanspolisen har upp-
tickt boldnehirvor dir kluster av individer p kort tid anvint samma
bank fér att ta boldn med falska underlag. I detta ingdr ibland l&ne-
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bedrigerier via mélvakt dir det inte finns ndgon avsikt att betala
skulden. Ett tillvigagdngssitt ir att en milvakt kdper en bostadsritt
eller fastighet som sedan 6vervirderas kraftigt med hjilp av en mik-
lare. Bostadsritten beldnas och de inblandade delar sedan pa l8nebe-
loppet. Aven hir anvinds falska underlag i form av forfalskade lne-
intyg och manipulerade kontoutdrag.

6.9 Olovlig andrahandsuthyrning

Olovlig andrahandsuthyrning kan ske pd olika sitt och 1 olika delar
av bestidndet. Nir det giller bostadsritter har mojligheterna till
andrahandsuthyrning blivit stérre genom dndringar 1 lagstiftningen
om uthyrning av egen bostad 2013. Det krivs inte lingre beaktans-
virda skil for att 3 styrelsens tillstdnd att hyra ut sin bostadsritts-
ligenhet. Det kan antas att denna regelindring minskat den olovliga
uthyrningen av bostadsrittsligenheter men den har inte forsvunnit.
Omfattningen ir dock okind. Det finns ocksd exempel pd personer
som iger ett antal bostadsritter, 1 olika bostadsrittstéreningar, dir
syftet dr att hyra ut dem i andra hand. Berérda féreningar och fér-
valtare saknar 1 dag méjlighet att uppticka vad som 1 verkligheten ir
organiserad andrahandsuthyrning med angivande av falska uppgifter
om bostadsrittens anvindning.

I sammanhanget bor ocksd, som redan framgdtt, papekas att hy-
resinkomster anvinds som férklaring till pengar med illegalt ur-
sprung.

Betydligt vanligare ir olovliga andrahandsupplitelser pd hyres-
marknaden. Olika hyresvirdar, diribland de som representeras av
Sveriges Allminnytta, f6rséker dirfér minska risken for sddan svart-
uthyrning genom att géra olika kontroller av den bostadssékande.
En sddan kontroll kan vara hur den befintliga bostadssituationen for
sokanden faktiskt ser ut. Det gir att kontrollera om sékanden dger
en villafastighet samtidigt som hen soker en hyresligenhet och om
s dr fallet kan det féranleda ytterligare frigor frdn hyresvirdens sida.
Men att underséka om sokanden har en bostadsritt dr 1 princip
omdjligt.

Bakom dessa hyresvirdars agerande ligger en strivan att utnyttja
bostadsbestindet pd bista mojliga sitt sd att lediga bostider gir till
de som har ett verkligt behov. Hyresvirdarna vill ocksd undvika att
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bostiderna blir féremal f6r otilliten andrahandsuthyrning. Det har
framkommit att olovlig andrahandsuthyrning inte sillan ir kopplad
till organiserad brottslighet.

Sveriges Allminnytta menar dirfor att behovet av att bekimpa
svarthandel och otilldten andrahandsuthyrning utgér viktiga skil for
inrittandet av ett bostadsrittsregister.

Aven Fastighetsigarna har framfért synpunkter om bittre kon-
trollmojligheter for hyresvirdarna, frimst d med koppling mellan
svartuthyrning av hyresbostider och felaktig folkbokféring.

Detsamma giller Migrationsverket som i en framstillan till reger-
ingen hosten 2021 pekat pa sitt behov av att kunna kontrollera upp-
gifter om bostadsinnehav, bostadsstorlek och boende i sin verk-
samhet.

6.10 Valfardsbrott

Brottslighet byggd pd vdra vilfirdssystem, exempelvis avseende assi-
stansersittning, har vixt i omfattning de senaste dren. Forsikrings-
kassan har konstaterat att det ofta handlar om identitetsrelaterad
brottslighet med koppling till boendebaserade f6rméaner, men ocksi
att vilfirdsbrott ofta bara ir en liten del av mycket mer omfattande
brottsuppligg.

Vilfirdsbrotten dr problematiska di felaktiga utbetalningar frin
vilfirdssystemen innebir att skattemedel hamnar fel och urholkar
fortroendet for vilfirdssystemen.

Ofta ir anvindningen av oriktiga identiteter en grund fér denna
typ av brottslighet, liksom anvindning av bostadsadresser som inte
ir personens (eller en specifik identitets) folkbokforingsadress.
Aven i denna form av brottslighet anvinds milvakter, ofta personer
med spelskulder eller liknande problematik. De hyr ut sin identitet
for att betala av sina skulder.

Forsikringskassan har pipekat behovet av utékade kontrollmé;-
ligheter och registrering av olika boenderelaterade uppgifter. I likhet
med vad som beskrivits ovan rérande andrahandsuthyrning kan Fér-
sikringskassan i dag inte kontrollera om en bidragssokande har
andra bostider, till exempel en bostadsritt, in den bostad som folk-
bokféringen anger. Frin Sveriges kommuner och regioner har fram-
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héllits att kommunerna har liknande behov. Samma sak synes gilla
for Pensionsmyndigheten och hanteringen av bostadstilligg.

Ett centralt bostadsrittsregister skulle dirfér vara ett, om in litet,
steg for att motverka vissa former av vilfirdsbrottslighet.

6.11 Bristfallig tillgang till statistik

Riksbanken har linge efterfrigat en samlad individbaserad statistik
om hushillens tillgingar och skulder. Tidigare fanns sddan statistik i
och med den insamling av uppgifter som behovdes for att faststilla
den beskattningsbara férmdgenheten. Avskaffandet av formogen-
hetsskatten innebir att denna detaljerade information inte lingre
finns tillginglig.

Finansinspektionen har ocksd ett behov av bittre underlag for
tillsyn och analys utifrin sina uppgifter rérande konsumentskydd,
finansiell stabilitet och makrotillsyn.

Regeringen tillsatte dirfér 1 januari 2021 en utredning om sta-
tistik ver hushdllens tillgingar och skulder (dir. 2021:4). Av direk-
tiven framgdr bland annat att utéver finansiella tillgdngar paverkas
hushéllens ekonomiska vilstdnd av reala tillgingar som fastigheter
och bostadsritter. Betriffande fastigheter finns uppgifter om landets
alla fastigheter i fastighetsregistret. Nir det giller bostadsritter kon-
staterar regeringen att motsvarande information fér nirvarande sak-
nas, men att frigan om ett bostadsrittsregister utreds. Vidare sigs
att information om bostadsritter och bostadsritters virde bor ingd i
statistiken &ver hushéllens tillgingar och skulder.

Till utredningen har det ocksd framhéllits att med ett bostads-
rittsregister forbittras mojligheterna till socioekonomiska studier
kopplat till boendeférhillanden. P4 samma sitt som betriffande hus-
hillens tillgdngar och skulder var sidana studier méjliga pé ett helt
annat sitt tidigare, nir uppgifter om tillgingar samlades in som en
del av f6rmégenhetsbeskattningen.

Nigon prisstatistik som omfattar alla forsiljningar av bostadsrit-
ter 1 landet finns 1 dag inte, vilket det gér nir det giller smihusfor-
siljningar. Det finns foretag som samlar in prisuppgifter avseende
bostadsritter frin fastighetsmiklare, men den statistiken ir inte hel-
tickande.
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7.1 Bostadsrattsregisterfragan har utretts tidigare

Behovet av att férindra systemet med pantsittning och att infora ett
offentligt register f6r bostadsritter har uppmirksammats vid flera
tillfillen. Bland annat uttalade bostadsutskottet i anslutning till bud-
getpropositionen 1992/93 att ett bostadsrittsregister borde 6ver-
vigas (bet. 1992/93:BoUI4). I en departementspromemoria nigra ir
senare (Ds 1994:7) framférdes bland annat att systemet med pant-
sittning genom underrittelse var otillfredsstillande och att ett mer
betryggande sitt kunde uppnds om pantsittningen fullbordades ge-
nom inférande i ett offentligt register. I en annan promemoria samma
dr (Ds 1994:59) foreslogs att ett statligt register dver bostadsritter
skulle inrittas.

Frigorna behandlades direfter 1 Bostadsrittsutredningens delbe-
tinkande Bostadsrittsregister (SOU 1998:80) och i departementspro-
memorian Bostadsrittsregister — nigra modeller for registrering av
bostadsritter (Ds 2007:12), vilka redovisas i féljande avsnitt. En for-
soksverksamhet for ett bostadsrittsregister bedrevs ocksd av Lant-
miteriverket. Aven det redovisas i f6ljande avsnitt.

P4 senare r har behoven lyfts 1 betinkandet Ett modernare ut-
sokningsforfarande (SOU 2016:81). Dir skriver utredningen att ett
centralt bostadsrittsregister skulle vara av virde for sdvil kredit-
givare som gildenirskollektivet. Ett sidant register skulle dven pi-
tagligt underlitta Kronofogdemyndighetens arbete med att utmita
bostadsritter.

Behovet av ett register har dven framhallits i betinkandet Stirkt
konsumentskydd p& bostadsrittsmarknaden (SOU 2017:31). I be-
tinkandet skriver utredningen att det finns allvarliga brister i det nu-
varande systemet for pantsittning av bostadsritter. Utredningen
menar att en betydligt mer betryggande ordning skulle erhillas ge-
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nom inférandet av ett centralt register for bostadsritter, 1 vilket upp-
gift om pantsittning kunde registreras.

Vissa av forslagen 1 det betinkandet har lett till lagstiftning som 1
huvudsak trider 1 kraft den 1 januari 2023 (prop.2021/22:171
Tryggare bostadsritt). Det rér sig om bland annat tecknandet av for-
handsavtal, dngertid, frintride och om en fastighetsmiklares upp-
lysningsskyldighet rérande en viss bostadsritts andel av bostads-
rittsforeningens nettoskuld (se avsnitt 10.2.2). De forslag 1 betin-
kandet som rér éverlitelser avses beredas vidare tillsammans med de
forslag som vi nu presenterar. Det handlar om férslag att tilltrides-
dagen 1 normalfallet ocksd ska var tidpunkten fér medlemskap 1
féreningen, att kopia av fingeshandlingen ska limnas in och fogas
till ligenhetsférteckningen vid alla typer av 6verging samt att under-
rittelser om utmitning och betalningssikring ska antecknas i ligen-
hetsférteckningen.

Frigorna om ett fornyat pantsittningssystem och ett bostads-
rittsregister har ocksd lyfts av privata organisationer. HSB, SBC och
Riksbyggen bildade tillsammans med Svenska Bankféreningen Pro-
jektgruppen for ett bostadsrittsregister (Projektgruppen). Gruppen
limnade 2003 en rapport till Justitiedepartementet. I rapporten, som
redovisas nu, anférde Projektgruppen att det fanns skil att dverviga
ett bostadsrittsregister for att forbittra de administrativa rutinerna
och oka tllférlitligheten vid férvirv och pantsittning av bostadsritter.

7.2 Bostadsrattsutredningen fran 1998
7.2.1  Brister vid férvarv och pantsattning

Regeringen beslutade 1 december 1996 att tillkalla en sirskild utredare
for att se dver frigor om férviry och pantsittning av bostadsritter och
for att limna forslag till ett offentligt register for bostadsritter.
Direktiven till utredningen framhéll att det var en allmin uppfattning
att ordningen betriffande 6verldtelse och pantsittning av bostads-
ritter var otillfredsstillande. Direktiven pekade pd att det forekom
att styrelsen i en bostadsrittsforening fick en underrittelse om gjord
pantsittning, men lit bli att anteckna det 1 ligenhetsférteckningen.
Enligt direktiven hinde det ocksd att ildre anteckningar om pant-
sittning, som frin borjan varit riktiga, men som med tiden hade
blivit inaktuella, fanns kvar i ligenhetsforteckningen.
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Utredningen, som antog namnet Bostadsrittsutredningen, limnade
sina forslag 1 delbetinkandet Bostadsrittsregister (SOU 1998:80).
I delbetinkandet konstaterade utredningen att systemet for forvirv
och pantsittning av bostadsritter inte var tillfredsstillande. Utred-
ningen ansig att det foreldg oklarheter nir det gillde foretrides-
ritten mellan panthavare. Anledningen till det var enligt utredningen
bland annat bristfilliga pantnoteringar i ligenhetsférteckningarna,
som felaktiga eller uteblivna dateringar. Utredningen visade dven pd
att fanns dolda pantritter, dvs pantritter som éverhuvudtaget inte
hade antecknats i ligenhetsférteckningen. De brister som uppmirk-
sammades medforde enligt utredningen risker f6r rittsférluster och
ett onddigt diligt kreditvirde pd bostadsritter.

7.2.2 Bostadsrattsinteckningar och ett bostadsrattsregister

Utredningen foreslog att s8 kallade bostadsrittsinteckningar skulle
inforas. Det skulle enligt utredningen innebira att forvirv och uttag
av panter {or bostadsritter provades av en nyinrittad bostadsritts-
myndighet pd samma sitt som inteckningar hanterades 1 fast egen-
dom. Sakrittsligt skydd vid pantsittning skulle uppkomma 1 sam-
band med registrering av inteckningshavaren 1 ett sirskilt centralt
bostadsrittsregister.

Bostadsrittsregistret skulle enligt utredningen vara offentligt och
omfatta alla bostadsritter i landet. Registret skulle ocksd vara fri-
stdende frdn andra register, till exempel i férhillande till det s& kal-
lade fastighetsdatasystemet (numera fastighetsregistret).

Den nyinrittade bostadsrittsmyndigheten skulle knytas till an-
tingen Lantmiteriverket eller ndgon av de inskrivningsmyndigheter
som di fanns. Personuppgiftsansvaret skulle placeras hos Lant-
miteriverket.

Innehdllsmissigt skulle registret omfatta uppgifter som avsdg
identifiering av bostadsrittsforeningen, bostadsritten och bostads-
rittshavaren. Aven uppgift om bland annat pris, inteckningar och
utmitning skulle ing3.

Bostadsrittsutredningens forslag om ett nytt pantsittningssy-
stem och om inférandet av ett offentligt register fér bostadsritter
har inte lett till ny lagstiftning.

169



Tidigare utredningar SOU 2022:39

7.3 Projektgruppens rapport fran 2003

HSB, Riksbyggen, SBC och Svenska Bankfoéreningen (Projektgrup-
pen) limnade 2003 en rapport till Justitiedepartementet. Projekt-
gruppen menade att det fanns skil att dverviga ett bostadsritts-
register bland annat {6r att forbittra de administrativa rutinerna och
oka ullforlitligheten vid férvirv och pantsittningar av bostadsritter
hos sdvil kreditgivare som bostadsrittstoreningar och deras férvaltare.

Enligt forslaget skulle bostadsrittsregistret bygga pd gillande
ordning och regelsystem och utgd frin ligenhetsférteckningarna,
som Projektgruppen menade till mycket stor del forvaltades av pro-
fessionella forvaltare. Ligenhetsforteckningarna skulle kompletteras
med fler uppgifter, bland annat om bostadsrittshavaren och fore-
ningen, typ av fang, pris eller insats, eventuell utmitning eller annan
inskrinkning 1 férfoganderitten och panthavares namn, adress och
organisationsnummer.

Bostadsrittsregistret skulle byggas upp som en elektronisk data-
bas dtkomlig fér sokning via internet. For att {4 vara registerforare
skulle krav finnas pa erforderlig it-16sning, kompetens och forsik-
ringsskydd. En konsekvens var dirfor att bostadsrittstoreningarna i
de flesta fall skulle behova anlita en behérig férvaltare. Huvudman-
naskapet for registret skulle finnas hos en organisation eller forening
med medlemmar frin bostadsrittsorganisationerna och kreditgivarna.

Det sakrittsliga momentet vid férvirv och pantsittning skulle
dven fortsittningsvis utgdras av denuntiation till bostadsrittsfor-
eningen, dock med krav pd skriftlig form.

7.4 Promemorian Bostadsrattsregister fran 2007
7.4.1 Inget av forslagen borde genomféras

Mot bakgrund av de forslag som presenterades 1 Bostadsrittsutred-
ningens delbetinkande och 1 Projektgruppens rapportbestimde re-
geringen att frigan om registrering av bostadsritter skulle dvervigas.
En utredare fick uppdraget att bitrida Justitiedepartementet med att
utreda frigan om bostadsrittsregister. Utredaren utvirderade vilket
av de tvd forslagen som var att féredra och limnade sitt forslag 1 de-
partementspromemorian Bostadsrittsregister — nigra modeller fér
registrering av bostadsritter (Ds 2007:12).
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Sammanfattningsvis ansdg utredaren att varken forslaget i Bo-
stadsrittsutredningens betinkande eller 1 Projektgruppens rapport
borde genomféras. Utredaren presenterade 1 stillet sjilv ett tredje
forslag. I andra hand menade utredaren att om nigot av de tvé forsta
forslagen ind3 skulle genomfdras var Bostadsrittsutredningens for-
slag att foredra.

7.4.2 Utredarens bedomning av férslagen

Utredaren anférde att forslaget 1 Bostadsrittsutredningens betin-
kande var onddigt ingripande. Utredaren menade att det frimst kret-
sade kring en provning av forvirv av bostadsritter som den fore-
slagna nya myndigheten skulle arbeta med. Utredaren pipekade att
problematiken inte gillde overldtelser utan snarare systemet fér
pantsittningar. En myndighetsprévning av forvirv ansigs idven
strida mot den foreningstanke som priglat systemet.

Utredaren ansig att en svaghet i Projektgruppens forslag bland
annat var att féreningarna inte helt kunde befrias frin att hantera
pantsittningar. Utredaren menade dock att med vissa justeringar
skulle forslaget vara genomforbart och 16sa flera av de brister som
identifierats.

7.4.3  Det tredje alternativet

Enligt det tredje alternativ som utredaren presenterade skulle ett
centralt bostadsrittsregister inféras med Lantmiteriverket som per-
sonuppgiftsansvarigt. Utredaren menade att det behovdes ett regis-
ter for att snabbt och enkelt ge upplysningar om bostadsritter.
Registret behovdes ocksd for registrering av pantsittningar.

Registret skulle innehdlla uppgifter om bostadsrittshavare och
pantsittningar och den information som skulle behovas for att knyta
uppgifterna till en viss ligenhet. Uppgifter om bostadsritts-
foreningen, typ av fing och pris skulle ocks3 registreras.

Enligt forslaget skulle bostadsrittsféreningarna befrias frin att
hantera pantsittningar. I stillet skulle pantsittningen registreras av
panthavaren (kreditinstituten). Sakrittsligt skydd fér pantsitt-
ningen skulle uppkomma i samband med registreringen. En skyldig-
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het att avnotera en pantsittning nir pantritten upphort skulle ocksd
inféras.
Uppgifter om andra férhillanden, till exempel 6verldtelser, skulle
skotas av bostadsrittsforeningarna och deras forvaltare.
Promemorians forslag har inte lett till lagstiftning.

7.5 Forsoksverksamheten i Uppsala
7.5.1  Forsoksverksamhet med ett bostadsrattsregister

Lantmiteriverket bedrev under mitten av 1990-talet en f6rsoksverk-
samhet med ett bostadsrittsregister efter en modell som tagits fram
av Centralnimnden for fastighetsdata (CFD). Syftet med férsoket
var att stodja Bostadsrittsutredningen och att verka for tillkomsten
av ett rikstickande offentligt bostadsrittsregister samtidigt som
CFD:s modell prévades. Modellen fér ett bostadsrittsregister finns
redovisad i rapporten Bostadsrittsregister, forstudierapport av Central-
nimnden for fastighetsdata.

7.5.2 Modellen for ett bostadsrattsregister

I forstudierapporten foreslog CFD att ett rikstickande offentligt
bostadsrittsregister skulle upprittas for att komma till ritta med
bristerna gillande pantsittningar och 6verlitelser.

Modellen innebar att pantsittningar skulle registreras 1 ett bo-
stadsrittsregister. Registreringarna skulle huvudsakligen skotas av
banker och kreditinstitut genom ett elektroniskt ansékningsfor-
farande. Det sakrittsliga momentet skulle d& flyttas frin underrit-
telsen till sjilva registreringen i registret.

Registrering av en pantritt skulle endast kunna goras f6r den som
hade en fordran mot ligenhetsigaren och som hade ingdtt ett pant-
avtal med denne. Registreringen skulle forutsitta att panthavaren
identifierade ligenheten, att panthavarens identitet framgick och att
fordringen preciserades.

Anteckningen om pantritten skulle normalt géras utan sirskild
proévning och ligenhetens innehavare kunde direfter aviseras om an-
teckningen. P4 begiran av registerféraren skulle panthavaren kunna
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styrka sin behorighet att vara antecknad 1 registret. Om detta inte
gjordes skulle registreringen strykas och pantritten upphora att gilla.

Eftersom endast dgaren dr behorig att pantsitta en bostadsritt
behovde registret ocksd innehdlla uppgifter om dgaren. Koparen
skulle registreras genom att en ansokan skickades in med bevis om
medlemskap 1 féreningen. Siljaren kunde direfter aviseras om ind-
ringen 1 registret.

Rent praktiskt skulle systemet bygga pd att panthavarna anvinde
automatisk databehandling (ADB) {or sina anteckningar.

CFD menade att inte alla uppgifter i registret behévde vara
offentliga. Ligenhetens identifikationsuppgifter, bostadsrittshava-
rens namn, personnummer, adress och datum fér medlemskap samt
uppgifter om en existerande pantsittning och datum for registre-
ringen skulle vara offentliga. Diremot skulle uppgift om vem som ir
panthavare och fordringens art vara dold. CFD menade att det vik-
tigaste f6r en kdpare var att veta om bostadsritten var pantsatt eller
inte. Om pantsittning fanns, skulle spekulanten hos dgaren ta reda
pd vem som ir panthavare och kontakta denne fér vidare informa-
tion. Registret skulle dven kunna ge publicitet &t eventuella ford-
ringar mot innehavaren som en férening kunde ha och andra exeku-
tiva anteckningar.

Bostadsrittsregistret skulle féras av en myndighet eftersom en
effektiv registerhdllning skulle kriva att registerféraren hade befo-
genheten att avgora registrets innehdll. Registret skulle vara fri-
stiende frin andra register men ha en koppling mot fastighetsdata-
systemet.

Gillande datafingsten konstaterade CFD att ligenhetsforteck-
ningarna i de flesta fall redan fanns pd ADB-media, vilket skulle gora
datafdngsten billigare. Det skulle betyda att cirka 90 procent av lan-
dets bostadsritter kunde fingas in digitalt. For resterande del skulle
dock en traditionell registrering behéva goras.

Efter att uppgifter om medlemskap och pantsittningar éverforts
till registret skulle kreditinstituten & stimma av dessa uppgifter mot
deras egna register.
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7.5.3 Resultaten av forsoksverksamheten

Forsoksverksamheten startade under hosten 1996. Deltagarna i f6r-
soket utgjordes av ett femtiotal bostadsrittstéreningar 1 Uppsala och
ndgra av de stora bankerna med kontor i Uppsala. Erfarenheterna
frén forsoksverksamheten finns redovisade 1 Lantmaiteriverkets rap-
port Bostadsrittsregister — erfarenheter av Uppsalaforsoket frin 1998.

Den praktiska uppliggningen av registret gjordes genom att upp-
gifter om foreningar, ligenheter, medlemmar och pantnoteringar
samlades in, 1 huvudsak via skriftliga blanketter och i ndgot fall via
Excel-filer eller genom féreningarnas egna ADB-register. Efter
komplettering och rittning matades uppgifterna manuellt in i ett sir-
skilt system hos Lantmiteriverket.

For att kontrollera kvaliteten i registret inventerade bankerna
sina egna uppgifter och jimférde dessa med registrets uppgifter. D3
uppdagades flera brister i registerkvaliteten. Omkring 25 procent av
de ligenhetsbeteckningar som bankerna hade noterat stimde inte
overens med foreningarnas ligenhetsbeteckningar. Orsaken till det
kunde delvis forklaras av att féreningarna hade bytt system for
ligenhetsbeteckningen sedan l&net togs.

Nir det giller pantnoteringar éverensstimde drygt 70 procent tids-
missigt (max en ménads differens) hos bank och férening. I andra fall
stimde inte datum for pantnoteringarna i registret dverens med
bankens egna noteringar. Det fanns ocksi idldre pantnoteringar kvar
1 bostadsrittsregistret som inte lingre var aktuella.

For 3tta procent av ligenheterna med beldning saknades pant-
noteringar helt och hillet 1 bostadsrittsregistret. I dessa fall var det
dock mojligt att det var en bank som inte deltog i férsoksverksam-
heten som hade pantritt.

En annan brist som identifierades var att det férekom namn pd
kreditgivare som inte lingre existerade, till exempel som en foljd av
uppkép, fusion eller liknande.

Under férsoken framkom ytterligare brister avseende kvaliteten
iregistret. Betriffande personnummer noterades att vissa féreningar
overhuvudtaget inte registrerade detta for sina medlemmar. Aven
datumet f6r medlemskap var 1 vissa fall oprecist, till exempel genom
att enbart ange 3r eller mdnad. Det férekom ocksd att datum helt
saknades.
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8 Erfarenheter fran vara
grannlander

8.1 Inledning

Direktiven siger att 1 bland annat Norge och Finland finns motsva-
righeter till bostadsritter, och att det dirfor finns anledning att dra
lirdomar av de erfarenheter som dessa linder kan ha av ett liknande
register.

Men det finns ocksd andra goda skil att titta nirmare pd just dessa
grannlinder. Hanteringen av registerfrigor med koppling till bo-
stadsbestindet, och d& frimst fastigheter, har utvecklats pa likande
sitt 1 alla tre linderna. Det finns flera orsaker till det. Férutom den
globala utvecklingen runt digitalisering har det skett en renodling av
uppgifter i den offentliga sektorn 1 alla tre linderna.

S8 har exempelvis den grundliggande registreringen av fastig-
heter och rittigheter knutna till dessa datoriserats, f6rst 1 Sverige och
sedan 1 bdde Finland och Norge. I alla tre linderna har registreringen
av idgande, inteckningar/pantsittningar och andra fastighetsan-
knutna rittigheter (inskrivning) flyttats frin domstolsvisendet,
forst 1 Norge och sedan i Sverige och Finland. Flytten har gitt till
det som ursprungligen var kartmyndigheter men nu ir myndigheter
med ansvar for samhillets grundliggande geodata och fastighetsin-
formation (Lantmiteriet i Sverige, Lantmiteriverket i Finland och
Statens Kartverk, vanligen benimnt Kartverket, i Norge).

Men det finns naturligtvis ocksd skillnader mellan linderna. En
sddan dr att vad som kan och ska registreras regleras ner p detaljnivd
1 Sverige medan det 1 Norge ir betydligt mer dppet nir det giller
vilka rittsforhillanden som kan registreras. Finland ir 1 detta avse-
ende mer likt Sverige.

I Norge ingdr registreringen av den norska motsvarigheten till
bostadsritter i den s& kallade grunnboken vid Kartverket sedan 2006,
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och 1 Finland pagir ett inférande av ett bostadsdatasystem vid Lant-
miteriverket avseende aktieinnehav och ligenheter i1 de finska bo-
stadsaktiebolagen. I de f6ljande avsnitten beskrivs de relevanta for-
hillandena 1 de bida linderna.

Det bor ocksd sigas att 1 Danmark, som ju inte nimns i1 utred-
ningsdirektiven, finns ett begrinsat antal andelsligenheter men de
utgdr ingen egentlig motsvarighet till vdra bostadsrittsforeningar
och bostadsritter.

Férutom genomgangar av lagstiftning och férarbeten har vi besokt
de bada linderna, och d triffat representanter f6r Lantmiteriverket
och Kartverket. Vi har ocks3 triffat personer som haft framtridande
roller i lagstiftningsarbetet, medarbetare med personlig erfarenhet
frén den norska registeruppliggningen i den stérsta banken 1 Norge,
samt representanter for det storsta boligbyggelaget, den storsta
miklarorganisationen (Norge) och ett féretag som utvecklar system-
yinster f6r bland annat bostadsmarknadens aktorer (Finland).

Vi tror att beskrivningarna ger en bra bild av vad som krivs av alla
aktorer som ir inblandade vid en uppliggning av ett register Sver
bostadsritter 1 Sverige. Det finns dirfér med en hel del uppgifter
som ligger pd en detaljnivd som inte &terfinns i vira forslag d& vi tror
att det ind3 tillfér ett virde och tydliggdr forvintningar.

Som kommer att framgd nedan s8 ir likheterna mellan de svenska
och norska boendeformerna betydande, varfér det finns anledning
att gd in mer 1 detalj nir det giller det norska arbetet och de [¢sningar
man valt. Uppliggningen i Finland p&gér och har egentligen precis
bara borjat. Det kan innebira att det finns anledning att titta nirmare
pd Finland igen vid en faktisk planering av ett inférande av ett bo-
stadsrittsregister i1 Sverige.

8.2 Finland
8.2.1 De finska bostadsaktiebolagen

I Finland finns s3 kallade bostadsaktiebolag. Dessa bolag ir till sin
funktion den typ av organisation som kan sigas motsvara den
svenska bostadsrittsféreningen. Ett bostadsaktiebolag har till syfte
att dga och besitta minst en byggnad eller del av en byggnad dir mer
in hilften av ligenheternas golvyta utgérs av bostadsligenheter som
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ir 1 aktiedgarnas besittning. Bostadsaktiebolag regleras 1 lagen om
bostadsaktiebolag (1599/2009).

Dirutdver finns dmsesidiga fastighetsaktiebolag, som ir en annan
sorts bolag, dven om ocksd dessa ibland kallas bostadsaktiebolag.
Iett omsesidigt fastighetsaktiebolag upptar bostider mindre in
50 procent av golvytan, och det behéver inte ha ndgra bostider alls.
I de 6msesidiga fastighetsaktiebolagen ir det ofta storre investerare
inblandade och di med ritt komplexa uppligg. Det handlar oftast
om byggnader med affirs- eller produktionslokaler, och en mindre
del bostider. I det foljande ingdr ocksd de 1 vad vi kallar bostadsak-
tiebolag.

Bostadsaktiebolagen och de 6msesidiga fastighetsaktiebolagen ir
registrerade 1 handelsregistret som fors av Patent- och register-
styrelsen.

8.2.2  Aktielagenheterna

Den som vill bo i en aktieligenhet kan képa aktier i bostadsaktiebo-
laget. Aktierna ger ritt att besitta en ligenhet som anges i bolagsord-
ningen. Antalet aktier kopplat till respektive ligenhet varierar med
ligenhetens storlek. Aktier i ett bostadsaktiebolag f&r 1 princip fritt
overforas, bland annat genom kop, byte, giva, arv eller testamente.

Ett aktiebrev utfirdas for dgaren for en aktiegrupp som ger ritt
till besittning av en aktieligenhet. Aktiebrevet innehiller uppgifter
om bolagets firma och foretags- och organisationsnummer, aktier-
nas ordningsnummer eller antalet aktier och aktiebrevets ordnings-
nummer, den aktieligenhet som aktiegruppen ger besittningsritt till,
eventuell inlosningsklausul samt uppgifter som enligt andra bestim-
melser ska antecknas pd aktiebrevet.

Frin och med 2019 skapas inte lingre fysiska aktiebrev. I stillet
skots det elektroniskt genom registrering i det nya aktieligenhets-
registret.

Bostadsaktiebolaget for en aktiebok éver dgarna for respektive
aktiegrupp. Aktieboken innehiller bland annat uppgifter om akti-
erna och aktiegrupperna, vilken aktieligenhet som varje aktiegrupp
medfor besittningsritt till, dagen di en aktie har registrerats och
aktieigarnas namn, adress och fodelsedatum. Forindringar 1 inne-
hillet 1 aktieboken ska antecknas utan drojsmal
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Aktieboken ir offentlig och den som vill kan begira att fi en
kopia av den. Bland annat nir det giller tillgdng till fysiska personers
adress eller fédelsedatum giller dock sirskilda begrinsningar.

Sedan 2019 har det varit méjligt for befintliga bostadsaktiebolag
att dverfora sin aktiebok till aktieligenhetsregistret. Nir ett bolags
aktiebok forts over kan aktieigarna konvertera sina fysiska aktiebrev
till digitala. Alla bostadsaktiebolag bildade efter 2019 registreras helt
digitalt.

Uppgifter om aktieligenheternas egenskaper finns i befolknings-
datasystemet, i den del som brukar kallas f6r byggnads- och ligen-
hetsregistret, som f6rs av Myndigheten f6r digitalisering och befolk-
ningsdata. Det handlar bland annat om ligenhetens yta, antal rum
och kokstyp och eventuell utrustning, som balkong eller bastu.
I Sverige kan det hir registret sigas ha sin motsvarighet i ligenhets-
registret, som fors av Lantmiteriet.

8.2.3  Statistik dver bestandet

I Finland finns ungefir 100 000 bostadsaktiebolag som tillsammans
omfattar cirka 1,5 miljoner bostadsligenheter. Medelvirdet pa stor-
leken p& bolagen beriknas vara kring 17 ligenheter.

Ett bostadsaktiebolag kan best av flera hundra ligenheter men
ocksd bara en eller tvd ligenheter. Det beror pd att skattereglerna vid
overldtelse gor det billigare att 6verldta ett aktiebolag in en fastighet.
Dirfor finns det en stor mingd smd bostadsaktiebolag som dger en
villafastighet med bara en eller tvd bostadsligenheter.

Det finns uppskattningsvis dver tvd miljoner bostadsaktieigare.
Varje &r tillkommer cirka 1 300 nya bostadsaktiebolag.

Ungefir 10 procent av ligenheterna byter dgare varje dr, vilket ir
ungefir samma nivd som for fastigheter. Det sker kring 70 000 for-
siljningar per &r samt cirka 30 000 arv och liknande. Det ir en storre
andel arv i bolagen in i smdhusbestdndet eftersom det ir fler dldre
som bor 1 bostadsaktiebolag in 1 fast egendom.

Ungefir 60 procent av bolagen, som omfattar 80 procent av
ligenheterna, har en férvaltare. Det finns ungefir 2 500 sidana for-
valtare ("housing managers”). De flesta ir ritt lokala, men det finns
ett par rikstickande. Aterstiende 40 procent av bolagen har ingen
forvaltare. Ofta ir den tekniska och ekonomiska férvaltningen upp-
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delad pd olika férvaltare. Manga férvaltare ir sm& med bara en an-
stilld, frimst 1 Helsingfors.

Det finns runt 15 it-system {ér den administrativa férvaltningen
pd marknaden. Visma ir den storsta aktéren med cirka 80 procent av
marknaden. Ndgon standardisering finns inte, varfor det ir svirt for
ett bostadsaktiebolag att byta forvaltare. Minga viintar sig att det nya
registret ska kunna underlitta ett forvaltarbyte.

Det finns nigra {4 bostadsrittsféreningar 1 Finland men det ir en
marginell foreteelse. Bankerna gillar inte den formen och man tycker
bland annat att det tar tid att {3 fram information om dem.

Det finns ocksd en annan boendeform, “right of residence”, som
bygger pd ett kommunalt initiativ och kontroll. Man fir d3 tillbaka
sin insats nir man flyttar s det gdr inte att tjina pengar pd dgandet.
Det finns inte heller s minga sidana.

Frin bérjan var det tinkt att dven dessa boendeformer skulle vara
med 1 det nya registret men s blev det inte.

8.2.4 Behov av ett aktielagenhetsregister

I inledningen till det hir kapitlet har vi nimnt att det 1 Finland pagar
en etablering av ett aktieligenhetsregister. Sjilva inrittandet p&bér-
jades 2019 samtidigt med etableringen av ett bostadsdatasystem vid
Lantmiteriverket. I bostadsdatasystemet finns uppgifter om dgande,
pantsittning och begrinsningar f6r aktieligenheter, som kan vara si-
vil bostider som exempelvis parkeringsplatser. Syftet med bostads-
datasystemet ir enligt propositionen (127/2018) att frimja omsitt-
ningen av bostadsaktier och anvindningen av dem som sikerhet.
Syftet dr ocksg att frimja dgarnas tillging till information och bola-
gens forvaltning genom att erbjuda tillgdng till de uppgifter i myn-
digheternas register som giller aktier och de objekt som aktierna
medfor besittningsritt till.

Syftet med lagen om ett bostadsdatasystem (1328/2018) ir att
slopa de aktiebrev for aktier 1 bostadsaktiebolag och émsesidiga
fastighetsbolag som ir i pappersform och att skapa ett tillforlitligt
inskrivningssystem for omsittning av aktier, f6r aktieigande och for
anvindning av aktier som sikerhet.

Innan aktieligenhetsregistret upprittades fanns inget centralt re-
gister over bostadsaktiedgarna. Det innebir bland annat att det sak-
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nades kunskap utanfér sjilva bolaget om vilka som var dgare till ak-
tierna och dirmed till ligenheterna.

Aven nir det giller pantsittning har uppgifter varit svira att f§
fram. Bostadsaktiebolaget for, som nimnts tidigare, uppgifter om
vilka aktieigarna i bolaget ir, dd det ska antecknas 1 bolagets aktie-
bok. Men det ir bara den individuella aktieigaren och banken som
vet vilka aktier som ir pantsatta. Bolaget vet det alltsd inte. Detta har
orsakat besvir och kostnader och hanteringen har varit tidskrivande.

8.2.5  Ett stegvis inférande

Den reform som nu pdgdr gors 1 etapper. Frin och med 2019 trycks
inte lingre aktiebrev for nya bostadsaktiebolag pd papper. Aktierna
och informationen om igande och pantsittning av aktier i nybildade
bolag registreras i stillet direkt i aktieligenhetsregistret. Aktieigare
som har registrerats 1 registret behover dirfor inte lingre forvara ak-
tiebreven sjilva.

For bostadsaktiebolag som existerande vid ingdngen av 2019 sker
inférandet stegvis. Forst ska varje bostadsaktiebolag konvertera sina
uppgifter, frimst d3 aktieboken. Det gors till den finska motsvarig-
heten till Bolagsverket, Patent- och registerstyrelsen. Dirifrin fors
uppgifter 6ver till Lantmiteriverket. Bolagen har tiden fram till 2023
pd sig att limna in sina uppgifter till myndigheterna. Direfter har
aktieigarna i respektive bolag tio &r pd sig att limna in sina aktiebrev
till Lantmiteriverket for konvertering. I och med det s§ upphér de
fysiska aktiebreven att gilla d4 de ersitts av registreringen i registret.
Det innebir att de sista aktiebreven kan komma att limnas in
ar 2033.

Om aktier 1 ett gammalt” bostadsaktiebolag byter dgare efter det
att foreningen limnat in sina uppgifter méste aktierna limnas in f6r
konvertering 1 samband med 6verldtelsen.

8.2.6  Aktielagenhetsregistrets innehall

Aktieligenhetsregistret innehdller uppgifter om férvirv och pant-
sittning av aktier samt uppgifter om begrinsningar som giller akti-
erna eller den besittningsritt som aktierna ger upphov till. I registret
antecknas dven uppgifter om utmitning och sikerhetsitgirder som
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avser en aktie, pi anmilan fr@n behorig myndighet. I registret an-
tecknas ocks3 en aktieigares konkurs pd anmilan frin konkursboet.
Aven en begrinsning i aktieigarens ritt att verlita en aktie, till ex-
empel enligt lag eller testamente, antecknas 1 registret.

I praktiken innebir det att registret bland annat innehéller upp-
gifter om 4garen till en aktie, eventuell pantsittning av aktien och
om aktien ir féremal f6r utmitning.

8.2.7 Pantsittning av aktier

Aktier 1 ett bostadsaktiebolag kan pantsittas. For att en giltig
pantritt ska uppkomma krivs enligt de allmidnna principerna i finsk
ritt dels en bindande pantsittningsférbindelse mellan pantsittaren
och panthavaren, dels ett s kallat publicitetskrav som gor att pant-
ritten giller mot tredje man.

Precis som i Norge skulle tidigare en handling — aktiebrevet —
limnas 6ver som sikerhet vid pantsittning. Eftersom man skulle
overlimna aktiebrevet har det varit vildigt komplicerat nir man tog
ytterligare 18n frdn en annan kreditgivare.

Pantsittningar ska numera féras in 1 aktieligenhetsregistret. Re-
gistreringen uppfyller dirmed publicitetskravet och blir en férut-
sittning for att pantritten ska f sakrittsligt skydd och gilla mot
tredje man. Registreringen bevisar diremot inte 1 sig att pantritten
existerar eller till vilket belopp pantansvaret uppgir, férutom om ett
eventuellt maximibelopp har antecknats 1 registret (se detaljmo-
tiveringen till 2 kap. 6 § i propositionen 127/2018). Lagindringarna
som inférdes 2019 innebar dirfor att registrering av pantsittning i
aktieligenhetsregistret ersatte det tidigare kravet om &verlimnande
av aktiebrevet.

En overlitelse eller en pantsittning av en aktie dr inte bindande
for overldtarens eller pantsittarens borgenirer, om inte forvirvet
eller pantsittningen har forts in i aktieligenhetsregistret.

Pantsittningen férs in 1 aktieligenhetsregistret pd ansékan av
panthavaren. En férutsittning for registrering ir som utgingspunkt
att den aktiedgare som ir inférd i registret ger sitt samtycke till regi-
streringen. De uppgifter som registreras anger vem som ir pantha-
vare och pd begiran dven maximibeloppet pi pantansvaret. Om det
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finns flera panthavare kan pantsittningarnas foéretridesordning
anges pd ansokan av panthavarna gemensamt.

Registeruppgifter om pantsittning ska avioras ur registret eller
indras pd ans6kan av den registrerade aktieigaren eller panthavaren.
Avférande eller indring kriver samtycke av dem vars stillning kan
forsimras till f6ljd av dndringen.

8.2.8 Planeringen for ett register

Tankar p3 ett register hade funnits under en lng tid. Nir det giller
vanliga aktiebolag hade aktierna konverterats lingt tidigare. En ut-
redning frdn 2004 visade dock att det inte var [6nsamt att géra ndgot
3t bostadsaktiebolagen, och det drjde minga 4r innan frigan togs
upp igen.

Det arbete som s& sminingom piboérjades 2016 startade efter ett
regeringsskifte. Projektet var ett av nyckelprojekten 1 regeringens
satsningar. Ursprungligen trodde man att hela projektet skulle vara
klart 1 bérjan av 2019, med hinsyn till nista riksdagsval.

Det blev emellertid direkt sex ménaders férsening dd ingen ville
taansvaret for utvecklingsarbetet. Arbetet borjade 1Jord- och skogs-
bruksministeriet, vilket ir Lantmiteriverkets departement. Det be-
slutades att Lantmiteriverket skulle leda utvecklingsprojektet, men
det var di inte klart om man ocks3 skulle ta ansvaret sen.

En stor friga var vem som skulle ansvara for registret — staten
eller en privat akt6r? Finansiellt 4r den dgda bostaden en s& stor del
av hushillens tillgdngar att det ansigs att det miste vara ett statligt
register. Men det privata bolaget som engagerat sig for en privat 16s-
ning 1 form av en licensmodell lobbade kraftigt och var vildigt ange-
liget om att {3 ta ansvar. Ett framtridande argument f6r den privata
l6sningen var att det redan gjordes for vanliga aktier. Men dven om
de kunde hantera aktier s saknade de kopplingen mellan aktierna
och bostaden.

Ett annat argument for en statlig 16sning var att fast egendom
skots av staten. Om ett bolag skoter bostadsaktiebolagen sd vet man
inte var dgandet av bolaget hamnar. Det ir sirskilt viktigt eftersom
det ir information om vanliga medborgare som till exempel skulle
kunna hamna hos ett utlindskt bolag. Ett annat starkt skil for ett
statligt register var ridslan f6r kostnaderna i en privat l6sning.
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Frigan studerades ur konstitutionell synvinkel 1 det sirskilda
projektet for lagstiftning som hade etablerats. Detta finns redovisat
1 regeringens proposition. Resultatet blev ett statligt register.

Nir det beslutet vil var taget gick allt mycket fortare.

8.2.9 Uppbyggnaden av registret

Det forberedande projektet som tillskapades fick en strategisk styr-
grupp, men det var dd dnnu inte klart vem som skulle ta ansvaret for
att leda arbetet. Dessutom fanns ett separat lagstiftningsprojekt (se
ovan). Lagstiftningsarbetet leddes av Jord- och skogsbruksministe-
riet. I det projektet fanns det minga starka viljor, och det var ett
projekt som fick stort inflytande. Det fanns kommunikationssvarig-
heter 1 forhdllande till sjilva utvecklingsprojektet, och det innebar
att lagstiftningsprojektet blev bestimmande.

Det innehill som ursprungligen planerades fér registret var for
ambitidst och har inte blivit realitet idn. I stillet faststilldes nya mil
nir det var klart att Lantmiteriverket skulle ansvara for projektet.
Projektet krymptes for att klara tidplanens maltidpunkt 2019 och pd
grund av dataskyddsrittsliga frigor. Innehillet och omfattningen
blev uppdelat i tvd faser. Den férsta fasen ir reglerad i den lagstift-
ning som finns nu och handlar frimst om igande och pant. Andra
delen rér bland annat real estate manager’s certificate, och den ut-
vecklingen pdborjades hosten 2021 (se nedan).

Det ”riktiga” arbetet startade 1 borjan av 2018 da det terstod un-
gefir ett &r for att i det viktigaste att fungera. Lantmiteriverket
skulle borja bygga system trots att det inte fanns nigon lagstiftning
pd plats. S8 mycket av utvecklingsarbetet byggde pd ett gissande och
man gjorde en del felgissningar. Det innebar att arbete fick géras om,
vilket férmodligen kostade 1 storleksordningen 1 miljon euro. Dess-
utom tog det utvecklarna ett halvir att forstd verksamheten s det
kom inte ut nigot anvindbart under den tiden. Anda till bérjan av
2019 fick Lantmiteriverket gissa nir det gillde l6sningarna.

Lantmiteriverket lade ocksd ner mycket tid och resurser pd arki-
tekturarbete. Det bidrog till forstielsen av helheten men det visade
sig att, dven om arkitekturen faststillts av styrgruppen, det inte fanns
ndgon vilja att f6lja arkitekturen bland de inblandade organisatio-

183



Erfarenheter fran vara grannlander SOU 2022:39

nerna. S3 arkitekturen blev en idealbild som man 1 stillet fick anpassa
till verkligheten.

En hel del grunduppgifter saknades ocksd. Man visste ungefar hur
méinga bostadsaktiebolag det fanns hos motsvarigheten till Bolags-
verket (Patent- och registerstyrelsen) nir man bérjade. Men inte hur
mdinga som var aktiva. Och ingen visste hur minga ligenheter det
fanns i bolagen. Och de ansvariga for ligenhetsregistret (ddvarande
Befolkningsregistercentralen) hade ingen aning om dgandet av hu-
sen. Dessutom finns det minga olika sitt att sitta upp ett bostads-
aktiebolag inom gillande legala ramar. Det insdg man inte, och det
innebar att man upptickte saker som ingen trodde fanns. Dirfér blev
det vildigt minga varianter som ska hanteras.

8.2.10 Overforing av uppgifter

Nu ir registret iging med de bolag som bildats frin och med 2019.
Sen viren 2020 har gamla bolag kunnat ligga in sin information.
Dessa bolag har pd sig till slutet av 2023 att f6ra 6ver sin information.
Aktiebrev och panter, dvs informationen frin aktieigarna, ska vara
inne senast 2033 (tio 4r efter det att bolaget kom in med sin infor-
mation). Vid 6verldtelse ska informationen alltid in och inga nya fy-
siska aktiebrev far utfirdas. Vid ny pantsittning utgdr man frin att
kreditgivaren kriver att aktiebrevet konverteras.

Den linga 6vergingstiden ir ett politiskt beslut som motiverats
med att man inte vill besvira dldre manniskor som bor och kanske
dér 1 sin bostad och som nog inte kommer ha nigon direkt nytta av
att konvertera sina aktiebrev. Men om man vill ldna pengar eller silja
man si miste man konvertera. Men tiden kanske kan komma att kor-
tas 1 slutinden.

De stora bolagen med forvaltare klarar litt att fora éver infor-
mation. Men de sm& bolagen har blivit mer férvirrade av den hjilp
med datadverforing som Lantmiteriverket hade tagit fram.

Webbtjinsten som gamla féreningar ska kunna anvinda var inte
klar i tid. S8 Lantmiteriverket fick borja med att sjilva registrera bo-
lag, ungefir 450 stycken. Det skedde under ett halvir. Efter det har
bolag sjilva borjat féra 6ver information via webbtjiansten.
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8.2.11 Registret i drift

Nir registret nu ir i drift har det uppmirksammats att det finns
luckor 1 bolagens register, sirskilt vad giller gamla bolag. Aktiebrev
saknas ocks3, si de miste dodas enligt ett visst férfarande.

Det ir inte s8 enkelt som att en aktie eller grupp av aktier bara ska
kopplas till en viss ligenhet. Det kan ocksd vara till ett f6rrdd, en
parkeringsplats eller ett garage, vilket behéver kontrolleras.

Lantmiteriverket tar ut avgifter for den information ur registret
som man tillhandahéller. Hela systemet ska vara sjilvfinansierande
pd lang sikt. Det kostar 60 euro att registrera dgarskifte och 25 euro
for att registrera en pantsittning. Det kostar 18 euro att {3 infor-
mation via kundtjinst medan avgiften f6r att 8 information via ett
interface dr betydligt ligre.

Vid overldtelse av fast egendom 1 Finland krivs kopehandlingen
in. Men nir det giller aktier 1 ett bostadsaktiebolag dr principen att
overldtaren endast medger att en ny dgare ska registreras. Det ir mer
en signaturkontroll dn en prévning av éverldtelsen.

Pantsittningsregistreringarna sker pd blanketter 1 dag men det
ska bli en elektronisk tjinst.

Det egna aktieigandet och egna pantsittningar kan kontrolleras i
registret genom en digital tjinst som tillhandah8lls av Lantmiteri-
verket. Ovriga kan ta del av informationen p4 olika sitt.

8.2.12 Framtida utveckling av registret

Den utveckling av en andra fas som pabérjats hosten 2021 finansie-
ras genom regeringens &terstartsprogram efter coronapandemin. Fas
tvd ir ett ambitidst program som ska genomforas pd bara fem ar med
14 miljoner euro i finansiering.

Dir ingdr som nimnts delar som senarelades 1 projektets bérjan,
sdsom ”Real estate manager’s certificate”. Det ir ett intyg forvalta-
ren utfirdar och som behdvs vid en forsiljning av aktierna, och som
kan jimféras med en svensk miklarbild. Det ir oftast miklaren som
begir att {3 ett sddant papper. Dokumentet kostar att 3 frin forval-
taren men avgiften varierar kraftigt. Intyget far inte vara ildre in tre
ménader sd ibland méste man bestilla ett nytt intyg, och betala en ny
avgift, om en forsiljning drar ut pd tiden. Ett intyg framstillt i syste-
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met kommer att utvecklas i fas tv, vilket kommer att paverka intik-
terna for forvaltarna.

I fas tvd finns ocksd en koppling till behovet av ett positivt kre-
ditregister. En stor del av finansieringen av produktionskostnaden
ligger pd bostadsaktiebolaget, och den fordelas ut pd aktiedgarna att
betala. S& man kanske linar 100 000 euro for att kopa ligen-
heten/aktierna och s fir man lika mycket till av bolagets 18n som
man ir betalningsskyldig for. Information om detta behovs for fi-
nansiell statistik.

En annan del i fas tv4 giller uppgifter om renoveringar och repa-
rationer. Dir ir det forvaltarna, frimst de mindre, som blir anvin-
dare. Det kommer att underlitta byte av férvaltare och det ger en del
nya affirsméjligheter i samhillet. I dag dr det svdrt att byta férvaltare
vilket innebir att bostadsaktiebolagen ir inldsta. Och ménga f6rval-
tare tycker att informationen ir deras, inte bolagens. Ett starkt ar-
gument i Finland har varit att ett register kommer att underlitta byte
av forvaltare.

Allt utom uppgifter om bolagslinen fanns med i de ursprungliga
planerna s& det ir egentligen inte s& mycket som ir nytt. Dock ir den
korta tiden en utmaning.

8.3 Norge
8.3.1 Inledning och statistik

I Norge finns sd kallade borettslag. Ett borettslag ir en organisation
som har till syfte att ge andelsigarna en nyttjanderitt (bruksrett) till
en bostad 1 foretagets egendom, en s kallad borett. Denna koopera-
tiva samarbetsform kan till sin funktion sigas motsvara den svenska
bostadsrittsféreningen. Borettslagen regleras i lov om burettslag
(LOV-2003-06-06-39).

Det finns drygt 9 000 borettslag och 370 000 boretter, eller
egentligen borettsandelar. Varje ar tillkommer ungefir 100 borett-
slag, vilket innebir 2 500 boretter. Nigra fd borettslag forsvinner
varje dr, av olika anledningar. Cirka 10 procent av boretterna byter
dgare varje ar.

Boretter uppstod i mellankrigstiden. Det var en kooperativ mo-
dell redan frin starten, och en bra modell nir behovet av bostider

186



SOU 2022:39 Erfarenheter fran vara grannlander

var stort efter férsta virldskriget. Men den férsta lagen kom inte f6r-
rin 1960. Fram till dess var det en oreglerad boendeform.

Tidigare fanns dven aktiebolag som hade samma syfte som ett bo-
rettslag har. De andelslag och bostadsaktiebolag som fanns 1960 fick
vara kvar men inga nya fick bildas. Mellan 1983 och 2003 fick dock
bostadsaktiebolag bildas vid nyproduktion. Andelslagen ombildades
automatiskt till borettslag nir 1960 irs lag infordes.

Ar 2003 beslutades om en ny lag. Dir inférdes en méjlighet till
ombildning fér bostadsaktiebolagen till borettslag. Men det dr sd
komplicerat att det dr f som har ombildats.

Det finns ofta en koppling mellan borettslaget och ett bolig-
byggelag, med en sorts dmsesidigt medlemskap. Sidana borettslag
kallas tillknyttede borettslag. Boligbyggelaget skéter ofta forvalt-
ningen &t ”sina” borettslag. Obos ir ett exempel pd ett bolig-
byggelag, och det ir med bred marginal det storsta. Obos skapades
med svenska HSB som forebild.

Boligbyggelagen ir organiserade 1 NBBL (Norska boligbyggelags
landsforbund), som ir en paraplyorganisation fér alla boligbyggelag.
Borettslaget ir inte medlem 1 boligbyggelaget utan det ir de enskilda
andelsigarna som ir medlemmar dir. Borettslaget betalar dock med-
lemsavgifterna f6r medlemmarnas rikning till boligbyggelaget.

Vid utgdngen av 2020 var 41 boligbyggelag anslutna till NBBL.
Antalet boligbyggelag har minskat kraftigt efter 2009 genom
fusioner. Dessa 41 boligbyggelag férvaltade 5 801 borettslag med
270 121 ligenheter. Antalet medlemmar 1 NBBL uppgick till
1134 970. Som en jimforelse kan nimnas att det av betinkandet
NOU 2000:17 framgdr att antalet borettslag som d& forvaltades av
ett boligbyggelag anslutet till NBBL var 4 380. Detta innebir en
6kning med drygt 30 procent pd 20 ir.

8.3.2 Borettslag

Vid bildandet av ett borettslag ska det upprittas ett stiftardokument
och grundarna, som ska anges i dokumentet, ska teckna alla andelar
1laget. Antalet andelar kan dndras senare, men det méste finnas minst
tvd andelar. Vanligen ir det ett boligbyggelag eller ett byggforetag som
grundar borettslaget, och det kan di 4ga alla andelarna 1 laget.
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Till stiftardokumentet ska fogas en bygg- och finansieringsplan.
Av den ska bland annat framgg vilken bostad som ir knuten till re-
spektive andel. Dir ska ocksd framgd om det krivs att en insats be-
talas for att kunna teckna en andel och hur stor denna insats ir.
I denna plan regleras ocksd hur de gemensamma kostnaderna ska
fordelas mellan andelsigarna.

Borettslaget ir bildat nir stiftardokumentet ir undertecknat.
Detta ska anmilas f6r registrering till Foretagsregistret (Foretaks-
registret). Detta register ir en del av Bronndysundsregistrene,
Norges motsvarighet till svenska Bolagsverket. Anmilan ska goras
inom tre ménader frin det att stiftardokumentet skrevs under.

Ett borettslag ska ha en forrettningsforer, ungefir motsvarande
en forvaltare, om inte stadgarna siger nigot annat.

Det ir nistan inget borettslag som byter férvaltare och det var
heller inte mojligt fére 2003 &rs lag. Det ir fristdende borettslag som
kan byta férvaltare men det sker inte 1 ndgon storre omfattning. Det
sigs dock inte vara sirskilt svrt att byta forvaltare i Norge.

I loven om burettslag dterfinns ocksd bestimmelser om drsmote
(generalférsamling), styrelse, férvaltning med mera som pdminner
om det svenska regelverket. Den innehiller ocksd, 1 motsats till den
svenska bostadsrittslagen, bestimmelser om sammanslagning och
delning av boretter.

Det finns borettslag dir kommunen inledningsvis dger alla ande-
lar och dirmed har man en hird reglering av vilka som far képa en
andel/borett. Det handlar d& om borettslag med ett visst indamal,
som att ge en viss kategori minniskor en bostad. Kommunen kan
upplosa borettslaget om det dger alla andelar, och till exempel gora
om det till hyresritter.

Det gir att ombilda en hyresfastighet till borettslag men det fore-
kommer inte 1 nigon storre omfattning. Det gir ocksd att ombilda an-
delar i ett borettslag till eiersektioner (igarligenheter). Det finns restrik-
tioner nir det giller uthyrning av boretter, men inte for eiersektioner.

8.3.3  Borettslagsandelar

Varje andel ger som huvudregel ritt att bruka en bostad 1 boretts-
laget. En andel kan byta dgare. Utgdngspunkten ir att varje andels-
dgare har en andel och att endast fysiska personer kan vara andels-
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idgare. Det finns dock en mojlighet f6r vissa utpekade juridiska per-
soner att dga andelar som ger ritt till minst en bostad men hégst tio
procent av bostiderna i borettslag med minst fem andelar.

Den som vill képa en borett méste som framgitt bli medlem 1
boligbyggelaget eller, om det ir ett fristdende sddant, i borettslaget.
I lagen finns bestimmelser som férbjuder diskriminerande villkor
som krav fé6r medlemskap 1 stadgarna. Om det av stadgarna framgar
att en ny andelsigare ska godkinnas sd krivs sakliga skil om med-
lemskap nekas. Om ett beslut inte meddelats inom 20 dagar frin det
att ansdkan om medlemskap kom laget till del s& betraktas medlem-
skapet som beviljat.

Lagen innehiller ocksd bestimmelser om olika former av andra-
handsuthyrning. Det kan noteras att lagen ocksd innehiller en be-
stimmelse om ritt att sitta upp laddstolpe f6r el- och hybridbil.

Lagen ger ocksd borettslaget en pantritt med hogsta prioritet f6r
betalning av gemensamma kostnader och andra krav utifrdn gemen-

skapen.

8.3.4  Forkopsratt

I tillknyttede borettslag kan det finnas en stadgeenlig férkopsritt.
Vid en forsiljning 1 ett sddant borettslag ir gdngen féljande. Siljaren
kontaktar en miklare som hittar en képare pa sedvanligt sitt med,
forhoppningsvis, en budgivning som nigon vinner. I denna process
har miklaren ocks3 talat om fér spekulanterna att det finns en for-
képsmojlighet for medlemmar 1 boligbyggelaget. Miklaren anmiler
den uppgjorda forsiljningen till boligbyggelaget som 1 sin tur ligger
ut boretten for att se om nigon medlem vill utnyttja férkopsritten.
Det ir en obligatorisk skyldighet att anmila f6rsiljningen till bolig-
byggelaget. Om ndgon vill utnyttja forképsritten trider den perso-
nen in i den redan uppgjorda affiren pd de villkor som triffats.

Det ir allmint kint att denna ordning finns. Det blev en del
diskussioner om det vid etableringen av registreringen vid Kart-
verket, till exempel om ndgon skulle bli registrerad som boretts-
havare 1 grunnboken hos Kartverket men dir forkopsritten blir ut-
nyttjad och nigon alltsd gir in 1 det triffade avtalet med st6d av for-
kopsritten. Men det har inte blivit nigot problem i praktiken.
Borettslagen kan {8 fram en tvingsforsiljning om ndgon tagit en gen-
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vig och blivit registrerad 1 grunnboken trots att forkopsritten ut-
nyttjas.

Forkopsritten utdvas 1 40 procent av 6verldtelserna. Siffran blir
ligre nir marknaden gér ner.

8.3.5 Grunnboken

Andelarna 1 borettslaget ska registreras 1 grunnboken. Det iligger
borettslaget att gora det.

Grunnboken ir ett offentligt register som f6rs av Kartverket och
som motsvarar inskrivningsdelen 1 det svenska fastighetsregistret.
Registret innehiller uppgifter om inskrivna (tinglysta) rittigheter
och skyldigheter i fast egendom och i borettslagsandelar. Tinglysing
innebir att rittigheten skyddas sakrittsligt (ges rettsvern) mot andra
som skulle kunna hivda samma rittighet.

Grunnbokens innehdll regleras 1 féreskrift om tinglysing (FOR-
1995-11-03-875). Foreskriften ir generell och omfattar all tinglysing
1 Norge. Det innebir att den giller sdvil grunnboken, inklusive regi-
streringen av boretter, som ldsoreregistret (som ir en del av
Bronndysundsregistrene). Vissa paragrafer ir gemensamma och 6v-
riga avser antingen grunnboken eller 16soreregistret.

Grunnboken kan sigas ha samma status som fastighetsregistrets
inskrivningsdel, och ir en férutsittning for en vil fungerande om-
sittning av fastigheter och borettsandelar liksom f6r skyddet av rit-
tigheter kopplade till dessa objekt.

Nir boretterna skulle bli en del av ett offentligt register diskute-
rades om uppgifterna skulle vara en del av grunnboken eller inte.
Diskussionerna handlade & ena sidan om att en borett ju ir en andel
i borettslaget och inte en fastighet, och & andra sidan att man efter-
strivade en hantering s lik den for fastigheter som mojligt. Beslutet
blev att uppgifterna om boretter skulle vara en del av grunnboken.

Innan borettsregistret tillkom &terfanns uppgifter om vem som
var andelsigare och om panter 1 férteckningar hos varje borettslag.
Precis som 1 Sverige har minga borettslag anlitat externa férvaltare,
som d& ocksd hanterade uppgifterna om borettsandelarna.
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8.3.6  Narmare om boretter i grunnboken

I loven om burettslag finns ett sirskilt kapitel om registreringen,
som infordes nir denna tillkom. Inledningsvis fanns ocks3 sirskilda
foreskrifter (motsvarande en férordning i Sverige) for registreringen
av boretter men nu ir de en del av de generella féreskrifterna for
tinglysing (fastighetsinskrivning).

Lagens sjitte kapitel handlar om registreringen av rittigheter. Av
detta framgdr att andelarna 1 borettslaget ska registreras 1 grunn-
boken. Utgdngspunkten ir att reglerna om tinglysing iven giller
boretter, men vissa saker regleras sirskilt f6r boretter.

Det innebir att forvirv av andel i ett borettslag registreras i
grunnboken. Andra uppgifter in andelsinnehavet kan registreras om
det framgdr av lag. En sddan uppgift ir pantsittning (se vidare i bland
annat avsnitt 8.3.7 och 8.3.17). Det finns ocksd en form av tvings-
pant, kallad utligg eller arrest, som motsvarar utmitning.

Nigot kallat urddighet kan ocks3 registreras. Det dr anmilningar
frdn miklare f6r att forhindra att ndgot hinder pd en fastighet eller
borett som ir sdld. Urddigheten ir inte direkt reglerad 1 lag, Den
norska miklarlagstiftningen innebir att miklarens ansvar inkluderar
slutférandet av en transaktion, inklusive hanteringen av kopeskil-
lingen efter det att alla registreringsitgirder ir gjorda. De forsik-
ringsvillkor och standardavtal som tillimpas innebir att fastighets-
miklarna regelmissigt registrerar bdde urddighet och en si kallad
sikerhetsobligation. Den sistnimnda kan sigas ge ett tillfilligt skydd
for den kredit som avser den avtalade képesumman.

Denna sikerhetsobligation dr en pantregistrering pa ett belopp
ungefir motsvarande objektets marknadsvirde. Bide den rena urddig-
heten och pantregistreringen (som inte motsvaras av ngot lan) gors
till f6rmdn f6r ett miklarfoéretag, dvs det foretag dir den aktuella
miklaren ir anstilld. Anmilan I3ser fastigheten och den tas bort nir
tilltridet sker. Forfarandet kan sigas likna en vilande lagfart, och ir
mer allmint férekommande 1 manga andra linders fastighetssystem.
I vissa boligbyggelag kunde en liknande registrering goras innan den
offentliga registreringen av boretter etablerades.

Registreringen sker vid Kartverkets kontor i Kinsarvik, pi
Ullensvang vid kanten av Hardanger. Dir finns 4ven myndighetens
kundcenter.
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En borettsandel identifieras med borettslagets organisations-
nummer och andelsnummer. En anvindare kan ocksd leta fram
borettslaget genom att ange den registerenhet som borettslaget dger
eller gatuadressen.

I 6vrigt dr innehillet detsamma som for fast egendom, vilket in-
nebir att bland annat uppgifter om vilken sorts rittighet ting-
lysingen avser, rittighetshavares (inklusive andelsigares och pant-
havares) namn och person- eller organisationsnummer, kopeskilling,
datum och aktnummer foér det tinglysta dokumentet och regi-
streringen samt en del andra uppgifter om sjilva registreringen, och
vilka avgifter som faststillts vid tinglysingen. Dessutom ska antalet
andelar 1 varje registrerat borettslag anges. I Matrikkelen, som nir-
mast motsvarar det svenska fastighetsregistrets allmidnna del och
ligenhetsregistret, innehdller uppgift om varje bostads areal, antal
rum med mera.

Nir en ansékan om dédning av ett dokument har registrerats 1
grunnboken f6rs dokumentet dver till en sirskild databas med histo-
risk information (den historiska grunnboken).

8.3.7 Pantsittning i borettslagsandelar

Andelar i ett borettslag kan pantsittas som sikerhet fér andelsigarens
lan. Sddan pantsittning ska tinglysas 1 grunnboken for att pantritten
ska ges rettsvern (§ 4-3a lov om pant [LOV-1980-02-08-2]).

En ansokan om tinglysing av en pantsittning gors genom att en
av Kartverkets blanketter fylls i och skickas in. Det kan ske bdde pd
papper och elektroniskt. I lov om burettslag § 67 finns en sirskild
bestimmelse om prioriteten vad giller dokument som e-tinglysts.
Blanketten ska skrivas under av pantsittaren, dvs dgaren av boretts-
andelen.

Pant kan upplatas till sdvil privatpersoner som féretag och andra
organisationer. Panthavaren méste identifieras med person- eller or-
ganisationsnummer. Om panthavaren ir privatperson utan norskt
personnummer och inte finns 1 Norge ska ett sd kallat D-nummer
(nirmast motsvarande det svenska samordningsnumret) anges. For
utlindska bolag krivs handlingar som tydligt utvisar vem pantha-
varen ar.
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Pantdokumentet ska ocksd ange vilket belopp pantsittningen gil-
ler fr. Aven hir krivs make- eller partnersamtycke.

Tidigare noterade borettslagen pantritterna i andelsboken. Dess-
utom hade boligbyggelagen ett arkiv, fér kreditgivarnas rikning,
med andelsbreven som andelsigaren miste limna ifrdn sig i samband
med pantsittningen.

8.3.8 Viagen mot ett register

Processen fram till ett beslut om inrittandet av ett register dver bo-
retter var inte helt okomplicerad. Den nya borettslag som beslutades
2003 och som tridde i kraft den 15 augusti 2005 forutsatte att ett
register skulle inrittas men inneholl dd ingen reglering i frigan. Den
offentliga utredning som tog fram forslaget till den nya borettslagen
tog nimligen inte stillning till om det skulle vara ett eller flera
register, eller om registret eller registren skulle vara offentliga eller
privata (NOU 2000:17).

Den dévarande regeringen kom fram till att registreringen borde
goras 1 grunnboken (Ot.prp. nr. 30 [2002-2003]). Under tiden mellan
presentationen av utredningens betinkande och propositionen till
Stortinget hade departementet l3tit en intern arbetsgrupp ta fram de
erforderliga férfattningsférslagen. Under detta utredningsarbete tog
gruppen iven fram systemspecifikationer {6r det nya registret. Som
en del av lagstiftningsprocessen uttalades att registreringen skulle
vara s lik det som giller for fast egendom som mojligt.

Departementet ansig i propositionen att det borde vara en neu-
tral part utan andra intressen i borettsforvaltningen som ansvarade
for registreringen. Och det skulle innebira en storre sikerhet om
staten garanterade riktigheten 1 uppgifterna. Obos och andra bolig-
byggelag inom NBBL argumenterade starkt for att registret skulle
finnas 1 borettsvirlden, och argumentationen var framgingsrik.

Det innebar att Stortingets majoritet ville se en auktorisations-
ordning som gav mojlighet for flera register som skulle konkurrera
med varandra (Innst. O. nr. 82 [2002-2003]) 1 stillet f6r den fore-
slagna statliga l6sningen.

Ett liknande forfaringssitt hade tidigare tillimpats d4 tinglysingen
och grunnboken skulle datoriseras. Det d& privata foretaget Norsk
Tinglysingsinformasjon, senare namnindrat till Norsk Eiendomsin-
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formasjon (NE), fick uppdraget att bygga det it-system som verk-
samheten skulle anvinda och ett system for att tillhandahilla in-
formationen frin den elektroniska grunnboken, samt att konvertera
informationen frin de manuellt forda registren vid domstolarna. Bo-
laget fick i stillet ensamritten att tillhandahilla informationen i
grunnboken till marknaden under ett visst antal &r. Nigra &r efter
starten verksamhet tog staten 6ver dgandet av bolaget, som numera gir
under namnet Ambita. Sedan vdren 2021 ir bolaget privatigt.

Efter Stortingets stillningstagande om en auktorisationslésning
med flera registerforare fick den tidigare arbetsgruppen i uppdrag att
ta fram ett nytt lagforslag dir det skulle finnas flera olika register-
forande organisationer. Detta arbete firdigstilldes viren 2004, d&
forslaget ocksd gick ut pd remiss. Samtidigt arbetade departementet
med att ta in anbud frin intresserade registerforare.

8.3.9  Beslut om ett register

Véren 2005 presenterade regeringen ett nytt férslag om registrering
av boretter (Ot.prp. nr. 52 [2004-2005]). Forslaget var dterigen att
borettsandelar och rittigheter 1 dessa skulle registreras i grunn-
boken, f6r vilken Kartverket d& hade fitt ansvaret fér. I proposi-
tionen sades inte var i landet registreringsverksamheten skulle for-
liggas.

Grunderna for departementets instillning var att det visat sig att
det inte skulle bli nigon reell konkurrens mellan flera boretts-
register, och att det skulle innebira att det blev ett privat monpol.
Det hade visat sig att det bara var Obos som var intresserade av att
ansvara for ett register. A andra sidan hade Obos vid den tidpunkten
kommit l8ngt i sina férberedelser di man bildat ett aktiebolag for
registerverksamheten och tillsatt en verkstillande direktor for
bolaget.

Den hir gdngen beslutade Stortinget i enlighet med forslaget dven
om det fanns andra meningar (Innst. O. nr. 122 [2004-2005]).
Andringarna 3terfinns i en lag den 17 juni 2005 nr. 94. Aven om
registreringen skulle ske 1 grunnboken &terfinns si gott som alla
reglerna i burettsloven. Tinglysingsloven kommer bara in om det
saknas regler 1 burettsloven.
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Dessa politiska dndringar innebar en férsening 1 hela processen.
Det var ett tufft besked f6r NBBL d4 det drabbade 50-60 medlem-
mar som jobbade med den aktuella hanteringen runt om i Norge.
Inom Obos berérdes cirka 15 personer.

Det beslutades samtidigt om 6vergingsregler 1 burettsloven.
Dessa, liksom reglerna om registrering, borjade gilla den 1 juli 2006.

Vid denna tidpunkt hade Kartverket tagit 6ver ansvaret for
tinglysingen frdn domstolarna, och den verksamheten hade koncen-
trerats till Kartverkets huvudkontor i Honefoss en bit utanfér Oslo.
Sjilva  registreringssystemet  foér  fastighetsinskrivningen/ting-
lysingen (kallat Regina) ansvarade alltjimt NE for.

Sedan Stortinget viren 2005 beslutat att registreringen av boret-
ter skulle vara en statlig uppgift och ske i grunnboken beslots att
verksamheten, av regionalpolitiska skil, skulle forliggas till det lilla
samhillet Kinsarvik 1 Ullensvang kommun vid Hardangervidda.
Hardanger hade kimpat linge f6r att {4 tinglysingen lokaliserad dit
nir den skulle flyttas 6ver frn domstolarna. Men det blev ett
kundcenter f6r Kartverket 1 stillet, som var under etablering vid
denna tidpunkt. Det bestimdes ocksd att NE skulle utveckla och
ansvara for de tekniska l3sningarna.

Registret skulle g i full drift den 1 januari 2007. D3 skulle ocksa
alla borettslag ha limnat in de uppgifter som krivdes till Kartverket.
Den tid som fanns for forberedelser var med andra ord inte l3ng.

8.3.10 Arbetet mot ett register pabarjas

Nir beslut om etableringen av registrering av boretter 1 grunnboken
togs pagick flera andra aktiviteter rorande tinglysingen (fastighets-
inskrivningen). Mycket av det skedde i ett projekt med nira kopp-
ling till Justisdepartementet, och det projektet fick 1 maj 2005 ocksa
ansvaret for att leda arbetet med registreringen av borettsandelar.
Projektledningen holl 1 ett antal mer 6vergripande frigor medan
Kartverket och NE skulle skéta det mer praktiska arbetet.
Utgdngspunkten {6r det arbete som d3 startade for att dverga till
en offentlig registrering av borettsandelar var de dvergingsbestim-
melser som finns i burettslovens § 14-9. Den storsta uppgiften var
forstds att samla in uppgifter frn landets alla borettslag. Ett stort
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forberedande arbete var dirfor att ta kontakt med alla borettslagen
och deras foérvaltare f6r att informera dem om vad som skulle ske.

8.3.11 Overforingen av uppgifter till registret

Nir arbetet mot ett register startade fanns det fyra stora datamiljéer
(hos de storsta boligbyggelagen inom NBBL) som hade ¢ver 80 pro-
cent av all data. Om de kunde leverera uppgifterna via filer skulle
280 000 av totalt 340 000 borettsandelar komma in utan nigon ma-
nuell registrering. En dialog mellan dem och NE startades dirfor
snabbt for att gd igenom vad de hade i sina system och komma fram
till en 18sning f6r verféring av data i filer. NE kom s sminingom
overens med dessa om leveranser i filformatet csv, som alla var be-
kanta med. Formatet ir lisbart 1 Excel, och filerna var ocks3 litta att
koéra in 1 det nya systemet (som d& var en del av Regina).

Nir det giller vilka uppgifter Kartverket skulle ha frin boretts-
lagen fanns det olika 6nskemal. I sin egenskap av adressmyndighet
hade Kartverket en del extra énskemdl rérande adresser som gick
utdver vad som behovdes f6r borettsregistret.

De elektroniska leveranserna av filer byggde pd avtal som pro-
jektet slot med de fyra datamiljéerna i slutet av 2005. Det bor noteras
att staten limnade en viss ekonomisk ersittning till de ovan nimnda
fyra boligbyggelagen. En orsak till detta var att Obos, som limnat
det enda anbud som hade kommit in avseende borettsregistret, hade
satsat en hel del resurser pd ndgot som sedan inte blev av pd grund
av politiska stillningstaganden. Den ersittning som betalades till
bland annat Obos kan ses som ett sitt att delvis kompensera detta.

Planeringen av konverteringen innebar att de borettslag som
skulle limna uppgifter pd blanketter kunde borja skicka in sina upp-
gifter nir reglerna om registrering tridde 1 kraft den 1 juli 2006. N3-
gon planering fér nir enskilda borettslag skulle limna in sina regi-
streringsunderlag fanns dock inte. Inflodet var trots det ganska
jimnt och hanterbart f6r Kartverket. NE gjorde samtidigt provkon-
verteringar och trimmade systemen. Uppgiftslimning via filer pi-
bérjades inte f6rrin 1 november 2006. Det gjorde det mojligt for de
stora forvaltarorganisationerna att ha kvar den l6pande registre-
ringen, och dirmed avgiftsintikter, si linge som mojligt. Filerna
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som kom in elektroniskt laddades den efterféljande helgen s3 att det
gick att handligga drenden p& Kartverket pd mindagen.

De mindre borettslagen, som hade en redovisningsbyrd eller
advokatbyrd som skotte administrationen, gav fullmake till forrett-
ningsforaren att limna in uppgifterna pd blanketter till Kartverket.
Dessa fullmakter skickades med 6vrigt material till myndigheten.
Och en del borettslag skotte allt sjilva. Det var ungefir 40 000 bo-
rettslagsandeler som kom in pd det sittet, dvs. pd pappersblanketter.
Registreringen av uppgifterna i blanketterna gjordes i1 det vanliga
handliggningssystemet, dvs. Regina Borett. Denna registrering var i
princip detsamma som vanlig drendehandliggning.

Informationen férdes in i grunnboken efter att nigra 3 kontrol-
ler hade gjorts. Det var frimst att personnummer gick till ritt per-
son. De pantnoteringar som férdes in vid uppliggningen benimndes
“Noterad pant” for att sirskilja dem frin registreringar av pant som
gjordes efter driftstarten.

Kostnaden f6r NE:s utveckling av de systemlésningar som be-
hovdes uppgick till omkring 15 miljoner norska kronor. Kostnaden
for konverteringen, det vill siga inhimtandet av uppgifter frén bo-
rettslagen och deras férvaltare, och inliggning av informationen 1
Kartverkets system, kostade betydligt mer. Hur mycket finns det
dock inga siffror pa.

8.3.12 Vissa forseningar och bristande kvalitet

Registret skulle gd 1 full drift vid &rsskiftet 2006/2007. Tidplanen var
alltsd vildigt pressad. Det framstilldes dock aldrig ndgra dnskemal
om att forlinga éverféringsperioden.

En del féreningar kom inte in med sina uppgifter férrin under
forsta halviret 2007. Det fanns inga sanktionsméjligheter for Kart-
verket for att {3 in alla uppgifter frin samtliga borettslag. Det fanns
dirfor farhdgor om att konflikter skulle uppstd mellan enskilda bo-
rettslag och kreditgivare. S& blev dock inte fallet. De som kom in
med sitt material efter den 1 januari 2007 fick betala en avgift for
registreringen, vilket de som kom in med sina uppgifter i tid inte
behévde gora. Det fanns ocksd borettslag som, trots omfattande in-
formationsinsatser, inte hade forstdtt att alla borettslag omfattades
av lagstiftningen och dirmed ocksi berdrdes av registeruppligg-
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ningen. Dessutom hade Kartverket ett team som dkte runt och knap-
pade in uppgifter hos féreningar runt om i1 Norge. Det sig vildigt
olika ut, och det dok exempelvis upp plastkassar med 16sa lappar som
inneholl borettslagets alla uppgifter.

Kvaliteten pd adresser och andelar i de uppgifter Kartverket fick
frén borettslagen var vildigt skiftande. Men det fick man hantera pd
ndgot vis. Det insinda materialet frdn borettslagen var ju trots allt
undertecknat av ordféranden, antingen direkt eller i en fullmake till
forrettningsforaren. Fokus var férst och frimst att 3 in alla upp-
gifter och sen ta itu med det som var fel. Det var stor skillnad 1 pro-
fessionalitet mellan de sm& borettslagen, dir det var manga fel hos
en del av dem. Men fel férekom dven hos de stora férvaltarna. Kart-
verket fick g tillbaka till inskickade blanketter och filer for att kolla
och l6sa fel. Det vanligaste felet var att personnummer var omkas-
tade s8 att de gick till fel person, till mannen i stillet f6r till hustrun
exempelvis.

S4 fort ett borettslags uppgifter kommit in i grunnboken évertog
Kartverket, som framgitt, ocksd ansvaret for att ajourhélla uppgif-
terna. Det innebar att man successivt pdborjade den I6pande regi-
streringen efter den 1 juli 2006. P4 Kartverkets webb uppdaterades
en lista kontinuerligt &ver vilka borettslag som ajourfoérdes i regist-
ret. Eftersom den stora majoriteten av borettslagen kom in under de
tvd sista mdnaderna av 2006 dkade antalet drenden att handligga vil-
digt snabbt under en kort tidsperiod. Och en del mer udda doku-
ment som krivde tid dok upp. Systemen var inte heller perfekta frin
bérjan. Detta innebar att det var ritt kimpigt 1 slutfasen f6r berorda
medarbetare vid Kartverket, med en hel del 6vertidsarbete. Medar-
betare frin Honefoss bussades ocksa upp till Ullensvang pd helgerna
for att registrera in uppgifter.

8.3.13 Kreditinstituten kontrollerade sina panter

Overgangsreglerna inneholl en bestimmelse om att panthavaren
skulle underrittas om varje registrering (§ 14-9 punkt 2). Som en del
av overféringen av information frin borettslagen till Kartverket
kontrollerade dirfor kreditgivarna att deras panter fanns korrekt re-
dovisade 1 underlagen frin borettslagen.
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Dessa kontroller gick till s3 att bankerna fick listor 1 Excel som
var maskinlisbara. Frin boérjan var planeringen att filerna till ban-
kerna skulle skickas ofta, men det bestimdes snabbt att man skulle
skicka dem en ging i m3naden. P3 slutet blev det dterigen oftare d&
filerna annars blev for stora. Aven om det finns minga kreditgivare
s& var det ritt stora listor som de stérsta bankerna fick. Kartverket
uppfattade dock inte att det var nigra stérre problem fér bankerna
att ta hand om listorna, men det var sikert en hel del manuellt arbete.
Denna bild har ocksd bekriftats fran kreditgivarhdll. Kontrollerna
utférdes till betydande del som ett inslag i den l6pande depdforvalt-
ningen. I princip alla borettslag hade fullstindiga personnummer pd
borettshavarna vilket sikert underlittade mycket fér kreditgivarna.

Det kom in en del rapporter frin bankerna till Kartverket om fel-
aktigheter. Bankerna maste forse Kartverket med dokumentation
for att en pant skulle registreras inom sexmdanadersfristen. Minga
kreditgivare valde 1 stillet att uppritta nya linehandlingar och séka
en ny registrering. Mojligen kan valet av handlingsvig ha att gora
med om det fanns flera kreditgivare pd den aktuella boretten och vil-
ken prioritet man kunde f3.

Det synes ha varit en grundinstillning hos bankerna att allt bara
kunde bli bittre med ett register, och att det d& gick att leva med
nigra existerande felaktigheter i pantnoteringarna. Det hade man ju
redan gjort 1 ett antal r. Med tiden, 1 och med att borettsinnehavet
dndras, skulle felen 4nd3 forsvinna.

Ordningen med dessa kontroller innebar att dolda pantritter helt
férsvann nir de sex minader (§ 14-9 punkt 3) man hade pd sig frin
tidpunkten f6r registrering 1 Kartverket hade passerat. Diaremot fanns
det underliggande l8neforhillandet kvar, men utan sakrittsligt skydd.

I Norge hade man inte de problem som finns i Sverige med bris-
ten pd avnoteringar av pantnoteringar eller att de inte forts in hos
borettslagen. Diremot kunde bankerna ha fusionerats eller liknande
vilket gjorde att de uppgifter som kom frén borettslagen inte stimde.
Med hyjilp av olika listor och férteckningar kunde det dock hanteras
ritt enkelt av Kartverket.
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8.3.14 Belopp pa pantratterna inférdes

Den fjirde punkten i § 14-9 handlar om att generella pantférskriv-
ningar giller dven efter det att kravet pd belopp inférdes 1 lagens
sjitte kapitel. Vid éverféringen fanns det 256 289 pantritter som alla
saknade belopp. De registrerades som "Noterad pant”. I dag finns drygt
300 000 pantritter registrerade, varav endast 27 000 saknar belopp.
Anledningen till att belopp ska anges enligt det nya regelverket
var att flera rittsfall hade visat pd den osikerhet och oreda de gene-
rella pantférskrivningarna innebar. Ordningen tidigare var att den
bank som hade ligre prioritet krivde en forklaring frén den med
hégre prioritet om vilket maxbelopp som gillde for krediten som
den generella pantférskrivningen avsdg, och att kreditgivarna med
bittre prioritet ocksd forklarade att de inte skulle utdka krediten
over detta belopp. Det belopp som har registrerats uppfattas som en
tillginglig ram, dvs. en kredit kan betalas av och ett nytt 1an kan tas si
linge totalsumman inte 6verstiger det registrerade beloppet. Kredit-
givare med ligre prioritet f&r dd utgd frin att hela ramen ir utnyttjad.

8.3.15 Handlaggning, drift och férvaltning hos Kartverket

Myndighetens prévning av idrenden rérande boretter skiljer sig frin
ovrig handliggning frimst genom att den fysiskt sker pd en annan
plats. Arendetyperna ir egentligen bara Gverging av borettsinne-
havet 1 ndgon form, nigra i tvingsforsiljningar och panter. Regi-
streringen av borettsandelar ir betydligt enklare jimfért med fast
egendom.

Nir man fir in en 6verldtelse av en borett s& kontrolleras att 6ver-
|4taren dr borettshavare, att identiteten ir korrekt och att blanketten
ir undertecknad av 6verlitaren. Man kontrollerar ocksa civilstindet
och att eventuellt makesamtycke finns. Det ir en signaturkontroll,
inte en prévning av dverldtelsen (se nedan avsnitt 8.3.16).

I det sjitte kapitlet 1 burettsloven finns ocksd bestimmelser om
avgifter for registrering och om tillhandahillande av information om
de registrerade rittigheterna. Storleken pd avgifterna framgar av sir-
skilda foreskrifter frin departementet.

Nir handliggningen borjade vid Kartverket den1 januari 2007 var
de avgifter som skulle erliggas f6r varje drende en fjirdedel av den
avgift som d& togs ut for drenden rérande fast egendom. Skilet till
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detta var att tysta kritik frin frimst borettslag och férvaltare om be-
farade hogre kostnader. Numera ir denna skillnad borta d& avgif-
terna for fast egendom sjunkit.

Vid starten skedde Kartverkets handliggning av drenden rérande
boretter rent tekniskt i en annan del av handliggningssystemet
Regina dn dvriga tinglysingsirenden. Sedan 2017 handliggs drendena
1 samma, av Kartverket, nyutvecklade system (Elida). Kartverket
skoter ocksd driften och férvaltningen av systemet. Ambita har nu-
mera ingen roll i drift och férvaltning av systemen for grunnboken.

Kartverkets system ir uppkopplade mot Personregistret och
Bronndysundsregistrene sd att man har tillgdng till aktuella uppgifter
om bide personer och foretag i handliggningen.

Allt fler drenden kommer in elektroniskt. Sedan 2020 kan man
skicka in en ”skoytepakke” elektroniskt, dvs. dverldtelse och pant-
registrering ithop. Aven i Norge har de stora kreditgivarna stora cen-
trala depdavdelningar. Nir de skickar in drenden elektroniskt sd spe-
lar adressen till panthavaren inte s8 stor roll eftersom ju banken har
allt 1 sina system.

Ansékan om registrering av en pantritt i en borettsandel skickas
som regel in elektroniskt av banken. Ambita och andra tjinsteut-
vecklare siljer paketerade tjinster och integrerade [6sningar till olika
handliggningssystem, bland annat just till bankerna.

Det forekommer pantregistrering med tvd panthavare, bide ban-
ken och deras boldneinstitut. Det ir for att de ska kunna flytta l8net
mellan sig som de vill, utan att kontakta Kartverket. Ungefir som de
kan i det svenska pantbrevsregistret alltsd. Ingen sekretess finns nir
det giller vem som ir kreditgivare.

8.3.16 Registrering av boretter och 6verlatelser i praktiken

Nir ett nytt borettslag bildats dr det styrelsen som ansvarar for att
borettslaget och andelarna blir registrerade 1 grunnboken. En blan-
kett frdn Kartverket med tvd delar ska fyllas 1, dir den forsta delen
handlar om borettslaget. Den andra avser de olika andelarna och de-
ras dgare, och en blankett ska fyllas 1 for varje andel. Samma blankett
anvinds dven nir ett borettslag utdkar antalet andelar. Virt att no-
tera dr att for respektive andel ska sdvil andelens nummer 1 borett-
slaget som den officiella adressen, inklusive den norska motsvarig-
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heten till det svenska ligenhetsnumret, anges. Ansékan ska skrivas
under av borettslagets styrelse. Foér denna registrering tas en avgift
pa 4 300 norska kronor ut. Om antalet andelar 1 laget 6kas tas en
avgift pd 430 kronor ut.

Till grund fér Kartverkets registrering av en dndrad uppgift om
dgandet till en andel 1 ett borettslag ligger, som framgitt, en ansdkan
pd en av Kartverket faststilld blankett som skickas in till myndighe-
tens kontor pd Ullensvang. Enligt de féreskrifterna om tinglysing
miste blanketter faststillda av Kartverket anvindas vid ansékan om
tinglysing (§ 1-2). Overlitelseavtalet ska inte ges in till Kartverket.
Burettslovens § 6-3 siiger vad det ir som kontrolleras vid Kartverket.

I ansdkan ska overlitaren bekrifta att registreringen av andels-
innehavet ska indras. Overlitaren ska underteckna blanketten, och
har miklare medverkat i 6verlitelsen ska denne, om parterna inte be-
stimt annat, skicka in blanketten (§ 6-9 1 lov om eiendomsmegling
[LOV-2007-06-29-73]). I blanketten ska ocksd borettslaget anges
med sitt organisationsnummer och andelens nummer ska anges.
Uppgifter om éverldtare och forvirvare ska anges, liksom om éver-
litarens civilstdind. Om boretten varit en gemensam bostad krivs
iktamake- eller partnersamtycke. Overlitarens namnteckning ska
bevittnas av tvd8 myndiga 1 Norge bosatta personer, som ocksi ska
ange sina adresser. I praktiken férekommer fullmakter ritt ofta i
detta sammanhang. D3 krivs att dven fullmakten ir bevittnad, 1 en-
lighet med vad som framgir pd Kartverkets hemsida.

Blanketten ir ett registreringsunderlag, och det beskrivs som en
signaturkontroll, och inte nigon prévning. Kontrollen av under-
skriften dr dock ritt noggrann och det miste vara ett original av blan-
ketten som man fir in. Om andelen idgs av en person med hemlig
adress s redovisas inte adressen. Det anges bara att "uppgiften inte
redovisas enligt instruktion”.

Registreringen av irendet kostar 480 norska kronor i si kallat
tinglysingsgebyr, vilket motsvarar den svenska expeditionsavgiften.
Avgiften for e-ansdkningar ir ligre, 440 norska kronor. Nigon
dokumentavgift (stimpelskatt) utgdr inte for dverldtelser av boretts-
andelar, och inte heller f6r registrering av pant. For vissa typer av
renden tas ingen avgift ut. Det giller exempelvis borttagning av en
registrering om pant.

Det finns nigot som kallas bekriftad grunnboksutskrift. En si-
dan dr garanterad av staten, och utskriven pd en sirskild sorts papper.
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Man fir en sddan som bekriftelse nir man tinglyst ett dokument. For
en bekriftad grunnboksutskrift som bestills sirskilt tas en avgift ut.

8.3.17 Registrering av pant i praktiken

Aven vid tinglysing av pantritt i en borettsandel anvinds en av Kart-
verkets blanketter. P4 denna blankett anges uppgifter om pantsit-
tare, panthavare och belopp. Dessutom krivs uppgifter som identi-
fierar pantobjektet, dvs. borettsandelen.

Avregistrering av en pantregistrering sker till ungefir 80 procent
elektroniskt. Det sker di en identifiering av vilken verksam-
het/organisation det dr genom ett digitalt verksamhetscertifikat, och
Kartverkets system kan di kontrollera att det ir just den organisa-
tionens pantregistrering som ska tas bort. Fér andra verksamheter
in kreditgivare och miklare sker kontroller mot Brénndysunds-
registrene men dd pd personnivd. Den som agerar miste vara en be-
hérig foretridare f6r verksamheten.

8.3.18 Digitala Iésningar

I dag kan banker och miklare alltsd anvinda e-tinglysing, det vill siga
skicka in ansékningar elektroniskt till Kartverket. Ofta sker det ge-
nom l8sningar utvecklade av tjinsteutvecklare dir exempelvis en
banks handliggningssystem arbetar mot Kartverkets system. Det ti-
digare nimnda Ambita ir den storsta aktdren pd denna marknad. Bo-
laget har olika tjinster f6r professionella aktérer, exempelvis den typ
av handliggningssystem for elektroniska ansékningar till Kartverket
som beskrivits ovan.

Aven f6r advokater finns vissa mojligheter att gora elektroniska
ans6kningar. Det sker via ett webbgrinssnitt som Kartverket ut-
vecklat dir de sinder in dokument som ska tinglysas. Tidigare har
det krivts att dessa ansdkningar signeras digitalt av en behérig fore-
tridare for bolaget, vilket minga gdnger upplevts som opraktiskt.
Kartverket har dirfér utvecklat fullmaktsmodulen i systemet for
elektronisk tinglysing s att dessa mindre féretag kan registrera full-
makter foér namngivna personer si att de kan signera elektroniska
ansdkningar.
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Dessutom har Kartverket utvecklat en enkel 16sning ("ett ritt
grinssnitt”) som ger banker och miklare mgjlighet att utvixla do-
kument mellan sig férutom att skicka in dokument till Kartverket.
Det ligger 1 tjinsten Altinn (hos Digitaliseringsdirektoratet), men
det finns dven privata l6sningar som ir betydligt mer avancerade.
Dir upplevs det dock finnas en risk f6r att kostnaderna kommer att
stiga ju fler som kommer in 1 de 16sningarna.

De flesta drendena roérande boretter ges in av miklare (andels-
overgdng) och kreditgivare (pantregistrering).

8.3.19 Tillhandahallande av uppgifter fran grunnboken

Informationen i grunnboken, liksom annan information som Kart-
verket ansvarar for, tillhandah3lls numera som éppna data, det vill
siga utan avgift. Informationen kan laddas ner eller nds via ett APL.
Det finns ocksd en marknad dir informationen anpassats eller inte-
grerats sd att den blir mer anvindbar vid och integrerad i olika slags
handliggning av olika informationsféridlare. D3 betalar anvindarna
for den information man koper.

Anvindare av informationen ir banker och miklare. Men dven
kommuner och privatpersoner anvinder den. Dessutom anvinder de
tjinsteutvecklare som beskrivits ovan och andra vidareféridlare in-
formationen, exempelvis f6r omsittningsstatistik och virderingar.

Kartverket har en tjinst kallad Se eiendom som alla, inklusive pri-
vatpersoner, kan komma &t. P4 en inloggning kan man titta pd upp
till tio objekt.

En typisk registerbild innehéller uppgifter som identifierar bo-
rettslaget nimligen namn, organisationsnummer och andelsnummer
(som motsvarar den svenska bostadsrittsféreningens ligenhetsnum-
mer), uppgifter om andelshavare (namn, personnummer, dagboks-
nummer och datum for registreringen, eventuell képeskilling), be-
lastningar i form av panter (dagboksnummer, datum, panthavares
namn och organisationsnummer samt belopp) samt eventuella rit-
tigheter. Dessutom framgdr dagboksnummer och datum fér boretts-
lagets registrering av andelen i grunnboken.

Av tradition ir den norska registren med fastighetsinformation,
inklusive grunnboken, 6ppna och allmint tillgingliga dd det ju hand-
lar om s8 kallade publicitetsregister. De relevanta lagarna innehéller
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inte den typ av noggrant preciserade indamil som exempelvis den
svenska fastighetsregisterlagstiftningen. Bestimmelser om &tkomst
och begrinsningar i den finns 1 en foreskrift utfirdad av departemen-
tet (FOR 2013-12-18-1599), till vilken ocksd foreskrifterna om
tinglysing hinvisar.

8.3.20 Korrekta uppgifter

Det har férekommit pastdenden om férfalskade namnteckningar vid
registrering av Overldtelser. Men Kartverket skickar ut ett med-
delande till 6verl3taren efter registreringen s man kan agera snabbt
om det dr ndgot fel. Detta forutsatt att man ir registrerad 1 kontakt-
og reservationsregistret, och dir finns de flesta norrmin. Och till
ingivaren gir ett utdrag ur grunnboken, s8 alla berérda vet vad som
registrerats.

Overensstimmelsen mellan de uppgifter om andelsinnehav som
finns registrerade 1 grunnboken och de uppgifter respektive borett-
slag har uppges vara god. Det rider inget missférhillande mellan vad
grunnboken innehiller och vem borettslagen uppfattar som ritt bo-
rettshavare.

Borettslagen tar dven nu ut en avgift for registrering av ny andels-
havare.
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9 Vagval for ett register

9.1 Ja, ett register 6ver bostadsratter behovs

Vir bedomning: Ett offentligt register f6r bostadsritter behévs
och bér inrittas.

Vira utredningsdirektiv utgdr frin att ett register ska inrittas, av skil
som det redogdrs for 1 direktiven.

Det hindrar dock oss inte frin att konstatera att det vi funnit
under virt arbete bekriftar vad direktiven beskriver. De problem som
under minga ar patalats, och som pd olika sitt har en negativ inver-
kan pd overldtelser och kreditgivning vad avser bostadsritter, finns
kvar. Hanteringen av pantsittning ir omodern och rittsosiker. Det
innebir ocksg att konsumentskyddet inte kan jimféras med vad som
giller for andra delar av bostadsmarknaden. Svarigheten att 8 fram
information om bostadsrittshavare och uppgifter kopplade till dennes
bostadsrittsinnehav f6r med sig problem nir det giller exekutiva
dtgirder. De myndigheter som har att bevaka den finansiella stabili-
teten och hushillens sirbarhet saknar ett mycket betydande tillgings-
slag 1 underlaget fér sina beddémningar. Och det verkar som att
bostadsritter 1 6kande utstrickning anvinds 1 olika former av brottslig
verksambhet, till men for sivil bostadsrittshavare som sambhillet 1 stort.

Sedan frigan om ett bostadsrittsregister senast utreddes har
mycket forindrats. Processer har digitaliserats, portaler fér férmed-
ling av information utvecklats och kommunikation underlittats
genom anvindning av digitala kanaler. Men dessa forindringar beror
mer enskilda féreningar och férvaltare dn helheten. For exempelvis
miklarna ir det fortfarande lite av en sndrskog for att {3 fram den
information som beh&vs f6r varje enskilt objekt eftersom de olika
féreningarna och férvaltarna har olika rutiner och lgsningar for alla
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de moment som ingdr 1 processen. Mycket tyder pd att kostnaderna
for miklare och kopare har 6kat.

Och kreditgivarna ir alltjimt 1 princip utestingda frn att f&
direkttillgdng till uppgifter om pantférskrivningar vid behandlingen
av en l&neansokan frin en bostadsrittskopare. Kronofogdemyndig-
heten saknar mojlighet att kontrollera en gildenirs eventuella inne-
hav av en bostadsritt, och en bostadsrittskdpare kan fortfarande inte
vara siker pd en uppgift om att den aktuella bostadsritten inte ir
pantforskriven. Dessutom gor avsaknaden av ett register 6ver bostads-
ritter det littare att genomféra olika slag av brott, inte minst pen-
ningtvitt, dir bostadsritter anvinds. Och det saknas mojlighet att £3
fram tillforlitlig statistik nir det giller hushillens skulder 1 forhil-
lande till deras tillgdngar nir det inte finns ett offentligt register éver
samtliga bostadsritter.

S4 slutsatsen ir enkel att dra. Precis som direktiven siger behévs
ett offentligt register for bostadsritter for att i vart fall dtgirda de
storsta problemen.

Det finns ocks nigra grundliggande vigval att gora som har bety-
delse for utformningen av ett register f6r bostadsritter. Dit hor exem-
pelvis vad registret ska omfatta. Dessa vigvalsfrigor beskrivs 1 utred-
ningsdirektiven. Ocksd dessa vigvalsfrigor redovisas i detta kapitel.

9.2 Ett statligt register som en myndighet
ansvarar for

9.2.1 Inledning

I det inledande avsnittet har vi bekriftat direktivens mening att ett
bostadsrittsregister behdvs. En ytterligare friga att ta stillning till dr
i1vilken regi ett register ska foras, dvs huvudsakligen om ansvaret ska
vara statligt eller om en privat aktor ska skota registret. Eftersom fré-
gan om ett bostadsrittsregister inte ir ny s& har ett antal olika férslag
diskuterats, sivil nir frigan utretts pa regeringens uppdrag som i andra
sammanhang. Det finns dirfér anledning att ocksd titta pd de tidi-
gare forslagen.
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9.2.2 Tidigare forslag rorande utformning och ansvar i fragan

I kapitel 7 har tidigare utredningsforslag redovisats mer utforligt.
Hir redovisas de olika forslagen vad avser utformning och ansvar.
Som kommer att framgd bygger inte alla férslag p& nigon samman-
hillen samling av uppgifter om bostadsritter. De ir dessutom olika
detaljerade nir det giller beskrivningen av var ansvaret ska ligga, och
hur det ska se ut.

Frigan om ett bostadsrittsregister aktualiserades 1 Bostadsritts-
utredningens delbetinkande Bostadsrittsregister (SOU 1998:80).
Utredaren foreslog att ett nytt register skulle inrittas, ett bostads-
rittsregister, och undersékte om personuppgiftsansvaret for regist-
ret skulle liggas pa en befintlig statlig myndighet, en fér indamdlet
tillskapad statlig myndighet eller ett for indamailet bildat bolag (se
SOU 1998:80 s. 252 ff). Under utredningen framkom att bolagsalter-
nativet inte var en framkomlig vig eftersom vissa aktorer inte var
intresserade av att ta ansvar for registret. Utredningen féreslog slut-
ligen att Lantmiteriverket (numera Lantmiteriet) skulle viljas som
personuppgiftsansvarigt.

I december 2003 limnade den si kallade Projektgruppen for ett
bostadsrittsregister en rapport till Justitiedepartementet. Projekt-
gruppen hade bildats av HSB, divarande SBC, Riksbyggen och Svenska
Bankforeningen. Gruppen foreslog att ett bostadsrittsregister skulle
byggas upp som en elektronisk databas dtkomlig f6r sékning via inter-
net. Sedermera fortydligades det till att avse en central knutpunkt i
form av ett tittskdp genom vilket anvindarna (frimst kreditgivare
och miklare) skulle {3 tillgdng till foreningarnas ligenhetsforteck-
ningar. Modellen bygger enligt promemorian pd gillande modell {6r
overldtelser och pantsittning, dir forvaltarna ges en central roll att
ta emot och registrera samtliga uppgifter som ska ingd i registret.
Ansvaret for registret, dvs for dgande, uppbyggnad, utveckling och
drift, féreslogs anfortros en ekonomisk férening eller annan typ av
organisation med medlemmar frin bostadsrittsorganisationerna och
kreditgivarna.

I departementspromemorian Bostadsrittsregister (Ds 2007:12)
redovisades en jimforelse mellan de tvd ovan redovisade férslagen, dir
Projektgruppens forslag hade kompletterats 1 vissa avseenden. Utre-
daren fann att Bostadsrittsutredningens forslag var att foredra fram-
for Projektgruppens foérslag men ansdg att det var alltfor ingripande.
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Han forde dirfor fram ett tredje forslag som forstahandsalternativ.
Detta gick ut pd ett centralt register med ett innehdll koncentrerat
till uppgifter om bostadsrittshavare, pantsittningar och de uppgifter
som behdvs for att knyta dessa uppgifter till en viss bostadsritts-
ligenhet. Vira utredningsdirektiv ir starkt priglade av detta tredje
forslag. Personuppgiftsansvaret féreslogs ligga hos Lantmiteriverket
(numera Lantmiteriet) men registret skulle skdtas av anvindarna.

I en skrivelse frin Bostadsritterna, HSB, Riksbyggen och Fastig-
hetsigarna Sverige (Fi2020/03108) féreslds en 16sning, benimnd
Losningen, som gir ut pi att varje forenings register (vilket synes bestd
av en sammanslagning av medlems- och ligenhetsférteckningarna)
ska goras tillgingligt via en central ingdng (ett standardiserat API).
Tanken ir ocksd att nuvarande rutiner fér pantsittning i princip be-
hills. Féreningens register ska inte vara offentligt utan en kredit-
givare ska bara kunna 13 tillgdng till uppgifter genom Lésningen med
stdd av en fullmakt frin bostadsrittshavaren. De fyra forslagsstil-
larna forklarar sig 6ppna for en dialog och férdelning mellan sig av
huvudmannaskapet f6r utveckling, drift och underhdll av systemet.
Varje forenings styrelse ska ansvara for riktigheten i de uppgifter
som presenteras.

I utredningens expertgrupp finns representanter for de fyra orga-
nisationer som stdr bakom forslaget. Det ir sjilvfallet s att de hellre
hade sett att regeringens direktiv haft en utformning mer 1 linje med
forslaget d4n vad som nu ir fallet.

9.2.3  Vad sager direktiven?

Direktiven handlar ju om ett offentligt register 6ver bostadsritter.
Det talas om hur registret bér utformas, dess omfattning och inne-
hall samt for vilka andamal registret fir anvindas. Hur registret ska
inrittas och inféras ir andra frigor som behandlas. Det innebir 1 sin
tur att registret inte dr nigot som finns i dag. Registret bor enligt
direktiven anvinda den foérvaltningsgemensamma digitala infrastruk-
turen och det nationella ramverket f6r grunddata inom den offentliga
forvaltningen. Det dr ocksa tydligt att registret ska vara forfattnings-
reglerat.

Utifrén de frigestillningar vi ska behandla enligt direktiven, kort
sammanfattat ovan, blir slutsatsen att det offentliga register dver
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bostadsritter som vi ska féresld dr en forfattningsreglerad samman-
hillen samling av uppgifter om bostadsritter. Nigot tittskip eller
tillgdng till alla foreningars medlems- och ligenhetsforteckningar via
ett API 1 enlighet med Lésningen, som har beskrivits 1 avsnitt 9.2.2,
ir inte vad direktiven efterfrigar. En sddan 16sning blir dirmed heller
inte aktuell att studera vidare.

Vir bedémning ir ocks3 att ett register, dir uppgifterna presen-
teras pd ett standardiserat och definierat sitt, ger betydande fordelar.

9.2.4  Skal for och mot ett statligt engagemang

En erfarenhet som vi kunnat dra frin inrittandet av motsvarande
register i Finland och Norge ir, som framgdr 1 kapitel 8, att man dir
diskuterat om ett register av detta slag skulle vara ett ansvar for sta-
ten eller om det var mer limpligt att det drivs i privat regi. Resultatet
har 1 bida linderna blivit att registren ir statliga.

Ett register dver bostadsritter innebir att en betydande del av
befolkningen finns i registret, och att det ir en viktig del av de be-
rorda hushillens ekonomiska tillgdngar som finns 1 ett sidant regis-
ter. Detta talar for ett statligt engagemang, ungefir s som man reso-
nerat 1 Finland.

Mot detta kan anféras att en grundliggande tanke bakom bostads-
ritten ir den gemensamma forvaltningen och utévandet av den i
féreningsform. Ett statligt register skulle kunna uppfattas som en
urholkning av féreningstanken, dir det offentliga tar 6ver uppgifter
frdn foreningen. Ett alternativ skulle d& vara ett register som pd
nigot sitt hanteras av aktérer med koppling till landets bostadsritts-
foreningar. De forslag som presenterats av HSB och Riksbyggen
tillsammans med Bostadsritterna och Fastighetsigarna bygger pd en
sddan konstruktion.
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9.2.5  Ett statligt register som en myndighet ska ansvara for

Vart forslag: Registret ska vara statligt och det dvergripande
ansvaret liggas pd en myndighet.

En renodlad privat 16sning, 1 form av ett aktiebolag eller en ekono-
misk forening, for att ansvara for ett forfattningsreglerat register
skulle kanske kunna vara tinkbart. Ett sddant alternativ 6vervigdes
ocksé av Bostadsrittsutredningen 1998, men férkastades. I dag giller
lagen (2016:1145) om offentlig upphandling, vilket torde innebira
att ett sidant uppligg férutsitter att den privata aktdren upphandlas.
Det innebir bland annat att det 1 princip ir omajligt att garantera att
den aktor som viljs har en koppling till landets bostadsrittsféren-
ingar, 1 vart fall om man vill ha mer in en anbudsgivare samtidigt som
den aktoren inte har eller fir en dominerande stillning pd ndgon del
av marknaden fér exempelvis férvaltning.

Ett forfattningsreglerat register som omfattar en betydande del
av befolkningen, avser en tillgdng som ir s& grundliggande som bosta-
den ir, utgdr en stor ekonomisk tillgdng for de berdrda enskilda hus-
hillen liksom foér samhillet 1 stort, samt ir sikerhet for en tredjedel
av hela bolanestocken bor vara statligt.

Om registret ska vara statligt ir det nistan sjilvklart att en myn-
dighet anfortros ansvaret for registret. Alla statliga register som till-
kommit under de senaste decennierna finns hos ndgon myndighet.
Det ir ocksd sd som den statliga férvaltningen ir uppbyggd.

Historiskt sett har egentligen bara ett undantag férekommit, nim-
ligen Virdepapperscentralen AB. Detta bolag bildades och dgdes av
staten tillsammans med de storsta bankerna, med syfte att registrera
och administrera aktieinnehav 1 bérsnoterade bolag.

Bakom inrittandet av Virdepapperscentralen 1ig de 6kande kost-
naderna for hantering av aktiebrev och kuponger i pappersform.
I betinkandet Forenklad aktiehantering (SOU 1968:59) féreslogs
att en datoriserad aktiebok sorterad efter aktieigarnas namn skulle
inféras och att en nationell virdepapperscentral skulle {8 i uppdrag att
fora en sddan aktiebok och att bland annat administrera aktieutdel-
ningar.

Virdepapperscentralen borjade sin verksamhet 1973 och dgdes dd
av staten och de s kallade fondkommissionirerna. Bolaget hade ensam-
ritt fér betydande delar av aktiehanteringen, och verksamheten regle-
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rades 1 en sirskild lag om Virdepapperscentralen VPC. Statens dgande
upphérde 1999 di de fyra storsta bankerna, som vid den tidpunkten
dgde knappt 25 procent av bolaget, kopte statens 50-procentiga
aktieinnehav samt ytterligare 25 procent av andra dgare. Vid denna
tid upphivdes ocksd lagstiftningen om Virdepapperscentralen.
Ar 2008 éverlits dgandet till det Belgien-baserade foretaget Euroclear.

De skil som 1g bakom det statliga engagemanget blev med tiden
allt svagare. Det som en gidng sdgs som ett naturligt nationellt mono-
pol blev en del av en stérre internationell marknad, och teknikens
utveckling innebar helt nya férutsittningar. Ett statligt dgande och
en statlig reglering var kanske inte heller den bista grunden for att
kunna agera snabbfotat nir verkligheten férindrades.

Sedan dess har staten inte engagerat sig 1 ndgon liknande konstruk-
tion nir det giller férande av register. Ett statligt alternativ innebir
enligt vir mening dirfor att en myndighet anfortros uppdraget att ha
ett huvudansvar for registret.

9.3 Ett fristaende register

Virt forslag: Registret ska vara fristdende frin andra register. Det
ska finnas kopplingar till nigra andra register vad giller viss
grundliggande information som bland annat beh&vs {6r att iden-
tifiera bostadsrittsforeningen, dess innehav av fastigheter eller
tomtritter samt den berdrda bostadsritten.

9.3.1 Samband med andra register

En grundliggande friga som nimns i utredningens direktiv ir om ett
centralt offentligt register 6ver bostadsritter ska vara ett sjilvstindigt
register eller ingd i ett befintligt register. Det finns ju samband mel-
lan féreningen som sidan, den fastighet eller tomtritt som féreningen
dger/har och bostadsrittens ligenhet med uppgifter som terfinns i
flera andra register. De register dir de mest uppenbara sambanden
finns dr foreningsregistret (Bolagsverket) samt fastighetsregistrets
olika delar, pantbrevsregistret och ligenhetsregistret (Lantmiteriet).
En arbetshypotes vid utformandet av ett nytt register ir att inte
samla in uppgifter som redan ir insamlade en ging till. ”En uppgift
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en ging” har ofta nimnts som en princip som bor gilla 1 relationen
mellan det offentliga och medborgare och féretag. Och den bor gilla
dven 1 detta ssmmanhang. Uppgifter som finns i andra register bér
dteranvindas.

9.3.2  Fastighetsregistret och foreningsregistret

I féreningsregistret finns uppgifter om alla bostadsrittsforeningar,
bland annat tidpunkten fér registreringen av féreningen, féreningens
adress, styrelseledaméter och firmatecknare. Hos Bolagsverket finns
ocksg varje forenings stadgar samt den ekonomiska planen registre-
rade, vilket framgir av bostadsrittslagen (1991:614). Lagen (2018:672)
om ekonomiska féreningar innehéller regler om registrering 1 fore-
ningsregistret.

Fastighetsregistret inneh&ller beteckningen p4 den eller de fastig-
heter eller tomtritter en bostadsrittsforening dger, adressen till varje
fastighet, uppgift om fastighetens areal, byggnader pa fastigheten, upp-
gifter om foreningens lagfart eller tomtrittsinnehav, beviljade inteck-
ningar samt andra belastningar eller rittigheter kopplade till fastig-
heten. Lagen (2000:224) om fastighetsregister och férordningen
(2000:308) om fastighetsregister reglerar registrets innehdll, bland
annat utifrdn jordabalkens bestimmelser.

Nir det giller fastighetsregistret kan det konstateras att en bostads-
ritt, som ju utgdr objektet for ett bostadsrittsregister, inte dr fast
egendom. Regelverken kring fastigheter och bostadsritter ser olika
ut, ven om de bdda tillgingsslagen hanteras pd ungefir samma sitt i
vissa sammanhang, exempelvis vid kreditgivning. I bide Finland och
Norge har det 1 samband med inrittandet av de register som dir
nirmast motsvarar ett bostadsrittsregister frin politiskt hall uttalats
att det ska vara sd likt fastigheter som mojligt. Och 1 Norge har man
till och med bostadsritter och fastigheter 1 samma system, den sd
kallade grunnboken. Men det ir ind& olika regelverk som giller. I
Sverige dr dock situationen lite annorlunda. Nigot politiskt utta-
lande om att ett bostadsrittsregister ska vara si likt fastighets-
registret som mojligt finns inte. Och om en sddan likhet dr 6nskvird
s& kan det sikerligen dstadkommas dven om bostadsrittsregistret dr
fristdende frin fastighetsregistret.
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Det ir ocksd svirt att se hur uppgifter om bostadsritter skulle
inordnas 1 den systematik som giller for fastighetsregistrets olika
delar. Dir ir fastigheten det 6verordnade begreppet under vilket alla
andra uppgifter dterfinns. Vissa av dessa uppgifter kan forvisso dter-
finnas med hjilp av andra sékbegrepp men det ir indd i grunden
fastighetsbaserat. Hir ir det bostadsritten som ir utgdngspunkten.

Detta talar for att ett bostadsrittsregister inte bor vara del av
fastighetsregistret.

Bostadsrittshavaren ir medlem i bostadsrittsféreningen, om vil-
ken det finns uppgifter hos Bolagsverket. Men ett register dver bostads-
ritter handlar inte om féreningen utan om de enskilda bostads-
ritterna, och de féreningsrittsliga aspekterna ska inte hanteras 1 ett
bostadsrittsregister.

Ett register dver bostadsritter bor inte vara en del av férenings-
registret.

9.3.3  Pantbrevsregistret och lagenhetsregistret

Pantbrevsregistret, som regleras 1 lagen (1994:448) om pantbrevs-
register, ir ett register som Lantmiteriet ansvarar for dir elektro-
niska pantbrev forvaras. Till pantbrevsregister hor ett handliggnings-
system varfér benimningen pantbrevssystemet ocksd férekommer.

Ett elektroniskt pantbrev ersitter ett fysiskt sidant, och pant-
brevsregistret kan ses som en férlingning av bankernas egna siker-
hetssystem. Ett pantbrev ir ett resultat av att en inteckning beviljats,
och det innehiller uppgift om vilken eller vilka fastigheter det giller
1samt belopp, datum och aktnummer. Inteckningar, och dirmed pant-
brev, ir kopplade till fastigheten och de giller oavsett vem som dger
fastigheten.

I pantbrevsregistret registreras vem som innehar varje pantbrev,
och kreditgivare kan hantera ett pantbrev mellan sig elektroniskt nir
fastighetsigaren flyttat sina lan med fast egendom som sikerhet. Re-
gistreringen gors av organisationer for vilka tillstdnd meddelats av
Lantmiteriet. Det ir frimst kreditinstitut som beviljats tillstdnd ut-
ifrdn vissa faststillda krav, och det dr ocks8 utifrin deras behov systemet
ursprungligen utvecklades. Men dven nigra pensions- och kapitalfor-
valtare, fastighetsbolag samt nigra myndigheter har beviljats tillstind.
Registreringen gors utan direkt inblandning av Lantmiteriet. Elek-
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troniska pantbrev som inte anvinds som sikerhet fér nigot l3n finns
1 det s3 kallade dgararkivet, och disponeras d& av fastighetsigaren.
For registret giller en sirskild sekretessbestimmelse som goér att i prin-
cip endast kreditgivare, den enskilde fastighetsigaren och Lantmi-
teriets fastighetsinskrivningsverksamhet kan anvinda informationen.

I ligenhetsregistret finns uppgifter om landets samtliga bostads-
ligenheter, bland annat vad avser adress, ligenhetsnummer och lige
1byggnaden, bostadsarea, antal rum samt kokstyp. Lagen (2006:378)
om ligenhetsregister reglerar innehillet i registret. Av lagen framgr
ocks8 att uppgifterna i registret bara fir anvindas f6r folkbokféring,
statistik, forskning och planering, samt uppféljning och utvirdering
av bostadsbestind och byggande.

Pantbrevsregistret innehdller en mycket begrinsad samling av
uppgifter, och med en specifik anvindning. Det ir ett register dver
vissa pantbrev och inte ett bestdndsregister av det slag vdra direktiv
beskriver. Ett register 6ver bostadsritter bor inte vara en del av pant-
brevsregistret.

Ligenhetsregistret innehiller uppgifter om landets alla bostider,
oavsett uppltelseform. S8 det ir 1 och for sig mojligt att tinka sig
att uppgifter om bostadsritter skulle kunna ses som ett tilligg till
ligenhetsregistrets uppgifter om just dessa bostider. Men samtidigt
innebir regleringen av ligenhetsregistret att uppgifterna om bostads-
ritter skulle behova regleras sirskilt, eftersom ett uttalat syfte ska
vara att stirka bostadsmarknadens funktionssitt. Det ir inte mojligt
att géra om uppgifterna ska vara s inldsta som informationen 1i
ligenhetsregistret ir. Visserligen har Lantmiteriet, pd regeringens
uppdrag, limnat férslag pd hur anvindningen av registrets uppgifter
skulle kunna utdkas. Detta forslag, frin 2016, hanterades delvis i
betinkandet Fri hyressittning vid nyproduktion (SOU 2021:50) men
varken forslagen 1 Lantmiteriets promemoria eller férslagen i betin-
kandet har lett till ndgra férfattningsindringar.

Regeringen har dock under 2022 limnat 6ver de delar av betin-
kandet Fri hyressittning vid nyproduktion som berdr ligenhets-
forfattningarna till den hir utredningen. I kapitel 10 behandlar vi
detta nirmare. I det hir sammanhanget ir det dock virt att nimna
att vi ser svirigheter med att inom ramen f6r den hir utredningen
inkludera sd pass lingtgiende forindringar vad giller ligenhetsregi-
strets funktion som skulle krivas for att ligenhetsregistret pd allvar
skulle kunna hantera dven bostadsritter.
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Det gor att det sammantaget férefaller mest dndamalsenligt att se
ligenhetsregistret som ett mojliggdérande grundliggande bestinds-
register. Ett bostadsrittsregister kommer att innehélla ett antal kom-
pletterande uppgifter av ett annat slag som bara avser just den upp-
litelseformen. Dessutom finns det bostadsritter som upplitits som
lokaler och som dirfér inte dterfinns 1 ligenhetsregistret.

Ett bostadsrittsregister bor inte vara en del av ligenhetsregistret.

Bostadsrittsregistrets koppling till ligenhetsregistret beskriver vi
nirmare i kapitel 10.

9.3.4  Ett fristaende register

Slutsatsen blir dirfér att ett bostadsrittsregister ska vara ett sjilv-
stindigt register. Men som framgatt ska registret nir det giller inne-
hall kopplas till andra register. Med detta avses att registret ska inne-
hilla viss grundliggande information som redan samlats in och som
finns 1 andra register. Det ir ndgra uppgifter som finns i de register som
redovisats ovan som kan bli aktuella. Exakt vilken information det rér
sig om framgar av kapitel 10 som behandlar registrets inneh3ll.

Inriktningen fér den tekniska 18sningen bor vara att informa-
tionen inte dubbellagras utan att den himtas frin respektive register
nir den ska anvindas. Det ankommer pi den ansvariga registerhil-
laren att utveckla en 16sning som ir stabil och driftsiker samtidigt
som den information som anvinds ir uppdaterad. Hir kommer ram-
verket for nationella grunddata och den foérvaltningsgemensamma
digitala infrastrukturen in.

Det kan ocksd férmodas att olika anvindare har ett behov av att
ta del av ytterligare information frdn andra register kopplat till upp-
gifter i ett bostadsrittsregister. Det kan réra sig om information som
behévs 1 olika handliggningssystem, precis som erfarenheterna frin
Finland och Norge visar. Precis som dir bor sddana l6sningar utveck-
las av tjinsteutvecklare, snarare in att ha ett mer omfattande innehill
1 sjilva bostadsrittsregistret.

9.4 Lantmateriet ska ansvara for registret

Vart forslag: Lantmiteriet ska ansvara for registret.
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9.4.1 Tidigare stallningstaganden

Bostadsrittsutredningen redovisade i sitt betinkande frin 1998 flera
olika mojligheter nir det gillde frigan om var ett bostadsrittsregis-
ter skulle liggas. I slutinden fanns tv4 alternativ som évervigdes.

Nir det gillde frigan om registret skulle placeras hos en befintlig
statlig myndighet konstaterade utredningen att direktiven tagit upp
Lantmiteriverket som alternativ. Utredningen slog fast att verket
ocksd var den myndighet som 18g nirmast till hands. Dir fanns, frimst
genom inskrivningsregistret (numera en del av fastighetsregistret)
och pantbrevsregistret, den storsta erfarenheten av frigor liknande
den som bostadsrittsregistret skulle aktualisera. Utredningen nimnde
ocksd Fastighetsdatautredningens betinkande Fastighetsdataregis-
ter (SOU 1997:3) dir Lantmateriverket féreslagits som ansvarigt.

Utredningen hade direfter att ta stillning till om personuppgifts-
ansvaret skulle placeras hos Lantmiteriverket eller hos en for inda-
malet sirskilt skapad myndighet.

Nigot som ansdgs tala f6r Lantmaiteriverket var att det dir fanns
datorer och mjukvara som skulle kunna utnyttjas fér ett bostads-
rittsregister. Det skulle dock en sjilvstindig myndighet ocksd kunna
fa tillgdng till. Ett skil mot att ligga registret hos Lantmiteriverket
ansdgs vara att verket inte 1 6vrigt sysslade med bostadsritter. Mot
detta talade dock enligt utredningen att Lantmiteriverket hade det
dvergripande ansvaret for ligenhetsregistret, dir bland annat bostads-
ritter avsedda fér boende skulle komma att ing3.

En ny, sirskild myndighet for bostadsrittsregistret kunde férvin-
tas vara fokuserad, intresserad och drivande i frigor kopplade till
registret. Om Lantmiteriverket and3 skulle viljas poingterade utred-
ningen vikten av en organisatorisk 16sning si att bostadsrittsregist-
ret inte skulle drunkna i andra frigor.

Bostadsrittsutredningen landade slutligen 1 att féresld Lantmiteri-
verket till ensamt personuppgiftsansvarigt f6r bostadsrittsregistret.
Den 16sning som foreslogs i departementspromemorian Bostads-
rittsregister frin 2007 gick ocksd ut pd att Lantmiteriverket skulle
vara ansvarigt for registret.
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9.4.2 Lantmateriet ska ansvara for registret

Flera av de bedémningsgrunder som Bostadsrittsutredningen haft
gor sig gillande dven 1 dag. En visentlig skillnad mellan vart utred-
ningsuppdrag och det forslag som presenterades i Bostadsrittsutred-
ningens betinkande ir diremot att 6verltelser och registreringar
inte ska vara féremdl f6r ndgon myndighets prévning.

Nigot som talar for att Lantmiteriet ges ansvar for registret ir
den erfarenhet och kunskap som myndigheten redan i dag har genom
den irendehantering som sker inom fastighetsinskrivningen. Dess-
utom finns flera befintliga register vid Lantmiteriet med informa-
tion av det slag som nu ir aktuellt. Fastighetsregistret, pantbrevs-
registret och det nationella ligenhetsregistret skots 1dag av
Lantmiteriet.

Som redan framgitt innehdller dessa register uppgifter som kan
kopplas till bostadsrittstéreningen och de enskilda bostadsritterna.
Dessa registers storsta anvindare ir ocks3 till stor del desamma som
ett bostadsrittsregister kan férvintas ha, nimligen fastighetsmiklare
och kreditgivare. I mdnga avseenden finns stora likheter mellan
bostadsrittsmarknaden och fastighetsmarknaden. Allt fler av de dren-
den som hanteras inom fastighetsinskrivningen kommer in elektro-
niskt.

Den myndighet utéver Lantmiteriet som skulle kunna komma 1
friga ir Bolagsverket. Hos Bolagsverket registreras ju sjilva bostads-
rittsforeningen nir den bildas, liksom féreningens ekonomiska plan
och stadgar. Dir registreras ocksa férindringar vad giller styrelse och
firmateckning i varje bostadsrittsférening, liksom adress till féren-
ingen. Bolagsverket ansvarar ocksa for registren éver féretagsinteck-
ningar och de elektroniska inteckningsbrev som d& utfirdas. Verket
har en bred och stor erfarenhet av elektronisk drendehantering, och
far sigas ha varit nigot av en foregdngare pd detta omride i Sverige.

Det finns goda skil att anta att bida myndigheterna skulle klara
uppgiften att ansvara for ett bostadsrittsregister.

De skil som frimst anfors 1 direktiven for ett inrittande av ett
bostadsrittsregister handlar om bostadsrittsmarknadens funktion
och storre sikerhet vid pantsittning. Detta pekar mot att Lant-
miteriet ska vara ansvarig myndighet f6r ett bostadsrittsregister.
Mycket talar nimligen f6r att de processer som frimst kreditgivare
och fastighetsmiklare kommer att utforma nir ett bostadsritts-

219



Vagval for ett register SOU 2022:39

register finns pd plats kommer att vara mycket lika de som finns for
fast egendom. Det finns ocks3 en stor erfarenhet av att hantera det
slags information som ett bostadsrittsregister kommer att innehilla,
sdvil vad giller handliggning och register. Dirutéver finns erfaren-
heter frin uppliggningen av ligenhetsregistret som bor kunna tas
tillvara vid uppliggningen av ett bostadsrittsregister. Bolagsverket
ir vil insatt 1 de féreningsrittsliga frigor som giller vid registrering
av bostadsrittsféreningar, medan Lantmiteriet saknar sddan erfaren-
het. Diremot finns kunskap om samfillighetsféreningar som regi-
streras vid Lantmiteriet. De f6reningsrittsliga aspekterna bor dock
inte vara avgdrande eftersom direktivens andemening vil kan sigas
varaatt nigon myndighet inte ska ta 6ver de grundliggande férenings-
rittsliga uppgifter en bostadsrittsférening har 1 dag.

Vi tror inte att Bostadsrittsutredningens farhigor, bland annat att
en bostadsrittsregisterverksamhet hos Lantmiteriet skulle riskera att
drunkna i andra frigor, giller 1 dag. Sedan utredningens betinkande
limnades 1998 har inskrivningsverksamheten flyttats 6ver frin dom-
stolarna till Lantmiteriet. Ansvaret for registrering av bostadsritter
har betydande likheter med registreringen i inskrivningsverksam-
heten, och det ir en verksamhet som ir vil etablerad 1 myndigheten
och som fungerar vil. Vi menar dirfor att ansvaret for bostadsritts-
registreringen bor ligga 1 samma organisationsdel som inskrivnings-
verksamheten, p&8 samma sitt som registreringen 1 samfillighets-
foreningsregistret goér. Det bor i formell mening dock inte vara en
del av inskrivningsmyndigheten. Precis som fallet ir med samfillig-
hetsforeningsregistret bor verksamheten koncentreras till ett kon-
tor, forslagsvis vid ett av de mindre kontoren. De ir beligna i Mora,
Hirnosand och Skellefted.
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9.5 Registrets omfattning

Virt forslag: Registret ska omfatta landets samtliga bostadsritter.
Andelar 1 bostadsféreningar och bostadsaktiebolag ska inte ingd
1 registret.

9.5.1 Alla bostadsratter ska omfattas

Enligt direktiven ska vi ta stillning till om ett register dver bostads-
ritter ska innehdlla samtliga bostadsritter eller bara de bostadsritter
som ir pantsatta. Svaret pd denna friga betyder mycket for hur ett
register kan anvindas och vilken tillit som registret fir bland anvin-
darna. Det betyder ocksd mycket f6r hur rutinerna kring den infor-
mation som finns i registret kan utformas och hur smidiga processerna
rorande exempelvis verldtelser och pantsittning blir. Bostadsmark-
nadens funktion blir ocksd beroende av svaret pa frigan.

Vi har tagit upp denna frigestillning med i stort sett alla de myn-
digheter och organisationer vi triffat under utredningstiden. Samt-
liga har varit tydliga med att ett register ska omfatta alla bostadsrit-
ter och inte endast de som ir pantsatta. Skilen f6r denna instillning
har handlat om tillférlitlighet och effektivitet.

Om ett register bara skulle innehdlla uppgifter om de bostads-
ritter som ir pantsatta minskar mojligheterna att anvinda informa-
tionen i registret hogst markant. For de bostadsritter som inte finns
i registret skulle nuvarande rutiner for att f fram och kontrollera
uppgifter f3 anvindas. Sannolikt skulle ocksd den kreditgivare hos
vilken bostadsritten pantforskrivits tvingas gora en underrittelse till
foreningen pa det sitt som sker i dag eftersom det miste antas att
det kan ta en viss tid f6r att {4 in den nu pantférskrivna bostadsritten
i registret. For kreditgivaren torde det vara nédvindigt att forsikra
sig om ett sakrittsligt skydd s& fort som mojligt.

Och nir en bostadsritt pantsitts miste en informationsinhimt-
ning sittas igdng for att fi fram de uppgifter som ska ingd 1 registret.
Detta blir d& ett antal engingsinsatser {6r foreningar, férvaltare och
for den registeransvarige. Det innebir betydligt storre arbetsinsatser
och kostnader dn vad en rationellt utformad registeruppliggning vid
ett tillfille medfor.
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En sidan hantering med en del bostadsritter 1 ett register och
andra som hanteras pd nuvarande sitt innebir att minga aktorer far
uppritthilla dubbla rutiner. Det blir inte rationellt och effektivt for
ndgon, och kan inte bedémas ge de férbittringar som direktiven efter-
lyser. Och registrets innehdll skulle férmodligen hela tiden ifrdga-
sittas eftersom det blir ett konstant in- och utfléde av bostadsritter
idet. En kinsla av osikerhet hos anvindarna ir litt att férutse.

Registret ska dirfor omfatta alla bostadsritter. Och av det f6ljer
att det dr alla uppldtna bostadsritter, oavsett om de anvinds som bo-
stider eller lokaler, eller om det dr friga om den typ av andelsboende
som &terfinns frimst 1 fjillvirlden, som ska finnas 1 registret.

9.5.2 Bostadsforeningar och bostadsaktiebolag
ska inte omfattas

En annan friga som har att géra med ett bostadsrittsregisters om-
fattning ir om de ildre upplitelseformerna med andelar och aktier i
bostadsféreningar och bostadsaktiebolag ska ingd. Som framgatt finns
det firre in 300 bostadsféreningar kvar, och antalet bostadsaktie-
bolag ir betydligt mindre. Eftersom dessa gamla féreningar ocksd ir
relativt sm3 s8 uppgar det totala antalet ligenheter till firre in 7 000.
Dessa aterfinns huvudsakligen i Stockholm, Géteborg och Malmé.

Det har under ling tid funnits mojligheter {6r sdvil bostadsféren-
ingar som bostadsaktiebolag att ombilda sig till bostadsrittsféren-
ingar. For bostadsféreningarna dr det ett timligen enkelt férfarande.
For bostadsaktiebolagen dr det besvirligare men det finns dnd3 rict
vil utvecklade processer f6r det. Det faktum att det nu finns vildigt
{3 bostadsaktiebolag kvar innebir att ombildningar faktiskt skett.

De bostadsféreningar och bostadsaktiebolag som nu finns kvar
méste dirfor sigas ha valt att behilla sin ursprungliga form och alltsd
hittills aktivt valt bort ombildningsméjligheten. Detta talar for att
dessa boendeformer inte ska ingd i ett bostadsrittsregister. D3 det
dessutom forhéller sig sd att pantsittning av en andel inte ir tilliten
1 alla bostadsféreningar skulle nyttan av att inkludera bostadsféren-
ingarna i ett register vara begrinsad. Detta eftersom en kontakt med
foreningen och en kontroll av de gillande stadgarna erfordras vid varje
transaktion som rér féreningens andelar.

Nir det giller bostadsaktiebolagen ir ett skil f6r att inte inklu-
dera dem 1 ett register att det inte finns nigon mojlighet att spira
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sddana aktiebolag 1 ndgot register eller statistikdatabas. Den uppgift
om antalet bostadsaktiebolag utredningen fitt fram bygger pd en sam-
manstillning frin Miklarsamfundet som, dven om det ir den bista
tillgingliga uppgiften, inte kan tas for helt siker. Vid uppbyggnaden
av ett register som det nu ir friga om ir det viktigt att kunna kon-
trollera att alla de objekt som ska finnas med faktiskt ocksd gor det.

En mojlig effekt av detta stillningstagande kan bli att kreditgivar-
nas vilja att beldna en andel i1 en bostadsforening minskar. Kredit-
givaren kan tinkas uppmana féreningar att ombilda sig till bostads-
rittsférening. Sjilviallet ir det upp till féreningsmedlemmarna att ta
stillning 1 frigan om vad som ér bist for dem.

9.6 Férhallandet till den personliga integriteten

9.6.1 Inledning

I direktiven till den hir utredningen omnimns sirskilt skyddet for
den personliga integriteten. Direktiven siger att det dr av stor vikt att
registret sikerstiller ett gott skydd for den enskildes integritet, vil-
ket kan innebira olika begrinsningar vid behandlingen av uppgifter
eller andra 4tgirder kopplat till informationssikerhet och sekretess.
Direktiven anger ocks8 att utredningen ska sikerstilla att forslagen dr
forenliga med dataskyddsférordningen och annan relevant data-
skyddsrittslig lagstiftning.

I kapitel 10 beskriver vi nirmare vilka uppgifter som vi anser att
bostadsrittsregistret ska inneh&lla. Redan nu kan vi dock konstatera
att personuppgifter kommer att vara en viktig del av registerinne-
hillet. Personuppgifter kan kortfattat beskrivas som uppgifter som
direkt eller indirekt kan knytas till en person som ir i livet. Namn,
adress och personnummer ir vanliga exempel pd vad som kan utgéra
personuppgifter.

Ett bostadsrittsregister i den form vi foresldr férutsitter olika
former av behandling av personuppgifter. Bland annat kan person-
uppgifter behdva samlas in, registreras, lagras och limnas ut och det
ska kunna goras digitalt. Behandling av personuppgifter pa detta sitt
kan innebira en risk for intrdng i den personliga integriteten. Det ir
viktigt att hitta en vil avvigd balans mellan & ena sidan skyddet for
den personliga integriteten och & andra sidan sambhillets rittmitiga
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krav pd en vil fungerande hantering av bostadsritter som en del av
en vil fungerande bostadsmarknad.

I foljande avsnitt och i kapitel 11 redovisar vi vira éverviganden
och férslag for den rittsliga regleringen av ett register och skyddet for
den personliga integriteten.

9.6.2 En intresseavvagning

Aven om det, som vi har beskrivit i kapitel 4, inte ir mojligt att en-
tydigt definiera vad som avses med begreppet personlig integritet bér
det st klart att vissa faktorer ir sirskilt viktiga att ta hinsyn ull nir
det giller att bedéma intringet 1 den personliga integriteten vid auto-
matiserad behandling av personuppgifter. Sidana faktorer kan vara
arten av de personuppgifter som ir tinkta att behandlas, vilka som
ska ha tillgdng till personuppgifterna, vilken typ av &tkomst som ska
finnas, hur s6kning ska 3 goéras och hur ling tid som personuppgif-
ter ska f4 sparas. Ju fler uppgifter som fir behandlas, ju stérre moj-
ligheter till sammanstillningar och sokningar och ju lingre tid som
uppgifterna far sparas, desto storre ir, typiskt sett, risken for integri-
tetsintring. Ju storre risken for intrdng ir, desto mer angeliget miste
indamailet med personuppgiftsbehandlingen vara.

Den nirmare utformningen av de nya bestimmelserna om behand-
ling av personuppgifter 1 bostadsrittsregistret miste alltsd foregds av
en avvigning mellan 4 ena sidan intresset av en vil fungerande hanter-
ing av bostadsritter och & andra sidan intresset av skydd for den
personliga integriteten. Genom att vilja en viss reglering, till exem-
peliform av vissa begrinsningar f6r hur personuppgifterna fir behand-
las, kan ocksa riskerna for integritetsintrdng minska.

Det kan ocksé noteras att det 1 bide Finland och i Norge finns regis-
ter som motsvarar ett bostadsrittsregister. Dir finns erfarenheter
och exempel att beakta.
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9.7 Behandling av personuppgifter ska regleras
sarskilt

Var bedémning: Behandling av personuppgifter 1 bostadsritts-
registret ska forfattningsregleras sirskilt.

9.7.1 Den befintliga forfattningsregleringen

Vi har 1 det féregiende avsnittet konstaterat att det bostadsritts-
register som vi féresldr kommer att innehélla personuppgifter. I kapi-
tel 10 redovisar vi nirmare vilket innehdll vi f6reslar. Bland annat av
integritetsskil behover vi dirfor ta stillning till hur skyddet fér dessa
uppgifter ska sikerstillas.

Europaparlamentets och riddets forordning (EU) 2016/679 av
den 27 april 2016 om skydd fér fysiska personer med avseende pd
behandling av personuppgifter och om det fria flédet av sddana upp-
gifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin dataskydds-
férordning), hir kallad dataskyddsférordningen, giller i EU sedan
den 25 maj 2018. Forordningen ir tillimplig pd behandling av per-
sonuppgifter som helt eller delvis féretas pd automatisk vig samt pd
annan behandling dn automatisk fér personuppgifter som ingr i eller
kommer att ingd 1 ett register (artikel 2). Bostadsrittsregistret kom-
mer att omfattas av dataskyddsforordningens tillimpningsomrade.

Trots att dataskyddsforordningen dr en EU-férordning som ir
direkt tillimplig i medlemsstaterna limnar den 1 vissa fall utrymme
for nationell reglering, bdde genom att tilldta och att férutsitta natio-
nella bestimmelser som kompletterar eller undantar vissa av férord-
ningens bestimmelser. Det hir innebir att det som utgdngspunkt
inte finns ndgra hinder mot att anta sirskilda bestimmelser f6r per-
sonuppgiftsbehandling i bostadsrittsregistret. Sidana sirskilda bestim-
melser finns i dag p4 flera hill 1 olika registerférfattningar.

I Sverige har generella kompletterande bestimmelser till data-
skyddsforordningen antagits genom lagen (2018:218) med komplet-
terande bestimmelser till EU:s dataskyddsférordning (dataskyddslagen)
och férordningen (2019:219) med kompletterande bestimmelser till
EU:s dataskyddsforordning, Aven denna kompletterande reglering
kommer att gilla fér bostadsrittsregistret.

225



Vagval for ett register SOU 2022:39

Om nationella bestimmelser antas finns utrymme for att dven
fora in vissa av férordningens bestimmelser 1 den nationella ritten.
Det kan vara aktuellt om det dr nédvindigt f6r samstimmigheten och
for att gora de nationella bestimmelserna begripliga (se skil 8 i data-
skyddsférordningen).

9.7.2  En sarskild reglering behovs

Redan 1dag finns alltsd ett regelverk pd plats som bostadsritts-
registret kommer att omfattas av. Den befintliga dataskyddsregler-
ingen utgdr ett visst skydd nir det giller de registrerades personliga
integritet. Med hinsyn bland annat till den mingd personuppgifter
som registret kommer att omfatta och att uppgifterna kommer att
spridas anser vi dock att det finns behov av sirskilda bestimmelser
avseende personuppgiftsbehandling i bostadsrittsregistret. Vi tror
ocks att ett sirskilt regelverk gor det tydligare fér allminheten hur
personuppgifter i bostadsrittsregistret far behandlas. Vianser dirfér
att behandling av personuppgifter i bostadsrittsregistret ska regleras
sirskilt.

Den sirskilda regleringen som foreslds ska s 1angt som mojligt
vara teknikneutral. Det minskar behovet av att géra férindringar i
regelverket nir tekniken utvecklas.

I nyare lagstiftning brukar dataskyddsbestimmelserna regleras i
en sirskild forfattning, medan de materiella bestimmelserna finns i
en annan forfattning. S3 ir fallet till exempel for vigtrafikdatalagen
(2019:369) och lagen (2019:370) om fordons registrering och anvind-
ning. En uppdelning p4 det sittet motiverades av regeringen med att
den bittre kan tillgodose krav pa funktionalitet och effektivitet samt
pd skydd for enskildas personliga integritet (prop. 2018/19:33 5. 61).

Syftet med bostadsrittsregistret ir att tillgodose det behov av
information om bostadsritter som finns i samhillet. Registrering i
registret féregds inte av ndgot materiellt provningsférfarande. Infor-
mationen i registret skapas inte heller genom en sirskild irende-
handliggning hos Lantmiteriet, utan uppstir pd andra sitt hos andra
aktorer. Det ir inte sjilvklart att en uppdelning av bestimmelserna i
detta fall skulle goéra hanteringen mer funktionell och effektiv. Vi
anser snarare att en sammanhdllen reglering ir mer indamalsenlig och
pd ett bittre sitt kan tydliggora de krav som stills for att skydda den
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personliga integriteten. Det ir en sammanhillen forfattningsregler-
ing vi kommer att foresld 1 det hir betinkandet.

9.8 Nivaer pa férfattningsregleringen

Vir bedomning: De grundliggande principerna for behandling av
personuppgifter i bostadsrittsregistret ska finnas i en lag, kallad
bostadsrittsregisterlagen. Kompletterande bestimmelser ska med-
delas av regeringen eller av Lantmiteriet.

Virt forslag: En bestimmelse som anger att bostadsritter ska
registreras 1 registret ska tas in 1 bostadsrittslagen.

9.8.1 Kravet pa lagform

Som vi redan har beskrivit i avsnitt 9.7 anser vi att behandling av per-
sonuppgifter 1 bostadsrittsregistret ska férfattningsregleras sirskilt.
Vi behéver nu ta stillning till pd vilken normnivd som regleringen
ska finnas.

De grundliggande bestimmelserna om hur normgivningen gir
uill finns 1 8 kap. regeringsformen. Foreskrifter ska meddelas av riks-
dagen genom lag bland annat om féreskrifterna avser forhillandet
mellan enskilda och det allmidnna under forutsittning att foreskrif-
terna giller skyldigheter for enskilda eller 1 &vrigt avser ingrepp i
enskildas personliga och ekonomiska férhillanden. Regeringen far
dock, efter bemyndigande frin riksdagen, meddela sidana foreskrif-
ter 1 en férordning. Normgivningskompetensen kan dven vidare-
delegeras till en myndighet eller en kommun, som dirmed bemyn-
digas av regeringen att meddela foreskrifter p4 ett visst omrdde. Nir
det giller foreskrifter som ir gynnande f6r den enskilde fir reger-
ingen, inom ramen for sin restkompetens, meddela foreskrifter om
dtgirder utan stéd av ett bemyndigande frdn riksdagen.

Bade riksdagen och regeringen har uttalat att myndighetsregister
med ett stort antal registrerade och ett sirskilt kinsligt innehll bor
regleras sirskilt 1 lag, dven om det enligt regeringsformen tidigare
inte har krivts lagform (se bland annat prop. 1990/91:60 s. 58,
bet. 1990/91:KU11 s. 11 och prop. 1997/98:44 s. 41). Regeringen har
dven uttalat att behovet av lagform sirskilt giller i de fall uppgifterna
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1 registret sprids externt 1 en inte obetydlig omfattning
(prop. 1990/91:60 s. 58).

I 2 kap. 6 § regeringsformen finns en bestimmelse som innebir
att enskilda ir skyddade mot &tgirder frén det allmidnna som inne-
fattar betydande intring i den personliga integriteten, om det sker
utan samtycke och innebir 6vervakning eller kartliggning av den
enskildes personliga férhillanden. Av 2 kap. 20 § regeringsformen
framgdr vidare att en begrinsning i skyddet mot betydande intring i
den personliga integriteten méste goras genom lag.

9.8.2 Behandling av personuppgifter ska regleras i lag

De ursprungliga férarbetsuttalandena som gor gillande att omfat-
tande register med ett sirskilt kinsligt innehall ska lagregleras dr nu
mer in trettio &r gamla. Det vicker frigan om behovet av lagform
fortfarande ir aktuellt eller om nigon annan 16sning dr limpligare.

P4 senare ar har frigan om niv3 pa férfattningsregleringen behand-
lats nir det giller Transportstyrelsens verksamhet pd vigtrafikom-
rddet. Dir konstaterade regeringen i prop. 2018/19:33 att Transport-
styrelsen dagligen behandlar ett mycket stort antal personuppgifter
varav vissa ir av kinsligt slag, till exempel uppgifter om tidigare
brottslighet eller en enskilds ekonomiska eller medicinska férhillan-
den. Regeringen konstaterade vidare att omfattande uppgifter om en
enskilds privata férhillanden skulle kunna komma att sammanstillas
och goras tillgingliga inom Transportstyrelsens verksamhet. Reger-
ingen ansdg att den behandlingen kunde innebira 6vervakning eller
kartliggning av den enskildes personliga forhdllanden, dven om syf-
tet med behandlingen i forsta hand var att kunna handligga irenden
och 1 6vrigt uppfylla de krav som vigtrafiklagstiftningen stiller pd
myndigheten. Det sagda innebar enligt regeringens mening att bestim-
melser rérande behandlingen av personuppgifter 1 Transportstyrel-
sens verksamhet pd vigtrafikomridet dven fortsittningsvis borde re-
gleras 1 lag (prop. 2018/19:33 5. 59 f).

I jimforelse med den personuppgiftsbehandling som beskrivits
inom vigtrafikomrddet kommer bostadsrittsregistret inte att inne-
hilla fullt lika kinsliga uppgifter. Till exempel finns inte nigra upp-
gifter om hilsa eller tidigare lagforing i det forslag till innehdll 1 bo-
stadsrittsregistret som vi ligger fram (se vidare om innehillet 1 kapi-
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tel 10). Uppgifter som riknas till de sirskilda kategorierna av
personuppgifter enligt artikel 9 i dataskyddsférordningen finns éver-
huvudtaget inte 1 bostadsrittsregistret. Det ger anledning att fundera
over om kravet pd lagnivd ir lika befogat for bostadsrittsregistret.

Bostadsrittsregistrets syfte ir att tillhandahilla information till
samhillet. Uppgifterna kommer dirfor i relativt stor omfattning att
spridas. Det handlar ocksd om uppgifter som berér ett stort antal
personer. Bland annat av de skilen ir det naturligtvis viktigt att till-
godose behovet av ett starkt integritetsskydd.

Ett sddant resonemang har forts 1 samband med etableringen av
fastighetsregistret och inférandet av lagen (2000:220) om fastighets-
register (se prop. 1999/2000:39 s. 77 f). Dir ansig regeringen att de
ramar som var viktiga frn integritetssynpunkt borde sl3s fast i lag.

Automatiserad behandling av det slag som kommer att goras 1
bostadsrittsregistret kan mojliggora att uppgifter sammanstills pd
ett sitt som kan anses innebira dvervakning eller kartliggning av den
enskildes personliga forhillanden. Aven om syftet inte ir att Gver-
vaka eller att kartligga enskilda kan det bli en effekt av &tgirderna.
Det innebir att personuppgiftsbehandlingen i bostadsrittsregistret i
vart fall nirmar sig att omfattas av regeringsformens skydd for en-
skilda mot betydande intring i deras personliga integritet. Aven av
det skilet finns anledning att vilja lagform.

Vi foresldr dirfér sammantaget att de grundliggande principerna
for personuppgiftsbehandling ska finnas i lag. Dir ingdr bland annat
for vilka indam8l som personuppgifter fir behandlas, personupp-
giftsansvaret och grundliggande foérutsittningar for direktitkomst.
Dessa frdgor kommer vi att behandla nirmare 1 kapitel 11.

Det ir limpligast att dessa bestimmelser regleras 1 en egen for-
fattning, och inte liggs in i ndgon befintlig férfattning. Nirmast till
hands finns bostadsrittslagen. Den lagen reglerar emellertid frimst
féreningarnas verksamhet och limpar sig mindre vil for att ocksd
innehilla bestimmelser om personuppgiftsbehandling i1 bostadsritts-
registret. I bostadsrittslagen ska det dock tas in en bestimmelse som
anger att bostadsritter ska registreras 1 bostadsrittsregistret.
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9.8.3  Allt behéver inte regleras i lag

Alla frigor som rdr bostadsrittsregistret behover emellertid inte
regleras ilag. Detaljfrigor som till exempel handlar om registrets inne-
hall och registrering av uppgifter bor i stillet regleras i férordning
eller foreskrifter. Det dr ocksd den ordning som regelmissigt har
valts f6r andra jimfoérbara register, och det finns ingen anledning att
1 detta fall avvika frdn denna ordning.

Det innebir att de dvergripande reglerna i lag ir l18ngsiktiga och
stabila medan den mer detaljerade regleringen i fé6rordning snabbare
kan justeras for att exempelvis méta forindrade behov som lyfts fram.
P2 s& vis undviks att riksdagen miste ta stillning till varje enskild
detalj, vilket skulle riskera att bli tungrott och ineffektivt. Savil en
indring 1 lag som en dndring i férordning kriver, oavsett varifrin
forslaget kommer, en gedigen beredning dir olika berérda intressen-
ter far ullfille att limna synpunkter. Det innebir att oavsett om det
ir lag eller férordning det ir friga om sd ir beredningen utformad pd
ett sidant sitt att alla intressenter ir medvetna om vad som sker och
kan pdverka processen.

Avgorande for vilka bestimmelser som inte behover regleras i lag
menar vi bor bedémas utifrin bestimmelsernas betydelse for skyd-
det av den personliga integriteten. Det dr limpligt att dessa sirskilda
foreskrifter som hor till bostadsrittsregisterlagen samlas i en sirskild
férordning, kallad bostadsrittsregisterférordningen.

Nir det giller vilka bestimmelser som kan finnas 1 myndighets-
foreskrifter kan samma resonemang anvindas. Det kan i vissa fall vara
limpligt att regeringen delegerar ritten att meddela féreskrifter till
Lantmiteriet.
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10 Registrets innehall och funktion

10.1 Inledning

I kapitel 9 har vi presenterat ett antal vigval och olika l6sningar for
ett bostadsrittsregister. I det hir kapitlet kommer vi gd igenom vad
registret ska innehdlla. Vi kommer ocksg att beskriva hur systemet
med pantsittningar dr tinkt att fungera i ett bostadsrittsregister och
behandla frigor om medlems- och ligenhetsférteckningarna. Vi
kommer dven att g igenom olika underrittelser som ska limnas till
eller frdn registret och som bland annat berér Kronofogdemyndig-
heten och féreningarna. Ett register som innehéller uppgifter om en-
skilda personer kan ocksd behdva omfattas av viss sekretess, vilket vi
kommer att behandla i det hir kapitlet.

Regeringen beslutade 1 januari 2022 att 6verlimna de delar av be-
tinkandet Fri hyressittning vid nyproduktion (SOU 2021:50) som
avser forslag om dndring i lagen om ligenhetsregister och férord-
ningen om ligenhetsregister till Bostadsrittsregisterutredningen.
I det hir kapitlet presenterar vi dirfér ocksd vira dverviganden med
anledning av det.

10.2 Registrets innehall

Virt forslag: Registret ska for varje bostadsritt innehilla upp-
gifter om bostadsrittsligenheten, bostadsrittsféreningen, bo-
stadsrittshavaren, pantsittningar och anteckningar.
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10.2.1 Inledning

Sedan tidigare har vi konstaterat att bostadsrittsregistret ska inne-
hilla samtliga bostadsritter. Vi har ocksd bedémt att det enbart ir
bostadsritter, och inte andelar i bostadsféreningar eller bostads-
aktiebolag, som ska ingd i registret, se kapitel 9. Vidare har vi kom-
mit fram till att registret ska vara fristdende frin andra register men
att det kommer att finnas kopplingar till andra register di viss in-
formation ska himtas dirifrdn. Nir det giller uppgifter frén ligen-
hetsregistret erfordras sirskilda éverviganden, vilket vi redogor for
1 detta kapitel.

Vi behéver nu ta stillning till vilka uppgifter som ska ingd 1
registret, och hur informationen ska struktureras. Fastighetsregist-
ret och ligenhetsregistret kan sigas ha liknande objekt som utgidngs-
punkt for respektive register, nimligen fastigheten och bostads-
ligenheten. Det forefaller dirfor naturligt att ha en liknande struktur
for registrets innehill, med en uppdelning i ndgra informationsgrup-
per dir liknande uppgifter samlas. Det kan ocksd konstateras att en
liknande uppdelning dterfinns i de finska och norska motsvarighe-
terna till ett svenskt bostadsrittsregister.

Registret ska innehdlla uppgifter om bostadsritten, om fore-
ningen, om bostadsrittshavaren samt om eventuella pantregistre-
ringar. Dirutéver behévs utrymme f6r att registrera exempelvis be-
slut som ror bostadsritten eller bostadsrittshavaren.

En sidan uppdelning skulle dirmed kunna best8 av féljande fem
grupper for varje bostadsritt:

o bostadsrittsligenheten,

¢ bostadsrittsforeningen,

e bostadsrittshavaren,

e pantsittning, och

¢ anteckningar.

Dirutdver bor vissa historiska férhéllanden finnas i registret.
Under varje rubrik bor ett antal uppgifter finnas. I de féljande

avsnitten redovisar vi vilka uppgifter vi vervigt och vilka uppgifter

vi foreslir ska ingd i ett bostadsrittsregister. Nir vi bedémt vilka
uppgifter som bor ingd i ett register har vi tittat pd hur stort behovet
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av varje uppgift kan antas vara och hur uppgiften kan héllas upp-
daterad En annan viktig utgingspunkt har ocksd varit att registret
inte ska innehilla fler uppgifter in nddvindigt {or att nd sitt syfte.
Vi har ocksd beaktat om det ir friga om en uppgift som det ir moj-
ligt att utan alltfér omfattande arbete {4 fram vid uppliggningen av
registret. I vir bedémning har vi ocks haft med frigan om uppgiften
skulle kunna leda till ett intrdng i den personliga integriteten som
inte kan motiveras.

Nir vi i det féljande skriver att uppgiften finns hos foreningen s
ir det i praktiken oftast hos féreningens férvaltare den finns (férut-
satt att foreningen har anlitat en forvaltare).

I detta kapitel redovisar vi ocksd uppgifter som vi évervigt att
inkludera i registret men kommit till slutsatsen att s3 inte bér vara

fallet.

10.2.2 Bostadsrattslagenheten

Vart forslag: For varje bostadsrittsligenhet ska f6ljande uppgif-
ter redovisas:

o den beteckning som féreningen har satt pd ligenheten,

e den beteckning som ligenheten har i ligenhetsregistret (detta
giller inte for bostadsritter upplitna som lokaler, eftersom de
inte finns 1 ligenhetsregistret),

o de uppgifter om bostadsrittsligenhetens yta, antal rum och
kokstyp som finns i ligenhetsregistret (detta giller inte for
bostadsritter uppldtna som lokaler, eftersom de inte finns i
ligenhetsregistret),

e tidpunkten for upplitelse av bostadsritt (detta giller inte for
bostadsritter upplitna fore ikrafttridandet),

e om mark och/eller annat utrymme som ingdr ir upplitet som
bostadsritt (detta giller inte f6r bostadsritter upplitna fore
ikrafttridandet),
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e om bostadsritten delats till flera bostadsritter, om flera bo-
stadsritter slagits samman till en bostadsritt eller om yta ver-
forts mellan bostadsritter (detta giller inte f6r bostadsritter
uppldtna fére ikrafttridandet),

e om andra visentliga foérindringar och tidpunkten for dessa,
och

e det andelstal som ligger till grund for berikning av &rsavgiften
till féreningen.

Uppgift om ildre forhillanden ska redovisas 1 registret om bo-
stadsritten férindras genom att tvd bostadsritter slds samman till
en och liknande situationer.

Uppgifter om sjilva bostadsritten ir en viktig bestdndsdel 1 ett bo-
stadsrittsregister. Foreningens identitet f6r varje bostadsritt, som
méste vara stabil 6ver tid, ir naturligtvis en grundliggande uppgift
som mdste ingd 1 ett register. Det ir utifrin denna identitet huvud-
delen av ajourféringen av registret ir tinkt att goras. Uppgiften finns
1 dag endast hos féreningen, som ocksd hanterar eventuella férind-
ringar 1 dessa beteckningar.

I ligenhetsregistret finns ocks3 en identitet for alla bostadsligen-
heter. Det ir den identiteten som anvinds i folkbokféringen, och
dirmed ocksd 1 exempelvis postala sammanhang. For att bland annat
sikerstilla att samtliga de bostadsligenheter som &terfinns i ett bo-
stadsrittsregister ocksd finns 1 verkligheten, och vice versa, bér de
bida identiteterna kopplas thop. P4 s8 sitt blir det ocks3 littare for
anvindare av informationen att kontrollera att den avser ritt objekt.
Registret ska dirfor innehdlla dven ligenhetsregistrets identitet for
de bostadsritter som ir upplitna for bostadsindamil. Om det inte
finns en sidan identitet f&r det antas att bostadsritten ir uppldten
som lokal.

En annan hogst relevant uppgift dr tidpunkten f6r upplitelse av
bostadsritt avseende det aktuella objektet. Uppgiften bér ingd i re-
gistret. Vi ser diremot svarigheter att pd ett rationellt sitt finga upp-
giften vid upplidggningen av registret. Av den information vi tagit del
av s3 finns uppgiften inte alltid 1 de system férvaltarna har f6r sin
administration. Och hos vissa férvaltare finns den i form av ett
datum som inte ir korrekt utan bara satts for att fylla ett datafilt.
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Det innebir att for bostadsritter som upplats efter det att registret
tagits 1 bruk ska datum fér uppldtelsen redovisas. For befintliga bo-
stadsritter kommer uppgiften inte att finnas.

Fréin sivil miklarhill som frin kreditgivare har uttalats 6nskema4l
om att ett register ska innehilla nigra uppgifter om bostadsrittens
storlek. I ligenhetsregistret finns uppgift om kvadratmeteryta enligt
en viss definition, antal rum samt om typ av kék. Dessa uppgifter
kan skilja sig frin de egna uppgifter foreningen har i sin ekonomiska
plan eftersom de kan ha beriknats efter andra normer.

Dessa uppgifter frin ligenhetsregistret bor dterfinnas 1 bostads-
rittsregistret. Det méste vara tydligt fo6r den som anvinder registrets
uppgifter att det ir just ligenhetsregistrets, och inte féreningens
interna, uppgifter som redovisas. Att inkludera féreningarnas egna
uppgifter om storlek och antalet rum i registret och att samla in dessa
vid registeruppbyggnaden bedéms vara mer kostsamt. Foreningen, 1
sin egenskap av fastighetsigare, ansvarar for att ligenhetsregistrets
uppgifter uppdateras genom kommunen om nigon indring sker.

Eftersom lokaler inte dterfinns i ligenhetsregistret kommer stor-
leksuppgifter att saknas for de bostadsritter som utgor lokaler.

I bostadsrittsuppldtelsen kan mark eller annat utrymme ingd. Det
ir ocksd en uppgift som tydligt ska framgd av upplitelseavtalet enligt
de dndringar i bostadsrittslagen (1991:614) som trider i kraft den
1 januari 2023 (prop.2021/22:17 Tryggare bostadsritt). For bostads-
ritter som uppldts efter det att registret etablerats ska uppgift om
mark och/eller annat utrymme ingdr 1 uppldtelsen dirfér ingd 1
registret. Nir det giller befintliga bostadsritter har vi sett att det sitt
pd vilket dessa uppgifter finns redovisade hos bostadsrittsfor-
eningarna och deras férvaltare dr av skiftande kvalitet och ofta med
oklar innebord. Det ir dirfor inte meningsfullt eller rationellt att
forsoka finga dessa uppgifter vid den inledande insamlingen av
uppgifter.

En bostadsritt kan ju, som beskrivits 1 avsnitt 5.2.5, genomga for-
indringar. Om bostadsritter genomgar vad vi kallat sammanslag-
ning, delning eller om en yta {6rs dver frin en bostadsritt till en
annan vid till exempel en ombyggnation, s& kommer innehillet 1
registret att pdverkas. Det kan innebira att en bostadsritt forsvinner
och en ny tillkommer. Hanteringen av sidana férindringar beskrivs
i nimnda avsnitt men det bor dven framgd av registret vad for for-
indringar av detta slag som dgt rum.
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Dirfér ska en uppgift om detta féras in som en av uppgifterna om
bostadsritten, si att det finns en méjlighet att reda ut exempelvis
problem kring pantsittningar som kan bli en f6ljd av férindringen.
Det ricker med en kort beskrivning av vad for dtgird det rér sig om
och tidpunkten.

Andra visentliga férindringar rérande bostadsritten eller 1 fore-
ningens hus (9 kap 15 § bostadsrittslagen, BRL) kan intriffa. Det
kan exempelvis réra sig om tilliggsuppldtelse av mark eller annat
utrymme. Uppgiften ir viktig och av intresse f6r sirskilt fastighets-
miklarna. Vi menar att féreningen ska vara skyldig att anmila sddana
beslut, som ir av betydelse dven for bland annat kreditgivarna, for
anteckning i registret.

Uppgift om varje bostadsritts indirekta nettoskuldsittning, dvs
hur stor andel av féreningens 1dn som indirekt kan sigas belasta
ligenheten, ska enligt beslutade indringar i fastighetsmiklarlagen
(2021:516) ingd i en fastighetsmiklares objektbeskrivning frin och
med den 1 januari 2023. Som tidigare framgitt anviinds ofta flera
olika andelstal i en bostadsrittstérening (avsnitt 5.4.3). Regeringen
har dock 1 propositionen till de lagindringar som nu genomférs
(prop. 2021/22:171 Tryggare bostadsritt) bedomt att det ska vara
mojligt for féreningarna att ta fram ett andelstal som fastighetsmik-
laren normalt ska kunna férlita sig pd. Det andelstal som ska anvin-
das for berikningen av den indirekta nettoskulden ska vara det
andelstal som ligger till grund f6r berikning av rsavgiften till fore-
ningen. Det ligger d& nira till hands att denna uppgift ockss ingér i
ett nationellt bostadsrittsregister.

Det finns dock invindningar mot att lta denna uppgift ingd i re-
gistret dd &rsavgiften ibland beriknas utifrdn en kombination av
olika andelstal (se nimnda avsnitt). I nimnd proposition anges att
det finns tvd andelstal, ett for berikning av insatsen och ett {6r av-
giften till féreningen, men 1 sjilva verket kan det finnas fler. En upp-
gift i registret om det andelstal som ligger till grund for berikning av
arsavgiften skulle 1 s3 fall inrymma en viss osikerhet.

Men & andra sidan s3 kan det te sig ndgot mirkligt att en uppgift
som enligt lag ska kunna redovisas av féreningen pd forfrigan inte
ingdr i registret. Och det faktum att fastighetsmiklarna nu kommer
att efterfriga detta andelstal kan nog leda till att vissa féreningar som
har en otydlig grund foér berikningen av detta andelstal dndrar sina
stadgar i1 syfte att {4 till en enklare och mer transparent ordning. Det
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finns exempelvis modellstadgar som ménga féreningar tittar pd, och
de storre organisationerna brukar bde utbilda bostadsrittsférening-
arnas styrelser och rddge dem om utformningen av stadgarna.

Vi har dirfér kommit fram till att uppgift om det andelstal som
bostadsrittsféreningen anvinder som underlag fér berikningen av
bostadsrittens drsavgift ska ingd i registret.

Avslutningsvis foresldr vi att uppgifter rérande bostadsritter som
inte lingre finns kvar ska redovisas 1 registret. Vi tinker di fall som
nir tvi bostadsritter slis samman till en, och i vart fall en av dem
inte lingre finns kvar. En sidan bostadsritt bor finnas kvar, men
naturligtvis med ett innehdll som begrinsar sig till uppgifter om
sjilva bostadsritten. Det innebir att det finns méjligheter for till ex-
empel en panthavare att se var en pant tagit vigen.

10.2.3 Bostadsrattsféreningen

Vart forslag: For varje bostadsritt ska foljande uppgifter redo-
visas:

e fdreningens namn, organisationsnummer och postadress,

o den fastighet som féreningen har lagfart for eller dr inskriven
som tomtrittshavare for,

e antal byggnader pd fastigheten enligt fastighetsregistrets
byggnadsdel,

¢ antal bostadsligenheter i foreningen,

e antal bostadsligenheter 1 féreningen uppldtna med bostads-
ritt, och

e tidpunkten nir féreningens uppgifter férdes in 1 registret och
aktnumret.

Om bostadsrittsféreningens byggnader stir pd mark som inte dgs
av foreningen eller som féreningen har tomtritt for, ska uppgift
om taxeringsenheten i stillet redovisas.
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Uppgifter om bostadsrittsféreningen behévs f6r att kunna identifi-
era den bostadsritt som det dr friga om pd ett bra sitt. Dessutom
bor ett register innehdlla uppgifter om féreningens fastighets- eller
tomtrittsinnehav. Dirutéver kan det dvervigas om uppgifter om an-
talet bostadsritter i foreningen och antalet bostadsligenheter bor ing3.

Det innebir att det ir mer eller mindre sjilvklart att féreningens
namn och organisationsnummer ska vara en del av registret. Det-
samma giller féreningens postadress sisom den anmalts till Bolags-
verkets féreningsregister. Det ir uppgifter som kan himtas fran fas-
tighetsregistret nir den forsta uppldtelsen i féreningen registreras.

I fastighetsregistret finns uppgift om den eller fastigheter fore-
ningen har lagfart f6r eller ir inskriven som tomtrittshavare fér. Den
uppgiften ska terfinnas dven 1 bostadsrittsregistret. Om bostads-
rittsféreningens byggnader inte stir pd mark som igs av féreningen
eller som féreningen har tomtritt till utan stdr pd arrenderad mark
kan uppgiften om taxeringsenheten i stillet redovisas 1 bostadsritts-
registret.

Frin fastighetsregistret och dess byggnadsdel kan ocksd uppgift
om antalet byggnader pa fastigheten eller taxeringsenheten himtas.
Det ir en uppgift som ibland redovisas pd de s kallade miklarbil-
derna. Eftersom uppgiften uppenbarligen efterfrigas av &tminstone
vissa anvindare och den redan finns s3 ska den ocksd redovisas som
en del av bostadsrittsregistret.

Antalet ligenheter siger en del om bostadsrittsféreningens stor-
lek, och det finns skil att redovisa uppgiften. Den finns 1 och kan
himtas frin ligenhetsregistret, och dir finns ocksi rutiner fér upp-
datering etablerade. Nir det giller renodlade lokalbostadsrittsfor-
eningar, alltsd sidana som enbart uppliter lokaler, kommer det inte
finnas ndgon uppgift om antal ligenheter.

En annan méjlig uppgift ir antalet bostadsligenheter upplitna
med bostadsritt. Denna uppgift kan skilja sig frdn det totala antalet
bostadsligenheter, exempelvis vid ombildning d4 en del av hyresgis-
terna bor kvar som hyresgister till den nybildade féreningen. Just
dessa ligenheter uppléts ju inte med bostadsritt férrin hyresgisten
flyttat frin ligenheten. Uppgiften finns hos féreningen och méste
limnas av den vid uppliggningen av registret, vid upplitelsetidpunk-
ten eller vid en senare tidpunkt nir antalet bostadsritter dndras.
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Vi menar att registret ska innehélla bida uppgifterna, dvs. bide
det totala antalet bostadsligenheter i féreningen och antalet bostads-
ligenheter uppldtna med bostadsritt.

Slutligen ska det finnas en uppgift om nir féreningens uppgifter
fordes in i registret. Vi foreslir nimligen att uppliggningen sker suc-
cessivt s att landets bostadsrittsforeningar liggs in 1 registret vid
olika tidpunkter under en viss tidsperiod. D3 kan det finnas ett be-
hov av att se om uppgifter i registret hirstammar frén tiden fore eller
efter uppliggningen av aktuell férening.

10.2.4 Bostadsrattshavaren

Virt forslag: For varje bostadsritt ska féljande uppgifter redo-
visas:

e bostadsrittshavarens namn, person-, samordnings-, eller orga-
nisationsnummer och postadress,

¢ den andel som bostadsrittshavaren innehar, uttrycke 1 brak,

e typ av fing (detta giller inte f6r bostadsritter upplitna fore
ikrafttridandet),

o tidpunkt f6r dverldtelsen,
¢ tidpunkt f6r beviljande av medlemskap 1 féreningen,

o kopeskillingen (detta giller inte f6r bostadsritter uppldtna
fore ikrafttridandet),

e om bostadsrittshavaren ir forsatt i konkurs (detta giller inte
for bostadsritter upplitna fore ikrafttridandet), och

o tidpunkt nir uppgiften forts in i registret och aktnumret.

Om det finns en tilltridande bostadsrittshavare ska detta anges,
tillsammans med planerat datum for tilltridet.

Om den tilltridande bostadsrittshavaren redan ir medlem i
foreningen ska den tidpunkt di foreningen fick del av overl3-
telseavtalet anges 1 stillet f6r tidpunkten for beviljande av med-
lemskap.
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Som vi tidigare konstaterat ska uppgifter om bostadsrittshavarna
ingd i registret. En naturlig utgdngspunkt ir att registerinnehéllet i
denna del kan utgd frin vad som redovisas i fastighetsregistret om
lagfarna dgare och tomtrittshavare. Bdde fastighetsregistret och ett
bostadsrittsregister syftar ju bland annat till att géra hanteringen av
panter sikrare och att forbittra bostadsmarknadens funktion. Att
inkludera motsvarande uppgifter som redan finns i fastighets-
registret innebdr ocksd att dessa uppgifter inte kan bedémas inne-
bira ndgot obehorigt intring i den personliga integriteten.

Det innebir att uppgifter om varje bostadsrittshavare ska ingd i
bostadsrittsregistret. Rent konkret utgérs dessa uppgifter av person-
, samordnings- eller organisationsnummer, namn samt postadress.
Utifrdn det nummer som angivits kan namn och adress inhimtas
automatiskt frin Skatteverket, pd samma sitt som sker 1 fastighets-
registret. P4 sd sitt slipper ocksd den enskilde att vidta ndgra dtgirder
vid exempelvis namnbyte. En sddan hantering innebir att dven upp-
gift om skyddad identitet inhimtas dagligen.

Uppgift om person-, samordnings- eller organisationsnummer
ska vara obligatoriskt, precis som fallet ir betriffande till exempel
registrering av fordonsinnehav. Det krivs en siker identifiering av
vem bostadsrittshavaren ir, bland annat fér att férsvira anvind-
ningen av bostadsritter vid penningtvitt.

Det kan 1 detta sammanhang noteras att uppgift om aktuellt ci-
vilstdnd och tidpunkt {6r dndring av detta finns tillgingligt 1 fastig-
hetsregistret vid handliggningen av inskrivningsirenden och vid
upprittande av digitala ansékningar om inskrivning i fast egendom.
P3 sd sitt framgdr om exempelvis ett s8 kallat makemedgivande be-
hovs. Dessa uppgifter bér anvindas pd motsvarande sitt i de digitala
yinster f6r bostadsrittsregistret som kommer att utvecklas.

For varje bostadsrittshavare foreslds uppgifter om bostadsritts-
havarens andel av bostadsritten (uttryckt som brik), typ av fing
(upplételse, kop, giva, etc.), och datum {6r detta redovisas.

Nir det giller datumet finns flera relevanta tidpunkter i hindel-
sekedjan nir innehavet av en bostadsritt forindras. Den forsta dr
tidpunkten f6r undertecknandet av 6verldtelseavtalet. Det dr ocksd
vid den tidpunkten priset bestims och det har dirmed betydelse 1
statistiksammanhang. Nista relevanta tidpunkt dr nir medlemskap
beviljas i den aktuella féreningen. Slutligen ir tidpunkten f6r tilleri-
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det ocksa relevant. Vi foresldr att det dr datumet f6r dverlitelseavta-
let som ska anges.

Om det ir friga om ett kop ska dven den erlagda kopeskillingen
redovisas. Det ir en uppgift som efterfrigas av bide kreditgivare och
miklare och som ir av betydelse nir det giller statistikframstillning.
Sirskilt patagligt ir behovet av denna uppgift for att tillgodose be-
hovet av tillforlitlig statistik om hushillens tillgdngar och skulder.

Om en bostadsrittshavare ir forsatt 1 konkurs s8 bor det framga
av registret att s ir fallet. Den ordningen giller betriffande fast
egendom, och det ir en uppgift som ir av betydelse for flera aktorer
pd bostadsmarknaden.

For frimst kreditgivare dr det viktigt att veta att en tilltridande
bostadsrittshavare, som regel en kdpare av en bostadsritt som be-
héver ordna den finansiering som krivs for att genomféra transak-
tionen, har fatt sitt medlemskap 1 féreningen beviljat. For att under-
litta kreditgivningen och pantsittningen ska registret dirfér innehélla
uppgifter om detta.

Det innebir forst att det ska framg3 att det finns en tilleridande
bostadsrittshavare och vem den ir.

Av registret ska ocksd tidpunkten fér beslut om beviljande av
medlemskap framgd. Om den tilltridande bostadsrittshavaren redan
ir medlem 1 féreningen ska i stillet den tidpunkt vid vilken fore-
ningen fick del av 6verldtelseavtalet anges.

Dessa uppgifter bor finnas i den anmilan till registret om dndring
vad avser innehavet av bostadsritten som vi féresldr (se avsnitt 12.4).

Nir tilltride sker blir den tilltridande bostadsrittshavaren bo-
stadsrittshavare. Om tidpunkten for tilltride dndras, vilket ofta ir
fallet, ska det dirfér anmilas till Lantmiteriet. Det dr en uppgift som
bide fastighetsmiklare och férvaltare har kunskap om, och som de
eller den tilltridande bostadsrittshavaren sjilv kan utfora.

Slutligen bér registret innehdlla uppgift om nir uppgiften forts in
1 registret 1 form av tidpunkt och aktnummer.
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10.2.5 Pantsattning

Vart forslag: For varje pantsittning 1 bostadsritt ska féljande
uppgifter i prioritetsordning redovisas:

e panthavarens namn, organisations-, person, — eller samord-
ningsnummer och postadress,

e om panten ir en noterad eller registrerad pant,

e uppgift om en noterad pant endast omfattar en del av bostads-
ritten,

e pantens prioritetsnummer, och

o tidpunkt nir uppgiften forts in i registret och aktnumret.

Uppgift om att bostadsritten ir pantsatt ska vara en central del av
innehéllet i registret. Vira éverviganden innebir att registreringen
av pantsittningen ger det sakrittsliga skyddet (se avsnitt 10.3). Det
innebir att registret miste innehdlla ett antal uppgifter om pantsitt-
ningen.

Registret méste innehdlla uppgifter som gor det mojligt att iden-
tifiera panthavaren och att komma i kontakt med denne. Det innebir
att registret miste innehdlla uppgifter om organisations-, person-
nummer- eller samordningsnummer samt namn. Nistan all pantsitt-
ning sker hos professionella kreditgivare och de finns redan etable-
rade som ingivare av inskrivningsirenden rérande fast egendom samt
som anvindare av pantbrevssystemet. Dir anvinder de ett s3 kallat
ingivarnummer som styr olika dokument till ritt stille 1 varje kredit-
institut. Den ordningen innebir ocksd att det ir enkelt att indra ex-
empelvis adressuppgifter och den bér kunna anvindas dven 1 bo-
stadsrittsregistret. For andra panthavare kan adressindringar fingas
upp genom person- eller organisationsnumret.

Vidare ska, baserat pd erfarenheter frin den norska registreringen
av boretter, de dldre pantnoteringarna frin foéreningarnas ligenhets-
forteckningar benimnas pd ett sitt och de nya registreringarna av
pant 1 bostadsrittsregistret pa ett annat sitt. Vi foresldr att de forst-
nimnda férs in som Noterad pant vid upplidggningen av registret och
att de senare betecknas Registrerad pant.
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Det kan méjligen finnas enstaka pantnoteringar i dag som bara
avser en del av bostadsritten. Det ska dirfor finnas en méjlighet att
fora in en uppgift om detta som en anmirkning till sjilva noteringen.

Alla registreringar bor redovisas 1 prioritetsordning, som bestims
utifrin tidpunkten for noteringen i ligenhetsforteckningen (betrif-
fande ildre pantsittningar) respektive registreringen 1 bostadsritts-
registret (avseende pantsittning som sker efter det att registret etable-
rats). For varje pantsittning redovisas ocksd tidpunkt och aktnummer
for inforandet i registret.

Det bor 1 detta sammanhang sigas ndgot om hur kreditgivarnas
lingivning och ldnehantering fungerar 1 férhéllande tll en generell
pantférskrivning. Under vért utredningsarbete har ocksd framkom-
mit att det utvecklats en bankpraxis hur exempelvis andra- och
tredjehandspantsittning bor hanteras, en praxis som bland annat ut-
vecklats utifrin det som uttalades i Pantbrevsutredningens betin-
kande Pantritt (SOU 1982:57) angdende omridet. Vi tror att det
ligger ett stort virde 1 att detta arbete utvecklas vidare nir ett bo-
stadsrittsregister etableras.

Vi har 1 avsnitt 6.2.5 ndgot berért den osikerhet som finns kopp-
lat tll de generella pantférskrivningarna. Ofta dr ju pantférskriv-
ningen generell vilket innebir att den inte 4r direkt kopplad till en
viss kredit eller I8neférbindelse.

Lintagaren viljer ofta att dela upp sitt totala ldnebehov i mer in
ett 13n, exempelvis med olika I6ptider. Det kan 1 sin tur leda till att
ett av l&nen ir helt amorterat medan andra fortfarande l6per. Det
innebir 1 sin tur att pantférskrivningen fortfarande ir gillande, och
att ndgon avnotering inte sker férrin alla ldnen dr helt amorterade.
Fordringsférhdllandet mellan panthavare och pantsittare upphér ju
forst di. Dirutdver ger detta en mojlighet att, med stdd av den be-
fintliga generella pantférskrivningen bevilja nya krediter.

Det ir forst om ytterligare en kreditgivare fitt bostadsritten
pantférskriven till sig som det inte ir, eller bor vara, méjligt att be-
vilja nya krediter utan kontakt med de kreditgivare som har ligre
prioritet. Precis som fallet var i Norge bor en tillkommande kredit-
givare kunna {3 ett bindande besked frin den eller de kreditgivare
som har bittre prioritet om hur stora krediter som finns vid aktuell
tidpunkt, och en foérklaring om att den kreditgivare som har bittre
prioritet inte kommer att utdka krediten eller krediterna med ut-
nyttjande av den befintliga pantférskrivningen.
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Som kreditgivningen fungerar i dag synes lingivarna striva efter
att vara den enda aktoren for den aktuella bostadsritten, varfor an-
talet sddana situationer inte ir si stort. Men det dr forstds ett forhil-
lande som kan dndras. Det beskrivna forfarandet kan ocksd sigas
vara till férdel f6r bide bostadsrittshavaren och en eventuell privat
kreditgivare som pd detta sitt littare kan anvinda ett outnyttjat kre-
ditutrymme 1 bostadsritten.

Den hir beskrivna ordningen, som sikert kommer att utvecklas
och fortydligas nir registret vil finns pd plats, bér gilla. Det dr en
hantering som inte ir sirskilt vil limpad {or lagstiftning varfér den
boér fastslds pd annat sitt. Det innebir att ordningen bygger pd att
den iakttas av alla aktorer, vilket 1 och for sig kan innebira en viss
osikerhet.

En annan mojlig situation ir att 1n liggs om inom det skuldsaldo
som finns, utan att ldnevillkoren egentligen indras och med behl-
lande av den pantférskrivning panthavaren har. Detta kan bli aktuellt
om ldntagaren exempelvis vill indra bindningstiden, men ocksé vid
mer eller mindre ofrivilliga hindelser som dédstall eller skilsmissa.
Vid sidana hindelser méste kreditgivaren, dvs. panthavaren, géra
indringar 1 befintliga skuldebrev. Det bér sjilvklart kunna géras utan
att kreditgivarens prioritet indras. Ur ett konsumentperspektiv bor
det vara positivt att sd kan ske. I dag dr detta uppenbarligen en friga
dir viss osikerhet rdder.

Slutligen bor dven overldtelser av en eller flera krediter, si som
sker exempelvis 1 form av 6verldtelse av en hel linestock, kunna go-
ras utan att nya pantférskrivningar och pantregistreringar med even-
tuellt indrad prioritet krivs.

Nir pantsittningen inte lingre ir gillande ska avnotering natur-
ligtvis ske. Ansvaret for detta ligger pd panthavaren.

10.2.6 Anteckningar

Virt forslag: For varje bostadsritt ska féljande uppgifter redovi-
sas, om de finns:

e vissa beslut som Kronofogdemyndigheten har fattat om ex-
ekutiva dtgirder eller tvingsitgirder, med uppgift om vilken
typ av itgird det rér sig om och Kronofogdemyndighetens
irendenummer,
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e att talan har vickts om hivning eller tergdng av {6rvirv av bo-
stadsritt eller om bittre ritt till sidan egendom och om dom
eller beslut har vunnit laga kraft 1 ett sddant ml,

e att den som en bostadsritt dvergdtt till vigrats intride 1 fore-
ningen och tvisten hinskjutits till hyresnimnden,

e att bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till féreningen pd
ett sddant sitt att panthavaren ska underrittas,

e vissa beslut som anges 9 kap. 16 § BRL och som panthavaren
ska underrittas om, och

o tidpunkt nir uppgiften forts in i registret och aktnumret.

Under rubriken Anteckningar bor olika typer av beslut eller dtgirder
av betydelse for andra idn foreningen redovisas.

En mirklig brist 1 den gillande ordningen ir att Kronofogdemyn-
digheten ska delge en bostadsrittsforening beslut om exekutiva &t-
girder rorande en av foreningens bostadsritter, men detta ska inte
antecknas nidgonstans hos féreningen. I och med inférandet av ett
register framstdr det som naturligt att ett sddant beslut fors in 1 re-
gistret.

De beslut Kronofogdemyndigheten fattar som kan réra bostads-
ritter ir sivil exekutiva dtgirder som sikerhetsdtgirder. Det handlar
nirmare bestimt om beslut om utmitning, provisorisk dtgird, beslut
om kvarstad, beslut om betalningssikring, beslut om hela egendo-
mens férsiljning samt beslut om tvingsforsiljning. I dag ska myn-
digheten underritta bostadsrittsféreningen vid utmitning, betal-
ningssikring for statliga fodringar och kvarstad, men inte betriffande
de andra besluten. Vi foreslar att samtliga dessa beslut ska redovisas i
registret. Hur detta ska g8 till och regleras beskrivs 1 avsnitt 10.10.

Det bor av registreringen framgg vilken typ av dtgird det ir friga
om och myndighetens drendenummer. Till detta férs tidpunkt och
aktnummer for inforandet 1 registret maskinellt. Sidana anteck-
ningar redovisas i tidsordning. Nir Kronofogdemyndighetens beslut
upphivts eller forfallit genom exekutiv f6rsiljning eller tvingsfor-
siljning som vunnit laga kraft ska det inte lingre redovisas under
Anteckningar.

Det kan hinda att en bostadsritt blir f6remal f6r en domstols-
process. Det kan handla om exempelvis att nigon hivdar bittre ritt
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till bostadsritten. Skulle det vara fallet ska en anteckning om att tvist
pigdr antecknas i registret. Om den som en bostadsritt dvergitt till
inte beviljas medlemskap 1 bostadsrittsféreningen kan hen hinskjuta
tvisten till hyresnimnden. Aven detta ska antecknas i registret.
Domstolen ska ansvara fér att Lantmiteriet underrittas om detta
forhéllande.

For nirvarande bereds ny lagstiftning rérande férverkande. Det
kan inte uteslutas att férverkande dven kan bli aktuellt f6r bostads-
ritter. Om s blir fallet bor dven sddana beslut framg3d av registret.
Det ir emellertid for tidigt att nu limna nigra férslag om detta.

En annan uppgift som bor ingd i registret ir anteckningar som rér
foreningens forhillande till bostadsrittshavaren, och som den i dag
ska underritta kredithavare om. Det handlar bland annat om situa-
tioner dir bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till féreningen
eller vissa forindringar 1 bostadsrittsligenheten. Detta beskrivs nir-
mare 1 avsnitt 10.9.

Nir en anteckning som gjorts i registret inte lingre ir aktuell ska
den tas bort. Ansvaret for att sd sker ligger p& den som stir bakom
inférandet av anteckningen.

10.2.7 Tidigare bostadsrattshavare

Vart forslag: Uppgift om tidigare bostadsrittshavare ska redovisas.

Det finns 1 mdnga sammanhang ett behov av att fi fram uppgifter
om tidigare innehavare {6r en specifik bostadsritt. Det giller till ex-
empel bide personer som ska deklarera efter en forsiljning och myn-
digheter som behéver kontrollera uppgifter, exempelvis 1 samband
med misstanke om brottslighet. Aven denna uppgift ir en sidan som
redovisas 1 fastighetsregistret. Den ska dirfér redovisas i bostads-
rittsregistret.
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10.2.8 Tidigare forhallanden

Var bedomning: Uppgifter om tidigare forhillanden bor kunna
tas fram.

Nir en uppgift férs bort frin registret, exempelvis nir en pant avno-
teras eller nir en bostadsrittshavare 6verlitit sin andel, s bor en akt-
hinvisning foéras in under en informationsgrupp som kan kallas
Aldre forhdllanden. P§ s3 sitt 4r det mojligt att dterskapa innehllet
1 registret for en viss given tidpunkt genom att séka fram uppgifter
om det registerinnehdll som hor till akten i det drendehanteringssy-
stem som hor till registret.

10.2.9 Ytterligare innehall som vi dvervagt

Forutom de uppgifter som vi hir féreslagit ska ingd 1 registret s& har
ytterligare inneh3ll vervigts, men forkastats av olika skil. Det finns
anledning att 1 vart fall kortfattat redovisa vilka uppgifter det handlar
om.

En uppgift som vi diskuterat ir om det {6r foéreningar som anlitar
en extern forvaltare ska anges uppgifter om vem som ir férvaltare
och adress till denne. Aven uppgift om férvaltaren har fullmakt frin
féreningen har aktualiserats. Vi har emellertid kommit fram till att
detta inte dr en uppgift som bor ingd i registret. Ett avgorande skl
ir att det dr svart att sikerstilla att uppgiften, som méste komma
frdn respektive bostadsrittsférening, faktiskt blir uppdaterad. Dess-
utom méste uppdateringen ocksi ske inom en relativt kort tid efter
anlitandet av en viss forvaltare. Med hinsyn till vart forslag rérande
hanteringen av panter bor ocksd behovet for framfér allt en kredit-
givare att komma i kontakt med en férening eller dess forvaltare bli
betydligt mindre.

Vi har ocksa tittat p om inférandet av ett register borde féran-
leda en 6verging till registrering av pant med ett specificerat belopp,
1 linje med vad som skedde 1 Norge 2006. Om detta skulle innebira
stora fordelar och férenklingar 1 kreditgivningen skulle det kunna
vara en friga att studera nirmare. Genom Svenska Bankféreningens
forsorg har frigan studerats av ett antal representanter for fore-
ningens medlemmar. Eftersom denna arbetsgrupp kommit fram till
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att fordelarna inte dverviger nackdelarna har vi inte gitt vidare med
frigan.

Andra uppgifter med koppling till pantsittningen som aktuali-
serats under utredningsarbetet ir datum fér pantsittningen samt
vem som gjort pantsittningen. Eftersom registret kommer att inne-
hilla uppgift om vem som ir bostadsrittshavare och nir pantregi-
streringen ir gjord s& kan behovet av dessa uppgifter inte bedémas
vara sirskilt stort och de bor inte ingd 1 registret.

En annan uppgift som skulle kunna ingd 1 ett bostadsrittsregister
ir gillande minadsavgift och bostadsrittsféreningens beslut om
indrad &rsavgift. Det ir uppgifter som regelmissigt efterfrigas inom
ramen for en fastighetsmiklares uppdrag. Men samtidigt ir det en
uppgift som indras regelbundet f6r mdnga bostadsritter, och som
stiller betydande krav pd de organisationer som ska ajourhilla den,
dvs bostadsrittsféreningarna och deras forvaltare. Kvaliteten pd en
sddan registeruppgift skulle dirfér inte kunna sikerstillas. Den bor
dirfér inte ingd i registret.

Vi har ocksd overvigt om en motsvarighet till den rddighetsin-
skrinkning som den norska registreringen av urddighet (se av-
snitt 8.3.6) utgdr bor inforas. Det skulle vara ett sitt att sikerstilla
att inget odnskat eller oférutsett intriffar mellan exempelvis det att
ett overldtelseavtal triffas och slutlikviden f6r bostadsritten ska er-
liggas. For fast egendom finns en méjlighet att séka och beviljas vi-
lande lagfart for att 8stadkomma ett sddant skydd. Den mojligheten
utnyttjas dock vildigt sillan nir det giller bostadsfastigheter. Sam-
tidigt som den osikerhet som i och f6r sig kan sigas rdda under den
aktuella tidsperioden inte verkar utgéra ndgot rejilt problem s8 har
det ocksd uttryckts oro for att det finns en viss risk for att ett sddant
instrument missbrukas. Vir samlade bedémning ir att ndgon mot-
svarighet till urddighet inte bor inforas.

Fran bankhill har uttryckts énskemdl om att registret dven bor
innehilla uppgift om energideklarationer, med hinvisning till s3 kal-
lade gréna boldn och EU:s taxonomi. Det ir emellertid en uppgift
som inte primirt rér den enskilda bostadsritten utan mer ir en bygg-
nadsrelaterad uppgift. Vi har ocksd forstdtet att det ir en friga som
kan komma att 6vervigas tillsammans med annat kopplat till taxo-
nomin.
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10.3  Sakrattsligt skydd vid pantsattning

Virt forslag: Sakrittsligt skydd vid pantsittning av bostadsritt
ska erhillas genom registrering av pantsittningen 1 bostadsritts-
registret.

Pantritt 1 bostadsritt uppldts genom att bostadsrittshavaren
skriftligen pantsitter hela bostadsritten som pant fér en fordran.

10.3.1 Dagens systematik

I vira utredningsdirektiv anges att det dr naturligt att en registrering
1 ett offentligt register f6r bostadsritter tillmits betydelse som ett
sakrittsligt moment, dvs att en pantsittning fir verkan mot tredje
man nir den antecknas dir.

I dag uppkommer sakrittsligt skydd vid pantsittning av bostads-
ritt genom en underrittelse, en sd kallad denuntiation, till bostads-
rittstoreningen. Bostadsrittsforeningen ska direfter genast anteckna
det i ligenhetsforteckningen (9 kap. 10 § tredje stycket BRL). An-
teckningen i féreningens ligenhetsférteckning ir inte avgdrande for
att det sakrittsliga skyddet ska uppkomma, utan det sker genom
underrittelsen till féreningen. Iavsnitt 3.8.3 har vi beskrivit det
sakrittsliga skyddet.

I direktiven anges ocks3 att det ir viktigt att systemet med pant-
ritter 1 bostadsritter dr vilfungerande och att bostadsrittshavare och
andra inte utsitts for onddiga risker. Direktiven anger att redan ris-
ken for felaktigheter paverkar bostads- och kreditmarknaden nega-
tivt. I avsnitt 6.2 gdr vi igenom de problem som vi har funnit med
nuvarande ordning.

10.3.2 Registrering i bostadsrattsregistret

Det nuvarande systemet med denuntiation till f{éreningen som sak-
rittsligt moment vid pantsittning av bostadsritt har gillt under ling
tid och 1 minga fall fungerar det nuvarande systemet tillfredsstil-
lande. V&r inventering visar dock att det finns brister nir det giller
hanteringen av pantsittningar som kan fi allvarliga konsekvenser.
Detta ir ocksd ndgot som har framkommit i tidigare utredningar och
domstolsavgoranden. Vi menar att det dr angeliget att forbittra sy-
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stemet med pantsittning av bostadsritter. Vi dr ocksd eniga med di-
rektiven om att det ir naturligt att en registrering i ett offentligt re-
gister for bostadsritter tillmits betydelse som ett sakrittsligt mo-
ment. Vi foresldr dirfor att det nuvarande sakrittsliga momentet
denuntiation ska ersittas av registrering i bostadsrittsregistret.

Aven Bostadsrittsutredningen foreslog i sitt betinkande en lik-
nande modell, dir registrering av inteckningshavare skulle utgora
sakrittsligt moment vid pantsittning (se SOU 1998:80 s. 175 och
176). Utredningen menade att det fanns flera férdelar. Ett sidant
system ansdgs vara mer rationellt dir ldngivare, miklare, forsikrings-
givare och andra skulle kunna himta in uppgifter om pantsittningar
pd elektronisk vig. Det skulle ocksd innebira littnader for bostads-
rittsforeningens styrelse som inte skulle behéva befatta sig med
pantsittningar av enskilda bostadsritter. Riskerna for felaktigheter
genom bristande &verensstimmelse mellan faktiska denuntiationer
och anteckningarna i ligenhetsforteckningarna skulle ocksd elimine-
ras. Vi menar att samma skil som Bostadsrittsutredningen anforde
gor sig gillande dven 1 dag.

10.3.3 Skriftlig pantsattning av hela bostadsratten

I dag finns inget krav pd att en pantsittning ska goras skriftligen.
Inte heller méste hela bostadsritten pantsittas utan det ir mojligt
for en bostadsrittshavare att pantsitta endast sin ideella andel av bo-
stadsritten. I praktiken ir det dock sd att alla pantsittningar gors 1
skriftlig form, och att hela bostadsritten pantsitts, iven om det i sill-
synta fall tidigare kan ha férekommit att endast en del har pantsatts.

Denna ordning, som inte innebir nigon egentlig férindring av
tillimpningen p& marknaden, bér komma till uttryck i lagregler-
ingen. En pantsittning ska dirfor vara skriftlig och avse hela bo-
stadsritten.

En annan frga handlar om vem som kan upplita pantritt 1 bo-
stadsritt. Det naturliga ir att den mojligheten giller f6r bostads-
rittshavaren. Med bostadsrittshavaren avses den som i bostadsritts-
registret anges som bostadsrittshavare. Det innebir, med hinvisning
till vad vi 1 avsnitt 10.2.4 foreslagit om tilltridande bostadsritts-
havare, att det ir forst nir den tilltridande bostadsrittshavaren till-
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tritt bostadsritten och blivit bostadsrittshavare 1 registret som den-
nes pantsittning av bostadsritten kan registreras.

Det innebir att pantritt 1 bostadsritt fortsittningsvis upplats ge-
nom att bostadsrittshavaren skriftligen pantsitter hela bostadsrit-
ten som pant for en fordran.

Det beskrivna forfarandet liknar vad som giller betriffande fast
egendom dir till exempel en smihuskdpare undertecknar lnehand-
lingar inklusive pantsittning och eventuell ansékan om inteckning
innan lagfart beviljas av inskrivningsmyndigheten.

10.4  Sakrattsligt skydd vid overlatelse

Vir beddmning: Ingen férindring bor goras nir det giller det
sakrittsliga skyddet vid overlatelse.

10.4.1 Sakrattsligt skydd genom underrattelse

Sakrittsligt skydd vid 6verldtelse av bostadsritt uppkommer genom
att foreningen underrittas om 6verldtelsen. Det sakrittsliga skyddet
uppkommer alltsd i dag pd samma sitt vid 6verldtelse som vid pant-
sittning. Genom virt forslag ovan i avsnitt 10.3 ska det sakrittsliga
momentet denuntiation ersittas med registrering 1 bostadsritts-
registret nir det giller pantsittning. D3 uppkommer férstds frigan
om det finns anledning att ocksd se 6ver den nuvarande ordningen
for sakrittsligt skydd vid éverldtelser.

I vdra direktiv anges att de skyddsintressen som gor sig gillande
1 friga om pantsittning av bostadsritter dven finns i friga om 6ver-
latelser. Direktiven anger vidare att férdelarna med att behilla denna
likhet och 1 6vrigt f8 en indamalsenlig hantering av bostadsritter i
stort kriver en allsidig analys. Direktiven ir dock tydliga med att
ingen myndighet ska prova férvirvens giltighet.

I avsnitt 5.5 har vi allmint berort frigan om 6verldtelse av bo-
stadsritt. Utifrin den information vi har himtat in frin olika aktorer
kan vi konstatera att dagens ordning vid éverlitelser inte 1 allminhet
tycks vélla problem. Medlemskapsfrigan, dir en utdragen medlem-
skapsprovning tidigare har kritiserats, verkar till exempel inte alls
vara ett sirskilt stort problem i dag. Ndgon sirskild kritik mot just
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systemet med det sakrittsliga skyddet vid overldtelser har vi inte ta-
git del av under virt utredningsarbete.

10.4.2 Bedomningen i betdnkandet Bostadsrattsregister

Frigan om sakrittsligt skydd vid 6verlatelse har behandlats tidigare.
I delbetinkandet Bostadsrittsregister (SOU 1998:80 s. 167 ff) fore-
slogs som utgingspunkt att det sakrittsliga skyddet vid overltelse
skulle erhillas redan genom avtalet. Avtalsprincipen skulle dirmed
gilla for savil overlitelser av bostadsritter som for fastigheter. Aven
om bostadsritter dr l6s egendom menade utredningen att det fanns
stora fordelar med att uppnd en likformighet mellan bostadsritter
och fast egendom. Utredningens férslag har dock inte lett till nigon
lagstiftning.

Utredningen diskuterade iven andra modeller for sakrittsligt
skydd, dir man bedémde att om ett sirskilt sakrittsligt moment
skulle finnas stod valet mellan denuntiation och registrering. Tradi-
tion som sakrittsligt moment, dvs. éverlimnande av egendomen till
foérvirvaren, som annars ir vanligt nir det giller 16s egendom, avfir-
dades direkt eftersom utredningen bland annat inte kunde se nigra
direkta positiva effekter jimfért med denuntiation. Utredningen
menade ocks3 att det kunde ifrgasittas vad som skulle traderas.

Utredningen konstaterade att det var svirt att se att registrering
inte skulle kunna ge ett lika gott skydd fér borgenirer och omsitt-
ning som denuntiation. I vissa avseenden menade utredningen att
registrering 1 ett offentligt register framstod som ett bittre alterna-
tiv, till exempel avseende publicitet for att hindra skentransaktioner.
Utredningen anfoérde att det givetvis dven var av intresse att sakritts-
ligt skydd skulle uppnis relativt snabbt. Beroende p& utformningen
menade utredningen att mojligheterna till detta skulle kunna vara
lika stora om registrering ersatte denuntiation.

Utredningen framhéll dock att det fanns flera skil f6r att minska
ansvaret for bostadsrittsféreningar nir det gillde pantsittningar,
och att dven vid dverldtelser talade de skilen 1 viss min f6r att avlasta
foreningarna detta ansvar. Utredningen papekade ocks3 att alla for-
virv forr eller senare skulle registreras i registret och att det d& skulle
uppstd en onddig parallellitet dir foreningen denuntierades och re-
gistrering gjordes i bostadsrittsregistret. Den som ville ha del av full-
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stindig information om innehavarférhillandena for en bostadsritt
skulle inte heller kunna vinda sig endast till registret, utan skulle
dessutom vara tvungen att kontakta féreningen. Sammanfattnings-
vis menade dirfor utredningen att om ett sirskilt sakrittsligt mo-
ment skulle finnas borde det utgoras av registrering eller ansdkan
om registrering.

10.4.3 Ingen forandring av sakrattsligt skydd vid 6verlatelser

Till att bérja med bor vi framhalla att dven om direktiven till vir ut-
redning tar upp frigan om sakrittsligt skydd vid 6verldtelser ir det
pantsittningen som uppmirksamheten i1 forsta hand riktas mot. Di-
rektiven pekar just pd att det dr hur hanteringen av pantritter 1 bo-
stadsritter kan foérbittras som utredningen bland annat ska belysa.
Inom virt uppdrag ligger dirfor inte att mer generellt bedéma olika
sakrittsliga moment. Med det sagt uppmirksammas dock i direktiven
att det finns fordelar med att sakrittsligt skydd uppkommer p& samma
sitt vid pantsittning som vid &verldtelse. Det innebir att det i forsta
hand ir frigan om ifall registrering ska utgéra sakrittsligt moment vid
dverldtelser, pd samma sitt som vi foresldr for pantsittning.

Det kan naturligtvis argumenteras for att en likformighet gor sys-
temet enklare, och kanske littare att begripa. En visentlig skillnad
mellan pantsittning och 6verldtelse dr emellertid féreningens posi-
tion. Nir det giller pantsittning har féreningen inte sjilv nigon
koppling till pantsittningen, annat in den skyldighet som finns att
underritta kinda panthavare i vissa situationer, till exempel om bo-
stadsrittshavaren har obetalda avgifter. Pantsittningen ir pd sd vis i
forsta hand ndgot som bara berér férhéllandet mellan kreditgivaren
och bostadsrittshavaren.

Nir det diremot giller 6verldtelser har féreningen en central roll.
Det ir foreningen som upplatit nyttjanderitten till bostadsritten
och att inneha en ligenhet med bostadsritt innebir ocksi en skyl-
dighet att vara medlem i féreningen. Och det dr féreningen som ska
besluta i den avgérande frigan om medlemskap. Detta ir ndgot som
kan sigas peka mot att dagens ordning bér vara kvar. Nir det giller
begripligheten tror vi inte att s§ manga nyblivna bostadsrittshavare
funderar s mycket pd eventuella likheter eller olikheter i nu aktuella
avseenden. Sammantaget anser vi dirfor att det inte finns tillrickliga
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skil som talar for att ordningen for det sakrittsliga skyddet vid éver-
litelser bor dndras.

I detta sammanhang kan frigan om godtrosférvirv av en bostads-
ritt ska vara mojligt aktualiseras. Frigan nimns inte i vdra direktiv.
Det faktum att en dvergdng av en bostadsritt inte ska vara foremal
f6r nigon materiell prévning av en myndighet, och att inte heller
bostadsrittsféreningen goér ndgon kontroll om till exempel ett make-
medgivande behovs eller finns, innebir att sjilva 6vergingen av en
bostadsritt kommer att vara oférindrad. Det talar emot nigon f6r-
indring jimfort med vad som giller i dag. Vi har dirfor inte funnit
anledning att tringa djupare in 1 frigestillningen.

10.5 Verkan av registrering

Var bedomning: Registrering av pantsittning ersitter momentet
denuntiation till bostadsrittsféreningen, men forindrar inte syste-
matiken i dvrigt.

Registrering av bostadsrittshavare forindrar inte det materi-
ella ritesliget.

Enligt nuvarande ordning hanterar bostadsrittstéreningarna och de-
ras forvaltare 6verldtelser av bostadsritter och ingen myndighet pro-
var forvirvets giltighet likt det som giller for fastigheter. Vra direk-
tiv anger att det ir en ordning som dr indamailsenlig och som bor
bestd. Detta synsitt delas dven av promemorian Bostadsritt (se
Ds 2007:12 5. 145).

Nir en uppgift enligt virt forslag registreras 1 registret som en
foljd av en overldtelse har registreringen alltsd inte féregdtts av en
provning av forvirvets giltighet. Det bor betyda att den registrerade
uppgiften saknar betydelse f6r det materiella rittsliget.

Nir det giller pantsittning ir situationen ungefir densamma.
I forhillandet mellan pantsittaren och panthavaren uppkommer en
giltig pantsittning redan genom overenskommelsen. Diremot far
pantsittningen sakrittsligt skydd genom registreringen. Det innebir
att en pantsittning fir verkan mot tredje man nir den registreras i
bostadsrittsregistret. Registreringen ersitter pd si vis momentet
denuntiation men forindrar inte pantsittningssystematiken i dvrigt.
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Den sammantagna utgdngspunkten dr dirfor att de registrerade
uppgifterna inte 1 sig pdverkar det materiella rittsliget. Bostadsritts-
registret kommer emellertid att innebira ett nytt sitt att hantera in-
formation om bostadsritter. Den sakrittsliga verkan som registre-
ring av en pantsittning fir, kommer till exempel att ha stor praktisk
betydelse dven for ovriga uppgifter 1 registret. Att en bostadsritt
finns registrerad och att en innehavare ir registrerad fér bostadsrit-
ten blir en forutsittning f6r att en pantsittning ska kunna registre-
ras. En naturlig praktisk {6ljd av det blir att en kreditgivare behover
se dessa uppgifter for att bevilja ett 13n.

I det hir sammanhanget ir det ocksd viktigt att framhlla att
Lantmiteriet ir personuppgiftsansvarigt for de personuppgifter som
behandlas 1 registret. Det innebir att myndigheten ska verka fér att
de uppgifter som registreras ocksa ir korrekta. Lantmiteriet bor dir-
med anses ha en viss utredningsskyldighet. Hur lingt den skyldig-
heten stricker sig fir bedémas frin fall ull fall.

Innan uppgifter registreras kan det till exempel finnas anledning att
kontrollera vissa formella kriterier. Vi dterkommer till den praktiska
hanteringen kring registrering och Lantmiteriets roll i kapitel 12.

10.6 Lagenhetsforteckningen
10.6.1 Lagenhetsforteckningens innehall

En bostadsrittsférening ska fora en ligenhetsforteckning (9 kap. 8 §
BRL). Ligenhetsfoérteckningen ir en férteckning dver de ligenheter
1 féreningen som ir upplitna med bostadsritt (9 kap. 8 § BRL). For
varje ligenhet ska férteckningen innehdlla uppgift om ligenhetens
beteckning, beligenhet, rumsantal och dvriga utrymmen, dagen for
registrering av den ekonomiska planen, bostadsrittshavarens namn
samt insatsen for bostadsritten (9 kap. 10 § férsta stycket BRL).

Till f6rteckningen ska ocksd fogas de 6verlitelsehandlingar som
féreningen far. Om féreningen underrittas om att en bostadsritt har
pantsatts ska detta genast antecknas tillsammans med datumet f6r
anteckningen. Detsamma giller om nigon uppgift i férteckningen
indras (9 kap. 10 § BRL).

Nir ett register over alla bostadsritter inrittas uppstar naturligt-
vis frigan om hur detta paverkar ligenhetsforteckningen. Skulle man
till exempel kunna befria bostadsrittsforeningarna frdn skyldigheten

255



Registrets innehall och funktion SOU 2022:39

att féra en ligenhetsforteckning? Vilka uppgifter som 1 dag finns 1
ligenhetsforteckningen skulle i stillet kunna ingd i registret? Eller
finns de redan nu ndgon annanstans?

Som kommer att framgi nedan forslir vi inte ndgra genomgri-
pande forindringar vad giller ligenhetsforteckningen. Men pd sikt
tror vi pd en utveckling dir det register vi féreslir kan kompletteras
med ytterligare uppgifter frin bostadsrittsféreningarna si att fore-
ningens skyldighet att hilla uppgifter hos sig kan minska.

10.6.2 Anteckning om pantsattning utmonstras ur
lagenhetsférteckningen

Vart forslag: Anteckning om pantsittning av bostadsritt ska ut-

monstras ur bostadsrittsforeningarnas ligenhetsférteckningar.
En férening ska inte lingre ta emot och anteckna uppgift om

pantsittning av bostadsritt i1 ligenhetsférteckningen.

I vdra direktiv anges att det dr naturligt att en registrering 1 ett
offentligt register f6r bostadsritter tillmits betydelse som ett sak-
rittsligt moment, dvs. att en pantsittning fir verkan mot tredje man
nir den antecknas dir. Det dr ocksd det forslag som vi presenterar 1
den hir utredningen, se avsnitt 10.3.

Enligt den nuvarande ordningen uppkommer sakrittsligt skydd
vid pantsittning av bostadsritter genom en underrittelse, en s kal-
lad denuntiation, till bostadsrittsféreningen. Foreningen ska dir-
efter genast anteckna det i ligenhetsforteckningen (9 kap. 10 § tredje
stycket BRL).

Eftersom det sakrittsliga momentet inte lingre utgdrs av en
underrittelse till bostadsrittsforeningen finns det anledning att se
dver om pantanteckningen fortsatt ska finnas kvar i féreningarnas
ligenhetsforteckningar.

I direktiven till utredningen framgir att de forslag som utred-
ningen limnar pd ett indamaélsenligt sitt bor 16sa bristerna i dagens
ordning, utan att 1 onddan belasta berérda parter. Direktiven anger
ocksd att det dven kan bli friga om att foresld dndringar av nirlig-
gande bestimmelser, sisom bestimmelserna om ligenhetsférteck-
ningar i bostadsrittslagen.
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Vi menar att det snarast ir en fordel f6r foreningarna och for de-
ras styrelser om arbetsmomentet att anteckna en pantsittning 1 li-
genhetsforteckningen férsvinner. P4 detta sitt forsvinner ocksd den
osikerhet kring hanteringen av pantanteckningar som vi har upp-
mirksammat, se avsnitt 6.2.

Ligenhetstorteckningens uppgift om pantsittning har emellertid
ocksd kunnat anvindas av féreningarna. Ibland behéver en férening
nimligen kontrollera om en bostadsritt dr pantsatt. Om till exempel
en bostadsrittshavare har obetalda avgifter tll féreningen ir fore-
ningen skyldig att underritta panthavaren (9 kap. 10 § tredje stycket
BRL). Enligt nuvarande ordning har féreningen kunnat kontrollera
om bostadsritten ir pantsatt genom att titta i ligenhetsforteck-
ningen. Nir det giller underrittelser till panthavare foreslér vi dock
en ordning dir detta skdts genom bostadsrittsregistret. Foreningen
behéver dirmed inte lingre kontakta en panthavare. Detta behandlas
nirmare 1 avsnitt 10.9.

10.6.3 Inga ytterligare fordandringar i lagenhetsférteckningen

Vir bedomning: Utdver att inte lingre innehdlla uppgift om pant-
sittning ska ligenhetsférteckningens innehdll vara oférindrat.

Vi har tidigare bedémt att anteckningar om pantsittning ska ut-
monstras ur foreningens ligenhetsforteckning. Dessa uppgifter ska
i stillet ingd 1 bostadsrittsregistret. Fragan dr nu om det finns anled-
ning att ta bort fler uppgifter ur ligenhetsférteckningen?

For varje ligenhet ska forteckningen 1 dag, utéver uppgift om
pantsittning, innehilla uppgift om ligenhetens beteckning, beligen-
het, rumsantal och 6vriga utrymmen, dagen fér registrering av den
ekonomiska planen, bostadsrittshavarens namn samt insatsen for
bostadsritten.

Enligt vart forslag 1 avsnitt 10.2 ska bostadsrittsregistret inne-
hilla uppgift om rumsantal och bostadsrittshavarens namn. Dessa
uppgifter kommer alltsd att framgd bide av ligenhetsforteckningen
och av bostadsrittsregistret. Det kan finnas anledning att undvika
att samma uppgifter finns pd flera stillen. Det kan 1 allmidnhet anses
vara mer rationellt att hantera en uppgift endast pd ett stille.
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Hir kan dven man tinka sig att det kan vara en fordel for fore-
ningarna om delar av ligenhetsférteckningen inte skulle behéva han-
teras. En férening miste ligga ner bdde tid och pengar pd att fora
ligenhetsforteckningen. Om den uppgiften férsvinner skulle resur-
ser frigoras for féreningarna.

Det finns dock dven skil som talar emot att férindra ligenhets-
forteckningarnas innehdll. Ligenhetsférteckningen ir titt knuten
till féreningens férvaltning. De flesta uppgifterna i férteckningen ir
dven bestdende 6ver tid och har ofta hingt med sedan féreningen
bildades och bostadsritter upplits.

Ligenhetsforteckningens uppgift om insatsens storlek terfinns i
den ekonomiska planen. Men férmodligen ir uppgiften littare till-
ginglig om den finns dven 1 ligenhetsférteckningen, sirskilt i fore-
ningar med ménga bostadsritter.

Andra uppgifter som kan &vervigas att tas bort ur ligenhetsfor-
teckningen ir uppgift om storlek och antalet rum. Rumsantalet hos
foreningen ir i enlighet med vad som anges 1 den ekonomiska planen,
eller eventuellt de ekonomiska planerna, eftersom bostadsritter kan
ha upplatits vid olika tidpunkter. Det ir en uppgift som ir etablerad i
varje férening och som ir av betydelse vid till exempel en dverlatelse.

Uppgifter om rumsantal kan dock beriknas pd olika sitt. Rums-
antalet 1 ligenhetsregistret kan se annorlunda ut eftersom det redo-
visas enligt ett annat regelverk byggt bland annat p& den standard
som giller f6r vad som ska riknas som ett rum. Lagstiftaren har
skapat ligenhetsregistret, med vissa bestimda definitioner, for att
bland annat kunna beskriva bostadsbestindet pd ett enhetligt sitt
och pa sd sitt ocksd kunna framstilla viktig, anvindbar statistik for
exempelvis bostadsplanering. Diremot ir ligenhetsregistrets upp-
gifter inte sirskilt vil kinda utanfér en vildigt sniv krets av anviindare,
och dirfor inte vil etablerade. En bredare anvindning av ligenhets-
registrets uppgifter skulle pa sikt kunna innebira att de helt ersitter
uppgifterna som finns 1 de ekonomiska planerna. Men 1 dag bedémer
vi en sidan férindring vara for tidig.

Uppgift om bostadsrittshavare byts sannolikt mer frekvent. Aven
den uppgiften ir emellertid titt knuten till féreningen. Vid 6verldtel-
ser ska foreningen bland annat ta emot och f6rvara dverlitelseavtalet
och dven godkinna den framtida bostadsrittshavaren som medlem 1
foreningen. Vi anser dirfér att ligenhetsférteckningen, utdver
anteckning om pantsittning, ska limnas oférindrad.
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10.7 Ingen ratt att ta ut pantsattningsavgift

Virt forslag: Bostadsrittsféreningar ska inte lingre ha ritt att ta
ut pantsittningsavgift.

Bostadsrittsforeningarnas stadgar ska inte lingre innehilla
uppgift om huruvida pantsittningsavgift kan tas ut eller grun-
derna fér berikning av avgiften.

I dag har en bostadsrittsférening enligt 7 kap. 14 § forsta stycket
BRL ritt att ta ut bland annat en pantsittningsavgift, om foéreningen
har angett det i stadgarna. Stadgarna ska enligt 9 kap. 5 § BRL inne-
hilla uppgifter om huruvida pantsittningsavgift kan tas ut och om
grunderna for berikning av avgiften. Av forarbetena framgér det att
pantsittningsavgiften bor svara mot féreningens sjilvkostnad men
att en schablon kan anvindas dir riktpunkten ir 1 procent av pris-
basbeloppet (prop. 1990/91:92 s. 202). Det ir pantsittaren, dvs. 1 re-
gel kdparen av bostadsritten, som betalar pantsittningsavgiften om
hen tar ett 1an {or att finansiera kopet. Pantsittningsavgiften betalas
till féreningen eller till f6rvaltaren, om féreningen har anlitat en si-
dan f6r hantering av anteckningar om pantsittning.

Vi foresldr, som framgitt, att uppgift om pantsittning ska ut-
monstras ur ligenhetsforteckningen och att féreningarna, eller deras
forvaltare, inte lingre ska ta emot och anteckna uppgift om pantsitt-
ning. Eftersom det hir ir moment som férsvinner frin féreningarnas
forvaltning blir den rimliga f6ljden att det inte lingre ska vara mojligt
att ta ut avgift for det.

10.8 Inga forandringar i medlemsférteckningen

Vir bedomning: Ingen {érindring bor goras vad giller forening-
arnas skyldighet att fora medlemsférteckning eller forteckning-
ens innehall.

Utover skyldigheten att fora en ligenhetsférteckning ska en fore-
ning iven féra en medlemsforteckning (9 kap. 8 § BRL). Medlems-
forteckningen dr precis som namnet antyder en forteckning over
féreningens medlemmar. Den innehiller uppgifter om namn och
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postadress for varje medlem, tidpunkten di medlemmen intridde i
féreningen och den bostadsritt som medlemmen innehar (9 kap. 9 §
andra stycket BRL).

En férening miste ligga ner bdde tid och pengar pd att féra med-
lemsférteckningen. I betinkandet ligger vi fram f6rslag som innebir
littnader f6r foreningarna, bland annat genom att féreningarna inte
lingre ska behdva ta emot och hantera underrittelser om pantsitt-
ningar av bostadsritter. Det vicker frigan om det finns anledning att
ocksd slopa delar av eller hela medlemsférteckningen. Flera av de
uppgifter som finns i medlemsférteckningen kommer nimligen
ocks? att registreras 1 bostadsrittsregistret. Att undvika att dubbla
uppgifter hanteras ir ett skil som skulle kunna tala i denna riktning.

Medlemsfoérteckningen fyller emellertid en viktig funktion nir
det giller att tillhandahilla information om féreningen och dess
medlemmar. Den ger ocksd ett viktigt underlag f6r att kunna be-
déma till exempel vilka som ir medlemmar och som dirmed har ritt
att rosta pd foéreningens stimma. Medlemsforteckningen innehéller
dessutom uppgifter om samtliga medlemmar, dven sddana som inte
ir bostadsrittshavare. Medlemsférteckningen har pé si vis en central
roll 1 férvaltningen av en férening. Vi har inte heller i virt utred-
ningsarbete fitt nigra indikationer pi att medlemsférteckningarna
skulle orsaka problem hos féreningarna. Vi limnar dirfér inte nigot
forslag pa att férindra hanteringen av eller inneh&llet 1 medlemsfér-
teckningen. Virt forslag om en ny ordning f6r sakrittsligt skydd vid
pantsittning bor 1 sig inte piverka medlemsforteckningen.

Nir motsvarande uppgifter hanteras pd olika hall finns det alltid
en risk att de inte 6verensstimmer. Det skulle kunna intriffa att en
uppgift som ir registrerad i registret inte stimmer Sverens med en
uppgift som finns antecknad i medlemsférteckningen. Om en sidan
situation uppkommer fir den hanteras pd det sitt som ir limpligt i

det sirskilda fallet.
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10.9 Foreningen ska underratta registret vid obetalda
avgifter och vid vissa beslut av foreningen

Vart forslag: En bostadsrittsforening ska underritta Lantmite-
riet om bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till féreningen.
En bostadsrittsforening ska ocksd underritta Lantmiteriet om
vissa beslut som anges 9 kap. 16 § BRL.

Uppgifterna antecknas 1 registret och en underrittelse gir ut
till panthavaren.

Foreningen ska 1 dessa fall inte lingre sjilv underritta pant-
havaren.

10.9.1 Underrattelse vid obetalda avgifter

En bostadsrittsforening som har underrittats om att en bostadsritt
ir pantsatt ir 1 dag enligt 7 kap. 31 § BRL skyldig att utan dréjsmal
underritta panthavaren om bostadsrittshavaren har obetalda avgif-
ter till féreningen till ett belopp som 6verstiger vad som av &rsav-
giften beloper pd en minad och bostadsrittshavaren dréjer med be-
talningen mer in tvd veckor frin férfallodagen. Om féreningen inte
foljer detta forlorar foreningen sin plats 1 férménsordningen vid ex-
ekutiv forsiljning eller tvdngsforsiljning av bostadsritten.

Eftersom vi foresldr att underrittelse om pantsittning till fore-
ningen ska ersittas av registrering i bostadsrittsregistret behover
den hir bestimmelsen dndras.

Ett enkelt sitt dr att l3ta féreningen underritta Lantmiteriet om
en bostadsrittshavare har obetalda avgifter. Uppgiften kan di foras
in som en anteckning i bostadsrittsregistret. Nir detta har gjorts kan
en underrittelse g ut frin registret till den eller de panthavare som
finns registrerade pa bostadsritten. Foreningen behover dg sjilv inte
kontakta panthavaren. Genom att féreningen inte kommer att be-
héva leta reda p adresser till panthavare f6r att uppfylla sin skyldig-
het att underritta minskar sannolikt féreningens arbetsborda. En
underrittelse till registret via Lantmiteriet ir ett enklare och mer
tidseffektivt sitt att hantera den hir uppgiften pd. Det bor ocksd
minska risken for fel. Nir bostadsrittshavaren inte lingre resterar
med betalningen ska anteckningen tas bort.
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I 6vrigt bor bestimmelsen gilla pd liknande sitt som 1 dag, dvs.
den forening som férsummar att underritta Lantmiteriet om obe-
talda avgifter forlorar sin plats 1 férménsordningen.

En uppgift om obetalda avgifter till {éreningen kan upplevas som
mer integritetskinslig, sirskilt om den registreras i ett register. Syf-
tet dr dock inte att uppgiften ska tillgingliggoras digitalt f6r alla,
utan precis som for évriga uppgifter i registret bor endast den som
har behov av det, sdsom en panthavare, {4 ta del av uppgiften.

10.9.2 Underrattelse efter vissa beslut

En bostadsrittsforening ska enligt 9 kap. 16 § BRL underritta den
som har pant i bostadsritten och som ir kind fér féreningen om
vissa beslut som féreningen har fattat. De beslut som omfattas ir
beslut som innebir att en ligenhet som uppldtits med bostadsritt
kommer att férindras eller 1 sin helhet behéva tas 1 ansprik av fore-
ningen med anledning av en om- eller tillbyggnad eller om ett hus
som tillhér féreningen, i vilket det finns ligenheter som ir upplitna
med bostadsritt, ska 6verlitas.

Aven i dessa fall 4r det rimligt att foreningen underrittar Lant-
miteriet, for inférande 1 registret. En underrittelse kan dd automa-
tiskt g ut till panthavare pd den eller de aktuella bostadsritterna.
Samma skil som 1 féregiende avsnitt gor sig gillande dven hir.

I bida dessa fall bér en anmilan enkelt kunna goras av en behorig
foretridare f6r foreningen via webben eller frin en forvaltares sy-
stem. Underrittelsen till kreditgivaren kan d& ske digitalt och betyd-
ligt snabbare och sikrare dn vad som giller {6r dagens rutiner.

10.10 Underrattelser fran Kronofogdemyndigheten

Viart forslag: Kronofogdemyndigheten ska genast underritta
Lantmiteriet om f6ljande beslut:

e utmitning av bostadsritt,

exekutiv {érsiljning,

beslut som avses 1 8 kap. 8-9 §§ uts6kningsbalken,

kvarstad,
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e betalningssikring,
e provisorisk dtgird enligt 6 kap. 12 § utsékningsbalken, och

o tvingsforsiljning.

Om ett beslut som har antecknats i registret har upphivts eller
forfallit genom exekutiv f6rsiljning eller tvingsférsiljning som
har fitt laga kraft ska Kronofogdemyndigheten underritta Lant-
miteriet om det.

Nir ett beslut har antecknats 1 registret ska en underrittelse
g8 ut till féreningen och panthavaren frén Lantmiiteriet.

Kronofogdemyndigheten ska inte lingre underritta fore-
ningen vid utmitning av bostadsritt.

Var bedomning: Underrittelserna bor limnas pi det sitt som
Lantmiteriet, efter samrdd med Kronofogdemyndigheten, be-
stimmer.

10.10.1 Underrattelseskyldighet till Lantmateriet

I dag ska Kronofogdemyndigheten underritta en bostadsrittstor-
ening vid utmitning av bostadsritt (6 kap. 3 § utsdkningsbalken,
UB). Underrittelsen ska delges bostadsrittsforeningen (6 kap. 11 §
utsokningsforordningen [1981:981]). Foreningen har diremot
ingen skyldighet att anteckna detta i ligenhetstérteckningen. En bo-
stadsritt kan ocksd bli féremdl fo6r betalningssikring for statliga
fordringar och fér kvarstad. Aven i dessa fall ska Kronofogdemyn-
digheten underritta bostadsrittsféreningen, dock utan att fore-
ningen har nigon skyldighet att anteckna uppgiften 1 ligenhetsfor-
teckningen.

Vi har tidigare beskrivit att uppgift om olika férhillanden som
paverkar bostadsritter ir en viktig del av bostadsrittsregistrets inne-
hall. T avsnitt 10.2.6 féresldr vi dirfor bland annat att uppgift om
vissa exekutiva dtgirder och tvingsitgirder ska antecknas i registret.

Nir det giller fast egendom finns bestimmelser om sidana
underrittelser. Bland annat nir fast egendom har utmitts och nir en
konkursférvaltare har begirt att fast egendom ska siljas exekutivt
ska Kronofogdemyndigheten genast underritta inskrivningsmyn-
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digheten, som di fér in en anteckning om det i fastighetsregistret.
En underrittelse ska ocksd limnas om utmitningen har upphivts
eller frigan om exekutiv f6rsiljning forfallit av annat skil (6 kap.
21 § utsokningsférordningen).

Samma ordning bor dven gilla for bostadsritter. Kronofogde-
myndigheten ska dirfér underritta Lantmiteriet vid olika dtgirder
som berér en bostadsritt.

Nir anteckning om nigon av de nimnda 3tgirderna har kommit
in 1 registret forslar vi att sdvil bostadsrittsféreningen som eventu-
ella panthavare automatiskt fir en underrittelse frin Lantmiteriet.

10.10.2 Underrattelser ska kunna goras direkt
i bostadsrattsregistret

I dag tar alltsd Lantmaiteriet emot underrittelser frin Kronofogde-
myndigheten om bland annat utmitning i fast egendom och fé6r se-
dan in uppgiften i fastighetsregistret. Kronofogdemyndigheten kan
enligt nu gillande lagstiftning inte sjilva registrera en anteckning om
utmitning 1 fastighetsregistret. Det finns minga férdelar med att
Kronofogdemyndigheten pd egen hand skulle kunna féra in en anteck-
ning om bland annat utmitning i bostadsrittsregistret. En sddan ord-
ning gor att det gir snabbare att {3 in uppgiften 1 registret. Anteck-
ningen skulle pd sd vis bli sd aktuell som mojligt. Det skulle dven kriva
mindre resurser hos de bdda myndigheterna. Regleringen hir bor dir-
for se annorlunda ut in vad den gor nir det giller fast egendom.

Lantmiteriet f&r meddela nirmare foreskrifter om dessa under-
rittelser. Underrittelserna bor limnas pd det sitt som Lantmiteriet,
efter samrdd med Kronofogdemyndigheten, bestimmer. Det inne-
bir att skyldigheten att limna uppgifter fér Kronofogdemyndig-
heten ir teknikneutral.
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10.11 Underrattelse fran domstol

Virt forslag: En domstol ska genast underritta Lantmiteriet nir

e talan har vickts om hivning eller dtergdng av f6rvirv av bo-
stadsritt eller om bittre ritt till sidan egendom,

e tvist om vigrat medlemskap i en bostadsrittsférening for den
som en bostadsritt 6vergdtt till har hinskjutits till hyresnimn-
den, och

e dom eller beslut har vunnit laga kraft 1 ett sddant mal.

Det finns i dag ingen underrittelseskyldighet nir en bostadsritt ir
foremal for en tvist om hivning eller dterging av férvirv av bostads-
ritt eller om bittre ritt till bostadsritt. Dessa uppgifter kan dock
vara av stor vikt att kinna till f6r olika parter.

Nir det giller fast egendom finns en underrittelseskyldighet 1
19 kap. 29 § jordabalken som anger att en domstol genast till inskriv-
ningsmyndigheten ska anmila bland annat om att talan har vickts
om hivning eller terging av f6rvirv av fast egendom. Dessa uppgif-
ter ska sedan antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel. En lik-
nande underrittelseskyldighet ir motiverad ocksd nir det giller bo-
stadsrittsregistret.

Om den som en bostadsritt dvergitt till inte beviljas medlemskap
1 bostadsrittsféreningen kan hen hinskjuta tvisten till hyresnimn-
den. Aven detta ska antecknas i registret.

Lantmiteriet f8r meddela nirmare féreskrifter om underrittelsen.

10.12 Det nationella lagenhetsregistret
10.12.1 Ligenhetsregistrets innehall

Ligenhetsregistret dr ett nationellt register dver alla bostadsligenheter.
Registret finns hos Lantmiteriet och regleras 1 lagen (2006:378) om
ligenhetsregister och férordningen (2007:108) om ligenhetsregister.

Ligenhetsregistret ska inte forvixlas med den ligenhetsforteck-
ning som varje bostadsrittsférening enligt 9 kap. BRL ir skyldig att
féra och som ibland brukar kallas fér ligenhetsregister.

265



Registrets innehall och funktion SOU 2022:39

Det nationella ligenhetsregistret omfattar alla landets bostads-
ligenheter. Med bostadsligenhet avses en ligenhet som ir avsedd att
helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Det innebir
att ligenhetsregistret omfattar uppgifter om bade hyresrittsligen-
heter och bostadsrittsligenheter. Aven bostider i smihus, sisom
villor och radhus, ingdr i registret med uppgift om bostadsarea. Upp-
gifter om lokaler finns inte i ligenhetsregistret eftersom dessa inte
ir avsedda att bo 1.

Nir det giller bostadsligenheter innehiller registret uppgifter
om ligenhetsnummer, antal rum, kokstyp, bostadsarea och ligen-
hetskategori. Ligenhetsregistret innehdller varken namn, person-
nummer eller ndgra andra uppgifter om de som bor i ligenheterna.

Uppgifternailigenhetsregistret himtas dels frin fastighetsregist-
ret, dels frén fastighetsigaren. Fastighetsigaren ir skyldig att limna
uppgifter till kommunen {6r alla férindringar som paverkar uppgif-
terna i ligenhetsregistret. Fastighetsigaren har en ménad pd sig att
gora detta. Det dr kommunen som sedan i sin tur skoter ajourhdll-
ningen av dessa uppgifter i ligenhetsregistret. Kommunerna har &ta-
git sig att registrera inkomna uppgifter inom en méanad.

I avsnitt 10.2 har vi beskrivit vilka uppgifter som vi anser att bo-
stadsrittsregistret ska innehdlla. Nigra av dessa uppgifter finns re-
danidagiligenhetsregistret, nimligen ligenhetsnummer, antal rum,
bostadsarea och kokstyp. En tanke dr dirfor att dessa uppgifter
skulle kunna himtas direkt frin ligenhetsregistret. For att detta ska
vara mojligt krivs dock att méjligheten att anvinda ligenhetsregist-
rets uppgifter indras.

10.12.2 Ligenhetsregistrets andamal och atkomst till uppgifter

I dag far uppgifter i ligenhetsregistret behandlas f6r folkbokféring,
framstillning av statistik, forskning samt planering, uppféljning och
utvirdering av bostadsbestdnd och byggande (5 § lagen om ligen-
hetsregister). Andamilsbestimmelserna ir uttémmande, vilket be-
tyder att den s kallade finalitetsprincipen inte giller (jfr 20 § andra
stycket lagen om ligenhetsregister). Finalitetsprincipen dterfinns i
artikel 5.1 b 1 dataskyddsférordningen och innebir att personupp-
gifter fir behandlas dven for andra indamal, s3 linge behandlingen
inte ir oférenlig med de ursprungliga indamélen.
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Skatteverket fir ha direktitkomst till uppgifterna (6 § férord-
ningen om ligenhetsregister) och en kommun fir ha direktdtkomst
till sddana uppgifter i ligenhetsregistret som avser bostadsligenheter
som har beligenhetsadress 1 kommunen (18 § lagen om ligenhetsre-
gister). Dirutdver far uppgifter limnas ut pd medium {6r automati-
serad behandling till Skatteverket, Statistiska centralbyrin (SCB),
den kommun dir fastigheten idr beligen och till fastighetsigaren (7 §
férordningen om ligenhetsregister).

10.12.3 Lagenhetsregistrets uppbyggnad

Som vi kan se 1 avsnittet ovan dr mojligheterna att anvinda uppgifter
i ligenhetsregistret 1 dag kraftigt begrinsade. Det har sin bakgrund 1
att registret huvudsakligen byggdes upp for att skapa férutsittningar
for SCB att ta fram hushills- och bostadsstatistik. Genom att regist-
ret blev rikstickande och att tekniken mojliggjorde sambearbetning
med andra register kom registret 1 viss utstrickning att likna de s3
kallade statistikregistren, dir anvindning av uppgifter var begrin-
sade till enbart statistikindamail (prop. 1995/96:90 s. 26).

En utdkad anvindning av uppgifterna i ligenhetsregistret har i
princip inte behandlats. I férarbetena till 1995 &rs lag om ligenhets-
register dppnade regeringen upp for att registeruppgifterna iven
skulle kunna anvindas f6r andra samhillsnyttiga indama4l, varmed
avsdgs sambhillsplanering 1 vid bemirkelse. Samma resonemang
angavs dven 1 forarbetena till den nu gillande lagen om ligenhetsre-
gister (se prop. 1995/96:90 s. 26 och prop. 2004/05:171. s. 35).

10.13 Forslagen avseende lagenhetsregistret
i betdankandet Fri hyressattning vid nyproduktion

10.13.1 Delar av betankandet har overlamnats

Regeringen beslutade 1 januari 2022 att 6verlimna de delar av betin-
kandet Fri hyressittning vid nyproduktion (SOU 2021:50) som av-
ser forslag om indring 1 lagen om ligenhetsregister och férord-
ningen om ligenhetsregister till Bostadsrittsregisterutredningen.
Utredningen om fri hyressittning vid nyproduktion fick under
sitt arbete promemorian Nya anvindningsomriden fér ligenhetsre-
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gistret 6verlimnad till sig. Promemorian har tagits fram av Lant-
miteriet inom ramen fér ett regeringsuppdrag som rapporterades till
regeringen 2017. I promemorian foreslar Lantmiteriet att ligenhets-
registrets uppgifter ska f3 anvindas for fler indam4l och av fler ak-
torer dn vad som giller enligt dagens regler. Lantmiteriet foreslar
ocksd dndringar nir det giller sittet att tillhandahilla uppgifter.

Utredningen om fri hyressittning vid nyproduktion limnade i
juni 2021 sitt betinkande. Betinkandet har inte lett till ndgra forfatt-
ningsindringar.

10.13.2 Forslagen i betankandet

I betinkandet om fri hyressittning vid nyproduktion féreslir utred-
ningen bland annat att ligenhetsregistrets innehall ska utokas till att
ocksd omfatta uppgift om hyra, vilka nyttigheter som ingdr 1 hyres-
beloppet och nir hyresférhéllandet inleddes. Det ska gilla f6r bo-
stadsligenheter som omfattas av den foreslagna lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion.

For att uppgifterna ska kunna offentliggéras foreslar utredningen
att indamalsbestimmelserna i1 ligenhetsregistret ska dndras. Enligt
forslaget ska ligenhetsregistret ha till indamal att tillhandahélla upp-
gifter for

o verksamhet for vilken staten eller en kommun ansvarar enligt lag
eller annan férfattning, eller f6r tillhandahillande av tjinster som
har samband med sidan verksambhet,

o fastighetsférvaltning, byggande eller annan liknade 8tgird,
e framstillning av statistik, och

e uttag av urval av personuppgifter {6r direkt marknadsféring,
dock med den begrinsning som féljer av artikel 21.2 och 21.3 i
EU:s dataskyddsférordning.

Utredningen om fri hyressittning vid nyproduktion foreslar vidare
att den s kallade finalitetsprincipen ska tillimpas. Det innebir att
behandling av personuppgifter ir tilliten f6r indamél som inte ir
oférenliga med de indamal f6r vilka uppgifterna samlades in. En ge-
nerell forutsittning dr att personuppgiftsbehandling endast far ske,
om det ir ndédvindigt for att uppnd indamailen.
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10.14 Lagenhetsregistrets koppling
till bostadsrattsregistret

10.14.1 Olika satt att samla in uppgifter

Uppgifter om ligenhetsnummer, antal rum, bostadsarea och koks-
typ for varje bostadsligenhet ir uppgifter som alltsd i dag finns i
lagenhetsregistret. Det hir dr, som vi tidigare har beskrivit, uppgifter
som ocksd bor ingd 1 bostadsrittsregistret. For att {8 in dessa upp-
gifter till bostadsrittsregistret finns olika méjligheter, med eller utan
hjilp av ligenhetsregistret.

Ett alternativ som innebir att ligenhetsregistret inte alls kopplas
in dr att lita kommunerna uppdatera bostadsrittsregistret med de
uppgifter som berérs. Redan i dag samlar kommunen nimligen in
uppgifterna frin fastighetsigaren och uppdaterar ligenhetsregistret
16pande nir indringar gors. Kommunen kan p4 s vis uppdatera bide
ligenhetsregistret och bostadsrittsregistret med ungefir samma
uppgifter. Férdelen med den hir 16sningen ir att ligenhetsregistret
inte alls behéver anvindas. Det betyder att det inte behévs nigra for-
fattningsindringar for ligenhetsregistret.

En nackdel med l6sningen ir att den ir inriktad mot [6pande ind-
ringar som gors efter att bostadsrittsregistret ir driftsatt. Det loser
inte frdgan om hur uppbyggnaden av registret ska gi till. For att
ordna den férsta insamlingen av uppgifter, vilket blir den stora upp-
giftsmassan, behéver kommunen 8liggas att limna de uppgifter som
behévs. Det dr en méjlighet som dock 1 praktiken kriver att uppgif-
ter som en ging har limnats av kommunen ska limnas p& nytt igen.

Aven det férslag som utredningen Fri hyressittning vid nypro-
duktion presenterade skulle kunna anvindas, med vissa tilligg och
sannolikt med vissa begrisningar. Att utdka ligenhetsregistrets
indamadl skulle till exempel kunna underlitta en anvindning av
ligenhetsregistrets uppgifter ocksa for bostadsrittsregistret. Ligen-
hetsregistret innehdller emellertid inte bara uppgifter om bostads-
rittsligenheter utan dven om hyresligenheter och vissa uppgifter om
sméhus. Forslagen som limnades 1 betinkandet hade just hyresritter
som fokus. En idndring enligt utredningens forslag skulle dirfor triffa
alla dessa typer av bostider.

Det mest rationella alternativet ir att bostadsrittsregistret kopp-
las till ligenhetsregistret pd sd vis att vissa uppgifter frin ligenhets-
registret ocksd kan finnas tillgingliga i bostadsrittsregistret. Den
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l6sningen innebir att ligenhetsregistrets anvindning i viss min be-
hover justeras. Det utvecklas i féljande avsnitt.

10.14.2 Lagenhetsregistrets uppgifter ska kunna anvandas
i storre utstrackning

Virt forslag: Ligenhetsregistret ska kunna anvindas for att forse
bostadsrittsregistret med vissa uppgifter.

Uppgift om ligenhetsnummer, antal rum, bostadsarea och
kokstyp ska hidmtas till bostadsrittsregistret frin ligenhetsre-
gistret.

Finalitetsprincipen ska gilla {or personuppgifter i ligenhets-
registret.

Av de uppgifter som vi foreslir ska kunna himtas frin ligenhets-
registret ir det uppgift om ligenhetsnummer som bor anses utgora
en personuppgift. Den som bor 1 en ligenhet ska vara folkbokford
pd ligenheten och uppgift om ligenhetsnummer dr en del av adres-
sen. Uppgift om ligenhetsnummer ir inte en kinslig uppgift. Dire-
mot krivs en analys av f6rhillandet mellan nyttan med anvindningen
och riskerna f6r den personliga integriteten.

Som vi har beskrivit 1 avsnitt 10.12.3 har en utékad anvindning av
ligenhetsregistrets uppgifter aldrig bedémts. I férarbetena till ligen-
hetsregisterlagen uttalade regeringen att ligenhetsregistrets uppgifter
dven skulle kunna anvindas fér andra samhillsnyttiga dndamadl, var-
med avsdgs samhillsplanering i vid bemirkelse (se avsnitt 10.12.3). De
forslag som Lantmiteriet limnade 1 sin redovisning till regeringen
2017 l3g 1 linje med detta uttalande (se avsnitt 10.13.1).

Mot bakgrund av de behov som i dag finns i samhillet kopplade
till information om bostadsritter ir anvindningen av ligenhetsre-
gistrets uppgifter just ett sddant samhillsnyttigt indamal som bor
motivera en viss utokad anvindning. Vi har inte funnit nigra sir-
skilda integritetsrisker med att mojliggdra anvindning av ligenhets-
numret frin ligenhetsregistret, som ju redan i dag ingdr i folkbokfs-
ringsadressen, 1 bostadsrittsregistret. En sddan anvindning framstar
ocksd som den mest rationella.

Vi foreslar ockss, 1 likhet med utredningen Fri hyressittning vid
nyproduktion, att finalitetsprincipen ska gilla f6r ligenhetsregistret.
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Finalitetsprincipen finns redan i dag 1 artikel 5.1 b 1 dataskyddstor-
ordningen och innebir att personuppgifter far behandlas ocksd for
andra indamil in de som angetts, under férutsittningen att behand-
lingen inte ir oférenlig med insamlingsindamalen. I férarbetena till
flera registerforfattningar har bedémningen gjorts att det inte ir
mojligt att 1 forfattning reglera alla de situationer dir utlimnande av
personuppgifter kan komma att aktualiseras (se bland annat
prop. 2018/19:33 5. 83-86). Det finns annars en risk att vilmotive-
rade och samhillsnyttiga angrinsande indamail faller utanfor. I linje
med regeringens uttalande i forarbetena till bdde den tidigare och
den nuvarande lagen om ligenhetsregister om att uppgifterna iven
skulle kunna anvindas fér andra samhillsnyttiga indama&l bor dirfor
finalitetsprincipen gilla. Det bor ocksd innebira att en anvindning
av uppgifterna ur ligenhetsregistret i1 syfte att forse bostadsritts-
registret med uppgifter ocksd ligger i linje med regeringens resone-
mang 1 férarbetena.

Aven efter detta resonemang miste en eventuell anvindning av
ligenhetsregistrets personuppgifter dock vara proportionell. Det
skulle trots allt vara mojligt att bygga upp och ajourhilla bostads-
rittsregistret dven utan stdd frin ligenhetsregistret. En sdan 16s-
ning skulle emellertid innebira utékade uppgiftsskyldigheter for
féreningarna och f6r kommunerna och ett behov av dubbla arbeten
och dubbla rutiner fér samma uppgifter. Det skulle ocksd framstd
som vildigt orationellt och kanske som ett uppenbart sléseri med
skattemedel. Vi anser inte att en sddan 16sning stir 1 proportion till
behovet av skydd foér den personliga integriteten.

Vi menar dirfér att den rimligaste 16sningen ir att uppgift om
ligenhetsnummer, antal rum, bostadsarea och kékstyp ska himtas
frén ligenhetsregistret till bostadsrittsregistret. Den behandling av
personuppgifter som direfter kommer att goéras omfattas av bo-
stadsrittsregistrets bestimmelser.

Virt forslag innebir att ligenhetsregistrets indamal sdsom de ser
ut i dag forblir intakta, utdver att ocksi medge en tillimpning av
finalitetsprincipen. Det hir giller dven nuvarande bestimmelser om
férutsittningarna for dtkomst, som ocksd de limnas orérda. I stillet
foresldr vi en ny paragraf som enbart reglerar mojligheten att limna
ut uppgifter ur ligenhetsregistret i syfte att dessa ska ingd 1 bostads-
rittsregistret. Det innebir att de uppgifter som avser hyresrittsli-
genheter och de flesta sm3hus inte kommer att paverkas av vart f6r-
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slag. Ur ett integritetshinseende dr denna l6sning att foredra, efter-
som den innebir att inte fler uppgifter in ndédvindigt behandlas med
hinsyn till syftet med behandlingen.

10.14.3 Inget forslag baserat pa betiankandet Fri hyressattning
vid nyproduktion

Vir bedéomning: Det finns inte tillrickliga skil foér att inom
ramen f6r den hir utredningen limna ytterligare forslag pd att
forindra ligenhetsregistrets anvindning.

Eftersom forslagen som berér ligenhetsregistret i betinkandet Fri
hyressittning vid nyproduktion ir inriktade pd hyresritter har vi i
vdr utredning om ett bostadsrittsregister inte haft s minga bero-
ringspunkter med dessa syften.

Aven integritetsskyddsaspekten, dir inte fler personuppgifter in
vad som ir nédvindigt bér behandlas, ir en viktig del i det hela. Vér
utgdngspunkt 1 enlighet med vad som framgitt ovan ir alltsd inte att
ligenhetsregistrets indamil ska forindras eller att fler aktorer ska
kunna 3 del av uppgifterna ur ligenhetsregistret. Detta beror framfér
allt pd att ligenhetsregistret ocks innehdller uppgifter om hyresritts-
ligenheter och smahus, vilka inte behovs 1 ett bostadsrittsregister.

Med det sagt vill vi ind8 framhélla att vi kan se att en utékad an-
vindning av ligenhetsregistret skulle kunna tillgodose minga ange-
ligna samhillsbehov och generera stor nytta. Det hir blir tydligt nir
vi jimfér med hur bostadsrittsregistret, som ju ir ett liknande regis-
ter, dr tinkt att anvindas och vilka viktiga samhillsbehov som upp-
gifterna dir kommer att kunna anvindas till. Det dr mojligt att ett
bostadsrittsregister i vissa fall kan ticka nigra av de behov som iden-
tifierats 1 Lantmiteriets promemoria. I férhdllande till de forslag som
lades fram i betinkandet Fri hyressittning fér nyproduktion kom-
mer vira forslag dock f3 begrinsad paverkan.
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10.14.4 Fastighetsagaren och kommunen paverkas inte
av att lagenhetsregistrets uppgifter ingar
i bostadsrattsregistret

Vir bedémning: Fastighetsigarens och kommunens skyldig-
heter att limna vissa uppgifter om bostadsligenheter 1 kommu-
nen pdverkas inte av att bostadsrittsregistret infors.

De uppgifter som fastighetsigaren ska limna till kommunen for de
férindringar som paverkar uppgifterna i ligenhetsregistret ska lim-
nas senast en ménad efter det att den férindring har skett som for-
anleder indringen eller kompletteringen av ligenhetsregistret. Det
kan till exempel handla om ombildningar av lokaler till bostadsligen-
heter, nyproduktion av bostadsligenheter eller sammanslagningar
eller delningar av bostadsligenheter. Det kan ocksd aktualiseras vid
ombyggnader eller tillbyggnader (prop. 2004/05:171 s. 45). Kom-
munen fir féreligga en fastighetsigare som inte fullgor sina skyldig-
heter att fullgora dessa. Ett sddant foreliggande kan dven {8 forenas
med vite.

Som vi tidigare har beskrivit ir det kommunen som skéter ajour-
hillningen av uppgifter om bostadsligenheter 1 ligenhetsregistret.
Rent praktiskt hanterar kommunerna detta i ett sirskilt tekniskt
grinssnitt som Lantmiteriet tillhandahiller.

Fastighetsigarens skyldigheter att limna uppgifter till kommu-
nen péverkas inte av att vissa uppgifter ocksd kommer att ingd i bo-
stadsrittsregistret. Fastighetsidgaren ska varken limna fler eller firre
uppgifter och tidsramen ir densamma. For bostadsrittsféreningen,
1 sin egenskap av fastighetsigare, uppstr emellertid behovet av att
limna uppgifter till kommunen om tillkommande bostadsligenheter
formodligen tidigare dn vad fallet r 1 dag. For att en upplitelse ska
kunna registreras i bostadsrittsregistret médste ju ligenheten finnas i
det nationella ligenhetsregistret (se avsnitt 12.3).

Fér kommunerna innebir det 1 praktiken ingen férindring att
uppgifter frén ligenhetsregistret ocksd kommer att ingd 1 bostads-
rittsregistret. Kommunens skyldigheter att uppdatera ligenhetsre-
gistret kvarstdr precis som innan.

Det idr dock virt att pipeka vikten av att uppgifterna i ligenhets-
registret, och dirmed ocksd i bostadsrittsregistret, hills uppdate-
rade. Fler kommer att se och anvinda uppgifter som finns i ligen-
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hetsregistret. Att det till exempel finns en registrerad ligenhet i bo-
stadsrittsregistret dr en forutsittning for att en bostadsrittshavare
ska kunna registreras for ligenheten och det har dven betydelse for
mojligheten att registrera en pantsittning pd ligenheten. Den nuva-
rande tidsramen, dir fastighetsigaren inom en manad ska limna upp-
gifter till kommunen och kommunerna 3tagit sig att registrera
inkomna uppgifter inom en ménad (se avsnitt 10.12.1), bér vara till-
ricklig fér det indamélet.

10.15 Sekretess for uppgift om enskilds personliga
forhallanden

Virt forslag: Sekretess ska gilla 1 bostadsrittsregistret f6r upp-
gift om enskilds personliga forhillanden, om det av sirskild an-
ledning kan antas att den enskilde eller nigon nirstiende till
denne lider men om uppgiften rojs.

10.15.1 Inledning
Enligt 22 kap. 1 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) (OSL)

giller sekretess for uppgift om enskilds personliga férhdllanden, om
det av sirskild anledning kan antas att den enskilde eller ndgon nir-
stdende till denne lider men om uppgiften rojs. Sekretessen giller om
uppgiften férekommer i1 folkbokféringen eller annan liknande regi-
strering av befolkningen.

Motsvarande sekretess giller ocksd i annan verksamhet som avser
registrering av en betydande del av befolkningen om regeringen har
meddelat foreskrifter om det. Sddana foreskrifter finns 1 6 § offent-
lighets- och sekretessférordningen (2009:641) (OSF), som anger att
sekretess bland annat giller f6r uppgift i fastighetsregistret som fors
av Lantmiteriet och for Transportstyrelsens vigtrafikregister.

Vad som ligger i1 begreppet enskilds personliga férhillanden fir
bedémas med ledning av vanligt sprikbruk. Det kan omfatta till ex-
empel en persons adress (se prop. 1979/80:2 Del A, s. 84).

Bestimmelsen har ett rakt skaderekvisit, vilket innebir en pre-
sumtion for offentlighet. Huvudregeln i bestimmelsen ir dirfér att
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uppgifterna ir offentliga om det inte av sirskild anledning kan antas
att ett utlimnade skulle leda till skada eller men.

10.15.2 Sekretess i folkbokféringen

Sekretessen 122 kap. 1 § OSL giller alltsg till en borjan den egentliga
folkbokforingen. For att inte denna sekretess ska kunna kringgas
giller bestimmelsen ocksd for annan registrering av befolkningen
som baserar sig pd uppgifter frin folkbokféringen, till exempel det
centrala statliga personadressregistret SPAR. Aven om ett befolk-
ningsregister inte omfattar befolkningen 1 hela landet utan bara i ett
visst omride, till exempel en viss region, giller sekretessen. Ett re-
gister som omfattar ett visst begrinsat urval av befolkningen omfat-
tas diremot inte (se prop. 1993/94:165 s. 40).

Tanken bakom regleringen dir bland annat uppgift om en per-
sons adress kan hillas hemlig 1 vissa register men inte 1 andra torde
vara att ett s3dant sekretesskydd bor ges bara i undantagsfall och dd
i friga om de register dir det i praktiken ligger nirmast till hands att
forsoka {3 reda pa en sddan uppgift. Ju stérre del av befolkningen i
hela landet eller del av detta som registreringen avser, desto mer nir-
liggande idr det givetvis att séka uppgiften dir (prop. 1987/88:41s. 11).

10.15.3 Registrering av en betydande del av befolkningen

Aven uppgifter i ett register som inte faller in under folkbokféringen
eller annan liknande registrering av befolkningen kan omfattas av
sekretess om registreringen avser en betydande del av befolkningen
och om regeringen féreskriver om det.

Nir foreskriftsritten inférdes angavs 1 férarbetena att det fanns
ett antal register som férdes av myndigheter och som innehéll upp-
gifter om s8 stora delar av befolkningen att det framstod som inkon-
sekvent att uppgifter 1 dessa register inte omfattades av samma sek-
retess som 1 befolkningsregistren. Som exempel angavs bland annat
fastighetsdatasystemet (numera fastighetsregistret) som ansdgs
mycket omfattade. Aven fastighetsregistren hos kommunerna lyftes
fram eftersom det ansdgs ligga nira till hands att soka efter en adress
1 just dessa register (prop. 1987/88:41 s. 11 och 14).
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Hur stor del av befolkningen som avses med uttrycket en bety-
dande del ir inte nirmare angivet. Tanken ir emellertid att uppgifter
1 sddana register som det ligger nira till hands att soka i efter till ex-
empel en adress ska kunna omfattas av sekretess. I forarbetena an-
sdgs Sjomansregistret, ett register som omfattade 60 000 individer,
inte utgdra en betydande del av befolkningen trots att det avsig en
hel yrkeskar. Sekretess fér uppgifter 1 det registret kunde dirfér inte
inforas endast genom en dndring i férordning utan det krivdes ind-
ring i lag (prop. 1993/94:165 s. 41). Frigan d3 gillde divarande sek-
retesslagen (1980:100 och sekretessférordningen (1980:657), som
numera ir ersatta av OSL och OSF.

10.15.4 Bostadsrattsregistret omfattas
av handlingsoffentligheten

Med handling avses enligt 2 kap. 3 § tryckfrihetsférordningen en
framstillning 1 skrift eller bild samt en upptagning som endast med
tekniska hjilpmedel kan lisas eller avlyssnas eller uppfattas pd annat
sitt. Handlingen allmin om den férvaras hos en myndighet och en-
ligt sirskilda regler dr att anse som inkommen eller upprittad hos en
myndighet (2 kap. 4 § TF). En upptagning anses forvarad hos en
myndighet, om upptagningen ir tillginglig fér myndigheten med
tekniskt hjilpmedel som myndigheten sjilv utnyttjar {6r 6verféring
1 sddan form att den kan lisas eller avlyssnas eller uppfattas pd annat
sitt (2 kap. 6 § TF).

Uppgifterna 1 bostadsrittsregistret kommer att falla in under
tryckfrihetsférordningens handlingsbegrepp och utgéra allminna
handlingar hos Lantmiteriet. Det aktualiserar i sin tur frigan om det
finns ett behov av sekretess fo6r ndgra av de uppgifter som behandlas
1 registret.

10.15.5 Sekretess for uppgifter i bostadsrattsregistret

Ritten att ta del av allminna handlingar far begrinsas enbart om det
ir pakallat med hinsyn till vissa 1 tryckfrihetsférordningen angivna
forhdllanden, diribland avseende skyddet for enskildas personliga
eller ekonomiska férhillanden. Begrinsningar av detta slag finns i
offentlighets- och sekretesslagen.
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I Sverige finns det omkring 1 200 000 bostadsritter. Antalet bo-
stadsrittshavare f6r dessa bostadsritter bor vara hdgre. Nir bostads-
rittsregistret ir i drift bor det anses omfatta en betydande del av be-
folkningen.

En grundtanke bakom offentlighets- och sekretessregleringen ir
att sekretess inte ska gilla for uppgifter, om det inte verkligen behévs
(se prop. 1987/88:41 s.12). Hir behover alltsd handlingsoffent-
ligheten vigas mot behovet av skydd for vissa uppgifter. Ett forhall-
lande som gor bostadsrittsregistret speciellt ir att det just avser
bostadsrittsligenheter dir enskilda har sina hem. I minga fall kan vi
nog rikna med att den som ir bostadsrittshavare ocksd ir den som
bor i bostadsritten. Det innebir att det finns en stark koppling mel-
lan bostadsrittshavaren och bostadsrittens adress.

Ett register som har ansetts behova en sekretessreglering ir fas-
tighetsregistret. Det nimndes sirskilt i samband med att foreskrifts-
ritten for sekretess gillande registrering av en betydande del av be-
folkningen inférdes. Fastighetsregistret ir ett sddant register dir det
typiskt sett ligger nira till hands att s6ka efter en adress. Utred-
ningen har inte funnit nigon anledning att bostadsrittsregistret
skulle bedémas p& ndgot annat sitt.

Bostadsrittsregistret kommer att avse registrering av en bety-
dande del av befolkningen och vara ett sddant register dir det ligger
nira till hands att séka efter en adress. Det talar {6r att sekretessen 1
22 kap. 1 § OSL ska utstrickas till att ocksd omfatta uppgifter i bo-
stadsrittsregistret. Behovet av att skydda enskilda mot till exempel
forfoljelse och hot kan 1 detta fall anses motiverat. Hir kan ocksa
pipekas att det inte dr friga om att sekretessbeligga hela registret,
vilket skulle tala emot registrets funktion som informationskilla.
I stillet handlar det om att skydda sddana uppgifter om enskilda som
verkligen behover skydd.

Mot bakgrund av ovanstiende ska sekretess gilla i bostadsritts-
registret f6r uppgift om enskilds personliga férhéllanden, om det av
sirskild anledning kan antas att den enskilde eller nigon nirstiende
till denne lider men om uppgiften rojs.
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10.16 Ingen sekretess for uppgift om panthavare

Vir bedomning: Uppgift om panthavare i bostadsrittsregistret
ska inte omfattas av sekretess.

10.16.1 Sekretess i pantbrevsregistret

Som vi tidigare har beskrivit kommer uppgifterna i bostadsritts-
registret att riknas som allminna handlingar. Det innebir att de kan
begiras ut med stéd av handlingsoffentligheten. Ritten att ta del av
allminna handlingar fir dock begrinsas i vissa fall. Vi har tidigare
slagit fast att sekretess ska gilla 1 bostadsrittsregistret f6r uppgift
om enskilds personliga férhillanden. Frigan blir nu om det kan fin-
nas skil for ytterligare sekretessbestimmelser dven om andra upp-
gifter. Ndrmast till hands giller det fér uppgift om panthavare.

Enligt 31 kap. 6 § OSL giller sekretess i pantbrevsregistret som
fors av Lantmiteriet. Sekretessen giller 1 verksamhet som avser £6-
rande av pantbrevsregistret fér uppgift om en registrerad pantbrevs-
havare, om det inte stdr klart att uppgiften kan réjas utan att den som
uppgiften ror lider skada. Sekretessbestimmelsen har ett omvint
skaderekvisit, vilket innebir en presumtion for sekretess.

Pantbrevsregistret ir ett nationellt register som hanterar uppgif-
ter om sd kallade datapantbrev. Den som ansdker om inteckning i
sin fastighet eller tomtritt far ett pantbrev som bevis pd att inteck-
ningen har beviljats. Pantbreven kan vara antingen i form av fysiska
handlingar eller 1 digital form genom datapantbrev.

Sekretessens syfte ir att hindra att s6kningar kan goras i registret
1 syfte att skapa sammanstillningar ver en viss pantbrevshavares
kundkrets (se prop. 1993/94:197). I férarbetena till pantbrevsregist-
ret anges att ett helt offentligt register skulle kunna medféra inte
obetydliga skador fér pantbrevshavarna. Registreringarna kommer
regelmissigt att dterspegla 18n som pantbrevshavarna har limnat till
fastighetsigarna. Det forhdllandet att registret kommer att foras
med hjilp av ADB gor det mycket litt att genom sékningar i regist-
ret ta fram sammanstillningar 6ver en viss pantbrevshavares kund-
krets. Det skulle dirigenom bli méjligt for konkurrenter att ganska
vil kartligga varandras affirskontakter (se prop. 1993/94:197 s. 40).
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Vid tidpunkten f6r tillkomsten av denna lagstiftning var nimligen
endast ett fatal kreditgivare anslutna, genom avtal och utan lagstift-
ning, till vad som d4 kallades pantbrevssystemet. Det fanns d& en oro
bland dessa institut att andra kreditgivare som inte var anslutna till
systemet skulle kunna utnyttja registret i marknadsforingssyfte.
I dag, nir alla kreditgivare dr anslutna till registret, kan behovet av
sekretess sannolikt bedémas annorlunda. Det ir svirt att 1 dag se
vilken skada en panthavare skulle kunna lida av att uppgiften inte ir
belagd med sekretess.

Det kan ocksé konstateras att gillande sekretessbestimmelser in-
nebir att en kreditgivare inte kan se var andra pantbrev in de egna
pd en viss fastighet finns, vilket uppenbarligen uppfattas som ett
mindre effektivt sitt att arbeta.

Sekretessen i pantbrevsregistret hindrar diremot inte att uppgif-
ter limnas till lagfaren dgare eller tomtrittshavare f6r den fastighet
som uppgiften giller (31 kap. 7 § OSL).

En liknande sekretess giller dven pd annat hill. Enligt 31 kap. 8 §
OSL giller sekretess 1 verksamhet som avser férande av intecknings-
brevsregistret enligt lagen (2008:1075) om inteckningsbrevsregister
for uppgift om en registrerad inteckningsbrevshavare, om det inte
star klart att uppgiften kan réjas utan att den som uppgiften ror lider
skada. Bestimmelsen ir avsedd att ha samma innebérd som fér sek-
retessen i pantbrevsregistret.

10.16.2 Ingen sekretess for panthavare i bostadsrattsregistret

Som vi har beskrivit i foregdende avsnitt har sekretessen i dessa fall
till syfte att skydda pantbrevshavares respektive inteckningsbrevs-
havares kundkrets frdn att bli kind och p4 si vis kunna orsaka affirs-
missig skada. Bostadsrittsregistret kommer enligt vart forslag att in-
nehilla uppgift om panthavare. Det aktualiserar frdgan om behov av
sekretess for dessa uppgifter.

Vid bedémningen av om sekretess ska gilla for en viss uppgift
mdste utgingspunkten vara att all offentlig verksamhet ska ske i
Oppna former, sivida inte sirskilda omstindigheter talar for ndgot
annat. Tryckfrihetsférordningen tilliter att ritten att {3 tillgdng till
allminna handlingar begrinsas endast om det finns sirskilda forhal-
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landen som motiverar det, exempelvis hinsynen till enskildas eko-
nomiska férhillanden.

Vid bedémningen av om uppgifter om panthavare 1 bostadsritts-
registret bor omfattas av sekretess méste alltsd behovet av sekretess
vigas mot intresset av insyn 1 myndigheternas verksamhet och mot
bostadsrittsregistrets funktion.

Ett register utan sekretess fér panthavare innebir att uppgifter
kan bli tillgingliga f6r en vidare krets och anvindning. Att férhindra
detta ir den utgdngspunkt som ursprungligen lades fram betriffande
den sekretess som nu giller for pantbrevsregistret, och som kan tala
for att sekretess ska inforas dven for bostadsrittsregistret.

Det finns emellertid iven sddant som talar mot att uppgift om
panthavare ska omfattas av sekretess. Om uppgift om panthavare ir
offentlig skulle detta underlitta dtkomsten till uppgifterna i regist-
ret. Det skulle i sin tur férenkla kreditinstitutens och myndigheter-
nas handliggning av olika drenden.

Nir det giller uppgift om pantbrevshavare i pantbrevsregistret
giller alltsd sekretess. Som framgitt ovan ir det dock svirt att hivda
att de skil som ligger till grund f6r den sekretessbestimmelsen ir
tllimpliga 1 dag.

Situationen idr ocksd en annan nir det giller s3 kallade innehavs-
anteckningar 1 fastighetsregistret. Den som ir panthavare kan nimli-
gen enligt 22 kap. 12 § jordabalken begira att {4 sitt innehav antecknat
1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. I {orarbetena till jordabalken
angavs att syftet med en innehavsanteckning var att innehavaren
skulle tillforsikras att {3 underrittelse om vissa forfaranden som be-
ror pantbrevet eller fastigheten och som ir av betydelse f6r hans ritt,
sdsom exempelvis ansdkan enligt lagen om dédande av fé6rekommen
handling, exekutiv auktion och férdelning av expropriationsersitt-
ning (prop. 1970:20 del B s. 671). Det ir den som ir innehavare av
pantbrevet som ensidigt bestimmer om innehavet ska antecknas i
fastighetsregistret. Fastighetsigaren har inget inflytande 1 saken.

En innehavsanteckning avseende ett pantbrev ska enligt 48 §
forsta stycket 8 forordningen om fastighetsregister innehélla inne-
havarens namn och adress. En innehavsanteckning ir offentlig och
kan dirfér limnas ut. Regeln ir kvar utan forindring dven efter det
att pantbrevsregistret tillkommit. Sekretess med hinsyn till den en-
skilde kan dirfor inte heller komma 1 friga betriffande uppgift om
panthavare 1 bostadsrittsregistret.
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Regelverket rorande innehavsanteckningar pdverkas inte av reg-
lerna om banksekretess, utan en uppgiftsskyldighet tar 6ver dessa.
Statsmakterna har uppenbarligen gjort beddmningen att nyttan av
offentligheten ir storre dn de skyddsintressen som ligger bakom
banksekretessen. Vi menar dirfor att inte heller banksekretessen ut-
gor ndgot hinder f6r att 1 bostadsrittsregistret redovisa uppgifter om
panthavare utan nigon sekretessbestimmelse.

Sammantaget finner vi att évervigande skil talar for att uppgift
om panthavare 1 bostadsrittsregistret inte ska omfattas av sekretess.
Vi menar ocks? att de risker som trots allt skulle kunna finnas om
uppgift om panthavare ir offentlig, till exempel ur integritetshinse-
ende, i stor utstrickning kan tas om hand genom att inféra begrins-
ningar nir det giller bland annat s6kmojligheter och dtkomst till
uppgifterna.
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11 Registrets rattsliga reglering

11.1 Inledning

I kapitel 10 har vi limnat en rad f6rslag som bland annat berér innehil-
let 1 registret. Dir kan vi konstatera att registret kommer att innehélla
personuppgifter. I vdra direktiv anges att det ir av stor vikt att registret
sikerstiller ett gott skydd fér den enskildes integritet, vilket kan inne-
bira olika begrinsningar vid behandlingen av uppgifter. Dir ingdr bland
annat att foresld for vilka indamil som uppgifter i registret ska {3 be-
handlas, vilka urval och bearbetningar av personuppgifter som ska fi
goras, om det finns behov av direktdtkomst och 1 s fall vem eller vilka
som bor 8 det och under vilka férutsittningar. Direktiven framhiller
dven att de forslag som limnas ska vara férenliga med dataskyddsfor-
ordningen och annan relevant dataskyddsrittslig lagstiftning.

I det hir kapitlet presenterar vi vdra éverviganden och férslag nir
det giller skyddet f6r den personliga integriteten och den avvigning
som mdste goras mellan att skydda enskilda mot krinkningar av de-
ras personliga integritet och att tillgodose samhillets krav pd en vil
fungerande hantering av bostadsritter.

11.2 Bostadsrattsregisterlagens syfte

Virt forslag: Bostadsrittsregisterlagens syfte ir att ge tillgdng till
den information som finns i bostadsrittsregistret.

Lagens syfte ir ocksd att ge Lantmiteriet forutsittningar att
behandla personuppgifter i bostadsrittsregistret pa ett indamals-
enligt sitt och att skydda minniskor mot att deras personliga in-
tegritet krinks vid sddan behandling.

Lagens syfte dr dven att reglera hanteringen av pantsittningar
av bostadsritter.
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11.2.1 Syftet ar att ge tillgang till information

I direktiven anges att utredningen ska utreda och limna forslag pd
hur ett offentligt register f6r bostadsritter bor utformas 1 syfte att
stirka bostadsmarknadens funktionssitt. Det dr behovet av infor-
mation om bostadsritter och deras innehavare som ligger till grund
for att bostadsrittsregistret upprittas. Vi har 1 tidigare kapitel be-
skrivit hur information kopplade till bostadsritter hanteras 1 dag och
de problem som bide tidigare utredningar och den hir utredningen
har funnit med dagens system. Bostadsrittsregistret kommer att ut-
gora en viktig samhillsresurs f6r bland annat myndigheter, kreditin-
stitut, fastighetsmiklare och andra aktorer. Lagens syfte ir dirfor att
ge tillgdng till den information som finns 1 bostadsrittsregistret.
Registret blir ett publicitetsregister till nytta fér samhillet.

11.2.2 Syftet ar att skydda den personliga integriteten

For att det ska vara mojligt att uppfylla syftet att ge tillgdng till re-
gistrets information dr det av central betydelse att Lantmiteriet di-
gitalt kan tillhandah&lla personuppgifter ur bostadsrittsregistret till
de aktérer som har behov av informationen. Som ett led 1 detta be-
héver Lantmateriet bland annat samla in, registrera och lagra person-
uppgifter. Lagens syfte ska dirfor dven vara att ge Lantmiteriet {or-
utsittningar att behandla personuppgifter pd ett indamalsenligt sitt.
Det handlar om att myndigheten ges forutsittningar att rittssikert
och effektivt tillgodose samhillets behov av bostadsrittsinformation.

Eftersom informationen i registret till stor del utgérs av person-
uppgifter dr det viktigt att Lantmiteriets personuppgiftsbehandling
gors pa ett sitt som skyddar enskilda mot att deras personliga in-
tegritet krinks. Det giller inte minst mot bakgrund av att bostads-
rittsregistret kommer att innehilla en stor mingd personuppgifter
som avser minga registrerade. Den hir viktiga aspekten bor komma
till uttryck direke 1 lagens syfte.

Behandling av personuppgifter méste ses i relation till de behov
som foranleder att personuppgifterna behandlas. Aven en laglig be-
handling av personuppgifter kan innebira en risk for intring i den
personliga integriteten. Genom att i lagen ta in tv4 skilda syften som
kan tillimpas pi personuppgiftshanteringen ger lagen uttryck for
den avvigning som 4 ena sidan ska skydda enskilda mot krinkningar
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av deras personliga integritet och & andra sidan ska tillgodose sam-
hillets krav pd en vil fungerande hantering av bostadsritter i syfte
att stirka bostadsmarknadens funktionssitt.

11.2.3 Syftet ar att reglera hanteringen av pantsattningar

Enligt vira direktiv ska bostadsrittsregistret utformas si att det stir-
ker bostadsmarknadens funktionssitt. Som vi beskrivit 1 det inle-
dande avsnittet ir tillgingliggérande av information om bostadsrit-
ter en viktig del 1 detta.

Registret kommer emellertid dven att férindra pantsittnings-
systematiken. I kapitel 10 foreslr vi att sakritesligt skydd for pant-
sittningar ska erhdllas genom registrering i bostadsrittsregistret.
Aven detta forslag dr dgnat att stirka bostadsmarknadens funktions-
sitt och att 16sa de brister som har uppmirksammats med dagens
ordning. Lagens syfte ir dirfor ocksg att reglera hanteringen av pant-
sdttningar.

11.3 Bostadsrattsregisterlagens tillimpningsomrade

Virt forslag: Bostadsrittsregisterlagen ska tillimpas pd behand-
ling av personuppgifter i bostadsrittsregistret.
Bostadsrittsregisterlagen ska ocksa tillimpas pad registrering 1
bostadsrittsregistret.
Lagen ska dirut6ver ocks3 tillimpas pd upplatelse av pantritt
1 bostadsritt.

11.3.1 Lagen tillimpas pa behandling av personuppgifter

EU:s dataskyddsforordning, formellt Europaparlamentets och ridets
férordning (EU) av den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer
med avseende pd behandling av personuppgifter och om det fria
flodet av sidana uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG
(allmin dataskyddsférordning), hir benimnd dataskyddsforord-
ningen, giller sedan maj 2018. Dataskyddsférordningen ska enligt
artikel 2.1 tillimpas pd helt eller delvis automatiserad behandling av
personuppgifter och pd annan behandling av personuppgifter som
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ingdr i eller kommer att ingd 1 ett register. Dataskyddsférordningens
definition av personuppgifter ir varje upplysning som avser en
identifierad eller identifierbar fysisk person. Vi har redan i avsnitt 9.7
konstaterat att behandling av personuppgifter i bostadsrittsregistret
kommer att omfattas av dataskyddsférordningens och den nationella
dataskyddslagens tillimpningsomrdden. Vi har ocksd konstaterat att
de grundliggande principerna fér behandling av personuppgifter i
bostadsrittsregistret ska regleras 1 lag.

Bostadsrittsregisterlagen ska allts tillimpas p& behandling av
personuppgifter. Det innebir att den behandling som pd olika sitt
gors, till exempel registrering av personuppgifter, lagring, bearbet-
ning och utlimnande av uppgifter faller under bostadsrittsregister-
lagens tillimpningsomrdde. Uttryckt pd annat sitt omfattar lagen
bade sjilva registret och det drendehanteringssystem som behévs for
att helheten ska fungera.

11.3.2 Behandling av andra uppgifter an personuppgifter

Dataskyddsforordningens definition av personuppgifter dr alltsd
varje upplysning som avser en identifierad eller identifierbar fysisk
person. Behandling av uppgifter om juridiska personer omfattas si-
ledes inte av férordningen (jfr skil 14 1 férordningen). Av skil 27
framgdr vidare att f6rordningen inte heller giller behandling av per-
sonuppgifter som avser avlidna personer. Dataskyddsférordningen
hindrar dock inte medlemsstaterna att sjilva bestimma tillimpnings-
omridet f6r den nationella dataskyddslagstiftningen, som bide kan
vara vidare eller snivare i forhillande till dataskyddsférordningen.
Det innebir att en nationell registerlagstiftning till exempel kan om-
fatta sddan manuell behandling av personuppgifter som inte omfat-
tas av dataskyddsforordningen och behandling av uppgifter om juri-
diska personer och avlidna.

En stor del av de uppgifter som kommer att ingd 1 bostadsritts-
registret ir personuppgifter. Registret kommer emellertid att inne-
hilla iven andra uppgifter in personuppgifter. Det giller till exempel
uppgifter om juridiska personer och vissa egenskaper hos en bostads-
ritt. Aven uppgifter om avlidna kommer till viss del att behandlas.

Dessa uppgifter bor inte anses ha samma behov av integritets-
skydd som nir det giller uppgifter om levande fysiska personer. Vi
har dirfér inte funnit skil att ytterligare utstricka tillimpningsom-
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ridet av andra grundliggande bestimmelser till att omfatta ocks3 sa-
dana uppgifter som inte riknas som personuppgifter. Det innebir
att de grundliggande bestimmelserna om bland annat indamal och
direktdtkomst enbart giller f6r personuppgifter. Sjilvklart finns det
trots detta ett intresse fér Lantmiteriet att se till att behandlingen av
andra uppgifter dn personuppgifter gors pd ett korrekt, rittssikert
och effektivt sitt.

11.3.3 Tillampning utéver integritetsskyddet

Bostadsrittsregisterlagen ska ocks3 tillimpas pa vissa ytterligare de-
lar kopplade till ett bostadsrittsregister som inte har integritets-
aspekten som grund.

I kapitel 10 har vi foreslagit hur pantritt 1 bostadsritt ska uppla-
tas, dir vi har angett att pantsittning enbart ska & goras skriftligen
och att hela bostadsritten méste pantsittas. Det ir rimligt att dven
sddana frigor regleras 1 bostadsrittsregisterlagen. Ett annat alterna-
tiv skulle vara att reglera frigorna i bostadsrittslagen. Den lagen
reglerar emellertid frimst aspekter kopplade till féreningarna och
bér anses vara mindre limpad att ocksd reglera pantsittningssyste-
matiken. Nir frigan om vilka regler som 1 sakrittsligt hinseende
skulle gilla for att en giltig pantsittning skulle uppkomma uttalade
departementschefen att det saknades anledning att i lagen ta upp reg-
ler som inte direkt berérde féreningen (prop. 1971:12 s. 106). Vi
menar att det resonemanget bor gilla dven 1 andra avseenden in sak-
rittsliga nir det handlar om pantritt 1 en bostadsritt.

11.4 Forhallandet till annan reglering

Virt forslag: Nir det giller behandling av personuppgifter ska
bostadsrittsregisterlagen komplettera EU:s dataskyddsférordning.

Om inte ndgot annat foljer av bostadsrittsregisterlagen eller
foreskrifter som har meddelats i anslutning till den lagen ska
ocksd lagen med kompletterande bestimmelser till EU:s data-
skyddsférordning (dataskyddslagen) och foreskrifter som har
meddelats med stod av den lagen gilla.

Hinvisningar till EU:s dataskyddsférordning ska avse den ly-
delse av forordningen som vid varje tidpunke giller.
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I avsnitt 9.7 konstaterade vi att dataskyddsforordningen och den
kompletterande nationella regleringen i form av lagen (2018:218)
med kompletterande bestimmelser till EU:s dataskyddsférordning
(dataskyddslagen) med tillhérande forordning kommer att gilla for
behandling av personuppgifter 1 bostadsrittsregistret.

Dataskyddsforordningen utgor i sin egenskap av EU-férordning
den huvudsakliga regleringen av personuppgiftsbehandling inom
EU. Bostadsrittsregisterlagen kommer dirfor i friga om personupp-
giftsbehandling att utgora en kompletterande reglering till data-
skyddsforordningen.

Dirutéver ska dataskyddslagen och féreskrifter som har medde-
lats med stdd av den lagen gilla om inte nigot annat féljer av bo-
stadsrittsregisterlagen eller av foreskrifter som har meddelats med
stdd av den lagen. Dataskyddslagen blir dirmed subsididr i forhil-
lande till bostadsrittsregisterlagens bestimmelser.

Hinvisningarna i bostadsrittsregisterlagen till EU:s dataskydds-
forordning ir av upplysande karaktir. De ska, liksom f6r merparten
av hinvisningarna i dataskyddslagen, vara dynamiska (se prop.
2017/18:105 s. 24). Det betyder att de ska avse den lydelse av for-
ordningen som vid varje tidpunkt giller. Eftersom dataskyddsfér-
ordningen ir direkt tillimplig 4r det limpligt att eventuella indringar
far direkt genomslag i bostadsrittsregisterlagen.

11.5 Rattslig grund for behandling av personuppgifter

Vir beddmning: Lantmiteriets behandling av personuppgifter i
bostadsrittsregistret har en rittslig grund enligt EU:s data-
skyddsférordning.

11.5.1 Allméant om rattslig grund

Personuppgifter fir enligt dataskyddsférordningen endast behandlas
om nigon av de rittsliga grunder som riknas upp 1 artikel 6.1 giller.
Upprikningen i artikeln ir uttdémmande. Om det inte finns nigon
tillimplig rittslig grund 4r personuppgiftsbehandlingen inte laglig och
far dirmed inte utféras. De olika villkoren ir ibland 6éverlappande och
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flera rittsliga grunder kan dirfor vara aktuella f6r en och samma
personuppgiftsbehandling.

For att en behandling av personuppgifter ska vara tilliten enligt
artikel 6.1 b—f m3ste den vara nédvindig i férhillande till den ritts-
liga grunden. Begreppet nédvindig ska inte tolkas s3 att det ska vara
omdjligt att utfora till exempel en uppgift av allmint intresse utan
att behandlingsdtgirden vidtas. Det bor i dagsliget mer eller mindre
regelmissigt anses vara nddvindigt att anvinda tekniska hjilpmedel
och dirmed behandla personuppgifter pd automatisk vig eftersom
manuell informationshantering inte utgér ett realistiskt alternativ
(se prop. 2017/18:105 s. 46 ).

Om den rittsliga grunden faller under rittslig forpliktelse (arti-
kel 6.1 ¢) eller myndighetsutévning eller uppgift av allmint intresse
(artikel 6.1 €) miste det dven finnas ett annat stdd i rittsordningen
in det som ges 1 dataskyddsférordningen. I artikel 6.3 anges det
nimligen att den grund fér behandlingen som avses 1 artikel 6.1 ¢
och e ska faststillas 1 enlighet med unionsritten eller den nationella
ritten. Det innebir inte att sjilva personuppgiftsbehandlingen miste
faststillas, utan det ir i stillet den rittsliga forpliktelsen, uppgiften
av allmint intresse eller myndighetsutévningen som ska faststillas.
Som regeringen tidigare har konstaterat ir en rittslig grund faststilld
1 den svenska ritten om den foljer av f6rfattning eller beslut som har
meddelats 1 enlighet med regeringsformens bestimmelser (prop.
2017/18:105 s. 48 ff).

11.5.2 Det finns en rattslig grund

Regeringen har uttalat att den verksamhet som en statlig eller kom-
munal myndighet bedriver inom ramen for sin befogenhet ir av all-
mint intresse, dvs. artikel 6.1 e 1 dataskyddsférordningen (prop.
2017/18:105 s. 56 f). Detta hindrar inte att dven andra rittsliga grun-
der kan vara tillimpliga samtidigt, eftersom dessa i vissa fall dr 6ver-
lappande. Aven férvaltningsmyndigheter kan, vid sidan av sina upp-
gifter och uppdrag, sigas ha rittsliga férpliktelser. En myndighets
uppdrag enligt instruktionen till myndigheten eller i ett reglerings-
brev kan 1 vissa fall vara en faststilld rittslig forpliktelse 1 data-
skyddsférordningens mening, till exempel om myndigheten ges i
uppdrag att fora ett visst register (jfr prop. 2017/18:105 s. 53).
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Regeringen har nir det giller bland annat aktiebolagsregistret,
fastighetsregistret, pantbrevsregistret och vigtrafikregistret anfért
att eftersom de personuppgiftsansvariga ir skyldiga att fora sddana
register eller férteckningar utfér de en personuppgiftsbehandling
som dr nddvindig for att fullgdra en riteslig forpliktelse (se till ex-
empel prop. 2017/18:111 s. 48 och prop. 2018/19:33 5. 161).

Lantmiteriets foreslagna skyldighet att féra bostadsrittsregistret
enligt bostadsrittsregisterlagen och myndighetens instruktion utgor
en rittslig grund som ir faststilld enligt svensk ritt. Uppgiften bor
anses utgora en rittslig forpliktelse fo6r Lantmiteriet.

Aven en rittslig grund som ir faststilld i unionsritten eller i den
nationella ritten miste dock vara proportionell. Enligt artikel 6.3 i
dataskyddsforordningen krivs bland annat att unionsritten eller den
nationella ritten uppfyller ett mil av allmint intresse och ir propor-
tionell mot det legitima mal som efterstrivas.

Nir det giller befintlig reglering har regeringen uttalat att svensk
ritt uppfyller kravet. De rittsliga forpliktelser, uppgifter av allmint
intresse och den myndighetsutévning som faststillts 1 enlighet med
svensk ritt mdste vara proportionella redan genom Europakonven-
tionen. Konventionen ir inkorporerad 1 svensk ritt och det bor en-
ligt regeringen vara mycket ovanligt att svensk ritt inte uppfyller
Europakonventionens krav (prop. 2017/18:105 s. 50). Siledes bor
utgdngspunkten vara att dven dataskyddsférordningens motsva-
rande krav dr uppfyllt 1 friga om de rittsliga férpliktelser, uppgifter
av allmint intresse och den myndighetsutévning som faststills 1 en-
lighet med svensk ritt.

Nir det giller ett bostadsrittsregister krivs alltsi att de bestim-
melser som utgor grund f6r behandlingen av personuppgifter i re-
gistret uppfyller ett mél av allmint intresse och ir proportionella
mot det legitima mil som efterstrivas. Genom en vil anpassad
reglering dir registrets syfte att stirka hanteringen av bostadsritter
vigs mot behovet av ett starkt skydd fér den personliga integriteten
kan detta tillgodoses.
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11.5.3 Rattslig grund for arkivering

Regeringen har bedémt att den behandling av personuppgifter som
myndigheter och andra utfér nir de 1 enlighet med foéreskrifter om
arkiv arkiverar sina handlingar utgér en vidarebehandling som sker
for arkivindamal av allmint intresse. Behandlingen ska dirmed en-
ligt artikel 5.1 b 1 dataskyddsforordningen inte anses som oférenlig
med de ursprungliga indamilen. Det krivs di inte nigon annan
rittslig grund dn den med stéd av vilken insamlingen av personupp-
gifter medgavs (prop. 2017/18:105 s. 109 ff).

11.5.4 Ytterligare krav for den personuppgiftsansvarige

Den personuppgiftsansvarige, hir Lantmiteriet, behover inte gora
nigon egen proportionalitetsbeddmning avseende regleringen av
den rittsliga grunden, utan kan utgd frin att svensk ritt uppfyller
kravet. Det ankommer dock pd varje svensk myndighet att 1 all verk-
samhet iaktta proportionalitetskravet. Enligt 5 § forvaltningslagen
(2017:900) fir en 4tgird aldrig vara mer lingtgiende 4n vad som be-
hévs och den fir vidtas endast om det avsedda resultatet stdr i rimligt
forhdllande till de oligenheter som kan antas uppstd fér den som &t-
girden riktas mot (prop. 2017/18:105 s. 50).

Aven i det fall det finns en rittslig grund fér en viss personupp-
giftsbehandling tillkommer emellertid ytterligare krav som méste
vara uppfyllda for att personuppgiftsbehandlingen ska vara laglig.
Som vi beskrivit 1 avsnitt 4.3.2 miste behandlingen vara nédvindig 1
forhdllande till den rittsliga grunden. Den personuppgiftsansvarige
méste dessutom alltid iaktta kraven i de allminna principerna 1 arti-
kel 5.1 1 dataskyddsférordningen (se vidare i avsnitt 4.3.3).

Den férsta principen 1 artikel 5.1 anger att personuppgifter ska
behandlas pa ett lagligt, korrekt och 6ppet sitt i férhillande till den
registrerade. Principen om laglighet kan sigas utgdra en hinvisning
till de rittsliga grunderna i artikel 6.1. Aven prlnc1pen om att dnda-
maélen ska vara berittigade utgor i likhet med principen om laglighet
en direkt koppling till de rittsliga grunderna i artikel 6.1 (prop.
2017/18:105 5. 47).

Det finns ocksd andra krav, till exempel i férhillande till vilka per-
sonuppgifter som behandlas. Uppgift om personnummer fir enligt
3 kap. 10 § dataskyddslagen utan samtycke endast behandlas nir det
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ir klart motiverat med hinsyn till indamalet med behandlingen, vik-
ten av en siker identifiering eller ndgot annat beaktansvirt skil (se
vidare 1 avsnitt 4.3.7). Det ankommer pd Lantmiteriet att se till att
kraven foljs.

11.6  Personuppgiftsansvar

Virt forslag: Lantmiteriet ska vara personuppgiftsansvarigt for
behandlingen av personuppgifter i bostadsrittsregistret.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
kan meddela féreskrifter om personuppgiftsbitriden.

11.6.1 Allmant om personuppgiftsansvar

I kapitel 9 har vi foreslagit att bostadsrittsregistret ska finnas hos
Lantmiteriet. Nedan foljer ndgra ytterligare punkter av vikt som be-
ror frdgan om personuppgiftsansvar.

Vid varje personuppgiftsbehandling médste det finnas en (eller
flera) personuppgiftsansvariga. Vem som ir personuppgiftsansvarig
for en viss behandling av personuppgifter bedoms efter artikel 4 i
EU:s dataskyddsforordning. Enligt bestimmelsen ir det den person-
uppgiftsansvarige som ensamt eller tillsammans med andra bestim-
mer indamilen och medlen f6r behandling av personuppgifter.
Dataskyddsforordningen ger en méjlighet att foreskriva vem som ir
personuppgiftsansvarig eller de sirskilda kriterierna f6r hur denne
ska utses. Det dr dock inte ett krav att den personuppgiftsansvarige
miste pekas ut 1 nationell ritt.

Dataskyddsforordningens artikel 26 mojliggor att flera aktdrer
kan vara gemensamt personuppgiftsansvariga om dessa gemensamt
faststiller indamédlen med och medlen f6r behandlingen. De gemen-
samt personuppgiftsansvariga ska di faststilla sitt respektive ansvar
enligt dataskyddsférordningen, sdvida inte de personuppgiftsansva-
rigas respektive skyldigheter faststills genom unionsritten eller den
nationella ritten. Oavsett vilket arrangemang som de gemensamt
personuppgiftsansvariga ir féremdl for kan den registrerade utéva
sina rittigheter mot var och en av dem.
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11.6.2 Lantmateriet ska vara ensamt personuppgiftsansvarigt

Lantmiteriet blir enligt vart f6rslag den aktdr som bestimmer dnda-
mélen och medlen f6r behandlingen av personuppgifter i bostads-
rittsregistret.

Att gora Lantmiteriet till ensamt personuppgiftsansvarigt bor
vara mer fordelaktigt f6r enskilda. Det innebir bland annat en moj-
lighet att direkt 1 férfattning och i annan information tydliggéra vem
som har ansvaret. Den enskilde kan d& pd ett enklare sitt gora gil-
lande sina rittigheter enligt dataskyddsférordningen genom att di-
rekt vinda sig till Lantmiteriet.

Lantmiteriets personuppgiftsansvar bér komma till uttryck di-
rekt 1 forfattningstexten. S ir fallet ocksd for andra liknande regis-
ter, till exempel fastighetsregistret (se 5 § lagen [2000:224] om fas-
tighetsregister).

Personuppgiftsansvaret innebir ett ansvar for behandlingen av
personuppgifter 1 bostadsrittsregistret. Vad som menas med be-
handling framgdr av artikel 4.2. Begreppet omfattar bland annat in-
samling, registrering, lagring, bearbetning, utlimning och radering.
Det ir alltsd ett heltickande ansvar {6r personuppgiftsbehandlingen
som 3syftas.

Med rollen som personuppgiftsansvarig féljer rent konkret ett
ansvar att se till att den behandling av personuppgifter som gors 1
bostadsrittsregistret foljer gillande dataskyddslagstiftning och att
behandlingen inte pd nigot vis krinker skyddet for enskildas per-
sonliga integritet. Vi kommer lingre fram i det hir kapitlet att be-
handla de olika skyddsmekanismer som vi anser att bostadsritts-
registerlagen ska innehilla.

I det fall viss behandling utférs av ett personuppgiftsbitride finns
mojlighet f6r regeringen eller, efter bemyndigande, Lantmiteriet att
meddela foreskrifter om personuppgiftsbitriden. Detta avser sidant
som regleras i artikel 28.3 i dataskyddsférordningen.
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11.7 Informationsutbyte
11.7.1 Inledning

Bostadsrittsregistrets syfte ir att tillgodose samhillets behov av
uppgifter om bostadsritter for att stirka bostadsmarknadens funk-
tionssitt. Registret ska ses som ett publicitetsregister dir tillhanda-
hillande av information ir basen for registret.

Eftersom registret kommer att innehdlla personuppgifter stills
sirskilda krav pd hur uppgifterna fir behandlas. Det handlar bland
annat om att ta stillning till f6r vilka indamal uppgifterna ska samlas
in och dirmed ocks3 tillhandahillas. Det handlar ocksd om att un-
dersoka hur uppgifterna ska tillhandahillas, om direktitkomst ska
vara tilldtet, om det ska finnas sirskilda sékbegrinsningar, vilka som
ska f3 ta del av uppgifterna och om det ska finnas andra begrins-
ningar. Detta dr nigot som vira direktiv tar upp och som vi kommer
att g8 igenom 1 det hir kapitlet.

Det finns ocks8 andra aspekter att lyfta fram. Det hinder vildigt
mycket pd omridet digitalisering just nu. Det handlar inte bara om
den allminna tekniska utvecklingen, utan ocksi om myndigheternas
roll och medborgarnas férvintningar inom ett omride som férind-
ras snabbt.

Den 6vergripande malsittningen for den svenska digitaliseringspo-
litiken 4r att Sverige ska vara bist 1 virlden pd att anvinda digitalisering-
ens mojligheter (prop. 2011/12:1 utg.omr. 22, bet. 2011/12:TU:1, rskr.
2011/12:87). Regeringens mal for digitaliseringen av den offentliga
forvaltningen dr en enklare vardag for medborgare, en éppnare for-
valtning som stddjer innovation och delaktighet samt hogre kvalitet
och effektivitet 1 verksamheten (prop. 2021/22:1 utg.omr. 22 s. 93).
I vira direktiv nimns sirskilt att digitaliseringens méjligheter ska tas
tillvara. Vi utvecklar virt resonemang kring detta i kapitel 16.

Redan nu kan vi dock konstatera att bostadsrittsregistret kom-
mer att utgora en viktig samhillsresurs f6r bland annat myndigheter,
kreditinstitut, fastighetsmiklare och andra aktérer och att enkla di-
gitala 16sningar sjilvklart bor vara en prioritet nir det giller att till-
handahélla information till dessa.
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11.7.2 Tillgang till information i offentliga register

I detta sammanhang vill vi nigot utveckla nigra erfarenheter som
kan dras utifrin hur indamilsbestimmelser och bestimmelser om
dtkomst till register har utformats tidigare. Det handlar egentligen
om ivilken utstrickning statsmakterna lyckas i sina i och for sig goda
avsikter rérande virnandet av den personliga integriteten. Sannolikt
ir ligenhetsregistret det tydligaste exemplet pd vad som hinder nir
dessa bestimmelser utformas pi ett sitt som ligger l8ngt frén sam-
hillets behov. Aven den nu 3lderstigna regleringen av fastighetsre-
gistret visar hur regleringen litt kan bli omodern och inte beaktar
exempelvis de forindringar i arbetssitt och behov som digitaliseringen
innebir. Om Sverige ska anses vara virldsbist pd att tillvarata
digitaliseringens mojligheter och samtidigt ska virna skyddet av den
personliga integriteten pa riktigt krivs mer av helhetstinkande.

For ligenhetsregistret, som innehdller indirekta personuppgifter
men inga direkta, giller en vildigt sniv indamilsbeskrivning och
mojligheten att komma 3t registrets uppgifter genom direktdtkomst
ir begrinsad till vildigt f8 organisationer (se avsnitt 10.12 {6r en ge-
nomging). Eftersom uppgifter om landets alla bostadsligenheter ir
efterfrigade av betydligt fler verksamheter och organisationer in vad
som ticks av indamilsbestimmelsen s3 har flera féretag begirt och
fatt ut hela registret 1 pappersform med dberopande av offentlighets-
principen. Eftersom det i dag ir enkelt att omvandla ett stort antal
uppgifter 1 pappersform till ett strukturerat sokbart dataregister sd
har det naturligtvis skett. Med hjilp av ett utgivningsbevis kan upp-
gifter ocksa tillhandahéllas p& webben, fritt eller mot en mindre kost-
nad. Med viss regelbundenhet gors ett nytt offentlighetsuttag och de
privata motsvarigheterna till ligenhetsregistret blir uppdaterade.

P3 liknande sitt forhéller det sig med de bestimmelser som regle-
rar fastighetsregistrets anvindning. Vi har i avsnitt 6.3 beskrivit hur
Kronofogdemyndigheten tvingas att férst soka i Skatteverkets regis-
ter for att sedan kunna {3 fram de uppgifter de behover 1 fastighets-
registret. Och den gillande dndamaélsbestimmelsen tilliter inte
Polismyndigheten att fd soka 1 registret pd det sitt verksamheten be-
héver med direktdtkomst till registret.

Jimfért med hur det ser ut i flera andra europeiska linder, och 1
Finland och Norge nir det giller deras motsvarigheter till ett tinkt
svenskt bostadsrittsregister, ir regleringen i Sverige oftast mer de-
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taljerad, och den ligger pd en hogre niva vilket gor det betydligt sva-
rare att anpassa regleringen till samhillets allt snabbare férindringar.

Slutligen kan konstateras att allminhetens tillgdng till informa-
tion 1 offentliga register dr en frdga som inte synes existera. Nir olika
verksamheters behov och nytta av att kunna anvinda den informa-
tion som skapas 1 ett register balanseras mot behovet av att pd bra
sitt skydda den personliga integriteten nimns som regel aldrig all-
minhetens behov eller intresse. Det innebir att allménhetens behov
av information frin de offentliga registren 1 allt visentligt tillgodoses
pd samma sitt som for 50 dr sedan. Det innebir att informationen,
om det ir friga om annat dn information kopplad till den egna per-
sonen, kan fis genom att ringa under angiven telefontid, skriva (fér-
visso ofta per mejl 1 stillet f6r brev) eller beséka ett kontor under de
fd timmar sddana ir 6ppna.

Landets lokaltidningar redovisar varje vecka, 1 sdvil tryckt form
som pd webben, vem som férvirvat vilken fastighet till vilket pris.
Men det ir inte méjligt f6r en privatperson att sjilv leta fram mot-
svarande uppgifter i fastighetsregistret. Det kan forefalla lderdom-
ligt och fjirran frin att vara virldsledande pd att utnyttja digitali-
seringens mojligheter. Ytterst ir detta ocksd en demokratifriga och
om tilliten till den offentliga férvaltningen.

Det ska dock sigas att det finns en av myndigheterna sillan ut-
nyttjad mojlighet om informationen ska anvindas f6r vad som 1 den
relevanta EU-f6rordningen kallas privat behandling. Det ir sanno-
likt detta som man 1 Norge anvint f6r att tillita allminheten att ta
del av den viktigaste informationen om boretter i grunnboken (se
avsnitt 8.3.19). En sidan tjinst, utformad p4 liknande sitt, bor éver-
vigas av Lantmiteriet nir ett svenskt bostadsrittsregister inrittats.

11.8 Andamal for behandling av personuppgifter
11.8.1 Allmant om dndamal

Nir personuppgifter behandlas stiller dataskyddsférordningen upp
ett krav pd s3 kallad indam8lsbegrinsning. Det betyder att person-
uppgifterna ska samlas in for sirskilda, uttryckligt angivna och be-
rittigade indama3l och inte senare behandlas pd ett sitt som ir ofér-
enligt med dessa iandamdl (artikel 5.1 b).
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Utgdngspunkten 1 dataskyddsregleringen ir att den personupp-
giftsansvarige bestimmer indamdlen fér personuppgiftsbehand-
lingen. Det ir dock vanligt férekommande 1 sektorsspecifika forfatt-
ningar, till exempel 1 registerforfattningar, att lagstiftaren sirskilt
anger for vilka indamil personuppgifter far behandlas.

Andamélsbestimmelser ir sidana specifika bestimmelser som
anpassar tillimpningen av dataskyddsférordningen och sikerstiller
en laglig och rittvis behandling enligt artikel 6.2. Det framgér ocksd
av artikel 6.3 att den rittsliga grunden kan innehilla sirskilda be-
stimmelser om bland annat indama&lsbegrinsningar.

Dataskyddsforordningen stiller inte upp ndgra krav pd att de sir-
skilda indama&len ska vara faststillda i en férfattning, men det finns hel-
ler inte ndgra hinder mot att en sdan 16sning viljs (prop. 2017/18:105
s. 48).

11.8.2 Andamaélsbestimmelserna ska forfattningsregleras

Vart forslag: Bostadsrittsregisterlagen ska innehilla indamalsbe-
stimmelser som anger for vilka indamil som personuppgifter 1
registret f&r behandlas.

Andamslsbestimmelser ir av central betydelse fér skyddet av den
enskildes personliga integritet. Genom att i en férfattning ta in
indamailsbestimmelser styrs den personuppgiftsansvariges hand-
lingsutrymme 1 forhdllande till hur personuppgifter fr behandlas.
En sidan reglering ir dgnad att beakta den enskildes intresse av
skydd for sin personliga integritet samtidigt som den ger den per-
sonuppgiftsansvarige férutsittningar att inom angivna ramar be-
handla personuppgifter. Vi anser att det dr limpligt att de sirskilda
indamilen framgdr i1 en forfattning. Eftersom det dr friga om en
grundliggande forutsittning f6r personuppgiftsbehandling i regist-
ret bor de sirskilda indama&lsbestimmelserna tas in 1 lag.
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11.8.3 Allmént om finalitetsprincipen

Som vi har beskrivit i tidigare avsnitt méste personuppgifter samlas
in f6r sirskilda, uttryckligt angivna och berittigade indamal och inte
senare behandlas pd ett sitt som ir oférenligt med dessa indamail
(artikel 5.1 b). Det sista ledet i bestimmelsen ger uttryck fér den sd
kallade finalitetsprincipen.

I praktiken innebir finalitetsprincipen att personuppgifter kan
behandlas ocksd f6r andra indamal in de som uttryckligen har an-
getts, under foérutsittning att den senare behandlingen inte ir ofér-
enlig med de angivna indamdlen. Finalitetsprincipen utgor pd s vis
den yttersta ram inom vilken personuppgifter fir behandlas.

Hur indamailsregleringen ser ut varierar mellan olika registerfor-
fattningar. I vissa fall anges det uttémmande f6r vilka indamal som
personuppgifter fir behandlas, medan det 1 andra fall 6ppnas upp for
att finalitetsprincipen ska tillimpas. Ibland har en bestimmelse in-
forts for att tydliggora att finalitetsprincipen giller. Ett exempel ir
vigtrafikdatalagen (2019:369), dir de primira indamélen anges ut-
tommande 1 lagen, medan de sekundira indamélen kompletteras av
finalitetsprincipen, vilket av tydlighetsskil framgdr av en uttrycklig
bestimmelse (se prop. 2018/19:33 s. 81).

11.8.4 Finalitetsprincipen ska vara den yttersta ramen

Virt forslag: Finalitetsprincipen ska utgora den yttersta ram
inom vilken personuppgifter i bostadsrittsregistret fir behandlas.
En bestimmelse som tydliggor detta ska tas in 1 lagen.

Det finns férdelar med att uttémmande ange for vilka indamal per-
sonuppgifter f&r behandlas. Om det direkt av forfattningstexten
framgdr vilka indamdl som ir aktuella kan det bli tydligt bide for
den personuppgiftsansvarige och fér andra vilken behandling som ir
tilldten. Sirskilt f6r enskilda kan det bli enklare att se fér vilka indamal
som hans eller hennes personuppgifter kan komma att behandlas.
Det finns ocksd fordelar med att 13ta finalitetsprincipen gilla och
att inte uttdémmande reglera indamaélen. Det kan vara svirt att pd ett
tillrickligt preciserat sitt ange alla situationer di personuppgifter
kan limnas ut. Risken med en uttémmande reglering ir att vilmoti-
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verade indamal faller utanfér. Det kan ocksd uppstd tolkningssvérig-
heter for den personuppgiftsansvarige om indamaélen inte ir tydligt
avgrinsade, vilket i praktiken kan goéra det svirare f6r den person-
uppgiftsansvarige att beakta integritetsskyddet. For enskilda dr det
viktigt med ett tydligt regelverk, men det ir inte sikert att uttém-
mande dndamdl ir tillrickligt avgrinsade f6r att hjilpa enskilda att se
vilken personuppgiftsbehandling som ir tilliten.

Enligt vdr bedomning bér finalitetsprincipen utgéra den yttersta
ramen inom vilken personuppgifter i bostadsrittsregistret fr be-
handlas. Finalitetsprincipen framgdr redan av dataskyddsférord-
ningen, vilket talar f6r att utgdngspunkten bor vara att den ska gilla.
Vi ser ocksd att indamadlen, for att svara mot syftet med registret,
bér vara s heltickande som mojligt.

I syfte att dstadkomma ett gott integritetsskydd kommer dnda-
mélsbestimmelserna att kompletteras med andra bestimmelser som
pd olika sitt stakar ut hur personuppgifter fir behandlas. Detta me-
nar vi kommer att stirka skyddet fér den personliga integriteten (se
vidare 1 avsnitt 11.10).

Aven om finalitetsprincipen framgér direkt av dataskyddsférord-
ningen anser vi att det av tydlighetsskil ska inféras en bestimmelse
som anger att personuppgifter fir behandlas ocks3 fér andra indamal
in de som uttryckligen anges, under férutsittning att den behand-
lingen inte ir oférenlig med dessa ursprungliga indamail. En s3dan
bestimmelse finns inférd 1 vissa registerforfattningar (se till exempel
1 kap. 5§ 4 lagen [2001:181] om behandling av uppgifter 1 Skatte-
verkets beskattningsverksamhet och 2 kap. 18 § vigtrafikdatalagen
[2019:369]). Den bestimmelsen, tillsammans med de tillitna indam3-
len som kommer att anges, utgér sidana indamélsbegrinsningar som
enligt artikel 6.3 i dataskyddsforordningen kan inféras i nationell ritt.

11.8.5 Ingen uppdelning i priméra och sekundira dndamal

Vir bedomning: Andamilsbestimmelserna ska inte delas upp i
primira och sekundira indamal.

I registerforfattningar forekommer ibland en uppdelning av indama3-
len i primira och sekundira indam3l. Med primira indamal avses si-
dana indamdl som ir direkt anpassade till den verksamhet som
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bedrivs av den personuppgiftsansvariga myndigheten. Med sekun-
dira indamil menas andra myndigheters eller enskildas verksamhet,
till exempel att tillhandahdlla information som behdvs i en annan
myndighets forfattningsreglerade verksamhet. Som exempel pé en
uppdelning av indamélen kan nimnas lagen (2001:181) om behand-
ling av personuppgifter 1 Skatteverkets beskattningsverksamhet.
Som primirt dndamél riknas bland annat den behandling som Skatte-
verket behover gora for att faststilla underlag for skatter och av-
gifter, medan ett sekundirt indamal ir att tillhandah8lla information
for utsékning och indrivning som behévs i Kronofogdemyn-
dighetens verksamhet (prop. 2000/01:33 s. 122 ff).

I vissa fall finns ingen uppdelning i1 primira och sekundira inda-
mal. S8 ir fallet for Skatteverkets folkbokféringsdatabas som regleras
1 lagen (2001:182) om behandling av personuppgifter i Skatteverkets
folkbokféringsverksamhet. Nir lagen infordes konstaterade reger-
ingen att ett primirt indamdl med folkbokféringsregistret nirmast
kunde sigas vara att bistd samhillet i stort, och inte bara den egna
verksamheten, med uppgifter om fysiska personer i Sverige. Reger-
ingen valde dirfér att inte dela upp indamélen i primira och
sekundira indamal (prop. 2000/01:33 s. 140).

Vad giller en eventuell uppdelning av bostadsrittsregistrets in-
damadl finns flera aspekter att ta i beaktande. Inledningsvis kan vi
konstatera att det huvudsakliga syftet med bostadsrittsregistret ir
att ge tillgdng till den information som finns dir. Det f6r nirmast in
tankarna pd regeringens uttalande ovan om Skatteverkets folkbok-
foringsdatabas och dess primira syfte att bistd samhillet 1 stort med
information. Precis som ir fallet fér folkbokféringsdatabasen ska
bostadsrittsregistret kunna forse olika aktdrer med den information
som de behover. Det ir alltsd inte Lantmiteriets verksamhet som
ensamt har det primira behovet av att personuppgifterna samlas in.
Enlig vir bedémning ir Lantmiteriets behov av uppgifter snarast helt
kopplad till syftet att uppgifterna ska tillgingliggéras samhillet. Detta
ir ett skil som talar emot att en uppdelning av indamailen ska goras.

Frigan om indelning i primira och sekundira indamal bedémdes
av Vigtrafikregisterutredningen. I sitt betinkande menade utred-
ningen att en indelning av primira och sekundira indamil inte var
limplig for vigtrafikregistret. Utredningen anférde att ett primirt
syfte med registret ir att bistd samhillet 1 stort, och inte bara den
egna verksamheten vid Transportstyrelsen. Uppgifter kan sdledes
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behéva samlas in f6r att tillgodose inte bara Transportstyrelsens be-
hov utan dven andra aktorers. Utredningen menade ocksd att fore-
komsten av enstaka uppgifter som inte kan sigas ha direkt betydelse
fér Transportstyrelsens egen verksamhet, 1 meningen styrelsens
irendehantering, talade {6r utredningens bedémning.

Regeringen delade dock inte utredningens bedémning. Reger-
ingen anforde att dven uppgiften att fora vigtrafikregistret ir en del
av Transportstyrelsens verksamhet. I registerforingen ingdr att samla
in alla de uppgifter som enligt lag och férordning ska finnas i regist-
ret. Mot den bakgrunden ansdg regeringen att en indelning i primira
och sekundira indamal var limplig (prop. 2018/19:33 s. 83).

Att uppgiften att fora bostadsrittsregistret blir en del av Lant-
miteriets verksamhet och att personuppgifter kommer att samlas in
som ett led 1 registerféringen ir ett skil som talar f6r en indelning av
indamdlen. Myndighetens uppgift att fora registret blir pa s vis det
primira indamadlet. Det kan ocksd argumenteras f6r att en uppdel-
ning kan goéra det tydligare f6r myndigheten hur personuppgifter far
anvindas i myndighetens egen verksamhet och under vilka forutsitt-
ningar personuppgifter fir behandlas eller limnas ut till andra.

Nir det handlar om bostadsrittsregistret ir det primira syftet,
precis som vi tidigare har anfort, att ge tillgdng till de uppgifter som
finns dir. Aven om forandet av registret blir en forfattningsreglerad
kirnuppgift hos Lantmiteriet anser vi inte att det finns skl att gora
en uppdelning av indamailen i primira och sekundira indamaél. Den
koppling som finns mellan Lantmiteriets forfattningsreglerade skyl-
dighet att fora registret och registrets syfte att tillgingliggéra in-
formation gér enligt vir mening inte att separera. Grunden till Lant-
miteriets roll som registerforare ligger uteslutande i registrets syfte
att forse samhillet med information.

11.9 Andamalsbestimmelser

Vart forslag: Personuppgifter i bostadsrittsregistret ska fa be-
handlas om det dr nédvindigt f6r

1. verksamhet som staten eller en kommun ansvarar f6r enligt
lag eller annan foérfattning,

2. omsittning av bostadsritter,
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3. kreditgivning, forsikringsgivning eller annan allmin eller
enskild verksamhet dir information om bostadsritter utgér un-
derlag for provningar eller beslut,

4. férvaltning av bostadsritter och fastigheter, byggande eller
ndgon annan liknande 3tgird, och

5.uttag av urval av personuppgifter for direkt marknads-
foring, dock med den begrinsning som féljer av artikel 21.2 och
21.3 1 EU:s dataskyddsférordning.

11.9.1 Allménna utgangspunkter

Vihariavsnitt 9.8 bedomt att bostadsrittsregisterlagen ska innehilla
bestimmelser som anger f6r vilka indamil som personuppgifter i re-
gistret fir behandlas. Vi har ocksd bedomt att finalitetsprincipen ska
gilla. Vira direktiv anger att vi ska foresld for vilka indam3l uppgifter
i registret ska f behandlas. I det hir och efterféljande avsnitt gir vi
nirmare in pd just det.

Det 6vergripande syftet med inrittandet av bostadsrittsregistret
ir att stirka bostadsmarknadens funktionssitt. Det forutsitter till-
gdng till den information som finns i registret. De behov som har
identifierats nir det giller tillgdng till bostadsrittsinformation ir
alltsd grunden for de indamal som vi foreslar.

Utgdngspunkten bor enligt vir mening dirfor vara att de tilldtna
indamadlen ska vara tydliga utan att f6r den skull vara alltfor detalje-
rade och begrinsade, vilket kan férsvira tillimpningen. Andamélen
ska spegla den balans som mdste finnas mellan samhillets intresse av
en god hantering av bostadsritter och integritetsskyddsintresset.
I fastighetsregistret finns liknande dndam&l som de vi foresldr i det
hir avsnittet. Fastighetsregistrets indamil ir en god utgingspunkt
dven for hur bostadsrittsregistrets indamél dr avsedda att tolkas.

11.9.2 Tillatna &ndamal

Till att bérja med ska personuppgifter i bostadsrittsregistret {8 be-
handlas om det ir nddvindigt f6r verksamhet som staten eller en
kommun ansvarar {or enligt lag eller annan férfattning. Det omfattar
bide sidan verksamhet som direkt bedrivs i dessa aktorers regi och
sidan verksamhet som staten eller en kommun ir skyldiga att bedriva
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men som kan éverldtas 8t ndgon annan nir det giller sjilva genom-
forandet.

Personuppgifter i bostadsrittsregistret ska ocksd {3 behandlas fér
omsittning av bostadsritter. Uppgifterna ska till exempel kunna an-
vindas som underlag {6r en presumtiv kopares stillningstaganden
eller anvindas i en miklares eller liknande uppdragstagares verksam-
het. Omsittningsindamailet kan dven vara aktuellt bland annat hos
banker och andra kreditinstitut. Naturligtvis omfattas dven omsitt-
ning som sker mellan privatpersoner, utan professionell hjilp. Aven
annat in medverkan vid den direkta omsittningen omfattas, sdsom
virdering av fastigheter och bostadsritter.

Personuppgifter i bostadsrittsregistret ska dven f3 anvindas i
samband med kreditgivning dir bostadsritten fungerar som sikerhet
eller underlag for kreditprévningen samt vid férsikringsgivning eller
annan liknande verksambhet, till exempel kreditupplysning.

Dirutéver ska personuppgifterna & behandlas vid férvaltning av
bostadsritter och fastigheter. Aven byggande eller en annan lik-
nande 3tgird bor omfattas. Byggande ska ses i vid bemirkelse. Det
tar sikte p4 samtliga stadier i processen. Aven fastighetsférvaltning
ska ses 1 vid bemirkelse. Det ir bland annat avsett att omfatta admi-
nistration och underhdll av olika slag av fastigheter och av bostads-
ritter. Aven forvaltning, inklusive uthyrning av ligenheter, av hyres-
fastigheter omfattas.

Personuppgifter ska dessutom fi behandlas f6r uttag av urval f6r
direkt marknadsforing, med den begrinsning som giller enligt arti-
kel 21.2 och 21.3 i dataskyddsférordningen (se avsnitt 4.3).

Eftersom viiavsnitt 11.8 foresldr att finalitetsprincipen ska gilla
for bostadsrittsregistret innebir det att personuppgifter fir behand-
las under f6rutsittning att behandlingen inte ir oférenlig med de dn-
damél som vi precis har foreslagit.

Enligt artikel 5.1 b i dataskyddsférordningen giller ocksd att
ytterligare behandling av personuppgifter f6r arkivindamadl av all-
mint intresse, vetenskapliga eller historiska forskningsindamal eller
statistiska dndamadl 1 enlighet med artikel 89.1 inte ska anses vara
ofoérenliga med de angivna indamailen (se avsnitt 4.3).
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11.10 Hur uppgifter ska tillgangliggéras
11.10.1 Inledning

Digitalt informationsutbyte ir i dag centralt, inte minst inom den
offentliga férvaltningen. Betydelsen av att skydda den personliga in-
tegriteten har diremot inte blivit mindre. Det dr viktigt att uppgifter
ur bostadsrittsregistret kan hanteras och limnas ut pd ett sitt som
inte riskerar skyddet for den personliga integriteten. Samtidigt kan
begrinsningar fér hur information fir limnas ut och anvindas inne-
bira att den nytta som informationen kan gora i samhillet inte fullt
ut kan uppnis.

Dataskyddsforordningen saknar sirskilda bestimmelser om ut-
limnande av personuppgifter. Liksom fér all personuppgiftsbehand-
ling krivs dock att utlimnandet av uppgifter uppfyller kraven 1 ar-
tiklarna 5 och 6.

L avsnitt 11.9 har vi tydliggjort att personuppgifter i bostadsritts-
registret ska {3 behandlas f6r vissa indamal och f6r indam4l som inte
ir oférenliga med dessa. Detta dr en begrinsning som syftar till att
skydda den personliga integriteten. Regeringen har i olika forfatt-
ningar som hanterar frigor om behandling av personuppgifter iven
begrinsat mojligheten att till exempel séka fram, bearbeta och limna
ut personuppgifter. Detta brukar géras mot bakgrund av integritets-
eller sikerhetsaspekter.

Nir man pratar om utlimnande 1 digital form har man sedan ling
tid tillbaka anviint termerna direktdtkomst och utlimnande p& me-
dium fér automatiserad behandling. I princip anses allt elektroniskt
utlimnande som inte gors genom direktitkomst goras genom utlim-
nande p& medium fér automatiserad behandling. Grinsdragningen
mellan direktdtkomst och annat utlimnande pd medium f6r automa-
tiserad behandling har av Hégsta forvaltningsdomstolen ansetts
bero pd om den aktuella uppgiften kan anses forvarad hos den mot-
tagande myndigheten enligt nuvarande 2 kap. 6 § forsta stycket TF
(HFD 2015 ref. 61, se &ven SOU 2015:39 5. 390 f).

Det finns egentligen anledning att modernisera den terminologi
som anvinds 1 dag, sirskilt mot bakgrund av den tekniska utveck-
lingen. I dag ir det inte heller alltid sjilvklart att det gdr att skilja
mellan utlimnande och direktitkomst. En e-tjinst kan till exempel
byggas pd ett sddant sitt att den liknar en direktdtkomsttjinst men i
sjilva verket bygger pd fordefinierade frigor och svar dir den utlim-
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nande myndigheten dtminstone 1 teorin har kontroll éver vilka upp-
gifter som limnas ut.

I det hir betinkandet kommer vi trots detta att utgd frin de be-
grepp som sedan linge har anvints och som ir inarbetade, iven om
det kan finnas otydligheter.

11.10.2 Personuppgifter far lamnas ut pa medium
for automatiserad behandling

Virt forslag: Personuppgifter fir limnas ut pd medium f6r auto-
matiserad behandling.

For att tillgodose syftet med bostadsrittsregistret ska personuppgif-
ter naturligtvis kunna limnas ut pd medium fér automatiserad be-
handling, precis som ir fallet fér andra register, bland annat fastig-
hetsregistret. Aven utlimnande av personuppgifter p4 annat sitt in
genom direktdtkomst kan innebira risker {6r den personliga integri-
teten. Samtidigt ska dock inte skillnaden mellan uppgifter pa papper
och digitala uppgifter dverdrivas. Med modern teknik kan text pd
papper forhéllandevis enkelt omvandlas till digitalt format. Detta be-
skriver vi nirmare 1 avsnitt 11.7.2.

11.10.3 Uppgift om pantsattning och anteckningar far inte
alltid behandlas

Virt f6rslag: Nirmare uppgifter om innehéllet 1 en pantsittning
och nirmare uppgifter om innehillet i en anteckning fir inte be-
handlas, och dirmed inte heller limnas ut, om inte nigot annat
foljer av lag eller annan forfattning eller om Lantmiteriet 1 en-
skilda fall bedémer att det finns sirskilda skil for att tilldta be-
handlingen.

En uppgift om att en bostadsritt ir pantsatt och en uppgift
om att det finns en anteckning som rdr en viss bostadsritt bor

dock fi behandlas.

Vissa uppgifter i registret kan upplevas som mer kinsliga. Det ror
bland annat uppgifter om enskildas ekonomiska situation, diribland
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detaljerade uppgifter om pantsittning och olika uppgifter som ska
antecknas som en foljd av utmitning, betalningssikring eller ndgot
liknande forfarande eller att avgiften till féreningen inte har betalats.
I véra direktiv anges dirfor sirskilt att vi ska ta stillning ull vilka
urval och bearbetningar av personuppgifter som den registeransva-
rige fir gora och under vilka férutsittningar det kan goras.

Med urval och bearbetning brukar man avse att ta fram en viss,
begrinsad information ur en stérre mingd information. Den hir ty-
pen av behandling ir bland annat vanligt férekommande i fastighets-
registret, dir Lantmaiteriet gor urval och bearbetningar pd begiran
fran olika aktorer for att till exempel {3 fram uppgifter som berér ett
visst geografiskt omride. Uppgifterna limnas direfter ut.

Urval och bearbetningar kan vara en kinslig typ av behandling
beroende pd vilka urval som tillits och vilken information som kan
tas fram genom en sidan 3tgird. Oversatt till ett praktiskt exempel
ir skillnaden mellan att redovisa att det f6r en viss bostadsritt finns
en pantregistrering till f{érmén for panthavaren X och en annan for
panthavaren Y, och att endast redovisa att bostadsritten ir pantsatt.

Det finns, som vi beskrivit tidigare, minga beréringspunkter mel-
lan fastighetsregistret och bostadsrittsregistret. Vi har dirfér anled-
ning att nirmare underséka hur frigan om urval och bearbetningar
och efterféljande utlimnande av uppgifter 1 fastighetsregistret han-
teras.

I fastighetsregistret finns begrinsningar f6r vilka urval och bear-
betningar som Lantmiteriet f&r gora for nigon annans rikning.
Uppgift om inteckning har 1 férarbetena till lagen om fastighets-
register bedémts vara en sirskilt kinslig uppgiftstyp, genom att den
1 minga fall ger en bild av en persons ldneférhéllanden, vilket kan
upplevas som krinkande av den enskilde (prop. 1999/2000:39 s. 96 f).
Av den anledningen fir uppgift om inteckning inte behandlas nir det
giller urval och bearbetningar i fastighetsregistret, férutom om nigot
annat foljer av lag eller annan férfattning eller om Lantmiteriet har
medgett undantag till detta (8 § lagen om fastighetsregister). Ett si-
dant undantag gors dd om det framstdr som forsvarligt efter en avvig-
ning mellan anvindar- och integritetsintressena (prop. 1999/2000:39
s. 97). Forbudet innebir att urval och bearbetningar som gérs med
inteckning som sokbegrepp eller 1 syfte att ta fram uppgift om in-
teckning inte far goras.

306



SOU 2022:39 Registrets rattsliga reglering

Aven utlimnande av uppgift om inteckning regleras sirskilt for
fastighetsregistret. En sidan uppgift fir inte limnas ut, om inte ni-
got annat foljer av lag eller annan f6rfattning eller om Lantmiteriet
1 enskilda fall finner att det finns sirskilda skil fér det (10 § lagen
om fastighetsregister).

Nir det giller bostadsrittsregistret anser vi att det finns anled-
ning att ha ett liknande resonemang. Urval och bearbetningar och
utlimnande av uppgift om pantsittning och anteckning kan upplevas
som kinsligt av den enskilde. Dirfor bor det finnas en begrinsning
som omfattar dessa uppgifter. Det bor ocksd finnas en begrinsning
sdvitt avser utlimnande av sddana uppgifter.

I egentlig mening ir bdde urval, bearbetning och utlimnande
olika former av behandling av uppgifter. Behandling ir en term som
anvinds 1 dataskyddsférordningen och som bér omfatta alla de sitt
som personuppgifter hanteras pd. Det bor dirfér foras in en bestim-
melse som anger att behandling av uppgift om pantsittning och an-
teckning som huvudregel inte fir goras, nir det giller de nirmare
uppgifterna om pantsittningen och anteckningen, som kan vara
kinsliga. Det omfattar d4 bland annat behandling i form av urval och
bearbetningar pd grundval av uppgifterna och utlimnande av dessa.

Frin detta bor det finnas mojlighet fér Lantmateriet att i enskilda
fall medge undantag om det finns sirskilda skil for att tillita behand-
lingen. Ett undantag ska ocks3 gilla om ndgot annat foljer av lag eller
annan férfattning.

S&dant som kan f6lja av lag eller férfattning handlar bland annat
om att mojliggdra den enskildes ritt till sina uppgifter enligt data-
skyddsforordningen eller fér att mojliggora annan underrittelse-
skyldighet.

Nir det giller vad som kan utgora sirskilda skil fir detta bedomas
med utgdngspunkt 1 det enskilda fallet. Klart dr dock att den sékande
ska kunna visa ett vil definierat behov av att i del av uppgifterna.
Behovet miste frdn allmin synpunkt framstd som berittigat och viga
tyngre dn den registrerades intresse av skydd mot krinkningar av
den personliga integriteten (jfr prop. 1999/2000:39 s. 140). Bestim-
melser som medger undantag frin vissa begrinsningar om det finns
sirskilda skil finns ocksd for fastighetsregistret (7-10 §§ lagen om
fastighetsregister). Viss ledning vid bedémningen bér kunna himtas
frdn den praxis som har utvecklats dir.
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Det finns emellertid minga situationer dir vetskap om att en bo-
stadsritt ir pantsatt dr viktig. S& ir fallet bland annat fér en blivande
panthavare, som kan behova veta om en bostadsritt redan ir pant-
satt, till exempel hos en annan kreditgivare. Aven uppgift om att det
finns en anteckning kan vara viktig att kinna till. Att en bostadsritt
ir pantsatt eller att det finns en anteckning kopplad till bostadsritten
kan visserligen av somliga upplevas som kinsligt. Det bér dock anses
vara mindre kinsligt ur ett integritetsperspektiv att sdana uppgifter
far behandlas. Vid en avvigning mellan intresset av att uppgifterna
far behandlas, och dirmed ocksa limnas ut, och integritetsintresset
mdste det anses vara rimligt att bedéma att uppgifternas publicitets-
virde viger tyngre. En uppgift om att en bostadsritt ir pantsatt och
en uppgift om att det finns en anteckning som rér en viss bostadsritt
bor dirfor f8 behandlas utan att det krivs sirskilda skil eller att det
sirskilt méste folja av forfattning.

11.10.4 Uppgift om personnummer far inte alltid behandlas

Vir bedomning: Uppgift om personnummer och samordnings-
nummer fir behandlas utan samtycke endast nir det ir klart mo-
tiverat med hinsyn till indamélet med behandlingen, vikten av en
siker identifiering eller ndgot annat beaktansvirt skil. Detta om-
fattar behandling i bostadsrittsregistret.

Virt forslag: En upplysningsbestimmelse om detta ska tas in.

Aven personnummer ir en uppgift som kan uppfattas vara mer kins-
lig. T fastighetsregistret finns en begrinsning nir det giller urval och
bearbetningar av uppgift om personnummer som innebir att en si-
dan &tgird fir vidtas endast f6r indamadlet aktualisering, kompletter-
ing eller kontroll av fastighetsanknuten information som finns i
kund-eller medlemsregister eller liknande register. Precis som vid
urval och bearbetningar av uppgift om inteckningar giller dessa be-
grinsningar inte om ndgot annat foljer av lag eller annan férfattning
eller om Lantmiteriet i enskilda fall finner att det finns sirskilda skal
for det (8 § lagen om fastighetsregister). Motsvarande bestimmelse
finns ocksd vad giller utlimnande av uppgift om personnummer
(10 § lagen om fastighetsregister).
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I f6rarbetena till dessa bestimmelser anférs att ett utlimnande av
personnummer ibland anses innebira sirskilda risker fér krinkning
av enskildas personliga integritet, vilket bland annat sammanhinger
med att personnumret gor det littare att sammanstilla olika uppgif-
ter om en och samma person (prop. 1999/2000:39 s. 97). I férarbe-
tena fortydligas vidare att uppgifter om personnummer, framtagna
genom urval eller bearbetning, som regel inte fir limnas ut (prop.
1999/2000:39 s. 98).

Nir det d& giller bostadsrittsregistret finns det dven i detta fall
anledning att féra samma resonemang. I dag finns en begrinsning i
3 kap. 10 § dataskyddslagen som anger att uppgift om personnum-
mer och samordningsnummer f&r behandlas utan samtycke endast
nir det dr klart motiverat med hinsyn till indaméilet med behand-
lingen, vikten av en siker identifiering eller ndgot annat beaktansvirt
skil. Detta bor anses omfattar dven den behandling av uppgift om
personnummer genom urval och bearbetning och genom utlim-
nande som kommer att goras i bostadsrittsregistret. Regleringen bor
vara tillricklig for att uppnd samma effekt som for fastighetsregist-
ret, nimligen att uppgift om personnummer fir behandlas endast
under vissa omstindigheter. For bostadsrittsregistrets del bor detta
idven gilla uppgift om samordningsnummer.

En upplysningsbestimmelse om begrinsningen sdvitt avser upp-
gift om personnummer och samordningsnummer bor tas in.

Det ir Lantmiteriet i egenskap av personuppgiftsansvarigt som
avgor nir uppgift om personnummer och samordningsnummer far
behandlas. Ngot liknande indamil som giller aktualisering, kom-
plettering eller kontroll av fastighetsanknuten information som
finns 1 kund-eller medlemsregister eller liknande register foreslar vi
inte for bostadsrittsregistret. Begrinsningen avseende behandling av
personnummer och samordningsnummer giller dirfor for alla inda-
mal 1 registret.

Dataskyddslagen ir subsidiir, vilket innebir att om det finns av-
vikande bestimmelser i ndgon annan férfattning ska dessa gilla 1 stil-
let. Det innebir att begrinsningen inte giller om det till exempel
finns en uppgiftsskyldighet i en f6rfattning.
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11.10.5 Direktatkomst far medges for vissa andamal

Vart forslag: Direktdtkomst till personuppgifter i bostadsritts-
registret ska f8 medges for

e verksamhet som staten eller en kommun ansvarar fér enligt lag
eller annan férfattning,

e omsittning av bostadsritter,

o kreditgivning, f6rsikringsgivning eller annan liknande verk-
samhet dir information om bostadsritter utgér underlag for
provningar eller beslut, och

e f{orvaltning av bostadsritter och fastigheter, byggande eller
ndgon annan liknande dtgird.

Den som har medgetts direktitkomst ansvarar {6r att tillgingen
till personuppgifter begrinsas till vad var och en behéver for att
kunna fullgéra sina arbetsuppgifter.

Den registrerade fir ha direktdtkomst till personuppgifter
som ror honom eller henne.

Utlimnande av personuppgifter genom direktdtkomst brukar ibland
anses vara férenat med sirskilda risker f6r den personliga integrite-
ten. En sddan risk dr att uppgifterna sprids som en f6ljd av att de
upptagningar som direktdtkomsten avser blir allminna handlingar
hos den mottagande myndigheten (SOU 2015:39 s. 134). Direktdt-
komst kan ocksd innebira att uppgifter blir tillgingliga fér fler per-
soner 1 de verksamheter som har dtkomst och att den utlimnande
myndighetens mojligheter att kontrollera anvindningen av uppgif-
terna minskar.

Vira direktiv anger att vi ska ta stillning till om det finns behov
av direktitkomst och i sidant fall vem eller vilka som bér {3 direktdt-
komst och under vilka férutsittningar. I detta avsnitt och 1 nista av-
snitt tittar vi nirmare pa just detta.

Nir det giller myndigheter emellan har modern teknik medfért
att information pd ett enkelt sitt kan s6kas, sammanstillas och 6ver-
foras. Direktdtkomst innebir regelmissigt effektivitetsvinster for
den mottagande myndigheten eftersom handliggande tjinstemin
inte behdver begira ut de uppgifter som behévs f6r bedomningen av
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ett enskilt fall frin en utlimnande myndigheten; tjinstemannen kan
sjilv s6ka den information som krivs i den utlimnande myndighe-
tens uppgiftssamling. Aven fér den utlimnande myndigheten kan
direktdtkomst innebira fordelar, om resurser annars skulle ha avsatts
for att hantera de férfrigningar om utlimnande som kommer in frin
andra myndigheter. Genom direktitkomst minskar ocks8 risken for
fel jimfort med att till exempel 3 uppgifter pa telefon.

Direktitkomst kan dven innebira férdelar ur informationssiker-
hetssynpunkt. Utlimnande pd annat sitt, till exempel via e-post,
innebir allmint sett ett mindre sikert overférande av uppgifter,
eftersom obehériga d& littare kan 3 tillgdng till dem.

Bostadsrittsregistret har som syfte att ge tillgdng till den infor-
mation som finns i registret. Aven om direktitkomst brukar anses
vara forenat med storre integritetsrisker méste det, mot bakgrund av
de fordelar som direktitkomst ocksd ger, anses indamélsenligt att
direktdtkomst far medges. Genom att inféra begrinsningar avseende
vilka indam&l som kan omfattas av direktdtkomst och ytterligare be-
grinsningar kan en proportionell avvigning géras mellan intresset av
att uppgifter gors tillgingliga och integritetsintresset.

Direktdtkomst ska dirfér inte f& medges om syftet ir direkt
marknadsféring. Den som har medgetts direktitkomst ska ocksg an-
svara for att begrinsa tillgingen till personuppgifter till de uppgifter
som var och en behover for att kunna fullgora sina arbetsuppgifter.
Genom att begrinsa kretsen av personer som har tillgdng till person-
uppgifterna minskar riskerna f6r integritetsintring.

Till skillnad mot vad som giller f6r ligenhetsregistret men i likhet
vad som giller f6r bland annat fastighetsregistret anser vi att det inte
ska regleras sirskilt vilka myndigheter och enskilda som ska kunna
{4 del av uppgifterna genom direktitkomst. I stillet dr det indamalet
med den tinkta behandlingen som avgér. Naturligtvis bor den regi-
strerade f3 ha direktitkomst till personuppgifter som rér honom
eller henne.

Den som har medgetts direktdtkomst ansvarar for att tillgdngen
till personuppgifter begrinsas till vad var och en behéver for att
kunna fullgéra sina arbetsuppgifter.
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11.10.6 Sokbegransningar vid direktatkomst

Vart forslag: En annan anvindare in en statlig eller kommunal
myndighet fr inte beviljas ritt att anvinda namn, personnum-
mer, samordningsnummer eller del av personnummer eller sam-
ordningsnummer som sokbegrepp. Lantmiteriet kan 1 enskilda
fall, om det finns sirskilda skil f6r det, medge anvindningen av
dessa s6kbegrepp.

En f6rening f&r anvinda namn, personnummer, samordnings-
nummer eller del av personnummer eller samordningsnummer
for sokningar inom féreningens bestind.

En annan anvindare in en statlig eller kommunal myndighet
far inte beviljas ritt att s6ka pd fler in en bostadsritt 1 taget.

Lantmiteriet kan 1 enskilda fall, om det finns sirskilda skil for
det, medge s6kningar pd fler in en bostadsritt i taget.

En férening fir soka p4 fler in en bostadsritt i taget inom {6r-
eningens bestind.

I syfte att skydda den personliga integriteten vid direktdtkomst kan
det finnas anledning att inf6ra ytterligare begrinsningar vad giller de
sokbegrepp som ska kunna anvindas. I vdra direktiv anges att om
direktitkomst foreslds vara tilldtet ska vi ocksé se 6ver vilka begrins-
ningar som ska gilla for direktdtkomsten. Direktiven anger ocks3 att
det kan finnas skil att beakta de begrinsningar som finns till exempel
i fastighetsregistret dir vissa sokbegrepp inte tilldts.

I fastighetsregistret fir direktdtkomst inte medges sd att det ir
mojligt att anvinda namn, personnummer eller del av personnum-
mer som s6kbegrepp. Frin denna huvudregel undantas verksamhet
dir det ingdr att fora in uppgifter 1 registret och férrittningsverk-
samheten. Direktdtkomst 1 fastighetsregistret fir dessutom medges
for sokningar endast pd en fastighet, tomtritt, samfillighet eller
byggnad i taget, om det inte finns sirskilda skil for att Lantmiteriet
ska medge sokningar pa fler in ett av dessa objekt (7 § lagen om fas-
tighetsregister).

I likhet med bland annat det som giller i fastighetsregistret anser
vi att det finns anledning att begrinsa mojligheten att séka pd namn
och personnummer. Méjligheten att séka pd dessa uppgifter kan an-
nars uppfattas som integritetskinsligt. Eftersom bostadsrittsregist-
ret har bostadsritten som nav ir det ocksd en begrinsning som fun-
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gerar vil med registrets syfte och anvindning. Hir bor ocksa uppgift
om samordningsnummer liggas till, eftersom dven sékningar base-
rade pd den uppgiften kan upplevas som mer integritetskinsliga.

Till skillnad mot vad som giller for fastighetsregistret anser vi
dock inte att en s6kbegrinsning fér namn, personnummer och sam-
ordningsnummer ska vara absolut. I vissa verksamheter finns det
nimligen ett stort behov av att kunna stka p3 just detta. Inte minst
giller det hos Kronofogdemyndigheten, som till exempel i ett irende
om verkstillighet eller skuldsanering kan behéva se om en viss per-
son har en tillging i form av en bostadsritt. Aven brottsbekimpande
myndigheter har behov av att kunna séka p& namn och personnum-
mer 1 registret. Det kan till exempel handla om att ta reda pd om en
viss eftersokt person innehar en bostadsritt dir han eller hon kan
befinna sig. Det kan ocksd handla om att identifiera tillgingar i form
av bostadsritter 1 samband med en utredning om brott.

En annan viktig del handlar om myndigheternas digitaliserings-
arbete, dir en myndighet genom personnummersékning automa-
tiskt skulle kunna himta in information frdn bostadsrittsregistret
for presentation i olika e-tjinster f6r medborgare.

De verksamheter som bedrivs hos statliga myndigheter ir forfatt-
ningsstyrda. Nigra sirskilda risker for den personliga integriteten
om statliga myndigheter ges mojlighet att soka pa bland annat namn
och personnummer 1 registret kan vi inte se. Det ir snarare si att
alternativet — att myndigheten fir himta ut uppgifter genom ett ut-
tag och direfter soka 1 de uppgifter som har limnats ut — framstar
som mindre limpligt, bland annat mot bakgrund av risken for att
uppgifter som himtats ut fort kan bli inaktuella och att fler uppgifter
skulle behandlas in vad som ir nédvindigt. Méjligheten att i dessa
fall soka pd namn, personnummer och samordningsnummer ir dir-
fér den mest proportionella dtgirden i férhillande till den nytta som
genereras. Samma forhillanden kan sigas gilla f6r kommuner och
kommunal verksamhet, liksom fér banker.

Naturligtvis bér ocksd en férening kunna anvinda dessa sokbe-
grepp for sékningar inom den egna féreningens bestind. Det ir en
forutsittning for att registret ska kunna anvindas for att underlitta
forvaltningen av féreningen. Om en forening har anlitat en forval-
tare bor forvaltaren kunna séka pd samma sitt.

Lantmiteriet ska i enskilda fall kunna medge anvindningen av
dessa sokbegrepp om det finns sirskilda skil f6r det. Vad som menas
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med sirskilda skil har utvecklats nirmare 1 avsnitt 11.10.3. Detta ir
en skillnad mot vad som giller i fastighetsregistret, dir sékbegrins-
ningarna ir absoluta. Vi menar dock att det ska finnas mojlighet att
medge s6kningar som framstdr som berittigade.

Ett sddant medgivande bor kunna ges mer generellt 1 en viss verk-
samhet nir det finns dterkommande behov av det, 1 stillet fér att en
prévning behéver goras infor varje enskild sékning. Genom detta
skapas en mer rationell process som inte hindrar den verksamhet
som kan ha ett dterkommande och berittigat behov av s6kmojlig-
heten.

I likhet med det som giller i fastighetsregistret anser vi dven att
det finns anledning att begrinsa méjligheten att séka fler in en bo-
stadsritt 1 taget. For fastighetsregistrets del anforde regeringen att
en generell utvidgning av mojligheterna till flerfastighetssékningar
kunde {8 odnskade konsekvenser frin integritets- och sikerhetssyn-
punkt. Sidana sékningar ansdgs exempelvis kunna utgéra hot mot
vitala férsvarsintressen (prop. 1999/2000:39 s. 95). Just férsvars-
intresset dr inte lika relevant i ett bostadsrittsregister. Diremot finns
anledning att begrinsa mojligheten att ska p4 fler in en bostadsritt
1 taget av integritetsskil, bland annat beaktat att registret kommer
att omfatta uppgifter om ménga personer.

Liksom for fastighetsregistret bor huvudregeln dirfér vara ett
forbud mot att kunna soka pd fler in en bostadsritt i taget, men med
en mojlighet f6r Lantmiteriet att kunna medge dessa sékningar om
det finns sirskilda skil fér det. Ett sidant medgivande bor dven hir
kunna ges mer generellt i en viss verksamhet nir det finns dterkom-
mande behov av det, 1 stillet {6r att en prévning behover goras infér
varje enskild sokning. Genom detta skapas en mer rationell process
som inte hindrar den verksamhet som kan ha ett dterkommande och
berittigat behov av s6kméjligheten.

I likhet med vad vi foreslar for vissa sokbegrepp bér statliga och
kommunala myndigheter ha mojlighet att s6ka pa fler in en bostads-
ritt 1 taget. Bland annat behéver kommuner ibland ta reda pd vilka
som berérs av ett visst kommunalt drende, och i den kretsen kan alla
bostadsrittshavare i en viss férening ing3.

Utover detta bor ocksd en forening 8 soka pa fler dn en bostads-
ritt 1 taget inom foreningens bestdnd. Det dr en forutsittning for att
registret ska kunna anvindas for att underlitta férvaltningen av for-
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eningen. Aven den férening som har en férvaltare bor kunna lta
forvaltaren soka pd samma sitt.

11.10.7 Villkor fér behandlingen

Virt forslag: Lantmiteriet ska se till att det inte uppkommer ni-
got otillborligt intring 1 den registrerades personliga integritet
eller ndgra risker frin sikerhetssynpunkt. I dessa syften fir myn-
digheten i enskilda fall stilla upp villkor fér behandlingen av upp-
gifter.

De begrinsningar som finns upptagna i avsnitten ovan ir framfér allt
dgnade att stirka skyddet for den personliga integriteten. Det ir
emellertid inte mojligt att 1 forvig forutse alla situationer som kan
uppstd. Det kan ocksd finnas anledning att sikerstilla att det inte
uppkommer nigra risker ur sikerhetssynpunkt. Det finns dirfor be-
hov av att stilla upp ytterligare begrinsningar eller férutsittningar
for behandlingar in de som angetts. Begrinsningarna kan avse till
exempel vilka uppgifter som fir behandlas och férutsittningarna kan
till exempel avse vilken spridning som far ges uppgifter som har lim-
nats ut. Detta kan till exempel aktualiseras i samband med att di-
rektdtkomst medges, att uppgifter limnas ut eller att vissa urval gors.

En liknande bestimmelse finns for fastighetsregistret (6 § lagen
om fastighetsregister). Dir anges bland annat att risker ur sikerhets-
synpunkt frimst avser att férhindra sddan behandling som framstir
som riskfylld for svenska forsvarsintressen. Aven om detta bor vara
mindre relevant i férhllande till bostadsrittsregistret finns ind3, lik-
som for fastighetsregistret, anledning att skydda registret mot bak-
grund av den ekonomiska betydelse som registret kommer att f3.
Det ir viktigt att registret skots pa ett sidant sitt att dess l6pande
drift kan garanteras. Lantmiteriet bor dirfér kunna fatta beslut om
ytterligare villkor 1 enskilda fall.
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11.11 Den registrerades rattigheter
11.11.1 Den registrerades rattigheter kan begransas

Den registrerade har ett antal rittigheter gentemot den personupp-
giftsansvarige nir hans eller hennes personuppgifter behandlas. Rit-
tigheterna dterfinns i artiklarna 1318 och 20-22 i dataskyddsférord-
ningen.

Den registrerades rittigheter, med motsvarande skyldigheter f6r
den personuppgiftsansvarige, ir direkt tillimpliga. Rittigheterna ir
emellertid inte absoluta utan kan enligt artikel 23.1 1 dataskyddstér-
ordningen begrinsas under vissa forutsittningar. Dataskyddsfor-
ordningen anger att begrinsningarna ska ske med respekt for ande-
meningen i de grundliggande rittigheterna och friheterna och ut-
gora en nddvindig och proportionell dtgird 1 ett demokratiskt sam-
hille i syfte att sikerstilla vissa i artikeln angivna viktiga intressen.
Ett sddant syfte dr andra av unionens eller en medlemsstats viktiga
maél av generellt allmint intresse (punkt 1 e). Ett annat syfte ir skydd
av den registrerade eller andras rittigheter och friheter (punkt 1 1).
S&dana begrinsande lagstiftningsdtgirder ska innehdlla specifika be-
stimmelser dtminstone, nir s ir relevant, avseende vissa i punkt 2
uppriknade krav.

I 5 kap. dataskyddslagen finns vissa generella bestimmelser om
begrinsningar. Av 1§ foljer att ritten till information och tillging
till personuppgifter ir begrinsad svitt avser uppgifter som den per-
sonuppgiftsansvarige inte fir limna ur till den registrerade enligt lag
eller annan forfattning. Av 2 § framgdr att ritten till tillgdng 1 arti-
kel 15 inte giller personuppgifter i 16pande text som inte har fitt sin
slutliga utformning nir begiran gjordes eller som utgér minnesan-
teckningar. Regeringen har ocks3 enligt 3 § getts mojlighet att med-
dela ytterligare foreskrifter om begrisningar.

Eftersom bestimmelserna om den registrerades rittigheter ir di-
rekt tillimpliga finns anledning att nirmare bedéma om dessa 1 en-
lighet med artikel 23.1 i vissa fall bor begrinsas 1 syfte att sikerstilla
vissa viktiga intressen. Vir utgdngspunkt dr att det 1 de flesta fall inte
finns anledning att sirskilt begrinsa de rittigheter som dataskydds-
férordningen ger de registrerade. I vissa fall finns emellertid behov
av begrinsningar av de registrerades rittigheter. Vira bedémningar
och forslag presenteras 1 det féljande.
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Nir det giller den registrerades ritt till rittelse enligt dataskydds-
férordningen behandlas detta dock 1 avsnitt 11.12.

11.11.2 Ratten till information

Viér bedomning: Ritten till information nir personuppgifter be-
handlas 1 bostadsrittsregistret behover inte begrinsas sirskilt.

Den personuppgiftsansvarige ska enligt artiklarna 13 och 14 i data-
skyddsforordningen limna viss information till den registrerade. In-
formationen ska limnas bdde nir uppgifterna samlas in och om den
registrerade begir det. Till bestimmelserna finns vissa undantag.
Den registrerade behover till exempel inte informeras om han eller
hon redan férfogar 6ver informationen.

I5 kap.1 § dataskyddslagen gors vissa undantag fran ritten till in-
formation, vilket till exempel giller f6r sddana uppgifter som omfat-
tas av sekretess.

Vi har inte funnit nigra skil till att sirskilt begrinsa den registre-
rades ritt till information nir hans eller hennes personuppgifter be-
handlas 1 bostadsrittsregistret.

11.11.3 Ratten till tiligang

Var beddmning: Ritten till tillgdng till personuppgifter som be-
handlas 1 bostadsrittsregistret behdver inte begrinsas sirskilt.

Den registrerade har enligt artikel 15 i dataskyddsférordningen ritt
att f3 tillgdng till sina personuppgifter. Den personuppgiftsansvarige
ska pd begiran tala om ifall personuppgifter om den registrerade be-
handlas eller inte och, om s8 ir fallet, limna ut en kopia p3 person-
uppgifterna tillsammans med information bland annat om uppgifter-
nas ursprung och vad de anvinds till. Artikeln motsvarar i stora drag
ritten till s kallat registerutdrag som gillde enligt 26 § PUL. Av ar-
tikel 12.5 1 dataskyddsforordningen foljer att dessa dtgirder som hu-
vudregel ska vara kostnadsfria.

Ritten till tillgdng till personuppgifter ir inte helt utan begrins-
ningar. Precis som vi tidigare har nimnt undantas enligt 5 kap. 1 §
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dataskyddslagen sddana uppgifter som den personuppgiftsansvarige
inte f&r limna ut, till exempel pa grund av sekretess. Enligt 5 kap. 2 §
dataskyddslagen undantas ocks8 i vissa fall personuppgifter i 16pande
text som inte har fitt sin slutliga utformning samt minnesanteck-
ningar eller liknande.

Dirutéver kan den personuppgiftsansvarige enligt artikel 12.5 1
dataskyddsforordningen ta ut en rimlig kostnad eller vigra tillmo-
tesgd en begiran, om den ir uppenbart ogrundad eller orimlig, sir-
skilt pd grund av dess repetitiva art.

Dessa begrinsningar bor vara tillrickliga 1 férhillande till bo-
stadsrittsregistret f6r att till exempel hantera upprepade forfrig-
ningar om att 4 tillgdng till personuppgifter. Vi har inte funnit ndgra
skil uill att sirskilt begrinsa den registrerades ritt till tillgdng till sina
personuppgifter.

11.11.4 Ratten till radering

Vir bedémning: Ritten till radering av personuppgifter 1 bo-
stadsrittsregistret behéver inte begrinsas sirskilt.

Ritten till radering eller, som den ocksd kallas, ritten att bli bort-
glémd, finns 1 artikel 17 1 dataskyddstorordningen. Av artikel 17.3 b
framgar att ritten till radering inte giller 1 den utstrickning som be-
handlingen ir nédvindig for att uppfylla en rittslig forpliktelse (ar-
tikel 6.1 ¢), utféra en uppgift av allmint intresse eller som ett led i
myndighetsutévning (artikel 6.1 e). Det innebir att ritten till rade-
ring f&r en mycket begrinsad betydelse, sirskilt hos myndigheter.
Ritten till radering kommer dirfor inte att f8 nigon praktisk effekt
fér den personuppgiftsbehandling som goérs inom bostadsritts-
registret. Under sddana omstindigheter finns det inte heller an-
ledning att begrinsa ritten till radering.

I vissa forfattningar finns en mojlighet att avregistreras frin ett
register. Det giller till exempel {6r pantbrevsregistret, dir den regi-
strerade pantbrevshavaren enligt 7 a § lagen (1994:448) om pant-
brevsregister kan begira att Lantmiteriet ska ta bort uppgiften om
pantbrevshavare. Avregistreringen kan nirmast liknas vid radering,
men grunden for denna ir en helt annan in intring 1 den personliga
integriteten, nimligen att innehavet av pantbrevet har upphért.
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11.11.5 Ratten att géra invandningar

Var bedomning: Ritten att gora invindningar mot behandling av
personuppgifter 1 bostadsrittsregistret behover inte begrinsas
sarskilt.

Enligt artikel 21.1 1 dataskyddsférordningen har den registrerade
ritt att gora invindningar mot behandling av personuppgifter avse-
ende honom eller henne nir behandlingen grundar sig pa de rittsliga
grunderna som finns 1 artikel 6.1 e eller {, dvs. behandling som ir
nodvindig for att utféra en uppgift av allmint intresse eller som ett
led 1 myndighetsutévning (artikel 6.1 e) eller som grundar sig p en
allmin intresseavvigning (artikel 6.1 ). Foljden av att en invindning
gors dr att den personuppgiftsansvarige bland annat bara far fortsitta
att behandla personuppgifterna om han eller hon kan pdvisa tving-
ande berittigade skil f6r behandlingen som viger tyngre in den re-
gistrerades intressen, rittigheter och friheter eller om det sker for
faststillande, utdvande eller forsvar av rittsliga ansprik.

I forhillande till myndigheter blir det emellertid enbart behand-
ling enligt artikel 6.1 e som ir aktuell eftersom myndigheter inte far
grunda sin ritt till behandling av personuppgifter pd en intresseav-
vigning enligt artikel 6.1 f. Det dr ocks3 si att ritten att gora invind-
ningar inte giller vid behandling av personuppgifter som ir nédvin-
dig for att en myndighet ska kunna uppfylla en rittslig forplikeelse
(artikel 6.1 ¢).

Vi har tidigare beskrivit att forande av ett offentligt register kan
vara en uppgift som utfoérs for att uppfylla en rittslig forpliktelse
som 8ligger den personuppgiftsansvarige. Det bér innebira att ritten
till invindning mot behandling av personuppgifter inte tillimpas f6r
bostadsrittsregistret.

I artikel 21.2 1 dataskyddsforordningen finns en rittighet som
giller i forhillande till uppgifter som behandlas f6r direkt marknads-
foring. Bestimmelsen siger att om personuppgifterna behandlas for
direkt marknadsforing ska den registrerade ha ritt att nir som helst
invinda mot behandling av personuppgifter som avser honom eller
henne f6r sdan marknadsféring. Om den registrerade invinder mot
en sddan behandling ska personuppgifterna inte lingre behandlas for
sddana indamal (artikel 21.3). I det fallet gors alltsd ingen intresse-
avvigning. Eftersom bestimmelsen ir direkt tillimplig giller den

319



Registrets rattsliga reglering SOU 2022:39

ocksd i férhdllande till bostadsrittsregistret om personuppgifter be-
handlas fér indaméilet direkt marknadsféring.

11.11.6 Ratten till begrénsning av behandling

Virt forslag: Ritten till begrinsning av behandling enligt data-
skyddsforordningen ska inte gilla 1 friga om personuppgifter i
bostadsrittsregistret.

Enligt artikel 18.1 1 dataskyddsférordningen har den registrerade
ritt att under vissa forutsittningar kriva att behandlingen av person-
uppgifter begrinsas. Med begrinsning menas en markering av lag-
rade personuppgifter 1 syfte att begrinsa behandlingen av dessa 1
framtiden (artikel 4.3 i dataskyddsférordningen). Att behandlingen
begrinsas innebir enligt huvudregeln i artikel 18.2 att personuppgif-
ter inte fr behandlas pd ndgot annat sitt idn att lagras. Undantag kan
goras bland annat om behandlingen sker av skil som ror ett viktigt
allminintresse.

Om den registrerade bestrider att personuppgifterna ir riktiga
eller har gjort en invindning mot behandling av uppgifterna enligt
artikel 21.1 1 dataskyddsférordningen (se avsnitt 4.3.5), ska den per-
sonuppgiftsansvarige begrinsa behandlingen under tiden uppgifter-
nas riktighet kontrolleras eller en bedémning gérs av vems beritti-
gade skil som viger tyngst, den registrerades eller den personupp-
giftsansvariges (artikel 18.1 a och d). Behandlingen ska dven begrin-
sas om den ir olaglig eller om personuppgifterna inte lingre behovs
fér indamdlen med behandlingen (artikel 18.1 b och ¢).

I foregdende avsnitt beskriver vi att ritten till invindning som
utgdngspunkt inte tillimpas f6r bostadsrittsregistret. Inte heller be-
grinsning vid olaglig personuppgiftsbehandling eller nir personupp-
gifterna inte lingre behdvs f6r indamédlen med behandlingen kom-
mer att 3 sirskild betydelse for bostadsrittsregistret.

Bostadsrittsregistret kommer att utgéra en viktig samhillsresurs
dir myndigheter och andra dagligen himtar information. Det ir vik-
tigt att registrets information finns tillginglig och att mojligheten
att ta del av informationen inte hindras. Detta kan 1 och {or sig vara
ett sidant viktigt allminintresse som enligt artikel 18.2 1 dataskydds-
forordningen innebir att behandling av personuppgifter fir ske dven
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om behandlingen har begrinsats. Ritten till begrinsning av behand-
ling kan emellertid medféra avbrott 1 méjligheten att tillgingliggora
registrets information. Mot bakgrund av att registrets syfte ir att
stirka bostadsmarknadens funktionssitt, och att uppgifter dirige-
nom ska tillgingliggéras, bér inte ritten till begrinsning av behand-
ling gilla. En sidan begrinsning kan géras under forutsittning att
begrinsningen bland annat dr nédvindig och proportionell i syfte att
sikerstilla vissa intressen. Registrets funktion att tillgingliggora in-
formation ir ett sidant intresse och skyddet av den registrerade eller
andras rittigheter och friheter ir ett annat sddant intresse.

11.11.7 Ratten till dataportabilitet

Vir bedomning: Ritten till dataportabilitet behover inte begrin-
sas sdrskilt.

Dataportabilitet innebir att uppgifter flyttas frin ett nitverk till ett
annat. Den registrerade har en ritt till dataportabilitet enligt arti-
kel 20 i dataskyddsférordningen. Ritten férutsitter att behand-
lingen grundar sig pd samtycke (artikel 6.1 a eller artikel 9.2 a) eller
avtal (artikel 6.1 b). Personuppgiftsbehandlingen i bostadsrittsre-
gistret gors emellertid regelmissigt med stdd av andra rittsliga grun-
der (se avsnitt 11.5). Ritten till dataportabilitet féranleder dirfor
inte ndgot behov av att begrinsas sirskilt. Det ska ind3 pdpekas att
artikeln ir direkt tillimplig och skulle f& betydelse om personupp-
giftsbehandlingen sker med samtycke eller avtal som grund.

11.11.8 Ritten att inte bli féoremal fér automatiserat
beslutsfattande

Vir bedomning: Ritten att inte bli férema3l f6r automatiserat be-
slutsfattande behéver inte begrinsas sirskilt.

Enligt artikel 22.1 1 dataskyddsférordningen har den registrerade 1
vissa fall en ritt att motsitta sig beslut som grundas enbart p8 auto-
matiserad behandling, inbegripet profilering, om beslutet har ritts-
liga foljder for den registrerade eller pd liknande sitt i betydande
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grad paverkar denne. Det ir friga om att den enskilde inte ska be-
hova tdla att sddana viktiga beslut fattas utan minsklig inblandning.
Med profilering avses automatisk behandling av personuppgifter fér
att bedoma vissa personliga egenskaper hos en fysisk person (arti-
kel 4.4 i dataskyddsférordningen).

Det har tidigare diskuterats om artikel 22.1 endast omfattar auto-
matiserade beslut som innefattar profilering eller om bestimmelsen
ocksd omfattar automatiserat beslutsfattande som inte ir profilering.
Regeringen har bedémt att det férhdllandet att skilen 71 och 73 i
dataskyddsforordningen endast tycks behandla beslut grundade pd
profilering talar f6r att avsikten med artikel 22 har varit att endast
omfatta automatiserade beslut som innefattar profilering (se till ex-
empel prop. 2017/18:115 5. 30 f och prop. 2017/18:171 s. 126 f).
I forhallande till bostadsrittsregistret kan vi inte se att ndgon sddan
behandling kommer att vara aktuell. Ritten att inte bli férema3l for
automatiserat beslutsfattande i bostadsrittsregistret grundat pé pro-
filering féranleder dirfér inte ndgot behov av att begrinsas sirskilt.

Om bestimmelsen 1 22.1 1 dataskyddsférordningen trots detta
skulle tolkas s att den dven omfattar automatiserade beslut utan
profilering kan det emellertid konstateras att automatiserat besluts-
fattande generellt ir tillitet f6r svenska myndigheter. Av 28 § forsta
stycket forvaltningslagen framgar att ett beslut kan fattas automati-
serat. Regeringen har uttalat att detta dr ett klargérande av att det
inte behovs en reglering i en specialférfattning f6r att en myndighet
ska kunna anvinda denna beslutsform (prop. 2016/17:180's. 179).

11.11.9 Samkérning

Var bedomning: Samkérning med uppgifter 1 bostadsrittsregist-
ret behover inte regleras sirskilt

Samkérning innebir att ett personregister tillfors personuppgifter
frn andra personregister genom att uppgifterna i registret bearbetas
maskinellt tillsammans. Samkérning regleras inte sirskilt 1 data-
skyddsférordningen utan riknas upp som en slags behandling av
personuppgifter enligt definitionen i artikel 4.2. Det betyder att
samkorning mellan bostadsrittsregistret och andra register i1 princip
ar tilldtet, under forutsittning att de dvriga kraven enligt bland annat
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dataskyddsforordningen, dataskyddslagen och sektorsspecifik lag-
stiftning dr uppfyllda. Vianser inte att det finns skil att sirskilt reglera
samkoérning med uppgifter 1 bostadsrittsregistret.

11.12 Rattelse

Vart forslag: En uppgift 1 bostadsrittsregistret ska rittas, om
uppgiften innehdller ndgon uppenbar felaktighet som beror pd
den statliga lantmiterimyndighetens eller ndgon annans skrivfel,
riknefel, p nigot liknande forbiseende eller pd ett tekniskt fel.
I friga om personuppgifter ska detta gilla i stillet for ritten till
rittelse enligt artikel 16 1 EU:s dataskyddsférordning.

Innan en rittelse sker, ska den som berdrs av dtgirden {3 till-
fille att yttra sig. Nigot yttrande behéver dock inte inhimtas om
den som berors av dtgirden dr okind eller om det dr uppenbart

obehovligt.

11.12.1 Rattelse enligt dataskyddsférordningen

Den registrerade har enligt artikel 16 1 dataskyddsférordningen ritt
att av den personuppgiftsansvarige utan onddigt drojsmal {3 felak-
tiga personuppgifter rittade. Med beaktande av indamélet med be-
handlingen ska den registrerade vidare ha ritt att komplettera ofull-
stindiga personuppgifter, bland annat genom att tillhandahélla ett
kompletterande utlitande. Av artikel 5.1 d i dataskyddsférord-
ningen foljer ocksd som princip for all personuppgiftsbehandling att
personuppgifter ska vara riktiga och om nédvindigt uppdaterade
och att alla rimliga dtgirder miste vidtas for att sikerstilla att per-
sonuppgifter som ir felaktiga 1 férhéllande till de indamal for vilka
de behandlas raderas eller rittas utan dréjsmal.

Som vi har beskrivit 1 avsnitt 11.11 kan den registrerades ritt till
rittelse begrinsas. Enligt artikel 23 i dataskyddsférordningen giller
detta om begrinsningen sker med respekt f6r andemeningen i de
grundliggande fri- och rittigheterna och utgér en nédvindig och
proportionell dtgird i ett demokratiskt samhille for att sikerstilla
vissa i artikeln angivna syften.
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11.12.2 Réttelse i andra fall

Rittelser gors inte enbart med stod av dataskyddsférordningen.
I36 § forvaltningslagen finns en bestimmelse som anger att ett
beslut som innehéller en uppenbar felaktighet till {6]jd av myndig-
hetens eller ndgon annans skrivfel, riknefel eller nigot annat lik-
nande foérbiseende fir rittas av den myndighet som har meddelat
beslutet. Forvaltningslagen dr subsidiir, vilket innebir att om det
finns avvikande bestimmelser 1 ndgon annan férfattning ska de be-
stimmelserna gilla.

I vissa forfattningar finns dven egna rittelsebestimmelser. For
rittelse 1 fastighetsregistret finns till exempel nir det giller den all-
minna delen och inskrivningsdelen sirskilda bestimmelser i fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) och jordabalken. Fér personuppgifter
1 fastighetsregistrets ovriga delar giller artikel 16 1 dataskydds-
forordningen (14 § forsta stycket lagen om fastighetsregister).

Rittelse i fastighetsregistrets inskrivningsdel goérs om registret
innehiller ndgon uppenbar oriktighet som beror pd inskrivnings-
myndighetens eller nigon annans skrivfel, pd nigot liknande forbi-
seende eller pd ett tekniskt fel. I friga om personuppgifter giller
detta i stillet for artikel 16 1 dataskyddsforordningen (19 kap. 22 §
jordabalken). Innan rittelse sker, ska inskrivningsmyndigheten ge den
som berérs av dtgirden tillfille att yttra sig, om denne ir kind eller om
ett yttrande inte dr uppenbart obehovligt (19 kap. 24 § jordabalken).

Om en uppgift 1 fastighetsregistrets allminna del ir uppenbart
oriktig ska uppgiften rittas, om det kan ske utan nigon skada for
fastighetsigare eller rittighetshavare. En uppenbar oriktighet som
beror pd ett tekniskt fel fir rittas dven om rittelsen kan medfora
skada for fastighetsigare eller rittighetshavare. Aven i detta fall ska
vissa berorda som utgdngspunkt ges tillfille att yttra sig innan ett
beslut om rittelse fattas. I friga om personuppgifter giller den hir
rittelsemojligheten i stillet f6r artikel 16 1 dataskyddsforordningen
(19 kap. 4 § fastighetsbildningslagen).

Aven for pantbrevsregistret finns en rittelsemojlighet genom
12 §lagen (1994:448) om pantbrevsregister, dir det anges att en upp-
gift ska rittas, om uppgiften innehiller ndgon uppenbar oriktighet
till f6]jd av att den statliga lantmiterimyndigheten eller ndgon annan
har gjort sig skyldig ull skrivfel, riknefel eller liknande forbiseende
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eller tll foljd av ndgot tekniske fel. Ocksd den hir rittelsemojligheten
giller 1 stillet for dataskyddsférordningen 1 friga om personuppgifter.

Dataskyddsforordningens rittelsebestimmelse finns dir av in-
tegritetsskil. Syftet med de sirskilda rittelsebestimmelserna for
bland annat fastighetsregistrets inskrivningsdel och allminna del och
for pantbrevsregistret dr diremot primirt att skydda ekonomiska in-
tressen (prop. 1999/2000:39 s. 119 och 120). Liknande rittelsebe-
stimmelser finns ocksd 1 inteckningsbrevsregistret och féretagsin-
teckningsregistret.

11.12.3 En sarskild rattelsebestimmelse bor inforas

Behovet av sirskilda rittelsebestimmelser fér bland annat fastig-
hetsregistret och pantbrevsregistret har bedémts vara sirskilt stort
med hinsyn till de viktiga rittsverkningar som ofta ir férenade med
inférandet 1 registren. Rittelse forutsitter att oriktigheten dr uppen-
bar och, i vissa fall, att oriktigheten beror pd skrivfel, liknande férbi-
seende eller tekniska fel. Dessa inskrinkningar har ansetts nédvin-
diga for att skydda dgares eller rittighetshavares intressen (prop.
1999/2000:39 s. 119).

Bostadsrittsregistret ska fylla en liknande funktion som pant-
brevsregistret. Vart forslag innebir dven att uppgifter av ungefir
samma typ som i de andra registren ska ingd i bostadsrittsregistret.
Aven om det finns olikheter mellan virt forslag pi ett bostadsritts-
register och andra jimforbara register bor liknande rittelseregler
gilla. Det kan visserligen argumenteras for att registrering i bostads-
rittsregistret inte kommer att ge samma rittsverkning som registre-
ring 1 de andra registren ibland ger. Som vi férklarar nirmare 1 av-
snitt 10.3 kommer emellertid en pantsittning av bostadsritt att f3
sakrittsligt skydd genom registreringen. Det innebir att en pantsitt-
ning fir verkan mot tredje man nir den registreras dir. Den sakritts-
liga verkan som registrering av en pantsittning fir kommer dven att
ha stor betydelse fér dvriga uppgifter i registret. Detta talar for att
liknande rittelsebestimmelser bor gilla fér bostadsrittsregistret.

I f6rvaltningslagen finns en bestimmelse som anger att ett beslut
som innehéller en uppenbar felaktighet till f6ljd av myndighetens
eller ndgon annans skrivfel, riknefel eller ndgot annat liknande for-
biseende fir rittas. Forvaltningslagen reglerar dock inte rittelse pd
grund av tekniska fel. En sirskild rittelsebestimmelse f6r bostads-
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rittsregistret ska dirfor inforas som innebir att en uppgift 1 bostads-
rittsregistret ska rittas, om uppgiften innehéller nigon uppenbar
felaktighet som beror p den statliga lantmiterimyndighetens eller
ndgon annans skrivfel, riknefel, pd ngot liknande forbiseende eller
pa ett tekniskt fel.

Det bor inte finnas olika rittelseregler f6r sidana uppgifter i re-
gistret som utgdr personuppgifter och sidana som inte utgér per-
sonuppgifter eftersom uppgifternas funktion i registret ir desamma.
Behovet av en sirskild rittelseregel bor alltsd gilla bida dessa typer
av uppgifter. Det innebir en begrinsning i férhillande till ritten till
rittelse 1 artikel 16 1 EU:s dataskyddsférordning. En sidan begrins-
ning kan, om den 4r ndédvindig och proportionell, vara férenlig med
dataskyddsforordningen eftersom den syftar till att skydda den re-
gistrerade eller andras rittigheter och friheter (artikel 23.1 1).

Genom bland annat bestimmelserna om dndamil och de &t-
komstbegrinsningar och skyddsregler 1 6vrigt som féreslds gilla for
bostadsrittsregistrets uppgifter uppfylls dven kraven 1 artikel 23.2 i
dataskyddsférordningen.

Nigra krav liknande dem som finns i de fastighetsrittsliga for-
fattningarna om kommunikation infér rittelse, vilket kan ta en viss
tid, finns inte i dataskyddsférordningen. Dir giller i stillet att rit-
telse ska ske utan onédigt dréjsmal. Med hinsyn till bostadsrittsre-
gistrets funktion och den verkan som registrering i vissa fall kan ha,
bor den som berdrs av dtgirden ges tillfille att yttra sig innan rittelse
sker, om ett yttrande inte dr uppenbart obehovligt eller om den som
berérs av dtgirden dr okind. Motsvarande reglering finns dven for fas-
tighetsregistret. En bestimmelse som innebir att kommunikation inte
ska ske om det ir uppenbart obehévligt finns dven 1 25 § férvaltnings-
lagen. Viss vigledning kring tillimpningen bor kunna himtas darifran.

11.13 Skadestand

Vir bedémning: Ritt till ersittning for overtridelse av data-
skyddsférordningen och bostadsrittsregisterférfattningarna gil-
ler i férhéllande till bostadsrittsregistret.

Varje person som har lidit materiell eller immateriell skada till f6ljd
av en overtridelse av dataskyddsforordningen har enligt artikel 82 1
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dataskyddsforordningen ritt till ersittning av den personuppgifts-
ansvarige eller personuppgiftsbitridet f6r den uppkomna skadan.
Bestimmelsen ir direkt tillimplig och tar 6ver de allminna skade-
stdndsreglerna 1 skadestdndslagen. Ersittningen ska ticka sivil ma-
teriell som immateriell skada, dvs. med svenska termer ekonomisk
och ideell skada (prop. 2017/18:105 s. 48 f).

Enligt skil 146 till dataskyddsférordningen omfattas dven be-
handling som sker med stéd av nationell ritt som nirmare specificerar
forordningens bestimmelser. I 7 kap. 1 § dataskyddslagen tydliggors
att ritten till ersittning enligt férordningen giller dven vid &ver-
tridelser av dataskyddslagen och andra foreskrifter som kompletterar
dataskyddsférordningen (prop. 2017/18:105s. 148 f). Det sagda inne-
bir att dven vertridelse av bostadsrittsregisterférfattningarna om-
fattas av artikel 82 i dataskyddsférordningen. Vi anser inte att det
finns behov av ndgon sirskild hinvisning till dataskyddsférordning-
ens skadestindsbestimmelse.

Hinvisningen i dataskyddslagen till dataskyddsférordningens
skadestindsbestimmelse kan dock inte anses avse annat dn skada
som uppkommer vid sidan behandling av personuppgifter som om-
fattas av dataskyddsférordningen. Som regeringen tidigare har kon-
staterat, se till exempel prop. 2017/18:171 s.149 och prop.
2018/19:33 5. 178 1, blir sdledes, 1 den utstrickning en f6rfattning har
bestimmelser om bide sddan behandling och annat, inte 6vertridel-
ser av dessa andra bestimmelser férknippade med skadestdndsskyl-
dighet enligt dataskyddsregleringen.

I 6vrigt giller inga sirskilda skadestdndsregler f6r bostadsrittsre-
gistret.

11.14 Overklagande av Lantmiteriets beslut

Virt forslag: Beslut som Lantmiteriet har meddelat i anslutning
till bostadsrittsregistret fir dverklagas till allmin forvaltnings-
domstol. Provningstillstdnd krivs vid éverklagande till kammar-
ritten.

Lantmiteriets hantering av bostadsrittsregistret kan huvudsakligen
delas upp 1 tvd kategorier. Det ena berér handliggningen av registre-
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ringsirenden och det andra berér utlimnande av uppgifter ur regist-
ret.

De beslut som Lantmiteriet kommer att fatta ir 1 allt visentligt
av administrativ karaktir och éverklagande bor dirfér kunna goras
till allmin férvaltningsdomstol. Provningstillstdnd bor krivas vid
overklagande till kammarritten.

Dirtill kommer dven sidan hantering som regleras i dataskydds-
lagstiftningen, till exempel gillande den registrerades rittigheter.
I 7 kap. dataskyddslagen finns bestimmelser om 6verklagande till
allmin foérvaltningsdomstol bland annat f6r beslut som en person-
uppgiftsansvarig har meddelat enligt artiklarna 15-21 i dataskydds-
férordningen, som berér den registrerades rittigheter.

11.15 Bevarande och gallring

Vir beddmning: Det bér inte inféras ndgra sirskilda bestimmel-
ser om gallring 1 bostadsrittsregisterlagen eller bostadsrittsregis-
terférordningen.

Ytterligare behandling av personuppgifter for arkivindamal av
allmint intresse ska enligt EU:s dataskyddsférordning inte anses
vara oférenlig med de ursprungliga indamaélen.

11.15.1 Inledning

Var och en har ritt att ta del av allminna handlingar. Det framgér av
2 kap. 1 § TF och ir dirmed en grundlagsfist rittighet. For att ritten
att ta del av allminna handlingar ska fungera i praktiken méste hand-
lingar bevaras hos myndigheterna. Bevarande av allminna handlingar
ir ocksd av stor betydelse for rittskipningen, férvaltningens och
forskningens behov.

Bestimmelser om myndigheternas skyldighet att bevara allminna
handlingar, pa vilket sitt bevarande ska ske och om gallring finns 1
arkivlagen (1990:782), arkivférordningen (1991:446) och Riks-
arkivets foreskrifter.

Huvudprincipen enligt 3 § arkivlagen ir att allminna handlingar
ska bevaras. Allminna handlingar fir dock under vissa férutsitt-
ningar gallras (10 § arkivlagen). I 12 § arkiviérordningen anges att
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Riksarkivet fir meddela foreskrifter om gallring f6r statliga myndig-
heter.

Arkivlagens bestimmelser om gallring 4r subsidiira i férhdllande
till annan lagstiftning. Det innebir att om det finns avvikande be-
stimmelser om gallring 1 nigon annan férfattning ska de bestimmel-
serna gilla 1 stillet (10 § tredje stycket arkivlagen).

Enligt 14 § arkivférordningen fr statliga myndigheter gallra all-
minna handlingar endast 1 enlighet med féreskrifter eller beslut av
Riksarkivet, om det inte finns sirskilda gallringsféreskrifter i lag
eller férordning. Om det i en férfattning som rér myndigheters be-
handling av personuppgifter inte finns nigra sirskilda regler om gall-
ring, ska sdledes arkivlagens bestimmelser om bevarande som hu-
vudprincip tillimpas.

11.15.2 Bevarande ska vara huvudprincipen

Om det inte finns ndgra sirskilda regler om gallring f6r bostadsritts-
registret kommer sdlunda arkivlagens bestimmelser om bevarande
att gilla. Det finns, som vi forklarar nedan, goda skil till att den ord-
ningen ska gilla for bostadsrittsregistret.

Syftet med bostadsrittsregistret ir att bistd samhillet 1 stort med
information om bostadsritter. Det finns ett stort intresse av att upp-
gifter bevaras for att registrets syfte ska kunna uppfyllas. Aven
historiska uppgifter har betydelse. Det kan till exempel handla om
uppgifter om en tidigare bostadsrittshavare. For att trygga behovet
dven av sidana uppgifter anser vi att arkivlagen som huvudregel ska
gilla. Nir det finns behov av specifika gallringsregler fir detta han-
teras genom regelverket i arkiviérfattningarna.

11.15.3 Rattslig grund vid arkivering

I avsnitt 11.5 har vi beskrivit att all personuppgiftsbehandling méste
ha en rittslig grund f6r att den ska vara laglig. I forarbetena till data-
skyddslagen anges att den behandling av personuppgifter, som myn-
digheter och andra utfoér nir de i enlighet med foreskrifter om arkiv
arkiverar sina handlingar, utgér en vidarebehandling som sker for
arkivindamail av allmint intresse. Behandlingen ska dirfor enligt ar-
tikel 5.1 b 1 dataskyddsférordningen inte anses oférenlig med de ur-
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sprungliga indamdlen. Det krivs d& inte nigon annan rittslig grund
in den med stdd av vilken insamlingen av personuppgifter medgavs
(prop. 2017/18:105 s. 110 och skil 50 1 dataskyddsférordningen).

Enligt principen om lagringsminimering 1 artikel 5.1 ¢ 1 data-
skyddsforordmngen far personuppgifter som huvudregel inte f6rva-
ras 1 en form som mojliggor identifiering av den registrerade under
lingre tid in vad som ir nédvindigt for de indamal f6r vilka person-
uppgifterna behandlas. Dataskyddsférordningen tilliter emellertid
avsteg fr@n denna huvudregel. Personuppgifter fir lagras under
lingre perioder i den min som personuppgifterna enbart behandlas
for arkivindamdl av allmint intresse, vetenskapliga eller historiska
forskningsindamal eller statistiska indamal.

330



12 Vem gor vad, nar och hur?

12.1 Inledning

Utifrén de férslag till innehdll i registret vi redovisat i tidigare kapitel
overgdr vi 1 detta kapitel till att redovisa hur ajourforingen dr tinkt
att fungera och vem som di goér vad.

12.2 Anmilan for registrering vid upplatelse
och 6vergang av bostadsratt

Virt forslag: Upplatelse och 6verging av bostadsritt ska anmilas
for registrering 1 bostadsrittsregistret.

En anmilan {6r registrering ska vara skriftlig och géras hos
Lantmiteriet.

En anmilan fir undertecknas med en elektronisk underskrift.

Vir bedomning: Det bér finnas méjlighet att ge in en anmilan
for registrering bide digitalt och 1 pappersform. Regeringen eller
den myndighet som regeringen bestimmer f&r meddela nirmare
foreskrifter om anmilningar for registrering 1 bostadsrittsregistret.

Upplételser och 6vergdngar av bostadsritt ska anmilas for registre-
ring 1 bostadsrittsregistret. En sddan anmilan ska vara skriftlig.
Utgdngspunkten anser vi bor vara att digitala 16sningar ska an-
vindas 1 sd stor utstrickning som mdjligt. Digitala alternativ ir ofta
effektivare och enklare. Ett digitalt forfarande ger dessutom méjlig-
het till inbyggda kontroller och stédfunktioner som hjilper anmiila-
ren och férebygger risker f6r fel. Behovet att begira kompletteringar
minskar om de uppgifter som limnas ir korrekta frén borjan. Manga
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minniskor foredrar ocksd att anvinda digitala tjinster i sin kommu-
nikation med myndigheter.

Ett digitalt alternativ f6r anmilan av uppgifter till bostadsritts-
registret bor dirfor kunna mojliggéras. Detta ligger vil 1 linje med
de digitala funktioner som redan i dag finns hos Lantmiteriet. Dir
finns bland annat en nyinrittad digital funktion f6r anmilan av upp-
gifter till samfillighetsféreningsregistret (se prop. 2019/20:125). P&
det fastighetsrittsliga omridet finns sedan tidigare rutiner f6r digital
ansokan om lantmiteriforrittning (se 4 kap. 8 § fastighetsbildnings-
lagen [1970:988) och digital ansokan om lagfart (se 2 § inskrivnings-
férordningen [2000:309]).

Trots detta bor dock ett parallellt pappersalternativ finnas kvar.
Det hindrar dirmed inte de foreningar eller personer som saknar
mojlighet att anvinda digitala resurser att géra anmilningar fér regi-
strering 1 pappersform.

For att mojliggora en digital 16sning bér det vara mojlige att
underteckna en anmalan elektronisk underskrift. I dag dr det vanligt
att e-legitimation anvinds vid inloggning och underskrift av hand-
lingar 1 myndigheternas digitala tjinster. S ir fallet bland annat for
Lantmiteriets tjinster for ansdokan om lantmaiteriférrittning och
lagfart. Detta bor alltsd dven mojliggéras for anmilningar till bo-
stadsrittsregistret. Regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer f&r meddela ytterligare féreskrifter om anmilningar for
registrering. Sidana foreskrifter kan till exempel handla om férut-
sittningarna for elektroniska underskrifter.

12.3 Upplatelse av bostadsratt

Virt forslag: Bostadsrittsféreningen ansvarar for att bostadsrit-
terna registreras i bostadsrittsregistret i samband med att de upplats.

Vir bedomning: Bostadsrittsforeningen, 1 sin egenskap av fas-
tighetsigare, m3ste senast en manad innan upplitelse ska ske gora
en anmilan till kommunen om de nya bostadsligenheter som ska
tillforas det nationella ligenhetsregistret, sd att de sedan kan foras
in 1 bostadsrittsregistret.

En anmilan {6r registrering av upplitelse av bostadsritt ska
goras inom en ménad frén tilltridesdagen.

332



SOU 2022:39 Vem gor vad, nér och hur

12.3.1 Nya bostadsratter tillférs registret

Den vanligaste hindelsen nir bostadsritter ska foras in i registret
kommer att vara i samband med nyproduktion. D3 ska ocksd nya
bostadsligenheter foras in 1 det nationella ligenhetsregistret. Vi ser
ett tydligt samband mellan dessa tvd aktiviteter, bide tids- och an-
svarsmissigt. Detta beskrivs nedan.

Dirutdver kan en befintlig bostadsrittsférening genom tillbygg-
nad uppléta fler bostadsritter. Gangen d& foreslas bli densamma som
vid nyproduktion.

Nya bostadsritter kan ocks3 tillkomma vid ombildning av ett be-
fintligt hyresbestind, och di kan bostadsritter 1 bostadsrittsfor-
eningen upplitas vid olika tidpunkter. D3 finns de bostadsligenheter
som uppldts redan 1 det nationella ligenhetsregistret. Genom om-
byggnad och andra dtgirder kan befintliga bostadsritter komma att
indras pd ett sitt som medfér dndringar i registerinnehdllet. Slutli-
gen finns bostadsritter som upplits som lokaler, och dessa finns inte
1 ligenhetsregistret. Vid dessa situationer blir gingen nigot annor-
lunda, vilket beskrivs i det féljande.

Nya bostadsritter, och bostadsrittsféreningar, kan ocksd till-
komma vid en omregistrering av en bostadsférening.

12.3.2 Registrering av nyproducerade bostadsratter med hjalp
av det nationella lagenhetsregistret

Som vi konstaterat ovan blir gingen nir det giller registerforingen
densamma vid nyproduktion av bostadsrittsligenheter i en bostads-
rittsférening som vid produktion av nya bostadsritter vid en till-
byggnad av bostadsritter i en befintlig férening. Det féljande beskri-
ver hur vi ser att detta kommer att g till.

Det ir fastighetsigaren som ansvarar f6r att meddela kommunen
de uppgifter som behovs f6r att nya bostadsligenheter ska kunna
liggas in 1 det nationella ligenhetsregistret. Denne ska redovisa de
uppgifter om storlek med mera som ska finnas 1 ligenhetsregistret
samt forsld vilken beteckning varje bostadsligenhet ska ges 1 det
nationella registret. Uppgifterna ska limnas senast en ménad efter
det att den forindring har skett som féranleder indringen eller kom-
pletteringen av ligenhetsregistret (15 § lagen [2006:387] om ligen-
hetsregister).
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Sedan kommunen fitt meddelande frin fastighetsigaren om att
ett antal nya bostadsligenheter ska tillféras det nationella registret
har kommunen en ménad p3 sig att gora det. Denna tidsrymd ir inte
reglerad men det dr en form av dtagande som finns mellan landets
kommuner och Lantmiteriet.

Det fir forutsittas att kommunen pd olika sitt har eller skaffar
sig vetskap om byggnationen och att ligenheterna faktiskt finns 1
verkligheten innan de registreras i ligenhetsregistret.

Det dr dirfor en naturlig ordning att en ny bostadsrittsligenhet
finns 1 det nationella ligenhetsregistret innan den skapas 1 bostads-
rittsregistret. P4 s sitt sikerstills att, nir det giller bostadsligenheter
som ska uppldtas med bostadsritt, det faktiskt finns en ligenhet innan
den skapas 1 bostadsrittsregistret. Det medfér ocksd positiva effekter
pd kvaliteten 1 ligenhetsregistrets information.

Nir det giller nya bostadsritter sd 4r upplatelsen en viktig tidpunkt,
sdvil for foreningen som fér den tilltridande bostadsrittshavaren. Det
innebir att en bostadsritt ska liggas in i bostadsrittsregistret 1 sam-
band med upplitelsen. Vidare innebir det att bostadsrittsforeningen, 1
sin egenskap av fastighetsigare, senast en manad innan upplitelse ska
ske miste gora en anmilan till kommunen om de nya ligenheter som
ska tillforas det nationella ligenhetsregistret.

Det ir bostadsrittsféreningen som ansvarar for att bostadsrit-
terna registreras i bostadsrittsregistret. Detta mdste goras senast en
ménad frin tilltridesdagen. D3 ska, som framgatt tidigare, forening-
ens egen beteckning f6r de individuella bostadsritterna kopplas till
identiteten i det nationella registret. Eftersom fastighetsigaren ska
foresld identiteter och redovisa ett antal uppgifter till det nationella
registret sd kan naturligtvis kopplingen goras redan d3, och utan ni-
got egentligt besvir. Vid denna grundregistrering 1 bostadsritts-
registret kan de uppgifter frin det nationella ligenhetsregistret som
ska redovisas 1 bostadsrittsregistret himtas direkt. De uppgifter vi
foreslar ska ingd om antalet bostadsrittsligenheter och antalet bo-
stadsritter upplitna for bostadsindamal kan d& riknas fram maskinellt.

Diremot miste foreningen ocksd ta fram och registrera det an-
delstal vi foreslar ska redovisas for varje bostadsritt.

Vimenar att registreringen bor kunna utféras av bostadsrittsfor-
eningen sjilv om den s onskar, pd sitt som kan bestimmas i fore-
skrift av Lantmiteriet. Det kan handla om att fylla i ett webbformu-
lir, men andra grinssnitt som ett API torde ocksd kunna bli aktuella.

334



SOU 2022:39 Vem gor vad, nér och hur

Det viktiga dr att det gir att faststilla att registreringen gors av ndgon
som ir behorig att agera for foreningens rikning, och att det finns
ett antal kontroller f6r att innehillet ska bli korrekt och komplett.
Om foreningen inte vill eller kan registrera uppgifterna sjilv bér en
mojlighet finnas att gora det genom att skicka in ett ifyllt registre-
ringsunderlag till myndigheten. Detta bér 1 s fall goras pd en av
myndigheten angiven blankett, pd samma sitt som tillimpas i Norge.

Sannolikt kommer uppliggningen av nya bostadsritter 1 princip
alltid ske samtidigt som upplatelse av bostadsritten sker. Ocksa nir
det giller sjilva upplitelsen ir det naturligt att det dr féreningen som
ansvarar for att uppldtelserna blir inférda 1 registret.

Nir de nya bostadsritterna liggs upp 1 registret himtas ocksd de
uppgifter om bostadsrittsféreningen som ska redovisas i bostads-
rittsregistret in. Det dr uppgifter som huvudsakligen redan finns i
fastighetsregistret. Frin Bolagsverket méste dock uppgift om nir
bostadsrittsféreningen registrerades dir himtas.

12.3.3 Registrering av nya bostadsratter som redan finns,
av befintliga bostadsratter och lokaler

Nir det giller upplatelse av bostadsritter vid ombildning liksom vid
upplitelse av bostadsritt fér lokalindama4l sd blir forfarandet 1 prin-
cip detsamma som det som beskrivits i foregdende avsnitt. Skillna-
den ir att registreringen 1 bostadsrittsregistret inte féregds av nigon
kontakt med kommunen angdende ajourféring av ligenhetsregistret.
Om det ir friga om ombildning s8 finns ju bostadsligenheterna re-
daniligenhetsregistret, och lokaler ska inte ingd i ligenhetsregistret.

Det innebir att bostadsrittsféreningen ska ansvara fér att de nya
bostadsritterna registreras 1 bostadsrittsregistret. Nir det giller bo-
stadsritter som ska upplitas {or bostadsindamal ska bostadsritts-
foreningen dven 1 detta fall koppla dem till den identitet som bo-
stadsligenheten har i det nationella ligenhetsregistret. Det gors
dock inte for bostadsritter som ska uppltas f6r lokalindamal. De
registreras direkt i bostadsrittsregistret.

Nir det sedan giller det vi benimnt sammanslagning och delning,
liksom nir yta fors fran eller till en bostadsritt (se avsnitt 5.2.5), sd
innebir sidana dtgirder att innehillet 1 sdvil ligenhetsregistret som
bostadsrittsregistret miste indras. Ansvaret for att sddana dndringar
kommer till stdnd &ligger bostadsrittsforeningen. S8 blir fallet exem-
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pelvis nir tvd bostadsritter blir en, eller om en bostadsritt blir tva.
Detsamma giller om ytan dndras, eftersom varje ligenhets storlek
ska framg3 av ligenhetsregistret. Och det kan behévas nya identite-
ter 1 ligenhetsregistret och nya beteckningar 1 bostadsrittsregistret.

12.4 Overgéng av bostadsratt
12.4.1 Signaturkontroll

Virt forslag: En anmilan for registrering av 6verging av bostads-
ritt ska undertecknas av 6verlitaren.

Hur forindringar i bostadsrittsinnehavet ska hanteras i bostads-
rittsregistret har varit den kanske sviraste frigan i detta utrednings-
arbete. Vira direktiv siger att en 6verlitelse inte ska vara féremal f6r
nigon myndighetsprovning. Det innebir att de méjliga 16sningarna
for att hantera en 6vergdng av en bostadsritt blir firre. Vi har sokt
efter I6sningar som dels innebir att nigon prévning inte gors, dels
som vi bedémer kan fungera vil for bostadsrittsandelar i alla fore-
ningar, med eller utan extern férvaltning.

Som tidigare framggtt har vi tagit intryck av erfarenheterna frin
den norska registreringen av boretter, men dven frin Finland. I bida
linderna 4r man noga med att framhailla att registreringen av inne-
havet av en andel i ett borettslag eller aktier 1 ett bostadsaktiebolag
inte innebir nigon prévning i1 sak. Man anvinder uttrycket signatur-
koll och betonar att det man kontrollerar ir att dverlitarens namn-
teckning finns med i registreringsunderlaget.

Viviljer samma vig, och foresldr att det underlag som behévs for
att innehavet av en andel 1 en bostadsritt ska dndras ska innehélla en
underskrift av dverldtaren. Diremot ska inte nigon éverldtelsehand-
ling, till exempel ett 6verlitelseavtal, ges in till myndigheten, som
endast ska kontrollera att det ir ritt person som skrivit under samt
att 6vriga uppgifter som ska foras in 1 registret finns med.

Inriktningen bor ocksé vara att huvuddelen av anmilningarna ska
vara digitala.
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12.4.2 Overgéng med fastighetsmiklare

Vir bedomning: Nir en dverging gors med hjilp av en fastig-
hetsmiklare bor miklaren kunna se till att en anmilan for regi-
strering av overgdngen gors. Detta kan anses omfattas av god
miklarsed.

For nirvarande sker 6ver 90 procent av alla 6vergdngar genom fér-
medling av en fastighetsmiklare. Miklaren ir dirmed inblandad i alla
steg under processen, fran det att férmedlingsuppdraget tas emot till
att §verldtelsen ir slutférd och tilltride sker. Hen har ocksd kontakt
med bostadsrittsféreningen angiende medlemskap for den eller de
personer som forvirvar bostadsritten.

Vi har dirfor kommit fram till att, 8terigen enligt norsk modell,
det ligger nirmast till hands att fastighetsmiklaren inom ramen for
sitt uppdrag tillser att en anmilan gors till Lantmiteriet om att en ny
bostadsrittshavare ska registreras for andelen. I Norge ir detta en
skyldighet som framgir av motsvarigheten till fastighetsmiklar-
lagen. Vibedémer dock att det inte dr en ordning som passar in i den
svenska lagstiftningen. Det ir mer naturligt att se pd detta som en
sjalvklar del av uppdraget, och nigot som de flesta miklarforetag san-
nolikt kan utveckla vil fungerande och effektiva systemlésningar for.
Sannolikt kan det komma att betraktas som god miklarsed att fullgéra
denna anmalning till registermyndigheten for kundens rikning.

12.4.3 Overgéng utan fastighetsmiklare

Vart forslag: Den blivande bostadsrittshavaren dr ansvarig for att
se till sd att 6vergdngen registreras i bostadsrittsregistret.

Om en bostadsritt har 6vergitt tll féreningen, ir foreningen
skyldig att anmila detta for registrering.

Var bedomning: En bostadsrittstorening bor upplysa om skyl-
digheten att gora en anmilan for registrering i registret.

For de 6vergingar som sker utan medverkan av en fastighetsmiklare,
1 huvudsak avseende bostadsritter pd lokala marknader med liga
prisnivder och nir det giller olika familjerittsliga fing, fir det 6ver-
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latas pd parterna att tillse att en anmilan gors till Lantmiteriet. Dess-
utom kan bostadsrittsféreningarna férvintas upplysa om skyldig-
heten att gora en sddan anmilan 1 samband med att medlemskap be-
viljas eller en redan befintlig medlem tar 6ver ytterligare en del av
bostadsrittsandelen.

Rent formellt bér den tilltridande bostadsrittshavaren 8liggas
ansvaret att anmila att innehavet av en bostadsritt ska dndras 1 bo-
stadsrittsregistret. Det forefaller mest praktiskt att sjilva anmailan
stills 1 ordning 1 samband med att verldtelseavtalet eller annan
handling skrivs under.

En sdrskild form av 6vergdng dr nir en bostadsritt gér tillbaka till
bostadsrittsféreningen, exempelvis vid en avsigelse enligt 4 kap.
11 § bostadsrittslagen (1991:614). I denna situation bestdr uppl-
telsen men den som varit bostadsrittshavare ir det inte lingre, och
foreningen dr det inte heller. Bostadsritten har, som det stir i denna
bestimmelse, 6vergitt till bostadsrittsforeningen, och det bér ocksd
komma till uttryck i registret nir s ir fallet. Féreningen ska dirfor
anmila detta for registrering. Av registret bor det 1 dessa fall framg3
att bostadsritten tillhér bostadsrittsféreningen.

12.4.4 Andra aktorers medverkan

Det ska ocksa framhéllas att det inte finns ndgot hinder att exempel-
vis kdparens bank, eller en bostadsrittsférenings férvaltare, pdtar sig
en storre roll 1 slutskedet av ett byte av bostadsrittshavare och d&
ocksd ombesérjer att géra anmilan om dndring av uppgiften om bo-
stadsrittshavare. S& ir ju fallet 1 dag nir det giller kdparens banks
roll vid fastighetskop.

De it-16sningar minga forvaltare har hanterar de olika stegen med
medlemskap, overldtelseavtal och tilltride 1 samband med 6ver-
gdngar. Det ir sannolikt att i vart fall vissa férvaltare kommer att ta
pa sig att gora anmilningar till registret. Det mest troliga, och limp-
liga, dr att det d& sker i en l6sning baserad pd ett API-grinssnitt och
ett certifikat for identifiering. Det ir en etablerad form av kommu-
nikation de storsta férvaltarna redan 1 dag anvinder gentemot myn-
digheter, bland annat bdde Bolagsverket och Lantmiteriet.

Nir det dr friga om en tvingsforsiljning dr det Kronofogde-
myndigheten som ansvarar f6r anmalan till registret.
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12.4.5 Sarskilda bestimmelser for dodsbon

Vart forslag: Ett dodsbo som utdvar bostadsritten utan att vara
medlem behover inte anmila dédsboets forvirv av bostadsritt for
registrering. Om dddsboet dverldter bostadsritten ska detta dock
anmilas f6r registrering enligt de vanliga bestimmelserna.

Ett dddsbo behéver inte anmila dédsboets férvirv av bostadsritt for
registrering. I registret bor den avlidne bostadsrittshavaren fortsatt
vara registrerad. Nir dédsboet dock 6verldter bostadsritten ska
detta anmiilas for registrering enligt de vanliga bestimmelserna for
det, vilka har redovisats 1 foregdende avsnitt.

12.4.6 Nar en anmalan ska goras

Virt forslag: En anmilan for registrering av 6verging av bostads-
ritt ska géras inom en manad frin tilltridesdagen.

Vir beddmning: En sidan anmilan kan goras efter att medlem-
skap beviljats.

Nir en registrering ir gjord bér en underrittelse om det g ut
till den tilltridande och den frintridande bostadsrittshavaren, till
bostadsrittsféreningen och till panthavaren.

En friga dr nir en anmilan och registreringen i bostadsrittsregistret
ska goras. Sjilva anmailan gors som framgdct formodligen enklast 1
ordning 1 samband med upprittandet av dverldtelseavtalet men den
skickas in vid ett senare tillfille. Med hinsyn till att mdnga 6verlétel-
ser ocksd innebir att bostadsritten ska pantsittas som sikerhet for
de 18n som tas upp for att finansiera kopet sd ir det en fordel om
anmilan kan goras efter det att medlemskap beviljats dven om sjilva
tilltridet inte skett dn. Tidpunkten f6r medlemskapet 4r ju ocksd en
uppgift som vi foresldr ska ingd 1 registret, och som d& kan finnas
med i den anmilan som gors. Ett forslag 1 betinkandet Stirkt kon-
sumentskydd p& bostadsrittsmarknaden (SOU 2017:31) om att
medlemskapet ska trida 1 kraft samtidigt som tlltride sker bereds
for nirvarande 1 Regeringskansliet.
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En anmilan om att en 6vergdng av en bostadsritt skett och att
registrets uppgift om innehavare av en bostadsritt ska dndras bor
alltsd kunna géras nir medlemskap 1 féreningen beviljats. Anmilan
bor dirfér innehilla uppgift om dagen for féreningens beslut om
detta. En anmilan ska dock senast géras inom en médnad frén tilleri-
desdagen.

En friga som di uppkommer idr om féreningens besked om med-
lemskap ska bifogas anmilan eller inte. Genom att bifoga detta be-
sked sikerstills att en dndring inte sker utan att medlemskapet ir
klart. Och det kan inte betraktas som att det med detta férfarande
blir tal om att 6verldtelsen provas av nigon myndighet. Det minime-
rar risken for att ndgon felaktigt registreras som bostadsrittshavare
och f6r att féreningen tvingas agera for att 8 den felaktiga registre-
ringen 4tgirdad. A andra sidan innebir det att alla foreningar méste
framstilla nigon typ av handling, dir ett mejl med ett tydligt innehill
1 och for sig bor kunna vara nog, vid alla 6vergdngar for att kunna
bifogas anmilan.

Vi tror inte, bland annat baserat pd erfarenheterna frdn Norge, att
risken for felaktiga, eller bedrigliga, registreringar riskerar att bli sir-
skilt stort. Ett forfarande dir anmilan innehdller en uppgift om tid-
punkten f6r bostadsrittsféreningens positiva besked 1 medlemsfrigan
bor dirfor ricka. Vi foresldr att féreningen ska f3 en underrittelse om
indringar i innehavet av féreningens bostadsritter, s felaktigheter bor
litt kunna upptickas. Den eventuella hantering av besvir 6ver beslutet
om registrering bor vara hanterbart f6r de foreningar som eventuellt
drabbas av sddana felaktigheter.

Fram till dess att tilltride sker bor bdde den dverlitande och den
tilltridande bostadsrittshavaren redovisas i registret.

Genom att striva efter en s& stor del digitala ansdkningar som
mojligt minskas risken for forfalskade namnteckningar. Men dess-
utom bor en underrittelse gd ut frin Lantmiteriet till sivil den av-
tridande som tlltridande bostadsrittshavaren om att en anmilan
om indring kommit in, pd samma sitt som 1 dag sker nir det giller
lagfartsansokningar. En underrittelse bor ocksd g till bostadsritts-
féreningen.

Vidare kommer sivil fastighetsmiklare som, kreditgivare att
kontrollera uppgifterna i registret i samband med att en dverlitelse
med tillhérande 18n slutfors. P4 s sitt blir det naturligt att, om ingen
anmilan om 6verging di gjorts, aktdrerna piminns om att s bor ske.
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Om en anmilan f6r registrering inte gors, finns mojlighet fér Lant-
miteriet att foreligga den nya bostadsrittshavaren, se avsnitt 12.8.3

12.5 Registrering av pantsattning

Virt forslag: Den panthavare som vill ha sakrittsligt skydd for
en pantsittning ska se till att pantsittningen registreras i bostads-
rittsregistret.

Ett kreditinstitut kan ges tillstind av Lantmiteriet att sjilv re-
gistrera pantsittningar om vissa krav ir uppfyllda.

Nir panthavaren ir en privatperson eller ndgon annan aktér
som inte har fitt tillstdnd att sjilv registrera pantsittningen ska
pantregistreringen godkinnas av bostadsrittshavaren.

En underrittelse bor gd ut till bostadsrittshavaren om att en
pantregistrering har gjorts avseende hans eller hennes bostadsritt
samt av vem. En underrittelse bor ocksa gd ut till den panthavare
som pantsittningen avser, till eventuella andra panthavare som
finns registrerade och till Kronofogdemyndigheten, om det finns
en anteckning som berér dem.

12.5.1 Inledning

Aven om ordningen for det sakrittsliga skyddet nu ritas om ir det
rimligt att det dr panthavaren som ska ta initiativet och registrera
pantsittningen om panthavaren vill {8 sakrittsligt skydd. For att
kunna registrera en pant krivs att det finns en giltig pantsittning,
gjord av bostadsrittshavaren. For att pantsittningen ska vara giltig
ska bostadsrittshavaren vara den som ir registrerad som bostads-
rittshavare 1 bostadsrittsregistret. Det innebir i normalfallet att en
pantregistrering ska géras av panthavaren men att det ocks3 ska fin-
nas ett samtycke till registreringen frin pantsittaren, dvs. bostads-
rittshavaren.

12.5.2 Vissa panthavare registrerar pa egen hand

Nir det giller fast egendom hanteras i dag de digitala pantbreven i
pantbrevsregistret och pantbrevssystemet helt och hallet av frimst
de kreditinstitut som beviljats tillstdnd till det av Lantmiiteriet. Hela
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hanteringen bygger pi att de anslutna institutionerna sjilva flyttar
pantbreven mellan sig, utan att det granskas av den ansvariga myn-
digheten (Lantmiteriet). Rorelserna i registret bygger pa att den kre-
ditgivare som ska & pantbrevet till sig har en giltig pantférskrivning
fran fastighetsigaren.

Det ir en ordning som ir vil etablerad och som fungerar bra, och
den bor dirfér kunna liggas till grund ocksa for registreringen av en
pant 1 bostadsrittsregistret. Den kriver ocksd mindre resurser hos
kreditgivarna jimfért med dagens ordning.

12.5.3 Krav for tillstand

De krav som bor stillas for att en panthavare ska {3 registrera en
pantsittning pd egen hand bér likna de krav som giller for pant-
brevsregistret. Vid tillstindsprévningen ska Lantmiteriet dirfor sir-
skilt beakta att sokanden har tillging till den tekniska utrustning och
den tekniska sakkunskap som fordras, att det finns tillfredsstillande
former for betalning av registreringsavgifter och att sékanden 1 6v-
rigt uppfyller de krav pd limplighet som bor stillas med hinsyn till
bostadsrittsregistrets uppbyggnad och funktion. De uppriknade
kraven ir inte avsedda att vara uttémmande, utan det ankommer pd
Lantmiteriet att bedéma tillstdndsfrigan.

I praktiken innebir detta att i vart fall de professionella kredit-
givarna bor kunna ges tillstdnd att sjilva registrera panter 1 bostads-
rittsregistret, utan att det finns med ett samtycke frin pantsittaren
i registreringsirendet. Forfarandet bygger d3 pd att panthavaren for-
sikrar att den har en giltig pantsittning av bostadsritten, och att den
ocksd vid behov, sdsom vid en exekutiv dtgird, ska kunna visa upp den.

En sidan ordning kriver utveckling av de olika kreditgivarnas
systemlésningar. Om sidan inte ir pd plats mdste ansdkan ges in fy-
siskt, och d& bor samma krav gilla som f6r andra panthavare (se nedan).

Om en aktdr som beviljats tillstdnd inte lingre uppfyller de krav
som stills, fir tillstindet dterkallas.
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12.5.4 Samtycke krdvs foér andra panthavare

Aven en privatperson eller en annan aktér 4n en professionell kre-
ditgivare kan vara panthavare. I detta fall bér det krivas att bostads-
rittshavaren har gett sitt samtycke till registreringen, och att detta
bifogas anmilan, fér att en pantregistrering 1 bostadsrittsregistret
ska kunna goras.

Genom att endast panthavare med tillstdnd enligt vissa angivna
villkor kan registrera pantsittningen pi egen hand stirks rittssiker-
heten. Nir en panthavare ir en privatperson eller en aktdr inte ir ett
kreditinstitut skapar kravet pd ett bifogat samtycke till registre-
ringen av bostadsrittshavaren en trygghet i systemet, vilket gor att
en pantsittning av bostadsritt inte kan géras utan bostadsrittshava-
rens kinnedom.

Aven hir bor strivan vara att underlaget for registreringen i s§
stor utstrickning som méjligt ges in digitalt via en webblésning, vil-
ket innebir att pantregistreringen kan ske automatiserat i nira an-
slutning till att drendet kommit in till myndigheten. Om ingivandet
sker fysiskt bor ett krav vara att en av myndigheten faststilld blan-
kett anvinds. Det ir det bista sittet att tillse att samtliga uppgifter
som krivs ocks8 finns med.

12.5.5 Underrattelse till bostadsrattshavaren,
andra panthavare och Kronofogdemyndigheten

Genom att striva efter en sd stor del digitala ansékningar som moj-
ligt minskar f6rstds risken for forfalskade namnteckningar och dir-
med ogiltiga pantregistreringar. Men for att ytterligare minska ris-
ken bor dessutom en underrittelse gi ut till bostadsrittshavaren frin
Lantmiteriet om att en pantregistrering gjorts och av vem. Om en
andra panthavare registrerar en pantsittning i registret bor den forsta
panthavaren, som har bittre prioritet, automatiskt {3 en underrit-
telse frin registret om den nya pantregistreringen. Aven Kronofogde-
myndigheten bor {4 en underrittelse, om det finns en anteckning om
utmitning eller liknande férfarande registrerad pd bostadsritten.
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12.5.6 Pantsattningarnas foretrade

Vart forslag: En pantsittning som ir registrerad i bostadsritts-
registret ger foretride i forhdllande till en annan pantsittning
efter den tidsfoljd som pantsittningarna har registrerats.

For panthavare som sjilva registrerar pant ir det rimligt att prioritet
sitts frin den tidpunkt di panten registrerades i registret, detta
eftersom registreringen gors omedelbart. For andra panthavare sitts
prioritet frin den tidpunkt d& en fullstindig registreringsanmilan
kom in till Lantmiteriet. En notering om att en pantregistrering har
kommit in men dnnu inte har hanterats bér synas i registret om
registreringen inte sker omedelbart.

12.5.7 Nar en pantsattning inte langre galler

Virt forslag: Nir en pantsittning inte lingre giller ska pant-
havaren genast se till att den avregistreras. Vid avregistrering be-
hovs inget samtycke av bostadsrittshavaren.
En panthavare som har tillstdnd att sjilv registrera en pantsitt-
ning ska ta bort pantregistreringen nir panten inte lingre bestar.
For andra panthavare gors avregistreringen genom en skriftlig
anmilan hos Lantmiteriet.

Panthavaren ska ta bort pantregistreringen nir panten inte lingre be-
stdr. Det mest uppenbara fallet dr nir det eller de 18n som pantsitt-
ningen och den tillhérande registreringen avser har 8sts.

Som vi tidigare har konstaterat (avsnitt 5.6.2) tillimpar kreditgi-
varna i dag olika rutiner f&r sin l1ingivning rorande bostadsritter. Det
giller dven avnoteringar, men det pdgdr ett gemensamt arbete for att
inféra mer enhetliga rutiner och dd sirskilt nir det giller bolinesidan.

Det forekommer emellertid att en bostadsritt utgor en av flera
sikerheter 1 féretagssammanhang. D3 ser uppligget annorlunda ut,
och det dr, som vi forstitt det, vanligt att en pantsittning sker for
bide befintliga och framtida lineférbindelser. Det innebir att 1 s&-
dant fall kommer en pantregistrering inte att tas bort av panthavaren
nir en befintlig foretagskredit 18sts. Pantsittningen till f6rmén for
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framtida 13n giller alltjimt, och d& ir det rimligt att pantregistre-
ringen ocksd finns kvar.

Aktorer som inte pd egen hand kan registrera en pantsittning i
registret miste anmila avnoteringen till Lantmaiteriet. Det bér inte
krivas att bostadsrittshavaren godkinner avnoteringen eftersom det
inte finns ndgra direkta risker ur rittssikerhetssynpunkt med en av-
notering.

Om en bostadsrittshavare uppticker att det finns en pantregi-
strering som borde vara avnoterad pd den innehavda bostadsritten
ir det naturligt att kreditgivaren kontaktas. Om négon avnotering
ind3 inte kommer till st&nd bér bostadsrittshavaren séka hjilp frin
Lantmaiteriet med att 8stadkomma detta. Vi tror inte att detta kom-
mer att bli ndgot egentligt problem d& det ir sd pass ovanligt med
andra kreditgivare dn de professionella instituten.

12.6 Andringar i bostadsritten

Virt forslag: Nir en dndring berdr en bostadsritt 1 form av en
sammanslagning av tvd bostadsritter till en, vid delning av en bo-
stadsritt till flera, nir en bostadsritt tillférs yta och en annan bo-
stadsritt frintas yta och vid tilliggsupplitelse av mark eller annat
utrymme ska féreningen anmila detta f6r registrering.

En underrittelse om registreringen bér g ut till eventuella
panthavare pd de berérda bostadsritterna.

Vi har 1 kapitel 10 foreslagit att uppgifter om sddana dndringar be-
triffande enskilda bostadsritter som vi kallat sammanslagning, del-
ning, liksom nir yta fors frin eller till en bostadsritt, ska féras in 1
registret. Nir en sddan dndring gérs bor ocksd det resultera i en no-
tering 1 anslutning till de bostadsritter dtgirden giller. Det bor vara
bostadsrittsféreningens ansvar att anmila sddana férindringar till
registret. Foreningen bor ha mojlighet att sjilv gora dessa registre-
ringsdtgirder, men kan sjilvfallet ocksd gora en anmilan genom att
skicka in en blankett som registreringsunderlag f6r myndigheten. En
underrittelse bor di ocksd automatiske tillstillas registrerade pant-
havare.

Motsvarande ansvar bor gilla dven nir ir friga om en tilliggsupp-
l3telse av mark eller annat utrymme.
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12.7  VYtterligare underrattelser fran registret

Virt forslag: SCB och Skatteverket bér underrittas om alla dver-
l3telser av andelar 1 bostadsritter

Vi har i féregdende avsnitt beskrivit nigra underrittelser som ska g
ut automatiskt frin registret vid olika hindelser. Dirutdver bor SCB
och Skatteverket underrittas om samtliga dverldtelser av andelar 1
bostadsritter. P4 sd sitt f&r SCB ett bittre underlag for sin statistik
in vad de har i dag och Skatteverket fir en mojlighet att sikerstilla
att foreningarna limnar kontrolluppgifter pd alla f6rsiljningar.

Underrittelsen till SCB ska goras med stéd av férordningen
(2001:100) om den officiella statistiken. Dagens aviseringar till Skatte-
verket frin fastighetsregistret regleras i férordningen (2000:308) om
fastighetsregister. Underrittelser frdn bostadsrittsregistret bor
regleras pi motsvarande sitt.

For SCB:s del kan det bli friga om ytterligare uppgifter f6r den
officiella statistiken utifrdn de férslag Utredningen Statistik 6ver
hushéllens tillgdngar och skulder (Fi2021:02) limnar.

12.8 Handlaggning av registreringsdrenden

12.8.1 Lantmateriet ar registreringsmyndighet

Var bedomning: Regeringen eller Lantmiteriet fir meddela ytter-
ligare foreskrifter om registreringar och om anmilningar for
registrering.

Vi har 1 tidigare avsnitt beskrivit vem som ska ta initiativ till att an-
mila uppgifter for registrering, vem som far registrera uppgifter pd
egen hand, nir uppgifter ska registreras och hur dessa processer
skulle kunna g ull.

Lantmiteriet kommer att vara registreringsmyndighet for regist-
ret. Det betyder att det dr Lantmiteriet som ska hantera de anmiil-
ningar om registrering som kommer in till myndigheten. I vissa fall
behovs ingen direkt hantering, till exempel nir en kreditgivare pd
egen hand registrerar en uppgift om pantsittning. Minga steg i1 en
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digital process kan férmodligen ocks8 automatiseras, till exempel om
en anmilan skulle ges in via en webblésning eller via ett API.

Det ir viktigt att poingtera att de forslag vi presenterar i den hir
utredningen inte ir dgnade att reglera det tekniska férfarandet hos
Lantmateriet eller att hindra anvindningen av nya l6sningar som till
exempel arbetas fram inom den férvaltningsgemensamma digitala
infrastrukturen. Hur anmilningar och registreringar i registret rent
tekniskt ska gi till och hur processerna ska fungera 1 praktiken bor
overlimnas till Lantmaiteriet att avgdra. Detsamma giller hur Lant-
miteriet utformar sina tjinster och sina funktioner fér tillhandahil-
lande av information ur registret. Regeringen eller Lantmiteriet bor
dirfor f8 meddela ytterligare foreskrifter om registreringar och om
anmilningar f6r registrering.

12.8.2 Brister i anmdélan

Virt forslag: Om den som har gjort en anmilan {or registrering
inte har f6ljt det som giller om anmilan, fir Lantmiteriet fore-
ligga anmilaren att yttra sig 1 fragan eller ritta till bristen inom
en viss tid. Om anmilaren inte foljer foreliggandet, f&r Lant-
miteriet vigra registreringen. En upplysning om detta ska tas in 1
foreliggandet.

Som vi tidigare har beskrivit dr det Lantmiteriet som bér {3 avgora
hur anmilningar och registreringar tekniskt och praktiskt ska g3 till,
med beaktande av kraven pd bland annat korrekt personuppgiftsbe-
handling, informationssikerhet och anvindande av férvaltningsge-
mensamma digitala l6sningar.

Det ir viktigt att uppgifterna i registret ir korrekta och aktuella.
Det behovs for registrets anvindbarhet, men ocksd fo6r de person-
uppgifter som behandlas. For att underlitta detta bér Lantmiteriet
ha méjlighet att agera.

Naturligtvis mdste formella brister i anmilningarna kunna avhjil-
pas. Det kan till exempel handla om att en anmilan 1 pappersform
saknar underskrift eller att det inte framgar vilken bostadsritt som
en overldtelse berér. Om det finns en brist 1 anmilan bér Lantmite-
riet kunna féreligga anmilaren att yttra sig i frigan eller ritta till
bristen inom en viss tid.
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Det bor inte finnas en skyldighet f6r Lantmiteriet att meddela ett
formellt foreliggande. Om bristen kan avhjilpas p& ndgot annat sitt,
till exempel genom telefonkontakt med anmilaren, kan detta vara ett
enklare sitt att hantera frigan.

Om anmilaren inte foljer foreliggandet, f&r Lantmiteriet vigra
registreringen. En upplysning om detta ska tas in 1 féreliggandet.

I detta sammanhang har vi ocksd évervigt om det ska finnas en
mojlighet att férena ett foreliggande med vite. Man kan tinka sig att
en sddan funktion skulle kunna éka incitamenten att anmila. Vi tror
dock att skilen for att anmala ir tillrickligt goda f6r att anmilning-
arna kommer att goras inda. Det dr ocksd sd man resonerade 1 Norge
och det har fungerat bra.

12.8.3 Utebliven anmélan

Virt forslag: Om en anmilan for registrering av uppldtelse av bo-
stadsritt inte har gjorts i ritt tid, fir den statliga lantmiterimyn-
digheten foreligga féreningen att limna in en anmilan inom en
viss tid. Om en anmilan f6r registrering av évergdng av bostads-
ritt inte har gjorts 1 ritt tid, fir den statliga lantmiterimyndig-
heten féreligga den nya bostadsrittshavaren att limna in en an-
milan inom en viss tid.

Precis som vi beskrivit ovan 1 avsnitt 12.8.2 ir det viktigt att regist-
rets uppgifter ir aktuella och korrekta. Nir det giller 6verldtelser
gors de allra flesta 6verlitelserna med hjilp av miklare och 1 dessa
fall kan vi forutsitta att en anmilan for registrering kommer att go-
ras. Utgdngspunkten ir ocksd att de allra flesta nya bostadsritts-
havare kommer att se till s8 att deras innehav av bostadsritt registre-
ras 1 registret.

Det kan emellertid finnas situationer dir en ny bostadsrittshavare
inte har anmilt en 6vergdng av bostadsritt. I dessa fall kan Lantmite-
riet foreligga den nya bostadsrittshavaren att limna in en anmilan
inom en viss tid. Den tid som avses framgdr av avsnitt 12.4.6.

En sidan situation uppmirksammas sannolikt av féreningen, som
ju méste bevilja medlemskap infér évergdngen av en bostadsritt.
Eftersom det ska g ut en underrittelse till féreningen nir en 6ver-
gdng av bostadsritt har registrerats vet foreningen alltid nir en regi-
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strering har gjorts. Om en sddan underrittelse aldrig kommer, men
medlemskap ir beviljat fér den nya bostadsrittshavaren, finns méj-
lighet f6r foreningen att uppmirksamma Lantmiteriet pa detta.

Nir det giller upplatelse av bostadsritt finns stora férdelar for
foreningarna att se till s3 att deras bostadsritter finns registrerade
och det finns dirfor anledning att utgd frin att registreringen
kommer att goras. Aven i dessa fall bor det dock finnas en méjlighet
fér Lantmiteriet att agera for att {6rm8 en forening att limna in en
saknad anmilan. Den tid som avses framgir av avsnitt 12.3.
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13  Uppbyggnad av registret

13.1 Inledning

Svaret pd frigan om hur ett register ver samtliga bostadsritter i lan-
det ska byggas upp ir ndgot som berér ménga och som sikert kan
upplevas som betungande. Samtidigt dr det viktigt att uppliggningen
kan goras pd ett effektivt sitt, och 1 mojligaste min pd ett sitt som
innebir att registerkvaliteten blir bra och att de uppgifter som ska
finnas ocksd finns i registret. Hur uppliggningen av registret genom-
fors betyder mycket f6r mojligheterna att vinna anvindarnas och
samhillets fértroende for registret och dess innehdll.

Som framgdtt kommer en del av innehéllet 1 bostadsrittsregistret
att himtas frin andra befintliga register, medan annat inneh3ll méste
himtas frin féreningarna och, 1 férekommande fall, deras forvaltare.
I det foljande beskriver vi hur detta foreslds g8 till, dels utifrdn vad
som ska himtas frin respektive killa, dels hur processen f6r upp-
giftsinsamlingen bor utformas. Vi beskriver ocksd hur ajourhill-
ningen i vissa fall dr tinkt att fungera.

Det ska ocksa noteras att vi foreslagit att vissa uppgifter ska ingd
1 registret frin och med den tidpunkt aktuell bostadsrittsférening
lagts in i registret. Sidana uppgifter kommer dirfér inte att samlas
in vid registeruppliggningen.
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13.2 Lantmateriets ansvar fér upplaggningen

Virt forslag: Lantmiteriet ska ansvara for uppliggningen av re-
gistret. Regeringen eller Lantmiteriet ska {3 meddela féreskrifter
om uppliggningen.

Eftersom vi f6resldr att Lantmiteriet ska vara ansvarigt for registret
bér myndigheten ocksd ansvara f6r uppliggningen av registret. For
att mojliggdra bra verktyg 1 uppbyggnadsfasen ir det en fordel om
regeringen eller Lantmiteriet fir meddela de nirmare foreskrifter
som behovs. Det kan till exempel handla om att specificera hur ett
overlimnande av uppgifter ska g3 till och hur féreningen ska be-
styrka att uppgifterna som limnas stimmer dverens med de uppgif-
ter som finns i ligenhetstorteckningen.

13.3  Uppgifter om féreningen fran fastighetsregistret

Virt f6rslag: Uppgifter om bostadsrittsforeningens namn, orga-
nisationsnummer och adress himtas frdn Lantmiteriets fastig-
hetsregister.

Bostadsrittsregistrets uppgifter om bostadsrittsforeningen utgir
frdn de uppgifter om féreningen som registreras hos Bolagsverket.
Det ir uppgifter om féreningens organisationsnummer, namn och
adress samt tidpunkten fér nir féreningen registrerades 1 férenings-
registret.

Dessa uppgifter, med undantag av uppgiften om registrerings-
datum, finns ocksd i fastighetsregistret om féreningen har fact lag-
fart pd en fastighet eller skrivits in som tomtrittshavare. Skatte-
verket limnar dessa uppgifter till Lantmiteriet enligt bestimmelser
1 férordningen (2000:308) om fastighetsregister. Skatteverket fir
uppgifterna frin Bolagsverket. De uppdateras dagligen vid Lant-
miteriet, dir de lagras 1 ett sdrskilt system. Denna bér ocksé anvin-
das f6r uppdatering av bostadsrittsregistret.

Vid uppliggningen av bostadsrittsregistret bor uppgifterna him-
tas frin Skatteverket. De kan sedan kontinuerligt ajourhillas dir ge-
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nom den dagliga uppdateringen frin Skatteverket till fastighets-
registret.

Uppgiften om registreringsdatum 1 féreningsregistret mdste
himtas frin Bolagsverket som ocks8 ska avisera bostadsrittsregistret
om detta datum {6r tillkommande féreningar i bostadsrittsregistret.

13.4 Uppgifter om fastigheter fran fastighetsregistret

Vart forslag: Uppgifter om en bostadsrittsforenings fastighets-
innehav, antal byggnader och adresser till dessa himtas frn Lant-
miteriets fastighetsregister.

Fastighetsregistret innehdller uppgifter om vilken eller vilka fastig-
heter en bostadsrittsforening har lagfart eller tomtrittsinnehav for,
liksom om foéreningen ir angiven som taxerad idgare for en taxe-
ringsenhet med hus pd ofri grund. Det ir en forutsittning for att
féreningen ska kunna upplita bostadsritter.

Vid uppliggningen kan uppgifter om dessa fastigheter, antal
byggnader och adress himtas frin fastighetsregistrets olika delar.
Uppgifterna ajourfors i fastighetsregistret, och detta kan di direkt
terspeglas 1 bostadsrittsregistret.

13.5 Uppgifter fran lagenhetsregistret

Virt forslag: Uppgifter om bostadens storlek, antal rum, koks-
typ och ligenhetsnummer himtas frin det nationella ligenhets-

registret.

I det nationella ligenhetsregistret finns, som framgitt, uppgifter om
samtliga bostider 1 landet, oavsett upplitelseform. Ligenhetsregist-
ret innehdller bland annat uppgifter om varje bostads storlek, antal
rum och kékstyp som vi féreslagit ska ingd i ett bostadsrittsregister.
Dessa bor inhimtas maskinellt frin ligenhetsregistret vid uppligg-
ningen av registret.
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13.6  Uppgifter fran foreningarna
13.6.1 Foreningarna har uppgifter

De enskilda bostadsrittsféreningarna har ett antal uppgifter som vi
foresldr ska vara en del av bostadsrittsregistret. Nir det giller fore-
ningar som anlitar en extern férvaltare finns uppgifterna i allminhet
tillgingliga i de systemldsningar som férvaltarna anvinder, vilket inne-
bir att de sannolikt kan inhdmtas maskinellt. For de féreningar som
skoter sin administrativa forvaltning sjilva miste férmodligen in-
samlingen ske pd annat sitt, vilket beskrivs 1 avsnitt 13.8.

De uppgifter frin bostadsrittsféreningarna som behover samlas
in vid etableringen av bostadsrittsregistret rér bostadsritten, bo-
stadsrittshavare och pantnoteringar.

13.6.2 Uppgifter om bostadsratten

Virt forslag: Foreningen ska limna uppgift om varje bostadsritts
beteckning enligt féreningens ligenhetsforteckning. For de bo-
stadsritter som upplatits f6r bostadsindamal ska féreningen dven
koppla féreningens beteckning med den beteckning som bo-
stadsritten har i det nationella ligenhetsregistret.

Foreningen ska ocksd limna uppgift om det andelstal fér be-
rikning av drsavgiften som varje bostadsritt har.

Betriffande bostadsritten ska féreningen limna uppgift om varje
bostadsritts beteckning enligt féreningens ligenhetsforteckning.
Det giller oavsett for vilket indamél bostadsritten upplatits. For de
bostadsritter som upplitits for bostadsindamal, och som dirmed
ocks? iterfinns 1 ligenhetsregistret, miste foreningen ocksd koppla
den egna beteckningen for bostadsritten till ligenhetsregistrets
identitet.

I ligenhetsregistret finns bland annat en unik identitet {6r varje
bostadsligenhet. Varje fastighetsigare ansvarar for att limna sddana
uppgifter till berérd kommun f6r att denna ska kunna hilla registret
uppdaterat. Eftersom det ir fastighetsigaren, dvs bostadsrittsfor-
eningen i detta sammanhang, som ska foresld identiteter till kommu-
nen vid nyproduktion av bostadsligenheter (eller vid exempelvis en
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tillbyggnad som skapar fler bostadsligenheter) si dr det naturligt att
foreningen di ocksd kopplar den egna identiteten till den som fore-
slas till kommunen.

Det innebir ocksg att foreningen vid uppliggningen av registret
méste gora den kopplingen. De egna beteckningarna for ligenhe-
terna far forutsittas vara vil kinda av foreningen. Vi har forstdct att
en del nyare bostadsrittsféreningar anvinder det nationella regist-
rets identitet som sin egen beteckning, och av nigra si kallade mik-
larbilder vi tagit del av finns bida beteckningarna angivna. Dessutom
ska varje fastighetsigare ansld ligenhetsregistrets ligenhetsnummer
pd vil synlig plats 1 byggnaden.

Det innebir sammantaget att det arbete som erfordras i berérda
bostadsrittsféreningar for att gora dessa kopplingar vid uppligg-
ningen av ett bostadsrittsregister inte kan bedémas bli sirskilt om-
fattande.

Dirutéver ska foreningen ange varje bostadsritts andelstal. Det
ir en uppgift som féreningen bor ha tillgingligt eftersom det dr friga
om det andelstal som ligger till grund fér berikningen av avgiften till
féreningen. Det innebir dirmed inte ndgon stdrre arbetsinsats att ta
fram andelstalet for respektive bostadsritt.

13.6.3 Uppgifter om bostadsrattshavaren

Vart forslag: Foreningen ska limna uppgift om bostadsritts-
havarnas namn, person-, organisations-, eller samordningsnum-
mer, innehavd andel av bostadsritten, tidpunkten f6r forvirv av
andelen och tidpunkten fér beviljande av medlemskap i fore-
ningen.

Uppgift om bostadsrittshavarnas postadress samlas in maski-
nellt.

Om foreningen inte har limnat uppgift om bostadsrittshava-
rens person-, organisations-, eller ssmordningsnummer ska fore-
ningen limna uppgift om bostadsrittshavarens postadress.

Vi foreslar att registret ska innehdlla uppgift om varje bostadsritts-
havare. Det ir forst och frimst uppgifter om en bostadsrittshavares
namn, person- eller organisationsnummer och innehavd andel som

foéreningen ska limna vid uppliggningen. Uppgift om tidpunkt f6r
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forvirvet av andelen ska ocksd limnas. Dessutom ska uppgift om
tidpunkten for beviljande av medlemskap i féreningen himtas in vid
uppliggningen av registret. Bostadsrittsforeningarna har dessa upp-
gifter 1 eller 1 anslutning till sina medlems- och ligenhetsforteck-
ningar.

Vad betriffar uppgift om typ av forvirv, som vi féresldr ska finnas
1 registret, sd dr det ingenting som ska noteras i medlems- eller
lagenhetsforteckmngen Aven om en del forvaltare har uppgiften i
sina system, och att det exempelvis ir ett kép framgir av de 6ver-
litelseavtal som ir fogade till ligenhetsforteckningen, s& bedémer vi
det vara en uppgift som inte kan bli fullstindig fér alla bostadsritter
vid uppliggningen. Féreningen behover dirfér inte limna denna
uppgift vid registeruppliggningen.

Vi har i vdra kontakter med utredningen Statistik éver hushillens
tillgdngar och skulder (Fi 2021:02) forstitt att det frin frimst fors-
karhill vore 6nskvirt att dven inkludera historiska uppgifter om priser
redan vid etableringen av ett bostadsrittsregister. Uppgift om erlagd
kopeskilling ingdr dock inte 1 ndgon av féreningens férteckningar.
Det ir inte en uppgift som ska samlas in frin féreningarna vid upp-
liggningen av registret.

Foéreningarna har ocksd uppgift om varje medlems postadress
men den fingas enklast maskinellt av Lantmiteriet genom person-
och organisationsnumren. Endast om sidant nummer saknas beho-
ver féreningarna limna uppgiften vid datainsamlingen.

13.6.4 Uppgifter om pantnoteringar

Virt forslag: Foreningen ska limna uppgift om de pantnote-
ringar som finns antecknade 1 féreningens ligenhetsférteckning.
Uppglft ska limnas om prioritetsnummer, datum foér anteck-
ningen samt uppgift om panthavarens namn och organisations-,
person-, eller samordningsnummer.

De uppgifter om pantnoteringar som ska samlas in ir eventuellt
prioritetsnummer, datum fér noteringen samt uppgift om vem som
ir panthavare.

Vi har tidigare konstaterat att de uppgifter om panter som bo-
stadsrittsforeningarna noterar skiljer sig t, liksom innehdllet i de
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underrittelser de fir frin kreditgivarna. Det innebir att uppgifterna
kanske inte alltid finns tillgingliga hos féreningarna, och att de inte
har noterat uppgifterna pd samma sitt. Det rér frimst uppgifter om
panthavaren. De uppgifter som ska samlas in ir panthavarens namn,
organisations- eller personnummer om sddant finns noterat samt
adress till panthavaren. Panthavarens namn torde dock alltid finnas.
Saknas ndgon av de andra uppgifterna fir féreningen, sedan den forst
undersokt om uppgiften finns tillginglig 4ven om den inte noterats
1 ligenhetsforteckningen, ange detta vid uppgiftsinsamlingen.

For att s3 1ingt mojligt sikerstilla att pantnoteringarna som fors
in 1 registret ir korrekta dr s bor kreditgivarna ges mojlighet att
kontrollera de pantnoteringar dir de anges vara panthavare. Detta
forfarande beskrivs nedan.

13.7 Kreditgivarna kontrollerar pantnoteringarna

Virt forslag: Banker och andra panthavare som kan identifieras
utifrin féreningens uppgifter ska kontrollera uppgifterna om sina
pantnoteringar och anmila eventuella felaktigheter till Lantmite-
riet f6r korrigering. Detta ska goras inom sex mdnader frin det
att foreningen limnade uppgifterna till myndigheten.

Ett forfarande, som bor regleras i forfattning, ir att kreditgivare ska
ges mojlighet att kontrollera de uppgifter om deras pantnoteringar
som foreningarna limnat till Lantmiteriet vid uppliggningen. P4 s3
sitt kan pantnoteringar som inte lingre ir gillande tas bort, och
pantnoteringar som saknas liggas in. Foérfarandet bor ske kontinu-
erligt s& att uppgifter limnas 6ver till de aktuella kreditgivarna frin
myndigheten med vissa intervall. Dessa bér sedan ha en skyldighet att
efter sina egna kontroller anmila eventuella felaktigheter, med erfor-
derlig dokumentation, till myndigheten inom en viss faststilld tid.

Foérutom att anmila felaktigheter ska kreditgivaren ocksd kunna
komplettera med information som saknats frin bostadsrittsfor-
eningen. Ett mojligt sidant exempel ir att féreningen saknat uppgift
om tiden {or noteringen av pantsittningen, dir en kreditgivare for-
modligen har en uppgift om nir denuntiationen skedde. I ett sddant
lige bor kreditgivarens uppgift, som kan styrkas med en kopia av
sjilva underrittelsen, liggas in 1 registret.
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Vi foresldr att detta bor ske inom sex mdnader frn det att fore-
ningen limnade sina uppgifter, som utifrdn de norska erfarenheterna
bedéms vara en tillrickligt ling tid.

Vi tror inte, och féreslar heller inte, att denna kontroll kan géras
pd ett sitt som innebir att alla felaktigheter vad giller pantnoteringar
kan upptickas och rittas till. Vid den norska uppliggningen baserade
bankerna dir sitt arbete pd ndgon form av riskanalys, och en hel del
av arbetet gjordes maskinellt. Det innebir naturligtvis att olika kre-
ditgivare har olika férutsittningar beroende pd vilken information
man har i sina system och hur den ir strukturerad. Det enklaste och
kanske viktigaste delen ir kanske att f bort de pantnoteringar som
inte lingre giller. I Norge valde man ocks8 ofta att géra en helt ny
registrering om man upptickte att ndgot saknades. Det skedde efter
det att man gitt igenom ldnesituationen direkt med kunden.

Det bor ocksd noteras att dven om pantnotering saknas efter det
att registret etablerats s kvarstdr skuldférhdllandet mellan l8ngivare
och lantagare tills skulden ir 16st. Men det sakrittsliga skyddet saknas.

13.8 Upplaggningsprocessen
13.8.1 Identifiering av féreningarna

Arbetet med att samla in uppgifter och etablera det nya registret
kommer att kriva en grundlig planering, manga deltagande organi-
sationer, mycket koordinering och en hel del arbete. Det krivs ocksd
en tydlig ledning av arbetet. Vi ser det som naturligt att Lantmiteriet
ska ansvara for uppgiften att ligga upp registret.

En tidig del av uppliggningsarbetet ir att faststilla vilka for-
eningar som berdrs. Eftersom nistan alla de féreningar som kan
komma 1 frga vid uppgiftsinsamlingen ir lagfarna dgare till en fas-
tighet eller tomtrittsinnehavare s finns de i fastighetsregistret. Dir
bér ocksd de féreningar som arrenderar marken finnas redovisade
under en taxeringsenhet. Genom att gora avstimningar mot andra
register gdr det att identifiera vilka féreningar som har upplétit bo-
stadsritter f6r bostadsindamil. Men det finns ingen méojlighet att
identifiera vilka féreningar som endast upplatit bostadsritter for lo-
kaler. Och vissa av de féreningar som finns 1 fastighetsregistret har
inte kommit s& lingt att de uppldtit bostadsritter in. Det innebir
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sannolikt att alla féreningar som finns 1 fastighetsregistret méste
kontaktas i inledningsskedet.

Uppliggningsarbetet kan ocksd utformas pd ett sddant sitt att
kvaliteten pd uppgifter som exempelvis himtas frdn andra register
kan foérbittras. En sddan mojlig aktivitet som bér starta tidigt i upp-
liggningsprocessen dr att bostadsrittsforeningarna, som ju ska
koppla sin egen beteckning fér varje bostadsritt med den som finns
1 det nationella ligenhetsregistret, pd ett eller annat sitt d& ocksd
uppmanas (eller ges mojlighet) att kontrollera att uppgifterna dir ir
korrekta.

13.8.2 Foreningarnas och férvaltarnas uppgifter

Vir bedomning: Om féreningen limnar sina uppgifter till Lant-
miteriet inom féreskriven tid bor ingen avgift for detta utgd. Om
foreningen diremot limnar uppgifter efter att tiden har gitt ut
bér en registreringsavgift tas ut.

De flesta av de foreningar som anlitar forvaltare bor kunna limna
sina uppgifter digitalt, via datafiler eller via exempelvis ett API-
grinssnitt. Inriktningen bor vara att sd stor del av informationen
som méjligt samlas in pd detta sitt. Precis som var fallet i Norge
mdste digitalt format och strukturer liggas fast av Lantmiiteriet 1 en
nira och tit dialog tillsammans med foretridare for forvaltarna.

For de féreningar som skoter sin administration sjilva bor olika
vigar att limna in uppgifterna utformas. Vissa av dem har férmodli-
gen en egen it-18sning varifrin de kan ta ut informationen och leve-
reraifaststillt format. Andra kan férmodligen ligga in sina uppgifter
via en webblésning medan en del hellre anvinder traditionella blan-
ketter. Det bor ankomma pd Lantmiteriet att bestimma hur detta
ska goras.

For att denna 6verféring ska kunna genomféras med s8 lite besvir
som mojligt dr det viktigt att det finns en fungerande testmiljé. Dir
ska systemleverantérer och forvaltare kunna testa att deras kom-
mande leveranser kommer att fungera pd det sitt som ir avsett.

Foreningarna far forutsittas vilja fullgéra sina skyldigheter pd ett
korrekt sitt. Om de limnar in sina uppgifter inom foreskriven tid s3
bor sjilviallet inga avgifter utgd till Lantmiteriet. Men om de inte
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fullgor sina skyldigheter inom angiven tid bor, precis som fallet var
1 Norge, en registreringsavgift tas ut. Detta bor kunna regleras 1 fore-
skrifter.

Vi har forstiee att flera stora forvaltare ser det som enklast och
effektivast att kunna limna all sin information vid ett enda tillfille.
Detta innebir att registret tillfors flera hundra tusen bostadsritter
vid en och samma tidpunkt, i princip 6ver en natt. Det bor dirfor
upprittas en tidplan for nir de storre forvaltarna ska limna sin in-
formation. P4 s3 sitt kan sdvil de som myndigheten sikerstilla att
man har nédvindiga resurser pd plats vid ritt tillfille, och att upp-
liggningsarbetet kan genomféras inom bestimd tidsram. Aven hir
kommer en nira dialog mellan Lantmiteriet och férvaltarna krivas.

13.8.3 Successiv ajourhallning i registret under uppbyggnaden

Virt forslag: Lantmiteriet ska under uppliggningsperioden hélla
en forteckning tillginglig och uppdaterad 6ver de féreningar som
finns registrerade i registret.

S& snart bostadsritterna 1 en forening har registrerats ska de
nya bestimmelserna tillimpas i férhdllande till den féreningen.
For de foreningar som under uppliggningsperioden dnnu inte
finns registrerade ska ildre bestimmelser gilla. De nya bestim-
melserna ska dock tillimpas fullt ut f6r alla bostadsritter nir upp-
liggningsperioden ir slut.

Nir en viss bostadsrittsforenings bostadsritter forts in i registret
ska de ocksd ajourhillas dir direkt. D3 ska ocksd de nya bestimmel-
serna tillimpas 1 férhillande till den féreningen.

Som vi tidigare har beskrivit ansvarar féreningen for att limna
uppgifter till Lantmiteriet infér uppliggningen av registret. Det be-
tyder att nir foreningen har limnat uppgifterna till Lantmiteriet och
dessa har registrerats kan de nya bestimmelserna tillimpas full ut for
den féreningen, dven om det senare skulle visa sig att féreningen till
exempel av misstag har glomt att limna uppgift om en viss bostadsritt.

Vi har ocksg utgdtt frdn att uppliggningsarbetet gors pd ett sddant
sitt att foreningarnas uppgifter kan limnas pd olika digitala sitt och
att de d kan genomga olika kontroller gillande exempelvis organi-
sations- och personnummer, fastighetsbeteckningar och ligenhets-
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nummer. Det innebir att de inlimnade uppgifterna kan bli en del av
registret nistan omedelbart. Nir det giller de {8 foreningar som kan
komma att limna sina uppgifter pd ndgot annat sitt, férmodligen pd
blanketter, kommer de att behova liggas in 1 systemet av Lantmite-
riet. Det krivs di att det sker skyndsamt s att tidsluckan mellan
féreningens inlimnande av uppgifterna och deras inférande i regist-
ret blir mycket kort.

For de foéreningar som under uppliggningsperioden innu inte
finns registrerade ska ildre bestimmelser gilla. Det innebir att det
blir ett successivt ikrafttridande av den nya ordningen, dir Lant-
miteriet tar emot uppgifterna foérening for forening. Det innebir
ocksd att myndigheten hela tiden miste publicera en foérteckning
over vilka bostadsrittsféreningar som finns 1 registret. Till dessa ska
ju exempelvis inga underrittelser om pantsittning skickas utan i stil-
let registreras 1 registret. Denna publicering gors sannolikt mest
effektivt pd en sirskild hemsida for uppliggningsarbetet.

Nir uppliggningsperioden ir slut ska de nya bestimmelserna till-
limpas 1 forhéllande till alla féreningar.

13.8.4 Informationsbehovet

Frin bide de finska och norska ansvariga myndigheterna har vi pi-
mints om betydelsen av information till alla som berors av etable-
ringen av ett register 6ver alla bostadsritter. Informationen behover
anpassas for att passa olika malgrupper, och den méste vara kontinu-
erlig. Det kan ocks8 vara en férdel om olika aktérer som ir aktiva 1
arbetet forser sina medlemmar eller motsvarande med relevant och
samordnad information. Informationsarbetet miste vara en del av
den 6vergripande planeringen, men det behéver ocksa finnas en be-
redskap att genomféra ytterligare aktiviteter om sddana behov upp-
kommer.

Vi limnar inte ndgra nirmare forslag pd hur informationsarbetet
ska bedrivas utan limnar det 6ppet dt den ansvariga myndigheten att
utforma. Men helt sikert kan manga konkreta rdd och erfarenheter
himtas fr@n arbetet vid de ansvariga myndigheterna i1 Finland och
Norge.
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13.8.5 Tolv manaders upplaggningstid

Vart forslag: Uppliggningen av registret ska géras under en tolv-
ménadersperiod. Direfter f6ljer en sexménadersperiod under vil-
ken panthavarna kontrollerar sina panter.

Den kanske besvirligaste frigestillningen 4r hur ldng kalendertid
som en uppliggning av registret tar. I Norge, dir det di fanns
300 000 boretter, bestimdes tiden till sex minader, med vissa efter-
foljande aktiviteter under ytterligare en sexmanadersperiod. Samti-
digt som antalet bostadsritter ir betydligt hogre 1 Sverige s har ex-
empelvis datamognaden 6kat, och dven mojligheterna att behandla
informationen pi ett intelligent sitt. Samtidigt tror vi att det ir vik-
tigt att det inte ges for [ing tid f6r genomforandet eftersom det med-
for en risk for att vissa aktdrer avvaktar med att paborja sitt arbete 1
stillet for att borja direkt. Det var exempelvis vildigt tydligt nir en
preklusionslagstiftning rérande vissa ildre inskrivna rittigheter en-
ligt jordabalken genomférdes under 2010-talet.

Vir bedémning ir dirfér att genomférandet bor kunna ske under
en tolvmanadersperiod, med vissa efterféljande aktiviteter under en
period om sex médnader. Under den tiden ska exempelvis kredit-
givarna gora sina kontroller for de foéreningar som kommit in under
slutet av tolvménadersperioden.

Vi foresldr ocksd att uppliggningsarbetet ska inledas den 1 juli
eller ett minadsskifte diromkring, och inte den 1 januari. Det beror
pd att bostadsrittsféreningar och deras férvaltare har ett ritt omfat-
tande arbete med &rsredovisningar och att ta fram och kvalitetssikra
kontrolluppgifter avseende genomférda férsiljningar under drets
forsta manader. Dessutom innebir en start under sommaren att alla
inblandade fir en relativt sett lugn inledning och dirigenom littare
kan anpassa arbetssitt och rutiner utifrdn praktiska erfarenheter.

Vi tror att det finns manga erfarenheter frin Finland och Norge
att ta tillvara i det svenska uppliggningsarbetet. Eftersom den norska
ordningen med boretter dr sd lik de svenska bostadsritterna sd ir det
frimst dirifrdn konkreta aktiviteter kan himtas.
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13.9 Pantnoteringar dar panthavaren inte kan
identifieras

Vir bedémning: Det bér finnas ett preklusionsforfarande for
pantnoteringar dir det inte gdr att identifiera panthavaren. Ett s3-
dant forfarande bor innebira att det sakrittsliga skyddet upphor,
men den eventuella underliggande skuldférhillandet kvarstir.

Detta férfarande bor utredas nir mer information finns bland
annat om hur vanligt detta ir.

Ett problemomride som vi tror finns men dir omfattningen inte gir
att bedoma ir férekomsten av pantnoteringar dir det inte ir mojligt
att identifiera panthavaren. Det torde frimst avse privata panthavare,
dven om det sikert ocksd kommer att visa sig att det finns noteringar
som avser ett kreditinstitut som inte lingre finns. Sidana fall bor
dock kunna klaras ut med hjilp av uppgifter om fusioner med mera
som Lantmiteriet bér kunna stilla samman med hjilp av Svenska
Bankforeningen. Vi har ocksd, i miklarbilder, uppmirksammat att
det bara stdr att det finns en pantnotering. I sidana fall ir det natur-
ligt att Lantmateriet, som en del 1 uppliggningsarbetet, tar kontakt
med berord férening och eventuellt bostadsrittshavaren for att
efterhéra om det inte finns nigon ytterligare relevant information
om noteringen.

Men i slutinden tror vi ind4 att det kommer att finnas ett antal
noteringar dir det inte gdr att identifiera vem som ir panthavare.
Men om det handlar om ett tvsiffrigt tal eller ett femsiffrigt gir inte
att siga med den information vi har i dag. Dirf6ér behdvs en ordning
som gor det mojligt att f8 bort dem. Vi foresldr att det sker genom
preklusion, vilket skulle innebira att noteringen tas bort om inte den
som dr panthavare ger sig till kinna och styrker sin behérighet genom
att exempelvis uppvisa den denuntiation som tillstillts féreningen el-
ler sjilva pantférskrivningen. Det bor pdpekas att en sddan preklusion
inte innebir att det underliggande skuldférhéllandet forsvinner, utan
det dr noteringen och det sakrittsliga skyddet som tas bort.

Eftersom antalet pantnoteringar som kan bli aktuella f6r en sidan
preklusionslagstiftning inte kommer att vara kint férrin uppligg-
ningsarbetet si bor utformningen av erforderlig lagstiftning anstd
tills dess. Det ir forst dd det gdr att gora avvigningen mellan olika
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intressen och bedéma omfattningen av eventuella rittsforluster.
Men det dr uppenbart att vissa kriterier maste uppstillas for att en
notering ska omfattas av preklusion. Det skulle exempelvis kunna
vara att noteringen ska vara gjord innan nuvarande bostadsritts-
havare tilltridde, eller att ett visst antal &r m3ste ha forflutit sedan
noteringen gjordes.

13.10 Upplaggningen regleras i dvergangsreglerna

Eftersom landets bostadsritter kommer att féras in i det nya regist-
ret successivt behdvs det regler om overgingen till den nya ord-
ningen. Det blir allts 1 vissa delar tv8 olika regelverk som kommer
att gilla under uppliggningsfasen.

Regleringen av detta forsldr vi sker genom sirskilda ¢vergdngs-
regler, ungefir som skedde vid uppliggningen av det norska boretts-
registreringen. Utformningen av dessa redovisas 1 kapitel 17.
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14  Hur paverkas problembilden
av registret?

14.1 Inledning
Vi har 1 ett tidigare kapitel (se kapitel 6) fordjupat den problem-

beskrivning vira direktiv innehéller. Det ir naturligtvis d& intressant
att se hur denna problembild pdverkas av att ett register 6ver landets
samtliga bostadsritter inrittas. I det féljande férsoker vi bedéma
och beskriva hur denna p&verkan kommer att se ut.

14.2 Underrattelse om pantsattning

I och med att registreringen av en pantsittning kommer att ge det
sakrittsliga skyddet kommer de brister som funnits vad giller fore-
ningarnas noteringar i ligenhetsforteckningen att férsvinna. Det
innebidr ocksd att ndgra dolda pantritter inte kan uppstd, och att en
bostadsrittsférening och dess styrelse inte lingre riskerar att bli
skadestdndsskyldiga f6r att ha limnat felaktiga uppgifter om pant-
sittning. Aven fér bostadsrittshavarna innebir registreringen av panter
att man inte behéver oroa sig for att en dold pantritt ska uppenbara sig.

Aven for fastighetsmiklare och kreditgivare innebir registre-
ringen att arbetet underlittas och att det blir ett betydligt enklare
forfarande att £8 fram uppgifter och att gora kontroller. Information
om eventuella pantsittningar finns pd ett stille, och informationen
nds och presenteras pd ett enhetligt sitt {or alla bostadsritter.

Nir det giller avnoteringar blir hanteringen betydligt bittre och
sikrare d4 risken f6r att en underrittelse om avnotering skickas till
fel adressat eller adress férsvinner. Diremot kvarstir en annan risk,
nimligen den att en kreditgivare inte prioriterar att géra en avnote-
ring nir pantsittningen inte lingre giller. Men med en ordning dir
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kreditgivarna dr mer tydligt beroende av varandra 1 och med att alla
panter registreras i ett och samma system tror vi att avnoteringarna
kommer att skdtas p4 ett bra sitt. De goda erfarenheterna frin pant-
brevssystemet tyder ocksd pd att s& bor bli fallet.

Aven hanteringen av féreningens lagreglerade underrittelser till
panthavare blir enklare och sikrare med vira forslag.

Detsamma giller de underrittelser Kronofogdemyndigheten ska
tillstilla en bostadsrittsférening. Genom att de ocks3 antecknas 1 re-
gistret forbittras bostadsmarknadens funktion.

14.3 Tillgang till information

Som redan framgdtt kommer det att bli betydligt enklare for olika
kategorier av anvindare att f& del av information om enskilda bo-
stadsritter. Och alla aktorer vet vilken information som finns 1 re-
gistret och behéver alltsd inte fundera &ver var just dessa uppgifter
ska himtas. Det blir mindre krangligt!

For vissa kategorier av anvindare kommer registret att innehélla
1 princip all information om en bostadsritt som behévs. Men till ex-
empel en fastighetsmiklare kommer dven fortsittningsvis behova 3
kompletterande information frin féreningen eller dess forvaltare i
samband med ett férmedlingsuppdrag avseende en bostadsritt. Det
handlar di om information utéver vad som finns i registret, dvs. de-
lar av den information som finns i dagens miklarbilder.

For Kronofogdemyndigheten specifikt innebir vira forslag vi-
sentliga forbittringar vad giller mojligheterna att 8 fram informa-
tion om en gildenirs tillgingar, och om sjilva bostadsritten.

Aven for den enskilde bostadsrittshavare innebir vira férslag att
det blir enklare att kunna fi fram och kontrollera information om
den egna bostadsritten.

14.4 Overlatelse

Nir det giller 6verldtelsen har vi konstaterat att den processen inte
ir nigot stort problem i dag. Det ir forvisso en process med flera
olika aktorer och dokument.

De férslag vi limnar, givet de begrinsningar direktiven stiller
upp, piverkar egentligen inte processen pd annat sitt dn att ytterli-
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gare ett steg liggs till efter det att féreningen beslutat om medlem-
skap, d& 6vergingen av bostadsritten ska anmilas for registrering i
bostadsrittsregistret.

De forslag rorande 6verlitelse som limnades 1 betinkandet Stirke
konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden (SOU 2017:31) bereds
1 Regeringskansliet vilket kan innebira att ytterligare f6rindringar
kan ske 1 &verldtelseprocessen. Genom de dndringar som trider i
kraft den 1 januari 2023 (prop. 2021/22:171) gérs vissa férindringar
vad betriffar sjilva upplitelsen av bostadsritt.

14.5 Bostadsrattens identitet

Vira forslag innebir att identifieringen av den bostadsritt som ska
pantsittas blir sikrare eftersom en kreditgivare kan fa fram uppgifter
om bostadsritten i1 det nationella registret och d& kan kontrollera att
det ir ritt objekt och vilken identitet den har. Det blir inte méjligt
att gora en registrering av en pantsittning pd ndgon annan identitet
in foreningens beteckning. Problemet med att pantsittningar gors
eller noteras pd nigon annan identitet férsvinner dirmed.

14.6  Exekutiva atgarder

Flera av de problem Kronofogdemyndigheten upplever i samband
med bostadsritter vid handliggningen av olika drendetyper bor for-
svinna med vira foérslag. Det innebir att handliggningen kan under-
littas och effektiviseras. Handliggningen blir mer lik vad som giller
drenden rorande fast egendom.

Aven Kronofogdemyndighetens mojligheter att identifiera till-
gdngar hos en gildenir forbittras avsevirt.

14.7 Konsumentskydd

I och med att hanteringen av panter blir enhetlig och sikrare stirks
ocksd konsumentskyddet. En bostadsritt representerar ett stort
ekonomiskt virde for hushillen. En ¢kad tillforlitlighet till uppgit-
terna om pantsittningar av den bostadsritt som nigon 6verviger att
képa innebir en 6kad trygghet f6r bostadskonsumenten.

367



Hur paverkas problembilden av registret SOU 2022:39

14.8 Brottslighet allmant

I avsnittet om brottslighet har vi beskrivit olika brott och brottsupp-
ligg som pd nigot sitt omfattar bostadsritter. Det handlar bland an-
nat om bedrigerier i olika former och penningtvitt, av okind om-
fattning. Gemensamt f6r mnga av de beskrivna fallen och uppliggen
ir att avsaknaden av ett nationellt register med information om bo-
stadsritter kan sigas vara en mojliggorare. Det ir svirt f6r de 1 vid
mening brottsbekimpande myndigheterna att folja upp eller spira
vad en misstinkt transaktion innehiller eller vilka personer som varit
en del av den.

Med ett register pa plats s blir det annorlunda. Vivill absolut inte
ge sken av att all brottslighet med koppling till en bostadsritt skulle
omdjliggoras. Att skydda sig mot anvindande av personer pd insi-
dan, exempelvis i en styrelse eller 1 en bank, ir svirt. Det som intrif-
fade 1 Bostadsrittsféreningen Ida (se avsnitt 6.8.4) skulle inte kunnat
forhindras genom ett bostadsrittsregister.

Men det ir 1 vart fall sannolikt att brottsligheten kommer att
minska och att det blir littare att spéra tillgdngar, misstinkta trans-
aktioner och personers férehavanden. Att visentlig information om
bostadsritter tillhandahills pd ett enhetligt sitt for alla bostadsritter
gor det exempelvis mojligt att infora striktare kontroller och be-
stimda krav pd dokumentation hos en kreditgivare.

Det faktum att bostadsritter ir den ekonomiskt sett storsta till-
gdngen som inte omfattas av ndgon offentlig registrering alls kom-
mer inte lingre att gilla, och det innebir en férindring i grunden vad
giller brottslighet och upptickt av brott.

14.9 Olovliga andrahandsupplatelser

En viktig del av bostadsférsérjningen ir ett effektivt utnyttjande av
det befintliga bostadsbestindet. En dtgird for att 8stadkomma det ir
att férhindra eller i vart fall forsvira olovlig andrahandsuthyrning.
Genom tillskapandet av ett nationellt bostadsrittsregister, som
ocksd innehéller uppgift om alla bostadsrittshavare, liggs en grund
for det. Forutsatt att vissa kategorier av anvindare, sdsom bostads-
bolag, kan ges tillstdnd att sdka i registret med personnummer som
sokbegrepp mojliggdrs att pd ett sikrare sitt bedéma en hyres-
bostadssokandes uppgifter om och verkliga behov av en hyresligen-
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het. Aven for foreningen eller dess forvaltare kan sidana sékningar
vara ett verktyg for att uppticka fall nir en bostadsrittshavare vill
hyra ut sin bostadsritt i andra hand men faktiskt innehar ett antal
bostadsritter som anvinds f6r andrahandsuthyrning.

14.10 Vilfardsbrott

Mojligheterna for till exempel Forsikringskassan och kommunerna
att kontrollera vissa bostadsrelaterade uppgifter kommer att stirkas.
Aven de behéver di kunna séka med hjilp av personnummer. Hiri-
genom forbittras mojligheterna att sikerstilla att ritt ersittning
eller stod betalas ut.

14.11 Bristfallig tillgang till statistik

Virt uppdrag har inte varit att undersdka behovet av statistik kopplat
till bostadsritter och innehavet av bostadsritter. Men det dr uppen-
bart — av vdra kontakter med Utredningen Statistik éver hushillens
tillgdngar och skulder, Finansinspektionen och Riksbanken — att be-
hoven ir betydande och att avsaknaden av ett register over alla bo-
stadsritter gor det omojligt att producera den statistik som efterfrigas.
Genom ett register, som innehiller nddvindig information, férbittras
mojligheterna att producera sddan statistik hégst visentligt.

Registret innebir ocksd att det blir mojligt att framstilla statistik
som omfattar alla forsiljningar av bostadsritter.
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15  Kostnader och finansiering

15.1 Inledning

I detta avsnitt f6rsdker vi berikna kostnaderna for ett bostadsritts-
register samt limnar f6rslag pd hur verksamheten bér finansieras.
Det ir inte alldeles enkelt d& det finns ett antal svirbedémda faktorer
som har stor pdverkan pd berikningar av detta slag.

En sidan ir den omstindigheten att det hir dr friga om uppligg-
ning av ett helt nytt register, med information som i dag inte finns
samlad pd ett stille, och som dirfér miste samlas in frin manga olika
hall. En annan ir att vissa volymuppgifter innehdller en viss osiker-
het, och en tredje att helt nya rutiner ska etableras. Det innebir sam-
mantaget att berikningarna blir osikra. Arbetet skiljer sig markant
frdn en digitalisering av en befintlig verksamhet, som ir betydligt en-
klare att kostnadsberikna.

Dessutom kommer kostnader att uppstar hos flera olika aktorer,
och de ir inte heller litta att uppskatta.

Som tidigare framgdtt (kapitel 8) har det inte gdtt att {3 fram
nigra kostnadsuppgifter frin etableringen av den norska boretts-
registreringen férutom vad avser sjilva systemutvecklingen. Den
finska bostadsdatasystemet bedoémer vi inte ha kommit tillrickligt
ling dn for att ndgra bra jimférelser ska kunna géras. Systemutveck-
lingen genomfordes dir med vildigt osikra forutsittningar vilket
gor att jimforelser inte heller ir meningsfulla i den delen.

15.2 Kostnader

Kostnaderna for ett register éver landets alla bostadsritter kan delas
upp 1 tvd huvuddelar. Inledningsvis kostar det att utveckla system
och ligga upp registret, och sedan kommer de l6pande kostnaderna
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f6r hanteringen av drenden samt registrets drift och férvaltning, in-
klusive framtida utvecklingsinsatser.

15.2.1 Kostnader for Lantmateriets systemutveckling

Om vi tittar pd utvecklingen av en fungerande systemlosning for ett
nationellt bostadsrittsregister s ir det inte ndgon anmirkningsvirt
komplicerad uppgift. Informationen ir timligen vil kind, och lik
annan information som finns och hanteras i fastighetsregistret. Arende-
typerna ir forhdllandevis 3, och det saknas den typ av drendevarianter
som bland annat finns nir det giller inteckningar i fast egendom
(utstrickning, relaxation med flera). Den komplexitet som finns be-
triffande exempelvis gemensamma inteckningar i fast egendom sak-
nas ocks8. Systemet ska heller inte etableras genom att uppgifterna i
registret integreras in i ett annat befintligt system.

Men det ir dnd3 ett antal olika kopplingar och processer som ska
sittas ithop, och olika applikationer for tillhandahillandet av infor-
mationen anpassat for olika kategorier av anvindare méste utvecklas.
Inkommande irenden som ska uppdatera registret ska kunna hante-
ras bade helt digitalt och pa traditionellt sitt. Vilket resursbehov det
medfor ir inte alldeles enkelt att uppskatta. Det kommer att krivas
resurser f6r kundtjinst, utveckling och underhdll av webbsidor med
mera.

Och det dr en typ av system dir det inte finns helt firdiga system-
16sningar att kdpa, utan det miste utvecklas frén en plattform for
drendehantering eller frin grunden.

Systemet som ska hantera bostadsrittsregistret miste 1 princip
vara firdigutvecklat nir uppliggningen av registret tar sin borjan.
Det kan innebira att systemutvecklingen méste goéras under en rela-
tivt kort tid, vilket sjilvfallet kan pdverka kostnaderna.

15.2.2 Lantmateriets kostnader for registerupplaggning

Nir det giller sjilva registeruppliggningen, dvs insamlingen av upp-
gifter och inliggningen av dessa i det nya registret, s§ kommer det
att vara en kombination av manuell inliggning utifrn inskickat
underlag frdn bostadsrittstéreningar och en maskinell inliggning av
information, antingen via ndgon form av maskinell éverféring frin
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frimst forvaltare eller inmatning av uppgifter frén enskilda fore-
ningar. En hel del uppgifter finns redan vid myndigheten eftersom
de ingdr 1 andra register.

15.2.3 Lantmateriets kostnader for den lopande verksamheten

I detta ingdr den l6pande hanteringen av inkommande drenden och
kostnaderna for registersystemets drift och forvaltning. I detta lig-
ger ocksd den systemutveckling som behovs kontinuerligt. Eftersom
den investering som erfordras miste linefinansieras enligt det stat-
liga regelverket hor ocksd kostnaderna f6r amorteringar och rintor
inledningsvis till de 16pande kostnaderna.

Dessa kostnader ir beroende av olika faktorer. Vi har en bra bild
av antalet 6vergdngar av bostadsrittsinnehav, och hur de férindrats
over dren. Nir det giller antalet pantnoteringar har vi en estimering
som vi tror ir 1 nirheten av det faktiska antalet men ir medvetna om
att det finns en osikerhet. Var tanke ir att det absoluta flertalet an-
milningar tll registret ska ske digitalt, och att den manuella hand-
liggningen inte ska bli sirskilt resurskrivande. Men hur utfallet fak-
tiskt blir ir omojligt att sidga. Detta dr dirmed ytterligare en osiker-
hetsfaktor vad giller kostnaderna fér Lantmiteriet.

Det dr ocksa viktigt att det i kostnadsunderlaget finns utrymme
fér uppbyggnad av medel f6r en langsiktig vidareutveckling av ett
system som detta.

Det innebir att verksamhetsvolymen och dirmed kostnaderna
for den lopande verksamheten, dven om jimforelser kan géras med
drendekostnaderna for frimst samfillighetsféreningsregistret, inte
kan bli annat dn grova uppskattningar.

15.2.4 Lantmateriets bedomning av kostnaderna

Vi har bett Lantmiteriet att si gott det gir uppskatta kostnaderna.
Det har sedan gjorts utifrin erfarenheter frimst frin utveckling och
forvaltning av samfillighetsféreningsregistret och uppliggningen av
ligenhetsregistret. Det finns naturligtvis en stor osikerhet 1 bedom-
ningarna bland annat eftersom val av [8sningar inte ir gjorda.

De kostnadsbedémningar som gjorts pekar pd att uppbyggnaden
av registret, inklusive systemutveckling och integration med andra
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berérda system vid Lantmiteriet och si kallad datafingst, ligger 1 in-
tervallet 180-230 miljoner kronor. Kostnaden uppskattas fordela sig
med 60 procent avseende systemutveckling, 30 procent integration
och 10 procent fér inhimtandet av information frn féreningarna.
Den &rliga it-driften inklusive systemférvaltning beriknas kosta
2 miljoner kronor. Forvaltningskostnaden, dvs. ajourhllningen in-
klusive personalkostnader och it-stéd, uppskattas till 10 miljoner
kronor per &r.

15.2.5 Kostnader for foreningar och férvaltare

Alla bostadsrittsforeningar och deras férvaltare pdverkas av upp-
liggningen av ett bostadsrittsregister. De uppgifter som ska samlas
in frin dem finns redan i féreningarnas férteckningar, férutom
kopplingen mellan féreningens beteckning for varje bostadsritt och
motsvarande ligenhets identitet 1 det nationella ligenhetsregistret.
Men om féreningen, i sin egenskap av fastighetsigare, gjort vad som
ska goras enligt regelverket for ligenhetsregistret s bedomer vi inte
att just den dtgirden medfor ndgon egentlig kostnad.

Den mest betydande arbetsuppgiften ir 1 stillet att stilla 1 ord-
ning de uppgifter som ska samlas in. For de allra flesta foreningarna
blir det nigot som deras férvaltare kommer att ombesorja, och det
handlar di om att gora 1 ordning och féra éver information elektro-
niskt enligt ett bestimt format till Lantmiteriet. For de storre for-
valtarna och systemleverantdrerna torde det inte medféra nigra
storre kostnader, men for enskilda féreningar eller forvaltare kan det
naturligtvis uppfattas som en betungande uppgift eller palaga. S& stora
kostnader for respektive forening torde det dock inte bli tal om.

Vi har foreslagit att féreningarna ska underrittas om en del for-
indringar 1 registret. Huvuddelen av dessa kommer att ske elektro-
niskt vilket innebir att en viss systemanpassning kommer att vara
nédvindig 1 de systemldsningar forvaltarna anvinder. Eftersom an-
talet aktorer pd denna marknad ir litet, och nigra {4 aktorer har en
stor del av den, si torde den totala kostnaden inte bli sirskilt stor.

Kostnaderna ir emellertid ocksd beroende av vilken ambitions-
nivd som liggs 1 graden av automatisering. Det giller speciellt pant-
underrittelserna, dvs nir en bostadrittshavare har en skuld till fore-
ningen avseende ménadsavgiften. Ska det ske helt automatiskt s&
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miste forvaltarens reskontrasystem kopplas till bostadsrittsregist-
ret, och det torde innebira betydligt mer arbete in att anpassa exem-
pelvis det system i vilket ligenhetsférteckningen hanteras.

15.2.6 Kostnader for kreditgivarna

Den sannolikt stérsta kostnaden férutom Lantmiteriet skulle
mycket vil kunna hamna hos kreditgivarna. De férvintas ju kontrol-
lera de pantnoteringar som féreningarna uppger med sina egna upp-
gifter for att 1 vart fall de flesta felen ska upptickas och rittas till.
Men det ir inte sikert att det blir s3.

Arbetsinsatsen blir beroende av dels vilka uppgifter man har i sina
egna system och hur de kan matchas mot féreningarnas noteringar,
dels vilken ambitionsnivd som respektive kreditgivare bestimmer sig
for. Erfarenheterna frin Norge ir att man dir riktade in sig pd att
kontrollera de bostadsritter och féreningar dir man upplevde att de
storsta riskerna fanns. Och man var beredd att leva med en del be-
stiende fel, 6vertygade om att de skulle férsvinna i takt med att bo-
retter byter dgare eller att 1n skulle omsittas.

Det innebar att dessa kontroller i huvudsak utférdes inom ramen
for den 16pande depaforvaltningen, och dirfér inte orsakade ndgra
betydande extrakostnader. Med bra férberedelser och en klok plane-
ring skulle detsamma kunna bli fallet dven 1 Sverige.

Vi har ocks3 foreslagit att berdrda kreditgivare ska underrittas
om ett antal férindringar i registret. Detta torde innebira att viss
systemutveckling kommer att krivas hos kreditinstituten fér att de
ska kunna ta emot och behandla dessa underrittelser. Kostnaden for
sddana anpassningar ir svdra att uppskatta men det ir en typ av an-
passning som kontinuerligt krivs i denna typ av system. Kostna-
derna ska naturligtvis ocksg ses 1 ljuset av de verksamhetsférbitt-
ringar som ett register medfor.

15.2.7 Kostnader for fastighetsmaklarna

Aven for fastighetsmiklarna och deras systemleverantorer kommer
inrittandet av ett register innebira férindringar. Men som for fler-
talet andra berérda handlar det om férbittringar i form av en enklare,
mer digital och sikrare tillgdng till en del av den information som
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behévs 1 arbetet, och 1 form av nya och effektivare arbetsrutiner.
Kostnaderna fér detta utvecklings- och forbittringsarbete gir inte
att bedéma, men de torde mer 4n vil motsvaras av de férdelar som
kan uppnis.

15.2.8 Kostnader for andra

Kostnader kommer dven att uppstd hos andra organisationer, frimst
myndigheter.

Skatteverket forutsitts avisera Lantmiteriet olika uppgifter om
personer och organisationer. Det gér man redan avseende fastighets-
registret och vi utgdr frin att samma aviseringsrutiner kommer att
tillimpas dven {or bostadsrittsregistret.

Vi har ocks3 foreslagit en avisering 1 motsatt riktning, med upp-
gifter om byte av bostadsrittshavare. Aven hir finns en motsvarighet
nir det giller lagfartsuppgifter. Hir torde det dock krivas en del
systemutveckling for att kunna ta emot och lagra uppgifterna hos
Skatteverket. Vir bedémning ir att det arbetet inte behover bli sir-
skilt kostsamt varfor det torde rymmas inom befintliga ramar.
Denna avisering frén Lantmiteriet till Skatteverket behover inte fin-
nas 1 funktion forrin efter det forsta drsskiftet sedan registerverk-
samheten startat.

Aven SCB foreslis aviseras pi motsvarande sitt. Vi gor samma
bedémning vad avser arbetsinsatser och kostnader som for Skatte-
verket.

Lantmiteriet foreslds himta in uppgift om registreringsdatum for
bostadsrittsféreningarna frén Bolagsverket. Bolagsverket har vil ut-
vecklade 16sningar f6r informationsforsorjning, och det torde dirfor
inte innebira ndgot stdrre utvecklingsarbete for att f3 en sddan avi-
sering pa plats.

Kronofogdemyndigheten féreslds interagera med bostadsrittsre-
gistret. Vira forslag innebidr att forfattningsregleringen rérande
detta dr teknikneutral men ger goda méjligheter till digitalisering.
Med ett nira samarbete mellan Kronofogdemyndigheten och Lant-
miteriet bor en sidan digitalisering av de gemensamma processerna
kunna utformas och planeras pd ett kostnadseffektivt sitt.
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15.3  Avgifter

Virt forslag: Lantmiteriet ska ta ut avgifter for drenden om regi-
strering 1 bostadsrittsregistret.

Lantmiteriet fir dessutom ta ut avgifter for tillgdng till och
anvindning av uppgifter ur bostadsrittsregistret.

Lantmiteriet far meddela foéreskrifter om avgifterna.

15.3.1 Inledning

Den huvudsakliga finansieringen av statlig verksamhet sker genom
anslag via statsbudgeten efter beslut av Riksdagen. Men det finns
ocksd minga verksamheter hos myndigheter som ir direkt eller in-
direkt avgiftsfinansierade. Hos Lantmiteriet finns flera exempel.
For inskrivningsverksamheten vid Lantmiteriet tas en expeditions-
avgift ut vid bland annat ansékan om lagfart och inteckning. Dessa
redovisas till statskassan och sjilva verksamheten finansieras med
anslag. Aven nir det giller samfillighetsféreningsregistret tas avgif-
ter ut for olika registreringar som beror en samfillighetsférening.
Ocks& nir det giller tillhandahillande av information ur fastighets-
registret tas avgifter ut, vid Lantmiteriet men ocks3 vid exempelvis
Bolagsverket. Dessutom ir fastighetsbildningsverksamheten vid
Lantmiteriet avgiftsfinansierad. Dessa avgiftsintikter disponeras av
Lantmiteriet.

15.3.2 Registrets drift finansieras med avgifter som bestiams
av Lantmateriet

S frigan ir om ett bostadsrittsregister ska finansieras med anslag
eller avgifter, eller en kombination av dessa finansieringsformer. Det
finns naturligtvis skil bide f6r och emot anslags- och avgiftsfinan-
siering. Men det faktum att huvudorsaken fér att inritta ett bostads-
rittsregister ir att dstadkomma en sikrare hantering av panter och
en bostadsrittsmarknad som fungerar bittre talar for att finansie-
ringen 1 huvudsak ska ske genom avgifter.

Avgiftsfinansieringen boér avse sivil vad man skulle kunna kalla
indatasidan som utdatasidan. Det innebir att avgifter tas ut f6r dren-
den som ska uppdatera registret och fér anvindningen av informa-
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tion 1 registret. Vi foresldr dirfor att sjilva driften av bostadsrittsre-
gistret ska finansieras genom avgifter, liksom tillhandahdllandet av
information ur registret.

Verksamheten med ett bostadsrittsregister bor vara ett eget re-
sultatomride 1 Lantmiteriets redovisning s att det blir tydligt och
enkelt f6r omvirlden att se hur stora kostnaderna ir och hur avgifts-
intikterna matchar dessa.

Som framgdtt ovan finns det betydande osikerheter vad giller
kostnadssidan fér inrittandet av ett bostadsrittsregister och den 16-
pande verksamheten. Det innebir att justeringar i finansieringen
mdste kunna goras snabbt for att verksamheten ska fungera pé det
sitt anvindarna har ritt att vinta sig. For att registret ska bli anvint
pd det sitt som avses och for att det ska ge férvintad nytta hos olika
anvindargrupper méste finansieringen vara utformad p3 ett sitt som
ger nddvindig anpassningsférmiga till verkligheten. I ett sidant lige
ir anslagsfinansiering inte limplig d& en sidan bygger pd en flerdrig
budgetprocess for att dstadkomma férindringar. Inte heller ir det
helt indamalsenligt att avgifterna bestims av regeringen.

Avgifterna bor dirfér bestimmas av Lantmiteriet, 1 form av dess
styrelse. Detta kriver ett bemyndigande frin regeringen. En sdan
finansiering och beslutsordning ger ocksd forutsittningar for att
snabbt kunna anpassa finansieringen utifrin irendemingden.

Sévil registrerings- som tillhandah8llandeavgifter bor disponeras
av Lantmiteriet pd det sitt som i dag giller {6r tillhandah3llandet av
geografisk information, fastighetsinformation och information om
pantbrev. Inga avgiftsintikter ska alltsd redovisas till statskassan.
Aven detta kriver ett bemyndigande.

En sirskild friga ir om alla anvindare ska betala avgifter. Det sy-
nes inte sirskilt indamalsenligt att exempelvis Kronofogdemyndig-
heten ska betala en avgift fér att anmila ett beslut on utmitning for
inférande 1 registret. Precis som giller betriffande inskrivning i fast
egendom bér myndigheter vara befriade frin att betala nigon avgift
vid inférande av uppgifter.

Samma sak bor gilla nir det giller uppgifter som de enskilda bo-
stadsrittsféreningarna ir skyldiga att anmila till registret, med un-
dantag av nir nya bostadsritter ska liggas in i registret. Det dr nigot
som bor betraktas som en nédvindig foérutsittning for att fore-
ningen ska kunna uppldta bostadsritter, och som féreningen ocksd
ska betala en avgift for.
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Nir det giller avgifterna for att komma &t och anvinda informa-
tionen i registret bor huvudregeln vara att alla anvindare ska betala
en avgift f6r det. Ett undantag bor dock gilla nir det giller en bo-
stadsrittsforenings tillgdng till uppgifter om féreningens egna bo-
stadsritter.

Nir det giller myndigheter och kommuner finns den s& kallade
Geodatasamverkan, dir informationen hos de deltagande organisa-
tionerna ir fri. Finansieringen sker genom &rliga avgifter frin respek-
tive kommun och omférdelning av anslag mellan myndigheterna
dver statsbudgeten. Huruvida bostadsrittsregistrets information ska
vara en del av Geodatasamverkan bér avgoras inom ramen for den
samverkan.

15.3.3 Aven uppliggningen finansieras med avgifter

Virt forslag innebir alltsd att den l6pande verksamheten med regist-
ret ska finansieras med avgifter. Frigan ir d om dven uppliggningen
av bostadsrittsregistret pd samma sitt. Ett alternativ till avgiftsfinan-
siering ir att anslagsfinansiera registeruppliggningen, pd samma sitt
som skedde nir ligenhetsregistret lades upp. D hade Lantmaiteriet
ett specialdestinerat anslag varifrin kostnaderna avriknades. En an-
slagsfinansiering kan i och fér sig motiveras av att ett register dver
alla bostadsritter ir en viktig del 1 den samhiilleliga infrastrukturen.

Vimenar dock att en avgiftsfinansiering dr mer naturlig med hin-
syn till registrets huvudsyfte, att férbittra panthanteringen. Virt
forslag dr dirfor att dven uppliggningen av bostadsrittsregistret i
huvudsak (se nedan) finansieras med avgifter.

Eftersom huvuddelen av de insatser som krivs for att etablera ett
bostadsrittsregister ses som en investering blir det enligt det statliga
regelverket friga om en linefinansiering via Riksgildskontoret. Det
innebir att Lantmiteriets ldneram maste utdkas.

Detta l8n ska bérja amorteras nir investeringen tas i bruk och
nytta eller virde skapas f6r anvindarna. Den typ av investering det
nu ir friga om brukar som regel amorteras av under en femérsperiod.

Det finns emellertid ndgra detaljer som bor beaktas. For det
forsta kommer utvecklingen av systemldsningen och férberedelse-
arbetet att pdborjas relativt 1ing tid, sannolikt mer 4n tolv manader,
innan registret borjar tas 1 bruk. Sedan kommer det att ta ytterligare
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en tid innan si minga bostadsrittsféreningar kommit in 1 registret
att det gir att tala om att registret ger nigon nytta fér anvindargrup-
pen i stort. Under denna tid idr avgiftsintikterna heller inte sirskilt
stora, och sannolikt inte tillrickligt stora for att ricka ull nigra
amorteringar.

Det ir dirfér inte rimligt att anse investeringen tagen 1 bruk for-
rin en majoritet av landets bostadsrittsforeningar ir inférda i regist-
ret. Forslagsvis bor denna grins sittas vid 70 procent. Eftersom vi
foreslagit att inliggningen av foreningarna ska ske under en tolv-
ménadersperiod kommer denna volym sannolikt nds 10-11 m&nader
in 1 uppliggningsperioden.

En nackdel med detta ir att avgifterna under den tid uppligg-
ningskostnaderna ska betalas kommer att ligga pd en niv8 som ir
hégre in vad den blir i vad som kan kallas ett normalt lige. Det 1 sin
tur innebir att avgiftsnivin under registrets forsta dr inte kan sigas
uppmuntra anvindningen av registret. Med hinsyn till att den inve-
stering som uppliggningen av registret kommer att vara i bruk under
en mycket l8ng tid finns goda skl att férlinga amorteringstiden ut-
over de fem &r som regelmissigt giller.

Vissa kostnader som uppstdr i uppliggningsarbetet kan inte l3ne-
finansieras. Det giller bland annat generell kompetensutveckling av
medarbetare men dven andra kostnader. Ndgra avgiftsintikter som
kan finansiera sddana kostnader finns inte nir kostnaderna uppstar.
Det talar for att Lantmiteriets anslag hojs ndgot under etablerings-
fasen, som kan beriknas till tre 8r, for att ticka just sidana kostnader.

15.3.4 En uppskattning av avgifternas storlek

Utifrdn de kostnadsbedémningar som gjorts stdr det klart att den
stora kostnadsposten avser etableringen av ett bostadsrittsregister.
De I6pande kostnaderna bedéms inte bli sirskilt stora men under de
inledande &ren, d& de en amorteringskostnad tillkommer, kommer
de att vara hogre.

En vanlig drendetyp kommer att vara registrering av pantsitt-
ningar. En jimforelse kan goras med Lantmiteriets beviljande av en
inteckning i fast egendom f6r vilken avgiften ir 375 kronor. Kostna-
den for hanteringen av ett sidant drende 4r dock betydligt ligre. Av
Lantmiteriets drsredovisning framgdr att inskrivningsverksamhe-
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tens kostnader motsvarar 55 procent av de expeditionsavgifter som
tas ut 1 verksamheten.

For att {4 en bild av vilken avgiftsnivd som kan komma att behs-
vas for att verksamheten 1 bostadsrittsregistret ska vara finansierad
kan vi gora en berikning av antalet nya pantregistreringar som utgar
frdn den ligsta siffran f6r antalet pantnoteringar som Sweco redovi-
sat (se avsnitt 5.6.4), 240 000. I den siffran ingdr férmodligen ett an-
tal avnoteringar, for vilka ndgon avgift inte ska tas ut. Om vi antar
att 75 procent av de 240 000 noteringarna motsvaras av nya registre-
ringar s blir det 180 000 registreringar. Sitts avgiften till 375 kronor
s& ger det en intikt om 67,5 miljoner kronor. Sitts avgiften till
200 kronor, vilket dr ungefir 55 procent av avgiften for en ny inteck-
ning, blir intikten 36 miljoner kronor.

Till avgiften for registrering av pantsittningar kommer avgifter
for registrering av bostadsritter vid upplitelse, av nya bostadsritts-
havare vid 6vergdng och fér anvindningen av informationen i
registret.

Detta rikneexempel indikerar att avgiftsnivin kommer att kunna
sittas ligre in 1 inskrivningsverksamheten, och att registret inte le-
der till ndgra kostnadsékningar for en kopare av en bostadsritt eller
en bostadsrittshavare som pantsitter sin bostadsritt.
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16 Konsekvensanalys

16.1 Inledning

I kommittéférordningen (1998:1474) finns bestimmelser om kost-
nadsberikningar och andra konsekvensbeskrivningar i betinkanden.
Utover dessa konsekvensbeskrivningar anger direktiven till vir ut-
redning att konsekvenserna av de forslag som limnas ska belysas all-
sidigt och grundligt. Alternativa l6sningar som 6vervigts men valts
bort ska redovisas, liksom skilen till det. Viktiga stillningstaganden
ska ocksg beskrivas. Konsekvensbeskrivningen ska enligt direktiven
bland annat innehalla

overviganden om vilka bostadsritter som registret foreslds om-
fatta,

vilka kostnader som inrittandet av ett offentligt register fér bo-
stadsritter ir f6renat med,

vilka kostnader som den efterféljande ajourhdllningen, forvalt-
ningen och tekniska utvecklingen av registret innebir,

hur dessa kostnader ska finansieras,
hur l8ng tid en uppbyggnad av ett register kan férvintas ta,

analys av konsekvenserna for den personliga integriteten att
ytterligare uppgifter registreras,

analys av forslagens betydelse for bostadsmarknaden, fér bo-
stadsrittsféreningarna och deras medlemmar, fér presumtiva ko-
pare av en bostadsritt och f6r samhillet 1 6vrigt, och

analys av férslagens konsekvenser f6r digitaliseringen av bostads-
marknaden och de berérda aktérerna.
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De férsta sex punkterna har vi redogjort for 1 tidigare kapitel. De tv3
sista punkterna kommer vi att g& nirmare in pd 1 detta kapitel, till-
sammans med de obligatoriska konsekvensbeskrivningarna.

16.2 Konsekvenser av olika slag
16.2.1 Overgripande finansiella effekter

Som framggtt 1 kapitel 15 foresldr vi att registret ska finansieras med
avgifter. Det innebir att inrittandet och driften av bostadsritts-
registret inte innebir ndgon 6kad belastning pa statsbudgeten.

De avgifter som tas ut i registerverksamheten kommer till viss del
att motsvaras av att en annan avgift forsvinner, pantsittningsavgif-
ten. Avgifter avseende anvindning av registerinformationen bor
motsvaras av minskade kostnader f6r inhimtande information jim-
fort med dagens situation och méjligheter till en mer rationell och
siker informationsinhimtning.

16.2.2 Effekter for bostadsrittsforeningar
och deras medlemmar

Vibeddmer att inrittandet av ett bostadsrittsregister kommer att ha
positiva effekter for bostadsrittsféreningarna och deras medlem-
mar. Foreningen, och d& framfér allt dess styrelse, fir en minskad
administration d& de slipper skyldigheten att géra de pantnoteringar
som en underrittelse frin en kreditgivare medfor, liksom att ta bort
pantnoteringar. I detta ligger ocksd att underrittelserna ska tydas,
vilket inte alltid 4r s3 enkelt eftersom de ser olika ut beroende pd
vilken kreditgivare de kommer ifrdn. Sirskilt underrittelser om av-
noteringar kan villa en del huvudbry eftersom det giller att sikert
identifiera vilken notering den avser. P4 detta sitt kan virdefull sty-
relsetid frigéras for vad som kan beskrivas som mer féreningsanknu-
tet styrelsearbete. Det kommer dirmed ocks8 féreningens medlem-
mar till godo.

Vidare innebir denna minskning av styrelsens mojliga juridiska
och ekonomiska ansvar, vilket skulle kunna 6ka intresset bland en
bostadsrittsférenings medlemmar att aktivt engagera sig i férening-
ens styrelsearbete.
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Samtidigt dr det naturligtvis sd att det vid registeruppliggningen
kommer att visa sig att det 1 en del féreningar finns dolda pantritter.
Det ir inte uppliggningen av registret som orsakar de dolda pantrit-
terna men det ir det som gor att de uppticks. Det ska inte uteslutas
att detta kan leda till att skadestindsansprdk kan komma att riktas
mot foreningen och dess styrelse. Men den dolda pantritten kom-
mer forr eller senare att uppenbara sig. Skillnaden ir att alla dolda
pantritter nu kommer fram 1 ljuset under en begrinsad tidsperiod.

Vi har uppfattat att det i dag anses vara ndgot av ett dventyr att
byta férvaltare, och ndgot som ménga féreningar uppenbarligen drar
sig fér. En erfarenhet vi fitt fr@n arbetet med att etablera det finska
bostadsdatasystemet ir att det forvintas underlitta f6r bostadsaktie-
bolagen att byta forvaltare. Aven i Norge har liknande tankegingar
uttryckts dven om ménga borettslag dir dr hirt knutna till ett bolig-
byggelag och dirmed inte kan byta forvaltare.

Det ir mojligt men inte sikert att samma effekt kan uppnis i
Sverige. En mojlighet som registret skapar ir att uppgifter frin re-
gistret kan bli den grund som en tilltridande férvaltare kan bygga
upp 6vrig information f6r en bostadsrittsforening frén.

I motsats till vad vi uppfattar giller 1 Finland sd idr konkurrensen
pd marknaden f6r ekonomisk férvaltning av bostadsrittsféreningar
forhillandevis stor, och dessutom hird med pressade priser.

16.2.3 Effekter for bostadsmarknaden och presumtiva kopare
av en bostadsratt

Vibeddmer att ett bostadsrittsregister kommer att bidra till ett 6kat
fortroende for bostadsritten som dgarform och som sikerhet for
krediter. Det skulle bidra till att skapa bittre ordning och reda och
dirmed ocks8 en 6kad trygghet for presumtiva képare av en bostads-
ritt. Tillsammans med de regelindringar som beslutats under viren
2022 (prop. 2021/22: 171 Tryggare bostadsritt) rérande bland annat
tecknande av férhandsavtal och hur tidpunkten for upplitelse ska
bestimmas kommer bdde upplitelse och 6vergdng av en bostadsritt
att bli en mer forutsigbar och kontrollerbar transaktion sett frén
konsumentens hill.

En mer likformig hantering av i vart fall delar av informationen
rorande bostadsritter underlittar f6r marknadens aktorer. Vara for-
slag innebir att bostadsmarknaden, och di sirskilt marknaden for
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bostadsritter, blir mer transparent och dirmed sannolikt ocksd
kommer att fungera bittre. Alla kommer att ha tillgdng till samma
information. En 6kad anvindning av informationen ger bittre kvali-
tet vilket sannolikt kommer att innebira att dven ligenhetsregistrets
uppgifter kommer att férbittras. En gammal sanning ir att en mark-
nad fungerar bittre ju mer transparent den ir, och den svenska fas-
tighetsmarknaden brukar ofta sigas vara en av de mest transparenta
och bist fungerande marknaderna. Med ett bostadsrittsregister pd
plats blir de bdda marknaderna lite mer lika.

16.2.4 Effekter for kreditgivarna

Anvindare som fastighetsmiklare och kreditgivare kommer att an-
vinda bostadsrittsregistret som en viktig killa for att {8 fram den
information de beh&ver i sina respektive verksamheter.

Den férindrade hanteringen av panter kommer att leda till posi-
tiva effekter f6r kreditgivarna, som sannolikt ir en av de grupper
som kommer att dra storst nytta av det féreslagna registret.

Sjilva processen kring ldngivningen blir enklare och mer effektiv,
men innu viktigare dr att bostadsritten blir ett mer sikert pant-
objekt. Detta kan 1 sin tur ha en lingsiktig betydelse f6r kreditgivar-
nas lingivning, och innebir ocksi att den svenska hanteringen av
denna form av sikerhet blir mer i linje med internationella regelverk.

16.2.5 Effekter for fastighetsmaklarna

Fastighetsmiklarna kommer att dra nytta av ett register pa flera sitt.
Bland annat slipper de besvir och arbete med panter som inte har
avnoterats nir de ska slutfora ett férmedlingsuppdrag. Ett register
bor ocksd leda till en minskad administration och en mer strémlin-
jeformad hantering. Miklarna kommer dock att dven i fortsitt-
ningen vara beroende av att {8 viss information frdn bostadsrittsfor-
eningarna eller deras férvaltare. Féreningarna kommer alltsd att dven
1 fortsittningen ha en viktig roll 1 att férmedla information for att
bostadsrittsmarknaden ska fungera vil. Innehllet i de miklarbilder
som de olika férvaltarna tillhandahiller kommer dock att bli mindre
omfattande in i dag.
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16.2.6 Effekter fér bostadsrattsforeningarnas forvaltare

Som framggtt tar i det nirmaste alla férvaltare som skoter pantnote-
ringarna 1 ligenhetsforteckningen pd uppdrag av en bostadsrittstor-
ening ut en pantsittningsavgift (se bilaga 5.5). Aven féreningar som
sjilva skoter ligenhetsforteckningens pantnoteringar kan ta ut en
avgift. Avgiftens storlek kan naturligtvis variera, men som regel tas
en avgift som motsvarar 1 procent av prisbasbeloppet ut. Inne-
varande &r (2022) innebir det en avgift om 483 kronor. Pantsitt-
ningsavgifterna férutsitts vara baserade pa sjilvkostnadsprincipen.

Sweco, som pd virt uppdrag estimerat antalet pantnoteringar
2020, har i ett rikneexempel angett att de totala intikterna av pant-
sittningsavgifterna kan bedémas ligga mellan 113 och 162 miljoner
kronor. Dessa avgifter tillfaller oftast férvaltaren och inte féreningen.
Det innebir att det hos vissa forvaltare ror sig om stora intikter som
genereras genom pantsittningsavgifterna och ett intikesbortfall kan bli
kidnnbart. Men ett arbetsmoment foérsvinner nir panterna inte lingre
ska noteras, och dirmed bor ocksi den kostnad, hos den som tar ut
avgiften, som ir forknippad med det férsvinna.

Det bor dirfér inte innebira ndgot reellt intiktsbortfall om ngon
avgift avseende noteringar om pantsittning inte lingre fir tas ut.

Det faktum att pantsittningsavgiften ibland ocksd ses som en
finansiering for fullgérandet av foreningens skyldighet att under-
ritta eventuella panthavare om att det finns en skuld till féreningen
dndrar inte detta faktum. Tvirtom ir denna uppgift i betydligt hogre
grad dn sjilva noteringen av ett férhillande mellan en kreditgivare och
en bostadsrittshavare ett tydligt féreningsintresse. Det handlar dd om
att sikerstilla att féreningens behéller sin prioritet, vilket ir en sak som
ligger i alla bostadsrittsféreningens medlemmars intresse.

For det fall att forvaltare ser kostnaderna for arbetet med dessa
underrittelser som nigot som den enskilde bostadsrittshavaren be-
talar f6r genom pantsittningsavgiften si innebir naturligtvis virt
forslag en indring. Vi ser dock inte annat in att den avgiftshdjning som
det kan innebira for féreningens forvaltning blir hégst marginell.

En annan méjlig konsekvens f6r de professionella férvaltarna ir,
som framgir ovan, att en forenings byte av férvaltare kan bli enklare
att genomfora, och dirmed mer attraktivt f6r enskilda bostadsritts-
féreningar att genomfoéra. Det rider redan en ritt hird konkurrens
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pd marknaden och den kan bli dnnu storre till f6ljd av att ett register
inrittas.

Inrittandet av ett register kommer att innebira att férvaltarna,
liksom de foreningar som skoter sin administrativa férvaltning sjilva,
kommer att {4 anpassa sina rutiner och systemlésningar.

16.2.7 Effekter for samhallet i ovrigt

Forslaget kan vintas ha positiva effekter for sma foretag, inte minst
start-ups som utvecklar olika former av digitala tjinster.

For toretag som hyr ut bostider innebir ett register, férutsatt att
de fyller de krav som sitts upp for att tilldta personnummersékning
1 registret, 0kade mojligheter att sikerstilla ett ur ett samhillsper-
spektiv effektivt utnyttjande av bostadsbestdndet. Registret kan
minska risken f6r att bostider olovligen hyrs ut i andra hand, vilket
ibland ir kopplat till organiserad brottslighet. Som framgar av kapi-
tel 14 beddmer vi att det register vi foreslir kommer ha positiva
affekter i kampen mot brottslighet i stort.

Nigra patagliga effekter vad giller sysselsittning eller f6r den
offentliga servicen i olika delar av landet bedéms férslaget inte ha.

Forslaget bedoms inte ha ndgon inverkan pd jimstilldheten mel-
lan kvinnor och min.

Inte heller har det nigon effekt vad giller méjligheterna att nd de
integrationspolitiska malen.

16.2.8 Effekter for kommuner

Forslagen har ingen betydelse for den kommunala sjilvstyrelsen, och
innebir inga ytterligare uppgifter f6r kommunerna.

En effekt kommer sannolikt att bli ett 6kat fokus pd kommuner-
nas ajourhillning av uppgifterna i ligenhetsregistret. Det giller sdvil
betydelsen av att uppgifterna ir korrekta som att férindringar i re-
gistret liggs in inom de tidsramar som giller. De férslag vi limnar
innebir att andra aktdrer blir beroende av detta pd ett helt annat sitt
in tidigare, vilket i och fér sig dr positivt for ligenhetsregistrets an-
vindning 1 &vrigt.
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16.2.9 Effekter for statliga myndigheter

Forslagen pdverkar frimst Lantmiteriet som ju ska ansvara for det
foreslagna registret. Vi har 1 tidigare kapitel beskrivit de uppgifter
och ansvar som myndigheten 3liggs. Lantmiteriet har flera ginger
tidigare tagit 6ver ansvaret for en befintlig verksamhet eller fitt an-
svaret f6r nya uppgifter, vilket innebir att myndigheten dr vil rustad
for att klara detta.

Kronofogdemyndigheten fir med ett nationellt bostadsritts-
register ett nytt verktyg i sitt arbete, vilket kommer att ge positiva
effekter. Detsamma giller andra myndigheter som Polismyndig-
heten och Ekobrottsmyndigheten.

Skatteverket och SCB, samt eventuellt Bolagsverket, kommer
sannolikt behéva géra vissa mindre systemanpassningar.

Domstolsvisendet berors genom att det ska underritta Lant-
miteriet 1 vissa fall samt att beslut kan 6verklagas till férvaltnings-
domstol. Vi bedémer att antalet sddana fall ir sd litet att det inte
paverkar verksamheten

16.2.10 Utnyttjande av digitaliseringens mojligheter

Den 6vergripande mélsittningen for den svenska digitaliseringspoli-
tiken dr att Sverige ska vara bist 1 virlden pd att anvinda digitali-
seringens mojligheter (prop. 2011/12:1 utg.omr. 22, bet. 2011/12:TU:1,
rskr. 2011/12:87). Regeringens mél for digitaliseringen av den offent-
liga forvaltningen ir en enklare vardag f6r medborgare, en 6ppnare f6r-
valtning som stddjer innovation och delaktighet samt hogre kvalitet
och effektivitet i verksamheten (prop. 2021/22:1 utg.omr. 22 s. 93).

I vdra direktiv nimns att digitaliseringens mojligheter ska tas till
vara nir det giller hur registret byggs upp och I6pande f6rs. Det bor
1 mojligaste mén anvinda sig det nationella ramverket f6r grunddata
och av den férvaltningsgemensamma digitala infrastrukturen som ir
under etablering.

Som framgitt foresprikar vi en inriktning dir s§ mycket som
mojligt av den 16pande ajourféringen av registret baseras pd en digi-
tal hantering och att ett traditionellt ingivande av pappershandlingar
mer betraktas som en andrahandslsning. Den férvaltningsgemen-
samma digitala infrastrukturen kommer att bestd av ett antal block
och flera av dem kommer sikert att komma till anvindning fér bo-
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stadsrittsregistret. P4 s3 sitt kommer de kunna bidra till samhillets
digitalisering. Att den sen linge etablerade komponenten fér att
hantera digitala meddelanden, Mina meddelanden, ska anvindas be-
hover egentligen inte sigas — det ir sjilvklart.

En annan komponent 1 den férvaltningsgemensamma infrastruk-
turen som vi tror kommer att ha betydelse f6r ett bostadsrittsregister
ir Mina ombud. En full komplett version for foretag lanseras under
senare delen av 2022, och nir det register vi nu féreslar ska realiseras
torde Mina ombud vara en vil etablerad tjinst f6r myndigheter och
utstillare av fullmakter. Bostadsrittsféreningar som anlitar en mindre
forvaltare dr exempel pd en anvindarkategori som kan ha betydande
nytta av en sidan tjinst. Den foérvaltningsgemensamma digitala
infrastrukturen kommer att utvecklas med fler komponenter och vi
har inte anledning att tro annat in att en del av dem kommer att vara
av betydelse f6r bostadsrittsregistret.

Vi ser ocksd att det finns skil fér att anse att informationen 1 ett
bostadsrittsregister uppfyller de krav som stillts upp fér vad som
ska vara nationella grunddata. Ett sidant stillningstagande innebir
att det nationella ramverket fér grunddata ska féljas. Informationen
kommer di sannolikt att placeras inom dominen fastighets- och
geografisk information. Oavsett om ett sddant stillningstagande
gors eller inte s3 ser vi det indd som naturligt att ramverket {6ljs.

Vi har under virt arbete kunnat konstatera att det talas en hel del
om digitalisering relaterat till bostadsrittsforeningar och bostadsritter.
Men det intryck vi fatt dr att det handlar om 6ar av digitalisering, dir
en aktdr utvecklar digitala 16sningar i sin egen verksamhet men utan
nigon koppling till verksamheter utanfér den. Ett tydligt tecken pa
detta dr hur olika utformning de s kallade miklarbilder som fastig-
hetsmiklarna f&r frin olika forvaltare och i olika portaler har. Banker-
nas varierande rutiner och utformning av underrittelser till férening-
arna tyder ocksd pd det. Ett annat ir den férvdnansvirt manuella han-
teringen som ett byte av forvaltare innebir. Nigra forsok till gemen-
samma initiativ eller standardisering verkar inte ha férekommit.

Men det innebir & andra sidan att etableringen av ett nationellt
register over bostadsritter ger helt nya foérutsittningar f6r en snabb
och positiv gemensam digital utveckling. Registret innebir att
mdinga aktorer har en gemensam plattform att forhélla sig till, och
att viss information fir ett bestimt format. Saker och ting kan egent-
ligen bara bli bittre!
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17  lkrafttradande-
och dvergangsbestammelser

17.1 Ikrafttradande

Virt forslag: De nya bostadsrittsregisterforfattningarna och de
foreslagna forfattningsindringarna bor kunna trida 1 kraft den
1 juli 2024.

I avsnitt 13.8 har vi bedémt att det behdvs tolv minaders arbete for
att samla in uppgifter och ligga upp registret. Vi har ocksd konstate-
rat att uppliggningsarbetet inte bor pdborjas vid ett drsskifte. Den
1 juli eller ett manadsskifte under hosten ir bittre tidpunkter. Det
ir vid tidpunkten fér uppliggningsarbetets inledning de forfatt-
ningsindringar vi foresldr bor trida 1 kraft.

Mellan tidpunkten fér ett riksdagsbeslut om ett bostadsritts-
register och den tidpunkt vid vilken uppliggningsarbetet paborjas
méste det finnas tillrickligt med tid f6r systemutveckling och plane-
ring av arbetet. Vi har bedémt att det behdvs en kalendertid om
minst tolv ménader f6r systemutvecklingen, och under en s pass
l&ng tid ska det heller inte vara ndgra problem att hinna planera och
bemanna sjilva uppliggningsarbetet, liksom att ta fram de foreskrif-
ter som kan behovas.

Att bedéma nir en proposition om inrittandet av ett bostads-
rittsregister kan behandlas i riksdagen ir, med tanke pd att allminna
val ska hillas i september 2022, inte alldeles enkelt. Men det ir inte
alldeles orimligt att tro att en proposition skulle kunna liggas nigon
gdng mellan den 15 mars och 1 september 2023. Riksdagen skulle d3
kunna besluta om lagstiftningen under viren 2023 eller under hosten
samma ar.
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For att ullrickligt med tid £6r systemutveckling ska finnas skulle
forfattningsindringarna kunna trida i kraft den 1 juli 2024 eller vid
ndgot minadsskifte under hdsten 2024 som ligger ett drygt ar efter
ett riksdagsbeslut.

Vi foreslar ett ikrafttridande den 1 juli 2024. Frin detta datum
ska de nya bestimmelserna tillimpas p8 alla upplitelser av bostads-
ritter som gors av en nybildad bostadsrittsférening. Nedan beskrivs
vad som overgdngsvis ska gilla f6r bostadsrittsféreningar som har
uppldtna bostadsritter vid ikrafttridandet, dvs. den 1 juli 2024.

17.2  Overgéngsbestimmelser
17.2.1 Inledning

Viéra forslag innebir att det sker en successiv vergdng till ett natio-
nellt register som rymmer samtliga landets bostadsritter. Det inne-
bir att vissa foreningars bostadsritter kommer att finnas i registret i
direkt anslutning till att forfattningsindringarna tritt 1 kraft och
uppliggningsarbetet di kan piborjas. Andra féreningars bostadsrit-
ter kommer inte in 1 registret férrin precis innan uppliggnings-
perioden gir mot sitt slut tolv mnader senare. Och panthavarna ska
senast sex manader efter det att foreningen limnande sina uppgifter
till Lantmaiteriet dterkomma med uppgift om eventuella felaktig-
heter vad giller pantnoteringarna till Lantmiteriet.

Det ir 1 6vergdngsbestimmelserna till den foreslagna lagen om
bostadsrittsregister som dessa rutiner liksom de olika aktdrernas
skyldigheter bor regleras.

17.2.2 Lantmateriets arbete

Virt f6rslag: Nir en férening har limnat uppgifter till Lantmiteriet
ska myndigheten limna uppgifterna om pantsittning vidare till
respektive berérd panthavare.

Lantmiteriet ansvarar for att hdlla en férteckning uppdaterad
over vilka foreningar som finns i registret och for vilka de nya
bestimmelserna ska tillimpas.
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Lantmiteriet har en viktig roll 1 uppliggningsarbetet, och det ir
mycket som ska fungera for att uppliggningsarbetet ska komma i
mal vid planerad tidpunkt. Men nir det giller sjilva uppliggnings-
arbetet dr det inte s mycket vad giller Lantmiteriets uppgifter som
behéver regleras. Det ir egentligen bara skyldigheten att underritta
panthavarna om vilka pantnoteringar som anmilts frén en viss fore-
ning som giller respektive panthavare som behover regleras i 6ver-
gingsbestimmelserna.

Lantmiteriet ansvarar for att hilla en forteckning uppdaterad
over vilka féreningar som finns 1 registret och for vilka alltsd de nya
bestimmelserna ska tillimpas.

17.2.3 Uppgifter fran foreningarna

Vart forslag: En bostadsrittsférening ska senast den 30 juni 2025
limna de uppgifter som behovs for uppliggningen av bostads-
rittsregistret till Lantmiteriet.

Regeringen eller Lantmiteriet f&r meddela nirmare foreskrif-
ter om uppgiftsskyldigheten.

Foreningarna foreslds bli skyldiga att limna in underlag f6r inf6-
rande i registret av uppgifter om samtliga bostadsritter i féreningen.
Det ska senast tolv ménader efter det att forfattningsindringarna
tridde 1 kraft, vilket bor framgd av 6vergdngsbestimmelserna. Exakt
vilka uppgifter som ska limnas och pd vilket sitt det ska ske kommer
att framgd av forordningen om bostadsrittsregister och de foreskrif-
ter som Lantmiteriet kan komma att utfirda.

En friga som naturligtvis uppkommer ir vad som hinder om en
férening inte hérsammar sin skyldighet att limna uppgifter f6r inf6-
rande i registret. Hir kan man tinka sig att det ska finnas en méjlig-
het att foreligga en forening, kanske mot vite, att inkomma med
uppgifterna.

Vitror dock inte att det kommer att bli n6dvindigt med en sddan
16sning. Det finns stora férdelar f6r féreningarna att limna sina upp-
gifter for inforande 1 registret. I praktiken skulle det dessutom upp-
std betydande praktiska problem fér den bostadsrittshavare i en ore-
gistrerad férening som vill ta ett 18n. Vi fir dirfor formoda att fore-
ningarna kommer att se till att deras uppgifter registreras inom ut-
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satt tid. Detta dr ocksd den variant som valdes 1 Norge och som har
fungerat bra.

17.2.4 Kontroll hos panthavarna

Virt forslag: En panthavare ska senast den 31 december 2025 an-
mila till Lantmiteriet de felaktigheter som man har uppmirksam-
mat eller ytterligare pantsittningar som ska registreras i bostads-
rittsregistret.

De uppgifter om pantsittningar som uppkommit innan ikraft-
tridandet och som limnats av férening och/eller panthavare regi-
streras 1 bostadsrittsregistret som noterade panter.

Nir en panthavare fitt underrittelse frin Lantmiteriet om vilka
pantnoteringar som féreningen limnat rérande den panthavaren har
panthavaren sex manader pd sig att kontrollera dessa uppgifter med
sina egna uppgifter. Eventuella felaktigheter som panthavaren vill ha
rittade och eventuella saknade pantnoteringar méste, tillsammans
med erforderligt underlag, ha kommit Lantmiteriet till del inom
denna tidsperiod. Underlaget kan till exempel vara en kopia av den
denuntiation som skickades till féreningen.

Det innebir att hela uppliggningsprocessen ir avslutad arton ma-
nader efter det att den startade.

Overgingsbestimmelserna bér ge uttryck for detta.

17.2.5 Tiden mellan ikrafttradande och upplaggning

Virt forslag: Aldre bestimmelser ska fortsitta att gilla fram till
dess bostadsritterna i en férening har férts in i registret. De nya
bestimmelserna ska dock tillimpas fullt ut for alla bostadsritts-
féreningar frin och med den 1 juli 2025.

For alla bostadsritter giller att forindringar ska goras i registret frin
och med den tidpunkt d& bostadsritterna i en férening har forts in i
registret. Panter ska registreras och inte denuntieras till féreningen,
forindringar gillande bostadsrittshavare ska anmilas dit, och s8 vi-
dare. Det betyder att nir féreningen har limnat uppgifterna till Lant-
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miteriet och dessa har registrerats kan de nya bestimmelserna til-
limpas full ut for den féreningen, dven om det senare skulle visa sig
att foreningen till exempel av misstag har glomt att limna uppgift
om en viss bostadsritt.

Av Svergdngsbestimmelserna ska det framgd att dldre bestim-
melser giller fram tills dess att bostadsritterna i en férening ir in-
forda i registret.

Lantmiteriet ansvarar for att hilla en forteckning uppdaterad
over vilka féreningar som finns 1 registret och fér vilka de nya be-
stimmelserna ska tillimpas. Viutgdr ocks3 frin att en fastighetsmik-
lare som ska ta pd sig ett formedlingsuppdrag di ocksd kontrollerar
vad som giller f6r aktuell férening. Och naturligtvis vet varje {6r-
enings styrelse, och en eventuell férvaltare, om vad som giller. Det
innebir exempelvis att man inte tar emot en denuntiation om pant-
sittning efter det att man limnat &ver sina uppgifter till Lantmiteriet
for inforande 1 registret. De nya bestimmelserna ska dock tillimpas
fullt ut f6r alla bostadsrittsféreningar den 1 juli 2025.

17.2.6 Pantsattningar

Virt forslag: En pantritt som har upplatits fére ikrafttridandet
ska upphora att gilla mot pantsittarens borgenirer om den inte
har limnats till Lantmaiteriet senast den 31 december 2025.

En pantsittning som har gjorts innan ikrafttridandet och som
har registrerats som noterad pant i registret ska ha foretride
framfér pantsittningar som har gjorts efter ikrafttridandet, dven
om den noterade panten registreras i registret vid en senare tid-
punkt in den nya pantritten.

Om en bostadsritt belastas av flera pantritter som har upp-
latits fore ikrafttridandet ska foretridesordningen dem emellan
gilla efter den tidstoljd 1 vilken féreningen har underrittats om
pantsittningen.

En pantsittning som panthavaren underrittat féreningen om men
som foreningen inte noterat, och som panthavaren inte uppticker
att den saknas under kontrollperioden, har inget sakrittsligt skydd
efter den 31 december 2025. Men skuldférhdllandet giller naturligt-
vis fram till dess att skulden betalats.
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De pantnoteringar som férs in 1 registret giller fére de pantregi-
streringar som gors efter den tidpunkt bostadsritten lagts in i regist-
ret. Det bor gilla dven 1 forhdllande till en pantnotering som inte
fanns med nir foreningen limnade in sina uppgifter utan upptickts
och lagts in under den sexméanadersperiod {6r panthavarens kontroll
som vi foreslar.

Om det finns flera pantnoteringar rérande en och samma bo-
stadsritt 1 det underlag som bostadsrittsforeningen limnar in vid re-
gisteruppliggningen si ska foretridesordningen dem emellan be-
stimmas utifrin den tidpunkt som underrittelsen har gjorts.

Effekten av den nya ordningen med registrering i registret ir att
en pantritt inte kan erhdlla sakrittsligt skydd genom en underrit-
telse till féreningen efter det att féreningens bostadsritter har in-
forts 1 registret. Detta beskrivs nirmare i avsnitt 10.5.

17.2.7 Begransningar i registrets innehall

Virt forslag: Foljande uppgifter ska inte redovisas i bostadsritts-
registret avseende bostadsritter uppldtna fére ikrafttridandet
och f6r de som ir bostadsrittshavare vid samma tidpunkt:

e uppgifter om tidpunkten f6r upplitelse av bostadsritt,

e huruvida mark och/eller annat utrymme som ingdr ir upplitet
med bostadsritt,

e huruvida bostadsrittsligenheten har delats till flera ligen-
heter, om flera ligenheter slagits samman till en ligenhet eller
om yta verforts mellan ligenheter,

e typav fing,
o kopeskillingen, och

e om bostadsrittshavaren ir forsatt 1 konkurs.

Vi har 1 kapitel 10 beskrivit vira utgdngspunkter nir det giller vilken
information som vi foreslar ska ingd i registret. Dir har vi bland an-
nat beskrivit att vi beaktat den faktiska méjligheten att ta fram vissa
uppgifter utan alltfér omfattande arbete. Vissa uppgifter har vi di
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bedomt skulle kriva alltfér stora arbetsinsatser f6r att f3 fram infor
registeruppliggningen, sirskilt hos féreningarna och deras forvaltare.

Dirfér foresldr vi att uppgifter om tidpunkten for upplitelse av
bostadsritt, huruvida mark och/eller annat utrymme som ingér ir
uppldtet med bostadsritt och huruvida bostadsrittsligenheten har
delats till flera ligenheter, om flera ligenheter slagits samman till en
ligenhet eller om yta 6verforts mellan ligenheter inte ska redovisas
1 bostadsrittsregistret avseende bostadsritter som ir uppldtna fore
ikrafttridandet.

Nir det giller bostadsrittshavaren ska uppgift om typ av fing och
om eventuell képeskilling inte limnas av bostadsrittsféreningarna
vid uppliggningen av registret. Eftersom foéreningarna inte har n3-
gon uppgift om en bostadsrittshavare ir férsatt 1 konkurs si kom-
mer inte heller den uppgiften att redovisas fér de som ir bostads-
rittshavare vid ikrafttridandet.
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18  Forfattningskommentar

18.1 Forslaget till lag (2024:0000)
om bostadsrattsregister

1 kap. Allmanna bestammelser
Lagens syfte

1§ Syftet med denna lag dr att ge tillging till den information som
finns i bostadsriittsregistret samt att ge den statliga lantmdterimyndig-
heten majlighet att behandla personuppgifter i bostadsrittsregistret pd ett
dndamalsenligt sitt och att skydda ménniskor mot att deras personliga
integritet krinks vid sidan behandling.

Lagens syfte dr ocksd att reglera hanteringen av pantsittningar av
bostadsriitter.

I paragrafen anges det 6vergripande syftet med lagen. Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 11.2.

Av paragrafen framgar att lagen har flera syften. Syftet dr dels att
ge tillgdng till den information som finns 1 bostadsrittsregistret, dels
att ge den statliga lantmiterimyndigheten méojlighet att behandla
personuppgifter pd ett indamdlsenligt sitt och att skydda minniskor
mot att deras personliga integritet krinks vid sddan behandling. Syf-
tet ir ocksd att reglera hanteringen av pantsittning av bostadsritt.

Av 1§ férordningen (2009:946) med instruktion fér Lantmite-
riet framgdr att Lantmiteriet ir den statliga lantmiterimyndigheten.

Lagens tillimpningsomride

2§ Denna lag giller vid bebandling av personuppgifter och vid regi-
strering 1 bostadsrittsregistret. Lagen giller ocksd vid upplitelse av
pantritt i bostadsritt.
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Paragrafen anger lagens tillimpningsomride. Overvigandena finns i
avsnitt 11.3.

I paragrafen anges att lagen giller vid behandling av personupp-
gifter 1 bostadsrittsregistret. Definitionen av personuppgifter lik-
som av behandling finns i artikel 4 i dataskyddsférordningen. I pa-
ragrafen anges vidare att lagen giller vid registrering 1 bostadsritts-
registret. Detta omfattar dven registrering av andra uppgifter in per-
sonuppgifter. Lagen tillimpas dessutom pd upplitelse av pantritt i
bostadsritt.

Forhdllandet till annan reglering

3§ Denna lag innebdiller bestimmelser som kompletterar Europa-
parlamentets och rddets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april
2016 om skydd for fysiska personer med avseende pd behandling av per-
sonuppgifter och om det fria flodet av sddana uppgifter och om upp-
hivande av direktiv 95/46/EG (allméin dataskyddsforordning), héir
benimnd EU:s dataskyddsforordning.

Paragrafen reglerar lagens forhdllande till dataskyddsférordningen.
Overvigandena finns 1 avsnitt 11.4.

Av paragrafen framgdr att lagen innehiller kompletterande be-
stimmelser till dataskyddsférordningen. Dataskyddstérordningen
ir direkt tillimplig 1 varje medlemsstat. I vissa avseenden forutsitter
eller tilldter dataskyddsférordningen dock att det inférs bestimmel-
ser som kompletterar férordningen. Denna lag innehiller sddana
kompletterande bestimmelser. De hinvisningar till dataskyddsfér-
ordningen som anges ir dynamiska, vilket innebir att de avser f6r-
ordningen i dess vid varje tidpunkt gillande lydelse.

4§ Vid bebandling av personuppgifter enligt denna lag giller lagen
(2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU':s dataskyddsfor-
ordning och foreskrifter som har meddelats i anslutning till den lagen,
om inte ndgot annat foljer av denna lag eller av foreskrifter som har
meddelats i anslutning till lagen.

Paragrafen reglerar lagens férhillande till dataskyddslagen och till

foreskrifter som har meddelats i anslutning till lagen. Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 11.4.
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De kompletterande bestimmelser till dataskyddstérordningen
som giller pa ett generellt plan regleras i dataskyddslagen. Av para-
grafen foljer att dataskyddslagen och féreskrifter som har meddelats
1 anslutning till den lagen giller {6r behandling av personuppgifter 1
bostadsrittsregistret. Detta giller dock enbart om inte ndgot annat
foljer av bostadsrittsregisterlagen eller av féreskrifter som har med-
delats i anslutning till den lagen.

2 kap. Grundlaggande bestimmelser om behandling
av personuppgifter

Personuppgifter i registret

1§ Den statliga lantmdterimyndigheten ska for de dndamdl som
anges 1 3 och 4 §§ fora ett register som kallas bostadsriittsregistret.

Regeringen kan med stéd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela
foreskrifter om vilka uppgifter som ska ingd i registret och om vem som
utdver den statliga lantmidterimyndigheten kan fora in och ta bort upp-
gifter i registret.

Paragrafen innehiller bestimmelser om férande av bostadsritts-
registret och om registrets innehdll. Overvigandena finns i av-
snitt 9.4, 9.7 och 9.8.

Av forsta stycket framgir att den statliga lantmiterimyndigheten
ska fora ett register benimnt bostadsrittsregistret. Registret ska {6-
ras f6r de indamal som anges 1 lagen.

I andra stycket finns en upplysning om att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer kan meddela féreskrifter om
vilka uppgifter som ska ingd i registret. Det nirmare innehllet 1 bo-
stadsrittsregistret kommer alltsd frimst att framgd 1 férordning.

Hur uppgifterna ska ingd i registret, om de ska lagras centralt eller
inte, kopplingar till den nationella digitala infrastrukturen och andra
liknande frigor regleras inte i den hir paragrafen. Detta fir i stillet
framgd av foreskrifter meddelade av regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer.

I andra stycket finns dven en upplysning om att regeringen eller
den myndighet som regeringen bestimmer kan meddela féreskrifter
om vem som utdver den statliga lantmiterimyndigheten kan fora in
och ta bort uppgifter i registret.
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Personuppgiftsansvar

2§ Den statliga lantmidterimyndigheten dr personuppgiftsansvarig for
den bebandling av personuppgifter som gors i bostadsriittsregistret.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan med
stod av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela foreskrifter om personupp-
giftsbitriden.

Paragrafen innehdller bestimmelser om den personuppgiftsan-
svarige och om personuppgiftsbitriden. Overvigandena finns i av-
snitt 11.6.

Av forsta stycket framgar att den statliga lantmiterimyndigheten
ir personuppgiftsansvarig for den behandling av personuppgifter
som gors 1 bostadsrittsregistret. Med rollen som personuppgifts-
ansvarig foljer vissa skyldigheter direkt av dataskyddsférordningen.
Den personuppgiftsansvarige ska bland annat se till att behandlingen
av personuppgifter foljer de principer som finns i artikel 5.

Om en personuppgift limnas ut till ndgon annan blir mottagaren
personuppgiftsansvarig f6r den fortsatta behandlingen av person-
uppgiften inom sin verksamhet.

I andra stycket finns en upplysning om att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer kan meddela f6éreskrifter om
personuppgiftsbitriden. Ett personuppgiftsbitride ir en aktdér som
behandlar personuppgifter fér den personuppgiftsansvariges rik-
ning. I dataskyddsférordningen finns ytterligare krav att beakta nir

behandling av personuppgifter ska utféras av ett personuppgifts-
bitride.

Andamal

3§ Personuppgifter i bostadsrittsregistret far bebandlas om det dr
nodvindigt for

1. verksambet som staten eller en kommun ansvarar for enligt lag
eller annan forfattning,

2. omsdittning av bostadsrdtter,

3. kreditgivning, forsikringsgivning eller annan allmdin eller enskild
verksambet dér information om bostadsritter utgér underlag for prov-
ningar eller beslut,
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4. forvaltning av bostadsriitter och fastigheter, byggande eller ndgon
annan liknande dtgéird, och

5. uttag av urval av personuppgifter for direkt marknadsforing, dock
med den begrinsning som foljer av artikel 21.2 och 21.3 1 EU:s data-

skyddsforordning.

Paragrafen reglerar de indamadl for vilka personuppgifter 1 bostads-
rittsregistret fir behandlas. Overvigandena finns i avsnitt 11.9.

En grundliggande forutsittning for att personuppgifter ska £ be-
handlas med st6d av paragrafen ir att behandlingen ir nédvindig for
ett eller flera av de angivna indamdlen. Att behandlingen ska vara
nddvindig innebir inte ett krav pd att behandlingsitgirden ska vara
oundginglig. Behandlingen kan till exempel anses nédvindig om den
leder till effektivitetsvinster.

I punkt 1 anges att personuppgifter fir behandlas om det ir néd-
vindigt for verksamhet som staten eller en kommun ansvarar for en-
ligt lag eller annan férfattning. Det avser forst och frimst verksam-
het som bedrivs direkt av statliga eller kommunala myndigheter,
men det kan ocksd avse sddan verksamhet som staten eller kommu-
ner ir skyldiga att bedriva men som kan 6verldtas till nigon annan
avseende genomférandet, till exempel sophimtning. Det ir alltsd
inte ett krav att anvindaren av uppgifterna ir en statlig eller kommu-
nal myndighet.

I punkt 2 anges att personuppgifter fir behandlas om det ir néd-
vindigt f6r omsittning av bostadsritter. Anvindarna i dessa fall dr
bland annat banker, andra kreditinstitut och fastighetsmiklare. Aven
omsittning som gors mellan privatpersoner omfattas. Dessutom
omfattas annat in medverkan eller frimjande vid den direkta omsitt-
ningen, till exempel virdering av bostadsritter eller andra dtgirder
som dr av betydelse fér omsittningen av bostadsritter.

I punkt 3 anges att personuppgifter f&r behandlas om det ir nod-
vindigt f6r kreditgivning, férsikringsgivning eller annan allmin eller
enskild verksamhet dir information om bostadsritter utgoér un-
derlag f6r provningar eller beslut. Det avser verksamhet dir bostads-
ritter visserligen inte dr det centrala i verksamheten men dir uppgif-
ter om bostadsritter kan vara av vitalt intresse. Utdver kreditgivning
och férsikringsgivning kan till exempel kreditupplysningsverksam-
het omfattas.
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I punkt 4 anges att personuppgifter fir behandlas om det ir néd-
vindigt for forvaltning av bostadsritter och fastigheter, byggande
eller ndgon annan liknande 8tgird. Fastighetsforvaltning ska ses 1 vid
bemirkelse och omfattar bland annat administration, underhill och
annan forvaltningsverksamhet. Det giller oavsett om fastighetsiga-
ren skoter sin egen forvaltning eller har uppdragit det &t ndgon an-
nan. Aven byggande ska ses i vid bemirkelse.

I punkt 5 anges att personuppgifter fir behandlas om det ir néd-
vindigt for uttag av urval av personuppgifter for direkt marknads-
foring, dock med den begrinsning som féljer av artikel 21.2 och 21.3
1 EU:s dataskyddsforordning. T de flesta fall innebir direkt mark-
nadsfoéring en kommersiell dtgird, men dven andra &tgirder ryms, till
exempel opinionsbildning.

Registrerade kan med st6d av dataskyddsférordningen begira att
deras personuppgifter inte ska fi behandlas for indamalet direkt
marknadsféring. Det betyder att uppgifter om dem inte kommer att
limnas ut om indamdlet med behandlingen ir direkt marknads-
foring.

Personuppgifter fir dven behandlas fér andra andamil in de som
anges 1 férevarande paragraf. Det behandlas vidare 14 §.

4§ Utéver vad som sigs i 3 § fdr personuppgifter i bostadsriittsregist-
ret dven bebandlas for andra dndamadl, under forutsitining att person-
uppgifterna inte behandlas pd ett sitt som dr oforenligt med de dndamadl
som anges 1 3 §.

Paragrafen innebir att personuppgifter far behandlas dven f6r andra
indamil in de som anges i 3 §, under forutsittning att personupp-
gifterna inte behandlas pd ett sitt som ir oférenligt med dessa an-
givna indamil. Overvigandena finns i avsnitt 11.8.4.

Bestimmelsen ir utformad mot bakgrund av artikel 5.1 b i data-
skyddsforordningen, den sd kallade finalitetsprincipen. Det innebir
bland annat att behandling for arkivindamal av allmint intresse, ve-
tenskapliga eller historiska forskningsindamal eller statistiska dnda-
mal i enlighet med artikel 89.1 i dataskyddsférordningen inte ska an-
ses oférenlig med de ursprungliga indamélen. De omstindigheter
som anges 1 artikel 6.4 a—e 1 dataskyddsférordningen ska beaktas vid
bedémningen av om behandlingen ir férenlig med finalitetsprincipen.
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Utlimnande av uppgifter pd medium f6r automatiserad
behandling

5§ Personuppgifter i bostadsrittsregistret far limnas ut pd medium
fOr automatiserad bebandling.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan med
stod av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela foreskrifter om urval och
bearbetningar och utlimnande av personuppgifter pa medium for auto-
matiserad behandling.

Paragrafen reglerar utlimnande av uppgifter frin bostadsrittsregist-
ret pi medium f6r automatiserad behandling. Overvigandena finns i
avsnitt 11.10.2.

I forsta stycket anges att personuppgifter i bostadsrittsregistret far
limnas ut pd medium f6r automatiserad behandling.

I andra stycket finns en upplysning om att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer kan meddela f6reskrifter om
urval och bearbetningar och utlimnande av uppgifter pd medium fér
automatiserad behandling. De nirmare forutsittningarna for be-
handlingen kommer alltsd frimst att framg3 i f6rordning.

Direktitkomst

6 § Direktitkomst till personuppgifter i bostadsrittsregistret far med-
ges for de dndamdl som anges i 3 § 1-4.

Den registrerade far ha direktdtkomst till personuppgifter som rir
honom eller henne.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan med
stod av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela foreskrifter om

1. omfattningen av direktdtkomsten,

2. sokbegrepp, och

3. behirighet och sikerbet vid direktdtkomst.

Paragrafen reglerar direktdtkomst till personuppgifter 1 bostads-
rittsregistret. Overvigandena finns i avsnitt 11.10.5.

I forsta stycket anges de indamal f6r vilka direktdtkomst fr med-
ges. Direktdtkomst fir alltsd inte medges for indamdlet direkt mark-
nadsforing.
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Av andra stycket t6ljer att den registrerade fir ha direktdtkomst
till personuppgifter som rér honom eller henne. Detta betyder att
den registrerade inte begrinsas av kravet pd att direktdtkomsten ska
avse ndgot av de indam4l som anges 1 férsta stycket.

I tredje stycket finns en upplysning om att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer kan meddela féreskrifter om
direktdtkomst. Det handlar om omfattningen av direktitkomsten,
sokbegrepp och behorighet och sikerhet vid direktdtkomst. Sidana
foreskrifter kan till exempel handla om vilka sékbegrepp som ska
eller inte ska fi anvindas. De nirmare férutsittningarna for direkt-
dtkomst kommer alltsd frimst att framgd i férordning.

78§ Den som har medgetts direktdtkomst enligt 6 § ansvarar for att
tillgingen till personuppgifter begrinsas till vad var och en bebéver for
att kunna fullgora sina arbetsuppgifter.

Paragrafen reglerar ett ansvar att begrinsa dtkomsten till personupp-
gifter vid direktitkomst. Overvigandena finns i avsnitt 11.10.5.

Paragrafen innebir att den som har medgetts direktitkomst an-
svarar for att tillgdngen till personuppgifterna begrinsas till att avse
sddana uppgifter som var och en behover f6r att kunna fullgéra sina
arbetsuppgifter. Det innebir att den aktér som beviljats direktdt-
komst till exempel inte far l3ta samtliga anstillda p8 arbetsplatsen att
fritt soka 1 bostadsrittsregistret, om inte detta behovs.

Rittelse

8§ En uppgift i bostadsriittsregistret ska rittas om uppgiften innehdl-
ler ndgon uppenbar felaktighet till foljd av den statliga lantmdterimyn-
dighetens eller ndgon annans skrivfel, riknefel eller ndagot annat lik-
nande forbiseende eller till foljd av ett tekniskt fel. I friga om person-
uppgifter giller detta i stillet for ritten till rittelse enligt artikel 16 i
EU:s dataskyddsforordning.

Innan rittelse sker, ska den statliga lantmidterimyndigheten ge den
som berérs av dtgirden tillfille att yttra sig. Ndgot yttrande behiver
dock inte inhdmtas om den som berdrs av dtgirden dr okind eller om

det dir uppenbart obehévligt.
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I paragrafen regleras mojligheten att i uppgifter 1 bostadsritts-
registret rittade. Overvigandena finns i avsnitt 11.12.

Av forsta stycket forsta meningen framgir att en uppgift i registret
ska rittas om uppgiften innehiller nigon uppenbar felaktighet till
foljd av den statliga lantmiterimyndighetens eller ndgon annans
skrivfel, riknefel eller ndgot annat liknande férbiseende eller till f61jd
av ett tekniskt fel. Av forsta stycket andra meningen framgar att detta
ska gilla 1 stillet for ritten tll rittelse 1 artikel 16 1 dataskyddstor-
ordningen nir det giller rittelse av en personuppgift.

I andra stycket anges att den som berérs av dtgirden ska ges till-
fille att yttra sig innan rittelse sker. En férutsittning ir dock att den
statliga lantmiterimyndigheten kinner till den berérda personen.
Myndigheten behéver inte inhimta ndgot yttrande om det ir uppen-
bart obehovligt.

Begrinsning av behandling

9§ Ritten till begrinsning av behandling av personuppgifter enligt
artikel 18 i EU:s dataskyddsforordning giller inte i fraga om person-
uppgifter i bostadsrittsregistret.

Paragrafen behandlar ritten till begrinsning av behandling av per-
sonuppgifter enligt artikel 18 i dataskyddsférordningen. Overvigan-
dena finns i avsnitt 11.11.6.

Bestimmelsen innebir att ritten till begrinsning av behandling
inte ska gilla 1 friga om personuppgifter i bostadsrittsregistret.

3 kap. Registrering i bostadsrattsregistret
Upplaitelse och 6verging av bostadsritt

1§ Upplitelse och dvergdng av bostadsviitt ska anmdlas for registre-
ring i bostadsrittsregistret.

Bestimmelser om upplatelse och dverging av bostadsritt finns i bo-
stadsrdttslagen (1991:614).

Paragrafen behandlar registrering av upplitelse och 6verging av bo-
stadsritt. Overvigandena finns i avsnitt 12.2.
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Forsta stycket innehiller en bestimmelse om att upplitelse och
overgdng av bostadsritt ska anmalas for registrering 1 bostadsritts-
registret.

I andra stycket finns en upplysning om att bestimmelserna om
upplitelse och 6verging av bostadsritt finns i bostadsrittslagen
(1991:614).

Av 10 § foljer att regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer kan meddela nirmare féreskrifter om ingivning av an-
milningar 1 registreringsirenden. For en kommentar hinvisas till
den paragrafen.

Pantsittning av bostadsritt

2§ Pantsitining av bostadsritt ska anmdlas for registrering i bostads-
rdttsregistret.

Paragrafen behandlar registrering av pantsittning av bostadsritt.
Overvigandena finns i avsnitt 12.5.

Paragrafen anger att pantsittning ska anmilas f6r registrering i
bostadsrittsregistret. Registreringen innebir att sakrittsligt skydd
erhills. Det hir idr en forindring jimfért med det som har gillt tidi-
gare.

Sakrittsligt skydd har férut uppkommit genom att bostadsritts-
foreningen har underrittats, denuntierats, om pantsittningen. Det
ir en analogisk tillimpning av reglerna om enkla skuldebrev 1 skulde-
brevslagen (1936:81). Nigon uttrycklig reglering 1 lag vad giller det
sakrittsliga skyddet vid pantsittning av bostadsritt har alltsd inte
funnits.

Genom foérevarande paragraf dndras det sakrittsliga momentet
vid pantsittning av bostadsritt. Féreningen ska inte lingre under-
rittas om pantsittningen. I stillet ska pantsittningen registreras i
bostadsrittsregistret for att erhdlla sakrittsligt skydd. Det betyder
ocks? att en underrittelse om pantsittning som limnas till en fore-
ning efter det att de nya bestimmelserna har tritt i kraft ir utan ver-
kan nir det giller att erhilla sakrictsligt skydd.

Enligt hittillsvarande bestimmelser skulle en férening som under-
rittats om en pantsittning direfter anteckna det 1 féreningens ligen-
hetstorteckning. Eftersom det sakrittsliga momentet nu dndras ska
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en forening inte lingre anteckna uppgift om pantsittning i ligen-
hetstorteckningen. Foér en kommentar om det hinvisas till 9 kap.
10 § bostadsrittslagen.

3§ Pantritt i bostadsritr uppldts genom att bostadsrittshavaren
skriftligen pantsdtter hela bostadsritten som pant for en fordran.

I paragrafen anges hur pantritt i bostadsritt upplits. Overvigandena
finns 1 avsnitt 10.3.3.

I paragrafen framgdr att pantsittningar ska vara skriftliga och avse
hela bostadsritten. Vidare framgdr att det ir bostadsrittshavaren
som ska uppldta pantritten. Detta har inte reglerats tidigare. I grun-
den innebir det hir dock inte ndgon férindring jimfért med hur
pantritter 1 de flesta fall har hanterats innan. Det fértydligar dock
kraven pd att det ska finnas dokumentation som visar pantsitt-
ningen. Med bostadsrittshavare avses den som finns registrerad i bo-
stadsrittsregistret som innehavare av bostadsritten.

Pantsittningarnas foretride

4§  En pantsittning som dr registrerad i bostadsrittsregistret ger fore-
tride 1 forhdllande till en annan pantsitining efter den tidsfoljd som
pantsittningarna har registrerats.

I paragrafen regleras foretridesordningen fér pantsittningar i bo-
stadsrittsregistret. Overvigandena finns i avsnitt 12.5.

Paragrafen anger att en pantsittning som ir registrerad i bostads-
rittsregistret ger foretride 1 forhdllande till en annan pantsittning
efter den tidsf6ljd som pantsittningarna har registrerats. I 5 § finns
nirmare bestimmelser om registreringstidpunkten.

Av dvergingsbestimmelserna till bostadsrittsregisterlagen foljer
bland annat att pantsittningar som gjorts innan ikrafttridandet be-
hiller sin prioritet nir de registrerats i registret. For en kommentar
hinvisas till de bestimmelserna.
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Registreringstidpunkt

5§ En pantsittning som registreras av en panthavare som har till-
stand enligt 6 § ska anses vara registrerad vid den tidpunkt da registre-
ringen gjordes.

En pantsittning som gors genom en anmdlan for registrering ska an-
ses vara registrerad vid den tidpunkt dd en fullstindig anmdlan kom in
tll den statliga lantmdterimyndigheten.

I paragrafen anges nir en pantsittning ska anses vara registrerad 1
bostadsrittsregistret. Overvigandena finns i avsnitt 12.5.

En registrering av en pantsittning kan goras pd tvd sitt beroende
pd om den som vill registrera pantsittningen ir en aktor med till-
stdnd enligt 6 § eller inte. En aktér med tillstdnd kan folja det som
finns angivet 1 forsta stycket. Om ndgot tillstdnd inte finns méste
den som vill {8 en pantsittning registrerad gora en anmilan for regi-
strering av pantsittningen enligt andra stycket. Fér en kommentar om
tillstdnd att registrera pantsittningar pd egen hand hinvisas till 6 §.

I forsta stycket anges att en pantsittning som registrerats av en
panthavare med tillstdnd enligt 6 § ska anses vara registrerad vid den
tidpunkt di registreringen gjordes. En sidan registrering fir alltsd
direkt genomslag och handliggs eller hanteras i princip inte av den
statliga lantmiterimyndigheten innan registreringen.

I andra stycket anges att en pantsittning som gors genom en an-
milan f6r registrering ska anses vara registrerad vid den tidpunkt d&
en fullstindig anmilan kom in till den statliga lantmiterimyndig-
heten. Om anmilan inte kan liggas till grund fér registreringen, till
exempel for att det inte dr klart vilken bostadsritt som avses eller
vem som dr panthavare, kan pantsittningen inte registreras. Det kan
finnas anledning att 1 registret markera att det finns ett pigiende
irende om registrering i dessa fall.

Nir det giller hanteringen av brister i en anmilan finns en sirskild
bestimmelse 1 8 §.

410



SOU 2022:39 Foérfattningskommentar

Tillstdnd att registrera pantsittning

6§ Den statliga lantmdterimyndigheten far ge tillstand till en pant-
havare att registrera pantsdttningar i bostadsriittsregistret.

Vid tillstandsprévningen ska myndigheten sirskilt beakta

1. att sékanden har tillging till den tekniska utrustning och den tek-
niska sakkunskap som fordras,

2. att det finns tillfredsstillande former for betalning av registre-
ringsavgifter, och

3. att sékanden i ovrigt uppfyller de krav pa limplighet som bor stil-
las med hinsyn till bostadsriittsregistrets uppbyggnad och funktion.

I paragrafen anges mojligheterna f6r den statliga lantmiterimyndig-
heten att bevilja tillstind till en panthavare att registrera pantsitt-
ningar i bostadsrittsregistret. Overvigandena finns i avsnitt 12.5.

Av forsta stycket foljer att den statliga lantmiterimyndigheten fir
ge tillstdnd till en panthavare att pd egen hand registrera pantsitt-
ningar i bostadsrittsregistret. Det ir i dessa fall friga om professio-
nella aktdrer som regelmissigt hanterar pantsittningar.

Nir det giller fast egendom finns en liknande mojlighet att £3 till-
stdnd att registreras som pantbrevshavare genom 14 § lagen (1994:4438)
om pantbrevsregister.

Av andra stycket f6ljer vad myndigheten sirskilt ska beakta vid
tillstdndsgivningen. Syftet ir att endast den aktér som har tillging
till den tekniska utrustning och den tekniska sakkunskapen som
krivs ska kunna beviljas tillstdnd. Registrering i bostadsrittsregistret
kan komma att medféra avgifter. Det ska dirfér ocksd finnas till-
fredsstillande former f6r betalning av registreringsavgifter hos den
aktdér som ska beviljas tillstdind. Dessutom ska sékanden 1 6vrigt
uppfylla de krav pd limplighet som bor stillas med hinsyn till bo-
stadsrittsregistrets uppbyggnad och funktion.

De uppriknade kraven ir inte avsedda att vara uttémmande, utan
det ankommer pd den statliga lantmiterimyndigheten att bedéma
tillstdndsfrigan.

Beslut i tillstdndsfrigor kan, liksom for andra frigor enligt bo-
stadsrittsregisterlagen, 6verklagas till allmin férvaltningsdomstol.
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7§ Ett tillstind enligt 6 § far dterkallas om tillstindshavaren inte
lingre uppfyller de krav som anges i den paragrafen.

I paragrafen anges forutsittningarna for att dterkalla ett tillstind
som beviljats enligt 6 §. Overvigandena finns i avsnitt 12.5.

Paragrafen innebir att ett tillstind kan &terkallas om tillstdnds-
havaren inte lingre uppfyller de krav som anges 16 §.

Brister i anmilan

8§ Om den som har gjort en anmdlan for registrering inte har foljt
det som giller om anmilan, fir den statliga lantmiditerimyndigheten
foreligga anmdlaren att yttra sig i frdgan eller vitta till bristen inom en
viss tid.

Om anmadlaren inte foljer foreliggandet, far den statliga lantmaditeri-
myndigheten vigra registreringen. En upplysning om detta ska tas in i
foreliggandet.

Paragrafen innehéller bestimmelser om vad den statliga lantmiteri-
myndigheten kan géra for att avhjilpa brister i en anmilan {6r regi-
strering. Paragrafen giller anmilan f6r registrering av upplitelse,
overging och pantsittning av bostadsritt. Overvigandena finns i av-
snitt 12.8.2.

Av forsta stycket f6ljer att den statliga lantmiterimyndigheten fir
foreligga en anmilare att yttra sig eller att ritta till bristen, om an-
milaren inte har {6ljt det som giller om anmilan. En brist kan till
exempel vara att det saknas underskrift eller andra uppgifter som be-
hovs for registreringen. Myndigheten fir sjilv vilja vilken 4tgird
som ska vidtas. Det ir inte nédvindigt med ett formellt forelig-
gande, om bristen till exempel kan likas genom ett telefonsamtal.

Enligt andra stycket fir myndigheten vigra registreringen om an-
milaren inte har f6ljt foreliggandet enligt forsta stycket. En upplys-
ning om det ska tas in 1 foreliggandet.
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Utebliven anmilan

9§ Om en anmdlan for registrering av uppldtelse av bostadsritt inte
har gjorts 1 ritt tid, fdr den statliga lantmdterimyndigheten foreligga
foreningen att limna in en anmdlan inom en viss tid. Om en anmilan
for registrering av dvergdng av bostadsritt inte bar gjorts i vétt tid, far
den statliga lantmiterimyndigheten foreligga den nya bostadsrittsha-
varen att limna in en anmdlan inom en viss tid.

Paragrafen innehéller bestimmelser om vad den statliga lantmiteri-
myndigheten kan géra om ndgon anmilan for registrering inte har
kommit in. Overvigandena finns i avsnitt 12.8.3.

Paragrafen tillimpas vid upplitelse och &verging av bostadsritt.
I paragrafen anges att den statliga lantmiterimyndigheten fir fore-
ligga foreningen, vid upplitelse, och den nya bostadsrittshavaren,
vid dverging, att limna in en anmilan {6r registrering, om en sidan
anmilan inte har gjorts i ritt tid. Vad som avses med ritt tid bestims
1 férordning eller myndighetsféreskrifter. Liksom enligt 8 § dr det
inte nddvindigt med ett formellt foreliggande, om myndigheten be-
démer att ndgot annat sitt skulle fungera bittre.

Bemyndigande

10§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan
med stéd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela nirmare foreskrifter
om ingivning av anmdlningar i registreringsirenden.

Paragrafen innehiller en upplysning om att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer kan meddela nirmare fore-
skrifter om ingivning av anmilningar i registreringsirenden. Over-
vigandena finns i avsnitt 12.8.1.

Paragrafen omfattar sdvil anmilningar fér registrering av uppli-
telse och dverging av bostadsritt som anmilningar f6r registrering
av pantsittning. Det betyder att ordningen fo6r detta kommer att
framgd av forordning eller av myndighetsforeskrifter. Det kan till
exempel handla om hur en anmilan kan ges in och vilka krav som ska
stillas pd anmilan. Det finns dock anledning att framh3lla att anmil-
ningar 1 s stor utstrickning som mojligt bor kunna hanteras digitalt.
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4 kap. Ovriga bestimmelser
Avgifter

1§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far
meddela foreskrifter om avgifter i drenden om registrering enligt denna
lag och enligt foreskrifter som har meddelats med stéd av lagen.

Paragrafen innehdller ett bemyndigande for regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer att meddela féreskrifter om
avgifter. Overvigandena finns i avsnitt 15.3.

Bemyndigandet ger stdd att meddela foreskrifter om avgifter i
drenden om registrering enligt bostadsrittsregisterlagen och enligt
foreskrifter som har meddelats med stéd av lagen.

2§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fdir
meddela foreskrifter om avgifter for tillgingen till och anvindningen av
uppgifter i bostadsriittsregistret.

Paragrafen innehdller ett bemyndigande for regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer att meddela féreskrifter om
avgifter. Overvigandena finns i avsnitt 15.3.

Bemyndigandet ger stod att meddela foreskrifter om avgifter f6r
tillgdngen till och anvindningen av uppgifter i bostadsrittsregistret.

Overklagande

3§ Beslut som den statliga lantmditerimyndigheten har meddelat en-

ligt denna lag eller enligt foreskrifter som regeringen har meddelat med

stod av lagen far 6verklagas till allméin forvaltningsdomstol.
Prévningstillstind krivs vid verklagande till kammanrritten.

Paragrafen behandlar méjligheterna till 6verklagande. Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 11.14.

Av férsta stycket framgdr att beslut som har meddelats enligt bo-
stadsrittsregisterlagen eller enligt foreskrifter som regeringen har
meddelat med stdd av lagen far 6verklagas till allmin férvaltnings-
domstol.

Landra stycket anges att provningstillstind krivs vid 6verklagande
till kammarritten.
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Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2024.

2. Den statliga lantmiterimyndigheten ansvarar fér uppligg-
ningen av bostadsrittsregistret.

3. En bostadsrittsférening ska senast den 30 juni 2025 limna de
uppgifter som behdvs for uppliggningen av bostadsrittsregistret till
den statliga lantmiterimyndigheten. Regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer f&r meddela nirmare foreskrifter om
uppgiftsskyldigheten.

4. Nir foreningen har limnat uppgifter till den statliga lant-
miterimyndigheten enligt punkt 3 ska myndigheten limna upp-
gifterna om pantsittning till berérda panthavare.

5. En panthavare ska senast sex minader efter det att féreningen
limnade sina uppgifter till den statliga lantmiterimyndigheten enligt
punkt 3 anmila till myndigheten eventuella felaktigheter f6r korri-
gering. De pantsittningar som registreras i registret i samband med
uppliggningen registreras som noterade panter.

6. En pantritt som har upplitits fore ikrafttridandet upphér att
gilla mot pantsittarens borgenirer om den inte har limnats till den
statliga lantmiterimyndigheten enligt punkt 3 eller 5 senast den 31
december 2025.

7. En pantsittning som har gjorts innan ikrafttridandet och som
har registrerats som noterad pant enligt punkt 5 har féretride fram-
for pantsittningar som har gjorts efter ikrafttridandet. Detta giller
dven om den noterade panten registreras i bostadsrittsregistret vid
en senare tidpunkt idn den nya pantritten under uppliggningen av
registret.

8. Om en bostadsritt belastas av flera pantritter som har upp-
13tits fore ikrafttridandet giller foretridesordningen mellan dessa
efter den tidsf6ljd 1 vilken féreningen har underrittats om pantsitt-
ningen.

Lagindringarna trider i kraft den 1 juli 2024 (punkt 1). Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 17.1.

Enligt punkt 2 ansvarar den statliga lantmiterimyndigheten for
uppliggningen av registret. Overvigandena finns i avsnitt 13.2.
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Av punkt 3 foljer att en bostadsrittsférening ska limna de upp-
gifter som behovs for uppliggningen av registret. Overvigandena
finns 1 avsnitt 13.6 och 17.2.3.

Uppgifterna ska limnas tll den statliga lantmiterimyndigheten
senast den 30 juni 2025. Det innebir att féreningarna har ett ir pd
sig att limna uppgifterna frin det att lagen trider i kraft. Regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer fir meddela nirmare
foreskrifter om uppgiftsskyldigheten. Nirmare upplysningar till ex-
empel om vilka uppgifter som ska limnas och hur detta ska goras
kommer dirfor att framgd av férordning eller av myndighetsfore-
skrifter.

I punkt 4 anges vad som sedan ska hinda med de uppgifter som
en forening limnat enligt punkt 3. Overvigandena finns i av-
snitt 13.7 och 17.2.2.

Punkten innebir att den statliga lantmiterimyndigheten ska
limna vidare de uppgifter om pantsittning som myndigheten fitt in
frin foreningarna. Uppgifterna ska limnas till respektive berord
panthavare for kontroll enligt punkt 5.

Av punkt 5 {6ljer sedan vad panthavarna ska géra med uppgifterna
de far 6verlimnade till sig enligt punkt 4. Overvigandena finns i av-
snitt 13.7 och 17.2.4.

I punkten anges att panthavarna ska kontrollera de uppgifter man
har fitt 6verlimnade till sig. Panthavarna har sex manader p3 sig att
anmila eventuella felaktigheter till den statliga lantmiterimyndig-
heten. Tiden riknas frin det att f6reningen enligt punkt 3 har limnat
sina uppgifter till den statliga lantmiterimyndigheten. Sddana felak-
tigheter kan till exempel handla om att en pantsittning inte lingre
giller och att anteckningen om den alltsd borde ha avnoterats, eller
att en pantnotering saknas. Erforderligt underlag ska vid behov pre-
senteras av panthavarna infér en sidan korrigering. Det kan till ex-
empel innebira att 1nehandlingen och underrittelsen ska kunna vi-
sas upp.

De pantsittningar som registreras i registret i samband med upp-
liggningen registreras som noterade panter. Detta gors for att skilja
dem frin sidana pantsittningar som upplits och registreras efter
ikrafttridandet, vilka benimns registrerade panter.

Av punkt 6 foljer att pantritter som har upplatits innan ikrafttri-
dandet upphor att gilla mot pantsittarens borgenirer om de inte har
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limnats till den statliga lantmiterimyndigheten enligt punkt 3 eller
5 senast den 31 december 2025. Overvigandena finns i avsnitt 17.2.6.

I punkt 7 regleras foretridesordningen mellan pantsittningar gjorda
innan ikrafttridandet och efter ikrafttridandet. Overvigandena
finns 1 avsnitt 17.2.6.

En pantsittning som har gjorts innan ikrafttridandet och som ef-
ter ikrafttridandet har registrerats som noterad pant enligt punkt 5
behéller sin plats 1 foretridesordningen. Detta giller iven om den
noterade panten under uppliggningstiden registreras vid en senare
tidpunkt dn en pantsittning som ir gjord efter ikrafttridandet. Syf-
tet ir att det sakrittsliga skyddet f6r dldre noteringar om pantsitt-
ning ska best dven efter inférandet av den nya ordningen for sak-
ritesligt skydd.

I punkt 8 regleras foretridesordningen mellan pantsittningar
gjorda innan ikrafttridandet. Overvigandena finns i avsnitt 17.2.6.

Foretridesordningen dem emellan giller enligt den tidsfoljd 1 vil-
ken foreningen har underrittats om pantsittningen. Detta giller
dven om de under uppliggningsarbetet registreras i bostadsritts-
registret vid olika tidpunkter. Syftet ir liksom enligt punkt 7 att det
sakrittsliga skyddet f6r dldre noteringar ska besta.

18.2  Forslaget till lag om dndring i utsékningsbalken
6 kap. Sakerstallande av utmatning
Los egendom

3§ Utmits annan fordran eller rittighet 4n som avses 12 §, ska se-
kundogildeniren eller annan férpliktad meddelas forbud att fullgéra
sin forpliktelse till annan in Kronofogdemyndigheten eller den som
myndigheten anvisar.

Vid utmitning av rittighet som avses 1 7 kap. jordabalken eller av
byggnad pa ofri grund ska fastighetens igare underrittas. Om ut-
mitning av bostadsritt underrittas den statliga lantmidterimyndigheten.

Paragrafen behandlar sikerstillande av utmitning och innehiller be-
stimmelser om underrittelser vid utmitning av vissa rittigheter. Pa-
ragrafen dndras s3 att Kronofogdemyndigheten ska underritta den
statliga lantmiterimyndigheten, och inte bostadsrittsféreningen,
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vid utmitning av bostadsritt. Andringen ir en foljd av att ett bo-
stadsrittsregister infors. Overvigandena finns 1 avsnitt 10.10.

18.3 Forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614)

1 kap. Inledande bestammelser

3a§ Enbostadsviitt ska registreras i bostadsriittsregistret.
Bestdmmelser om bostadsrdittsregistret finns i lagen (2024:0000) om
bostadsrittsregister.

I paragrafen, som ir ny, anges att bostadsritter ska registreras 1 bo-
stadsrittsregistret. Vidare ges en hinvisning till lagen om bostads-
rittsregister. Paragrafen tas in som en foljd av att ett bostadsritts-
register infors.

7 kap. Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter
Avgift till féreningen

14§ Varje medlem ska betala en avgift till bostadsrittsféreningen
1 form av en insats nir bostadsritt upplits till honom eller henne.
Foéreningen har dessutom ritt att ta ut en &rsavgift for den l6pande
verksamheten samt, om det anges i stadgarna, uppltelseavgift, dver-
latelseavgift och avgift for andrahandsupplitelse.

Om en kostnad som hinfor sig till uppvirmning eller nedkylning
av medlemmens ligenhet eller dess férseende med varmvatten eller
elektrisk strom kan pdforas medlemmen efter individuell mitning,
ska berikningen av drsavgiften, till den del avgiften avser ersittning
for sddan kostnad, ta sin utgingspunkt i den uppmitta férbruk-
ningen.

En beslutad insats kan dndras enligt 9 kap. 13 och 16 §§. Fore-
ningen fir 1 dvrigt inte ta ut sirskilda avgifter f6r dtgirder som fore-
ningen ska vidta med anledning av denna lag eller nigon annan for-
fattning.

Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt fir bostadsrittsfor-
eningen inte ta ut upplitelseavgift forrin efter en minad frin den dag
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di foéreningen erbjudit hyresgisten att {3 ligenheten uppldten med
bostadsritt. Intill dess sex minader forflutit riknat frin dagen for
erbjudandet, fir avgiften hogst motsvara rinta pd insatsen enligt 5 §
rintelagen (1975:635).

Avgiften f6r andrahandsupplitelse far f6r en ligenhet &rligen
motsvara hogst tio procent av prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och
7 §§ socialférsikringsbalken. Om en ligenhet uppldts under en del
av ett &r, beriknas den hogsta tilldtna avgiften efter det antal kalen-
derménader som ligenheten ir uppliten.

Paragrafen innehéller bestimmelser om de avgifter som en medlem
ska betala till bostadsrittsforeningen. Den dndras s att foreningen
inte lingre har ritt att ta ut pantsittningsavgift. Overvigandena
finns 1 avsnitt 10.7.

Andringen i forsta stycket innebir att pantsittningsavgift tas bort
frin den upprikning av olika avgifter som en férening har ritt att ta
ut av en medlem. Andringen ir en f6ljd av att pantsittningar inte
lingre ska antecknas i féreningarnas ligenhetstorteckningar.

Enligt hittillsvarande bestimmelser har féreningen bland annat
ritt att ta ut en pantsittningsavgift, om det anges 1 stadgarna. Avgif-
ten avser den administration som uppstir genom mottagande av
denuntiationer om pantsittning. Avgiften ska vara hinférlig till det
arbete som det innebir for foreningen att fora in vissa uppgifter 1
ligenhetsforteckningen (prop. 1990/91:92 s. 126). Detta arbete for-
svinner nir pantsittningar, 1 stillet for att denuntieras till for-
eningen, ska registreras i bostadsrittsregistret. Ritten att ta ut pant-
sittningsavgift tas dirfor ocksé bort.

Aven mojligheten att i stadgarna ange att pantsittningsavgift kan
tas ut och grunderna for berikning av en sidan avgift tas bort. Det
framgdr av forfattningskommentaren till 9 kap. 5 §.

Underrittelse vid pantsittning av en bostadsritt

31§ Om en bostadsrittshavare har obetalda avgifter till féreningen
till ett belopp som oéverstiger vad som av rsavgiften beléper pd en
ménad och bostadsrittshavaren dréjer med betalningen mer in tvd
veckor fran forfallodagen, ska foreningen utan drijsmdl underritta
den statliga lantmdterimyndigheten.
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Om féreningen férsummar denna skyldighet, har féreningen vid
exekutiv forsiljning eller tvingsférsiljning enligt 8 kap. inte fore-
tride till betalning framf{ér panthavare 1 friga om

1. de avgiftsbelopp som férfallit till betalning under den tid for-
eningens férsummelse varat, samt

2. den del av drsavgiften som forfallit till betalning nirmast efter
det att en underrittelse gjorts.

Andra stycket giller inte 1 friga om avgiftsbelopp som férfallit till
betalning under den tid panthavaren haft kinnedom om bostads-
rittshavarens betalningsférsummelse.

Paragrafen innehiller bestimmelser om féreningens underrittelse-
skyldighet nir en bostadsrittshavare har obetalda avgifter till for-
eningen. Overvigandena finns i avsnitt 10.9.

Andringen i forsta stycket innebir att féreningen ska underritta
den statliga lantmiterimyndigheten, och inte panthavaren, nir bo-
stadsrittshavaren har obetalda avgifter till féreningen. En underrit-
telse till panthavaren kan direfter gd ut till berérda panthavare.

Nir skulder uppstir till foreningen pa det sitt som anges i para-
grafen miste foéreningen enligt hittillsvarande bestimmelse under-
ritta panthavare som tidigare har denuntierat féreningen. Detta gors
for att foreningens legala pantritt inte ska forsimras.

Enligt 3 kap. 2 § bostadsrittsregisterlagen (2024:0000) ska for-
eningen inte lingre underrittas om pantsittning, utan en registrering
av pantsittningen ska i stillet goras i bostadsrittsregistret. En for-
ening ska dirfoér underritta den statliga lantmiterimyndigheten nir
en bostadsrittshavare har obetalda avgifter till féreningen. For-
eningens legala pantritt giller d3 precis som innan.

9 kap. Bestaimmelser om féreningen m.m.
Innehéllet i foreningens stadgar

5§ Bostadsrittsforeningens stadgar ska innehilla uppgifter om

1. féreningens foretagsnamn,

2. den ort i Sverige dir féreningens styrelse ska ha sitt site,

3. den verksamhet som féreningen ska bedriva,

4. huruvida upplatelseavgift, 6verldtelseavgift och avgift for andra-
handsupplatelse kan tas ut,
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5. grunderna for berikning av rsavgift, 6verldtelseavgift och av-
gift f6r andrahandsupplitelse,

6. for det fall ritten att bestimma ersittning fér en bostadsritt
vid 6verlitelse ska vara inskrinkt, grunderna f6r berikning av ersitt-
ningen,

7. grunderna for avsittning av medel f6r att sikerstilla underhal-
let av foreningens hus,

8. antalet eller ligsta och hogsta antalet styrelseledamoter, revi-
sorer och eventuella suppleanter och tiden fér deras uppdrag,

9. hur en f6reningsstimma ska sammankallas,

10. de drenden som ska férekomma pd en ordinarie férenings-
stimma,

11. den tid som féreningens rikenskapsdr ska omfatta,

12. grunderna f6r hur féreningens vinst ska fordelas, och

13. hur foreningens dterstdende tillgingar ska fordelas nir for-
eningen upplses.

Paragrafen innehéller bestimmelser om vad en férenings stadgar ska
innehilla. Den dndras sd att en forenings stadgar inte lingre ska inne-
hilla uppgift om huruvida pantsittningsavgift kan tas ut och grun-
derna for berikning av en sidan avgift. Overvigandena finns i av-
snitt 10.7.

Andringen gors som en foljd av att den hittillsvarande ritten en-
ligt 7 kap. 14 § att ta ut pantsittningsavgift tas bort. Fér en kom-
mentar hinvisas till den paragrafen.

Medlems- och ligenhetsférteckning

10§ Ligenhetsforteckningen ska f6r varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, beligenhet, rumsantal och 6vriga ut-
rymmen,

2. dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplitelsen,

3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. insatsen for ligenheten.

Uppgifterna ska genast foras in 1 forteckningen nir en ligenhet
uppléts med bostadsritt.
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Om en uppgift i férteckningen dndras, ska detta genast antecknas.
Om en bostadsriitt Gverldts ska en kopia av verldtelseavtalet fogas till
forteckningen pd limpligt sitt.

Dagen for anteckningen ska anges.

Paragrafen innehiller bestimmelser om vad féreningarnas ligenhets-
forteckningar ska innehilla. Andringarna innebir att féreningen inte
lingre ska anteckna en uppgift om att en bostadsritt pantsatts.
Overvigandena finns i avsnitt 10.6.2.

Tredje stycket indras sd att féreningens hittillsvarande skyldighet
att 1 ligenhetsforteckningen anteckna uppgift om pantsittning tas
bort. Uppgift om pantsittning utménstras dirmed ur féreningarnas
ligenhetsforteckningar Andringen ir en f6ljd av att denuntiation er-
sitts med registrering i bostadsrittsregistret nir det giller sittet att
{3 sakrittsligt skydd vid pantsittning av en bostadsritt. Enligt 3 kap.
2 § bostadsrittsregisterlagen ska féreningen inte lingre underrittas
om pantsittning, utan en registrering av pantsittningen ska i stillet
goras 1 bostadsrittsregistret. Eftersom pantsittningar fortsittnings-
vis ska framgd av bostadsrittsregistret behover de inte dessutom
framg3 av f6éreningens ligenhetsférteckning.

For en kommentar till indringen av sakrittsligt moment vid
pantsittning hinvisas till 3 kap. 2 § bostadsrittsregisterlagen.

Sirskilda villkor for vissa beslut

16 § Forattett beslutien friga som anges i denna paragraf ska vara
giltigt krivs att det har fattats pd en féreningsstimma och att f6l-
jande bestimmelser har iakttagits.

1. Om beslutet innebir indring av ndgon insats och medfor rubb-
ning av det inférdes férhllandet mellan insatserna, ska samtliga bo-
stadsrittshavare som berdrs av indringen ha gitt med pd beslutet.
Om enighet inte uppnds, blir beslutet ind3 giltigt om minst tvi tred-
jedelar av de berdrda bostadsrittshavarna har gdtt med pd beslutet
och det dessutom godkints av hyresnimnden.

1 a. Om beslutet innebir en 6kning av samtliga insatser utan att
det inbérdes forhillandet mellan insatserna rubbas, ska alla bostads-
rittshavarna ha gdtt med pd beslutet. Om enighet inte uppnas, blir
beslutet ind3 giltigt om minst tv4 tredjedelar av de réstande har gitt
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med pd beslutet och det dessutom har godkints av hyresnimnden.
Hyresnimnden ska godkinna beslutet om detta inte framstdr som
otillbérligt mot ndgon bostadsrittshavare.

2. Om beslutet innebir att en ligenhet som uppldtits med bo-
stadsritt kommer att férindras eller 1 sin helhet behdva tas 1 ansprik
av foreningen med anledning av en om- eller tillbyggnad, ska bo-
stadsrittshavaren ha gitt med pd beslutet. Om bostadsrittshavaren
inte ger sitt samtycke till indringen, blir beslutet indd giltigt om
minst tva tredjedelar av de rostande har gdtt med pd beslutet och det
dessutom har godkints av hyresnimnden.

3. Om beslutet innebir utvidgning av féreningens verksambhet,
ska minst tvd tredjedelar av de réstande ha gitt med pa beslutet.

4. Om beslutet innebir éverlitelse av ett hus som tillhor for-
eningen, i vilket det finns en eller flera ligenheter som ir upplitna
med bostadsritt, ska beslutet ha fattats p det sitt som giller for be-
slut om likvidation enligt 29 a §. Minst tvd tredjedelar av bostads-
rittshavarna i1 det hus som ska éverldtas ska dock alltid ha gdtt med
pd beslutet.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare nigot villkor for att ett
beslut enligt 1-4 ska vara giltigt, giller dven det.

Foreningen ska genast underritta den statliga lantmdterimyndig-
heten om ett beslut enligt forsta stycket 2 eller 4.

Paragrafen innehéller bestimmelser om sirskilda villkor f6r vissa be-
slut som fattats pd en féreningsstimma.

Andpra stycket indras s3 att féreningen ska underritta den statliga
lantmiterimyndigheten, och inte panthavaren, om vissa beslut. And-
ringen ir en f6ljd av att denuntiation ersitts med registrering 1 bo-
stadsrittsregistret. Overvigandena finns i avsnitt 10.9.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2024.

2. Under tiden fram till dess att bostadsritterna i en férening har
registrerats bostadsrittsregistret tillimpas bestimmelserna 1 7 kap.
31 § och 9 kap. 10 § fjirde stycket och 16 § sista stycket i sina ildre
lydelser.
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3. De nya bestimmelserna ska dock tillimpas fullt ut frdn och
med den 1 juli 2025.

Lagindringarna trider i kraft den 1 juli 2024 (punkt 1). Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 17.1.

I punkt 2 anges att bestimmelserna 1 7 kap. 31 § och 9 kap. 10§
fjarde stycket och 16 § sista stycket i1 vissa fall giller i sina ildre ly-
delser. Overvigandena finns i avsnitt 17.2.5.

S4 dr fallet under tiden fram till dess att bostadsritterna i en for-
ening har registrerats 1 bostadsrittsregistret. Nir en férening har
limnat sina uppgifter till den statliga lantmiterimyndigheten och
uppgifterna direfter finns registrerade 1 bostadsrittsregistret ska be-
stimmelserna tillimpas i sina nya lydelser. Det innebir att ikrafteri-
dandet sker successivt for olika féreningar under dvergingstiden.
Myndigheten ska hilla en uppdaterad forteckning ver vilka for-
eningar som finns 1 registret och for vilka alltsd de nya bestimmel-
serna ska tillimpas.

Av punkt 3 framgir att de nya bestimmelserna ska tillimpas fullt
ut frin och med den 1 juli 2025 fér alla féreningar, trots det som
anges i punkt 2. Overvigandena finns i avsnitt 17.2.5.

18.4  Forslaget till lag om andring i lagen (2006:378)
om lagenhetsregister

Registerindamal

Sa§ Uppgifter ur ligenbetsregistret far limnas ut 1 syfte att de ska
ingd i bostadsrittsregistret.

Bestimmelser om bostadsrittsregistret finns i lagen (2024:0000) om
bostadsrittsregister.

Paragrafen, som ir ny, innebir att det inférs ett nytt indamadl for
behandling av personuppgifter i ligenhetsregistret. Paragrafen anger
att uppgifter ur ligenhetsregistret fir limnas ut ocks for att ingd i
bostadsrittsregistret. Overvigandena finns i avsnitt 10.14.2.

De uppgifter som kan komma att limnas ut f6r att ingd 1 bostads-
rittsregistret framgér av férordningen (2024:0000) om bostadsritts-
register. Det ir i forsta hand aktuellt f6r sddana uppgifter som be-
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hovs for att identifiera en viss bostadsritt och dven vissa uppgifter
om sjilva bostadsrittsligenheten.

Automatiserad behandling

20§ Uppgifter i ligenhetsregistret fr limnas ut pid medium fér
automatiserad behandling endast om regeringen meddelar féreskrif-
ter om det.

Paragrafen anger under vilka férutsittningar som uppgifter 1 ligen-
hetsregistret fir limnas ut pd medium f6r automatiserad behandling.
Den idndras s att den si kallade finalitetsprincipen giller for ligen-
hetsregistret. Overvigandena finns i avsnitt 10.14.2.

Det hittillsvarande andra stycket tas bort. Dir finns en begrins-
ning som siger att uppgifter ur ligenhetsregistret endast fir limnas
ut for de dndamdl som anges i 5 § och for sidan registrering som
avses 1 13 §. Den begrinsningen innebir att finalitetsprincipen inte
giller vid behandling av personuppgifter i ligenhetsregistret. Finali-
tetsprincipen &terfinns 1 artikel 5.1 b 1 dataskyddsférordningen och
innebir att personuppgifter inte senare fir behandlas pd ett sitt som
ir oforenligt med de sirskilda, uttryckligt angiva och berittigade
indamil for vilka personuppgifterna har samlats in.
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Kommittédirektiv 2020:123

Ett offentligt register for bostadsratter

Beslut vid regeringssammantride den 3 december 2020

Sammanfattning

En sirskild utredare ska utreda och limna férslag pd hur ett offent-
ligt register f6r bostadsritter bor utformas 1 syfte att stirka bostads-
marknadens funktionssitt.

Utredaren ska bl.a.

o foresld hur hanteringen av pantritter i bostadsritter kan for-
bittras och hur ett offentligt register f6r bostadsritter bor ut-
formas,

e beddéma om registret bor omfatta alla bostadsritter eller bara
pantsatta bostadsritter,

o foresld for vilka indamdl uppgifter i registret ska fa behandlas,

e ta stillning till vilken information som registret bor innehilla,

och

e ta stillning till om registret bor utformas som ett sjilvstindigt
register eller om det bor ingd i ndgot befintligt register. Utredaren
ska limna de forfattningsforslag som behovs.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 juli 2022.
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Pantsittning av bostadsritter

En bostadsrittsférening ir en ekonomisk forening vars dandamal ir
att upplata ligenheter med bostadsritt 1 foreningens hus. En bostads-
ritt omfattar dels en andelsritt i féreningen, dels en nyttjanderitt till
en viss ligenhet.

En bostadsritt kan 6verldtas. Ett avtal om 6verldtelse ska upp-
rittas skriftligen och skrivas under av képaren och siljaren. Kope-
handlingen ska innehilla en uppgift om den ligenhet som 6verlétel-
sen avser och information om képeskillingen. Overltelsen ir ogiltig
om den som forvirvat bostadsritten inte beviljas medlemskap 1
bostadsrittsféreningen. Képarens forvirv dr skyddat mot tredje man,
s.k. sakrittsligt skydd, nir bostadsrittsféreningen har underrittats
om overlitelsen.

En bostadsritt kan dven pantsittas. Det finns inte nigra uttryckliga
bestimmelser som reglerar en sddan pantsittning. I stillet tillimpas
reglerna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev ana-
logt. Innehavet av en bostadsritt likstills med en fordringsritt dir
foreningen ir gildenir och bostadsrittshavaren borgenir. En giltig
pantsittning uppstdr genom en dverenskommelse mellan bostads-
rittshavaren och kreditgivaren, men for att pantsittningen ska f&
sakrittsligt skydd, dvs. gilla i férhillande till tredje man, krivs att
bostadsrittsféreningen underrittas om pantsittningen. Efter att ha
fitt underrittelsen ir bostadsrittstéreningen skyldig att genast an-
teckna pantsittningen i féreningens ligenhetsférteckning, se 9 kap.
10 § tredje stycket bostadsrittslagen (1991:614). En presumtiv kdpare
av bostadsritten eller en kreditgivare kan med bostadsrittshavarens
samtycke {8 kinnedom om pantsittningsanteckningar genom utdrag
ur ligenhetsfoérteckningen.

Behovet av en dversyn

Ett mycket stort antal bostadsritter 6verldts och pantsitts varje &r.
Virdet pd bostadsritter har pd minga orter 6kat markant, och dir-
med ocksd transaktionernas betydelse fér privatpersoner. Mark-
nadsvirdet for en bostadsritt kan 6verstiga marknadsvirdet for en
fastighet, sirskilt i storstadsomriden och det ir inte ovanligt att mark-
nadsvirdet dr hogt 1 férhillande till en privatpersons ekonomi.
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Aven krediter for vilka bostadsritter pantsitts har 6kat i storlek.
Krediter med bostadsritter som sikerhet ir i dag omfattande och mot-
svarar drygt 30 procent av de totala krediterna med bostider som siker-
het (Riksbankens finansiella stabilitetsrapport 2018:1 s. 26).

Skyldigheten f6r en bostadsrittsférening att anteckna en pant-
sittning 1 foreningens ligenhetsférteckning paverkar inte giltigheten
av pantsittningen, men om anteckningen inte gors blir pantritten
inte synlig f6r utomstdende. Det blir dd en s.k. dold pantritt. En dold
pantritt kan innebira risker for sivil képare som kreditgivare. En
kopare kan drabbas om bostadsritten visar sig vara sikerhet {or 18n
som han eller hon inte kinde till. Fér kreditgivare finns en risk att
18n beviljas med en felaktig bild av vilken sikerhet som finns for 1inet
eller att en person som inte har ritt att forfoga 6ver bostadsritten
pantsitter den.

Bostadsrittsféreningar har ett ansvar att skéta och hélla ligen-
hetsfoérteckningen uppdaterad. Om ildre anteckningar om pantsitt-
ningar, som med tiden blivit inaktuella, inte har tagits bort frin
lagenhetsforteckningen kan det f6rsvéra for bostadsrittshavare som
vill beldna sin bostadsritt.

Uteblivna eller felaktiga pantanteckningar kan medféra ett ansvar
for bostadsrittstoreningen. I rittsfallet NJA 2019 s. 94 blev en bostads-
rittsforening skyldig att ersitta en forvirvare av en bostadsritt for
skada som orsakats genom att féreningen limnat felaktiga uppgifter
om pantsittning i ett utdrag ur ligenhetsférteckningen.

Uppdraget att limna forslag p3 ett offentligt register
for bostadsritter

Hur kan hanteringen av pantritter i bostadsrdtter forbdttras?

Det ir viktigt att systemet med pantritter i bostadsritter dr vilfun-
gerande och att bostadsrittshavare och andra inte utsitts for onddiga
risker. Redan risken for felaktigheter paverkar bostads- och kredit-
marknaden negativt.

Attinritta ett offentligt register f6r bostadsritter kan vara ett sitt
att 6ka effektiviteten och rittssikerheten vid pantsittning av bostads-
ritter, stirka skyddet for bostadsrittshavare och képare av bostads-
ritter, minska utrymmet for olika former av missbruk och bidra till
en 6kad transparens.
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Ett inférande av ett offentligt register for bostadsritter forut-
sitter overviganden bl.a. om hur ett sidant register ska utformas,
omfattningen av registret, hur redan gjorda pantsittningar ska han-
teras och f6r vilka indamal som uppgifter i registret ska fi behandlas
for att tillgodose behoven av en rittssiker pantsittning och de behov
som finns kopplat till kreditgivning. Utformningen av registret bor
ta hiansyn till dess funktion fér berdrda parter, sisom enskilda per-
soner, bostadsrittsféreningar och kreditinstitut. Aven dess funktion
for allmin verksamhet, exempelvis utsékningsférfarandet, bor beak-
tas vid utformningen.

Enligt nuvarande ordning hanterar bostadsrittsféreningarna och
deras forvaltare overldtelser av bostadsritter och ingen myndighet
provar forvirvets giltighet likt det som giller for fastigheter. Det ir
en ordning som ir indaméilsenlig och som boér bestd (se t.ex.
Ds 2007:12 s. 145). For att dstadkomma en dndamaélsenlig ordning
for pantsittning av bostadsritter kan det dock vara s8 att ett register
dven behover ge svar pd vem som ir innehavare av en bostadsritt. De
skyddsintressen som gor sig gillande 1 friga om pantsittning av
bostadsritter finns dven 1 friga om overldtelser. Skydd mot borge-
nirer uppnids 1 dag pd samma sitt vid overldtelse som vid pantsitt-
ning. Férdelarna med att beh&lla denna likhet och 1 6vrigt {3 en inda-
mélsenlig hantering av bostadsritter i stort kriver en allsidig analys
som dven tar hinsyn till konsekvenserna for den personliga integri-
teten att ytterligare uppgifter registreras. Registret bor inte vara mer
omfattande in vad som krivs for att dstadkomma nédvindiga for-
bittringar.

Det ir naturligt att en registrering 1 ett offentligt register for
bostadsritter tillmits betydelse som ett sakrittsligt moment, dvs. att
en pantsittning fir verkan mot tredje man nir den antecknas dir.
For att skapa en sidan ordning finns det ett behov av att klargora
forutsittningarna och vilka &vriga frigor som bor regleras for att
forbittra pantritter 1 bostadsritter. Forslagen bor pd ett indamadls-
enligt sitt 16sa bristerna i dagens ordning, utan att i onédan belasta
berorda parter. For att forbittra hanteringen av pantritter 1 bostads-
ritter kan det dven bli friga om att foresld dndringar av nirliggande
bestimmelser, sdsom bestimmelserna om ligenhetsférteckningar i
bostadsrittslagen.
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Utredaren ska dirfor

o foresld hur hanteringen av pantritter 1 bostadsritter kan forbatt-
ras och hur ett offentligt register fér bostadsritter bor utformas,

e ta stillning till om hanteringen av éverlitelser bor forbittras,

e beddéma om registret bor omfatta alla bostadsritter eller bara
pantsatta bostadsritter,

o foresld for vilka indamal uppgifter i registret ska fi behandlas,

e tastillning till vilken information som registret bor innehélla och
vilken rittsverkan en registrering av en uppgift bér ha,

o foresld hur befintliga pantsittningar och rittsférhillanden ska
hanteras vid inrittandet av ett register, och

e limna noédvindiga forfattningsforslag.

Det ingdr inte i utredarens uppdrag att limna f6rslag som innebir att
férvirven av bostadsritter ska granskas av en myndighet och inte
heller att foresld forindringar av bostadsrittsforeningarnas ansvar f6r
medlemsprévningen.

Hur bor ett register inrdttas?

I dag finns offentliga register dver fastigheter och ligenheter. Lant-
miteriet ansvarar f6r bida dessa register. Det ir mojligt att skapa ett
offentligt register for bostadsritter som ingdr som en del av fastig-
hets- eller ligenhetsregistret eller i nigot annat befintligt register,
men det dr dven mojligt att skapa ett fristiende register. Ett frista-
ende register skulle ocksd kunna féras 1 anslutning till ett befintligt
register med fastighetsinformation. Om registret knyts till fastig-
hets- eller ligenhetsregistret dr det naturligt att Lantmiteriet an-
svarar for registret. Aven for ett fristiende register ir det mojligt att
en myndighet ansvarar, men ett stillningstagande om ansvaret f6r
registret forutsitter en allsidig analys av vilka férdelar och nackdelar
olika alternativ kan innebira. Kostnadsaspekten pdverkar ocksi vem
som bor ansvara for registret och hur det bér utformas. Varken upp-
giftslimnare eller den registeransvarige bor belastas med onédiga
kostnader.
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Registret kommer att behova tillhandah8lla information till olika
aktorer for att mojliggora en indamailsenlig pantsittning. Minga
befintliga register tilldter dven direktdtkomst till registret under vissa
forutsittningar. Hogsta forvaltningsdomstolen behandlade frigan
om direktitkomst och dess innebord i rittsfallet HFD 2015 ref. 61.
Det behévs ett allsidigt underlag f6r att avgéra om det finns behov
av 6verforing av uppgifter genom direktitkomst eller genom utlim-
nande pd medium f6r automatiserad behandling. Om direktitkomst
ir nodvindigt dterstdr frigor om vilka aktdrer som ska tilldtas f3
direktitkomst till registret och vilka begrinsningar som ska gilla for
dtkomsten. Det kan hir finnas skil att beakta de begrinsningar som
finns t.ex. i fastighetsregistret dir vissa sokbegrepp inte tilldts.

Det ir av stor vikt att registret sikerstiller ett gott skydd fér den
enskildes integritet, vilket kan innebira olika begrinsningar vid behand-
lingen av uppgifter eller andra dtgirder kopplat till informations-
sikerhet och sekretess. Utredaren ska sikerstilla att forslagen ir
forenliga med Europaparlamentets och ridets forordning (EU)
2016/679 av den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer med av-
seende pd behandling av personuppgifter och om det fria flédet av
sddana uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin
dataskyddsforordning) och annan relevant dataskyddsrittslig lag-
stiftning.

Det ir ocksd viktigt att ett register utformas si att det stirker
skyddet for bostadsrittshavare och képare av bostadsritter sam-
tidigt som det férsvarar utnyttjandet av bostadsritter 1 olika brotts-
uppligg, exempelvis bedrigerier, olovlig andrahandsupplitelse eller
penningtvitt.

Utredaren ska dirfor

e ta stillning till om registret bor utformas som ett sjilvstindigt
register eller om det bor ingd 1 ndgot befintligt register,

o foresld vem eller vilka som bér ansvara for registret och ha per-
sonuppgiftsansvar,

e ta stillning till vilka urval och bearbetningar av personuppgifter
som den registeransvarige far gora och under vilka férutsittningar,

e tastillning till om det finns behov av direktdtkomst till registret,
samt i sidant fall vem eller vilka som bor {8 direktdtkomst och
under vilka férutsittningar,
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e ta stillning till hur informationen 1 registret ska skyddas och om
sekretess ska gilla for uppgifter i registret, och

e limna noédvindiga férfattningsforslag.

Hur ska registret byggas upp och hillas uppdaterat?

Ett nytt register aktualiserar frigan om hur registret ska byggas upp.
Det handlar bl.a. om hur den information som registret ska innehélla
ska samlas in, lagras och tillhandahillas och hur registret [6pande ska
hillas uppdaterat, vilket dr centrala frigor som bér belysas noggrant.
Oavsett om bostadsrittsregistret utformas som ett fristdende regis-
ter eller ingdr 1 eller f6rs 1 anslutning till ndgot befintligt register, bor
informationen samlas in enligt principen att endast de uppgifter som
krivs for att uppfylla registrets syfte samlas in.

Det krivs dven stillningstaganden om vem eller vilka som ska
ansvara for att genomfdra informationsinsamlingen. Det ir tinkbart
att den som ansvarar for registret ansvarar f6r att samla in informa-
tionen, men en annan mojlighet ir att killan till en viss uppgift, t.ex.
bostadsrittstéreningen eller kreditgivaren, f6r in dessa uppgifter 1
registret.

Det ir angeliget att uppgifterna i registret ir aktuella och korrekta.
En viktig friga dr dirfoér vem eller vilka som ska ansvara f6r att 16pande
foéra in och ta bort uppgifter ur registret samt vilka skyldigheter och
befogenheter som ansvariga aktorer bor ha. I register som flera
myndigheter limnar uppgifter i kan det uppstd oklarheter kring var
dessa uppgifter ska bilda arkiv. For att registret ska vara aktuellt,
hilla en hog kvalitet och for att anvindarna ska ha ett hogt fortro-
ende for det dr det angeliget att det kan hillas uppdaterat pd ett
enkelt och tllférlitligt sitt, girna automatiskt. Mnga av de register
som finns 1 dag bygger pd principen att information samlas in frin
olika killor och skickas mellan olika aktérer. En konsekvens av detta
ir att samma information ofta lagras hos bide avsindare och mot-
tagare. Modern teknik kan underlitta driften av ett effektivt och ritts-
sikert register samt bidra till att uppritthdlla god informations-
sikerhet. Digitaliseringens mojligheter ska tas till vara nir det giller
hur ett offentligt register for bostadsritter byggs upp och lépande
fors. Registret bor utformas s att det 1 mojligaste man anvinder sig
av den forvaltningsgemensamma digitala infrastruktur {6r informa-
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tionsutbyte och det nationella ramverk f6r grunddata inom den offent-

liga férvaltningen som regeringen uppdragit dt bl.a. Myndigheten for

digital férvaltning att etablera (12019/03306 och 12019/03307).
Utredaren ska dirfor

e analysera hur modern teknik och férvaltningsgemensamma digi-
tala 16sningar kan anvindas for att 8stadkomma en siker och effek-
tiv utformning och drift av registret,

o f{oresld hur ett register ska byggas upp och hur informationen ska
samlas in,

o foresld vem eller vilka som ska ansvara for att uppgifter férs in i
och tas bort frén registret och vem som ska vara arkivbildare,

¢ beddma under vilka férutsittningar felaktigheter 1 registret eller 1
hanteringen av uppgifter i registret bor ge ritt till ersittning och
under vilka férutsittningar som felaktiga uppgifter ska kunna
rittas,

o foresld hur en god kvalitet och aktualitet kan uppritthillas i
registret, och

¢ limna nédvindiga forfattningsforslag.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa konsekvenserna av de
forslag som limnas. Alternativa 16sningar som &vervigts men valts
bort ska redovisas, liksom skilen till det. Viktiga stillningstaganden
ska beskrivas. Det innebir bl.a. att éverviganden om vilka bostads-
ritter som registret foreslds omfatta ska redovisas samt vilka kostna-
der som inrittandet av ett offentligt register for bostadsritter ir for-
enat med och vilka kostnader som den efterféljande ajourhillningen,
forvaltningen och tekniska utvecklingen av registret innebir. Ut-
redaren ska limna forslag pd hur dessa kostnader ska finansieras.
Utéver vad som foljer av bestimmelserna 1 14-15 a §§ kommitté-
forordningen (1998:1474) ska utredaren sirskilt analysera férslagens
betydelse f6r bostadsmarknaden, f6r bostadsrittsféreningarna och
deras medlemmar, f6r presumtiva képare av en bostadsritt och for
samhillet 1 6vrigt. Utredaren ska dven analysera forslagens konsekven-
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ser for digitaliseringen av bostadsmarknaden och de berérda akts-
rerna. Det behdver ocksd analyseras hur ling tid en uppbyggnad av
ett register kan forvintas ta.

Arbetets genomférande, kontakter och redovisning
av uppdraget

Utredaren ska ha en nira dialog med Lantmiteriet. Vidare ska utre-
daren himta in synpunkter frin andra myndigheter, organisationer
och féretag som har relevans for utredningsuppdraget, t.ex. Data-
inspektionen, Konsumentverket, Kronofogdemyndigheten, Myndig-
heten for digital forvaltning, Skatteverket, Svenska Bankfoéreningen,
Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarsamfundet och storre bostads-
rittsorganisationer. Utredaren ska vid behov dven féra en dialog med
andra berérda aktorer. Bostadsritterna, HSB, Riksbyggen och Fastig-
hetsigarna har i en skrivelse till regeringen redan limnat vissa syn-
punkter (Fi2020/03108). Skrivelsen kommer att éverlimnas till ut-
redningen.

Utredaren ska hilla sig informerad om och ta hiinsyn till det arbete
som bedrivs inom regeringens uppdrag att etablera en férvaltnings-
gemensam digital infrastruktur {6r informationsutbyte (12019/03306)
och uppdraget att etablera ett nationellt ramverk for grunddata inom
den offentliga forvaltningen (12019/03307). Utredaren ska dven folja
arbetet 1 It-driftsutredningen (I12019:03).

Frigan om ett offentligt register for bostadsritter har tidigare
overvigts 1 betinkandet Bostadsrittsregister (SOU 1998:80) och
promemorian Bostadsrittsregister — ndgra modeller f6r registrering
av bostadsritter (Ds 2007:12). Frigan lyfts dven i betinkandet Stirkt
konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden (se SOU 2017:31 s. 272).
Utredaren ska ta hinsyn till vad som framkommit 1 dessa tidigare
utredningar. I bl.a. Norge och Finland finns motsvarigheter till bo-
stadsritter. Vid utformningen av ett svenskt bostadsrittsregister finns
anledning att dra lirdomar av de erfarenheter som dessa linder kan
ha av ett liknande register.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 juli 2022.

(Finansdepartementet)
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Statistik fran SCB

Antal bostadsrattsforeningar och bostadslagenheter

2021 samt forsaljningar 2020

Tabell 1 Hela riket

Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar
i foreningen %
<=5 1692 6 886 436 6
6-10 2759 22 058 1763 8
11-20 5907 91 060 8395 9
21-30 4425 112 251 10 290 10
31-40 2905 102 564 9984 10
41-50 1983 90 024 8582 10
51-60 1434 79 640 7357 9
61-100 2793 215011 20 503 10
101-200 1902 258 986 23 802 9
201-300 399 96 524 8401 9
301-400 165 56 788 4750 8
401-500 67 29576 2 569 9
501-600 34 18 593 1697 9
>=601 43 33283 2764 8
SUMMA 26 511 1213 244 111 923 9

Kélla: SCB.
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Tabell 2 Stockholms stad
Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar
i foreningen %
<=5 220 921 43 5
6-10 408 3331 250 8
11-20 1389 21163 1926 9
21-30 1083 27 261 2737 10
31-40 731 25673 2 635 10
41-50 456 20 598 2099 10
51-60 259 14 384 1313 9
61-100 523 40 277 3711 9
101-200 350 47 995 4395 9
201-300 80 19217 1655 9
301-400 26 8905 671 8
401-500 9 3883 386 10
501-600 10 5415 454 8
>=601 9 6 883 689 10
SUMMA 5553 245 906 22 964 9
Kalla: SCB.
Tabell 3 Storstockholm exklusive Stockholms stad
Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar
i foreningen %
<=5 396 1559 110 7
6-10 329 2 566 209 8
11-20 526 8 057 789 10
21-30 453 11634 1137 10
31-40 325 11 362 1104 10
41-50 284 12 881 1252 10
51-60 220 12 260 1065 9
61-100 503 39 365 3726 9
101-200 409 56 265 4 847 9
201-300 109 26 394 2110 8
301-400 43 14 808 1136 8
401-500 20 8 802 661 8
501-600 1 3784 319 8
>=601 14 10 521 803 8
SUMMA 3638 220 258 19 268 9
Kalla: SCB.
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Tabell 4 Storgoteborg

Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar
i foreningen %
<=5 252 975 84 9
6-10 263 2 100 185 9
11-20 640 9830 966 10
21-30 405 10 277 1107 11
31-40 227 8025 797 10
41-50 155 7046 643 9
51-60 132 7340 650 9
61-100 285 22 054 2188 10
101-200 170 23211 2133 9
201-300 42 10 159 933 9
301-400 26 9002 796 9
401-500 12 5402 504 9
501-600 5 2739 285 10
>=601 5 4405 333 8
SUMMA 2619 122 565 11 604 9
Kalla: SCB.

Tabell 5 Stormalmé

Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar
i foreningen %
<=5 86 362 24 7
6-10 182 1484 139 9
11-20 506 7 866 900 11
21-30 357 9025 1021 11
31-40 234 8188 904 11
41-50 153 6926 730 11
51-60 117 6473 671 10
61-100 241 18 455 1763 10
101-200 160 21410 2185 10
201-300 31 7839 751 10
301-400 21 1174 668 9
401-500 13 5732 475 8
501-600 6 3432 299 9
>=601 5 3 840 323 8
SUMMA 2112 108 206 10 853 10
Kalla: SCB.
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Tabell 6 Ovriga landet (forutom de tre storstadsomradena)

Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar

i foreningen %

<=5 738 3069 175 6
6-10 1577 12 577 980 8
11-20 2 846 44 144 3814 9
21-30 2127 54 054 4918 9
31-40 1391 49 316 4 544 9
41-50 935 42 573 3858 9
51-60 706 39183 3658 9
61-100 1241 94 860 9115 10
101-200 813 110 105 10 242 9
201-300 137 32915 2 952 9
301-400 49 16 899 1479 9
401-500 13 5757 543 9
501-600 6 3223 340 11
>=601 10 7634 616 8
SUMMA 12 589 516 309 47 234 9
Kalla: SCB.

Genomsnittligt antal bostadslagenheter

for landets bostadsrattsforeningar 2021

Tabell 7

Del av landet Medelvéirde Median
Hela riket 45 27
Stockholms stad 44 27
Storstockholm exklusive Stockholms stad 60 33
Storgéteborg 46 24
Stormalmo 51 28
Ovriga landet (forutom de tre storstadsomradena) 41 25
Kalla: SCB.
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Overlatelser av bostadsritt genom
arv, gava, bodelning, etc. 2020

Tabell 8

Del av landet Medelvarde Median
Hela riket 14 196 15068
Stockholms stad 2 800 3002
Storstockholm exklusive Stockholms stad 2392 2534
Storgéteborg 1492 1602
Stormalmd 1275 1376
Ovriga landet (forutom de tre storstadsomradena) 6237 6 554

Kélla: SCB.

Antal bostadsforeningar och bostadslagenheter 2021

samt forsaljningar 2020

Tabell 9 Hela riket
Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar
%

<=10 24 183 8 4
11-20 81 1301 108 8
21-30 82 2022 210 10
>=31 65 2 866 302 11
Summa 252 6372 628 10
Kélla: SCB.

Tabell 10 Stockholms stad

Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar
%

<=10 5 43 3 7
11-20 47 791 68 9
21-30 60 1 465 149 10
>=31 46 1 864 185 10
Summa 158 4163 405 10
Kélla: SCB.
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Tabell 11 Storstockholm exklusive Stockholms stad
Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar
%
<=10 0 0 0 0
11-20 2 34 2 6
21-30 2 52 4 8
>=31 1 41 3 7
Summa 5 121 9 1
Kélla: SCB.
Tabell 12 Storgoteborg (varav Goteborgs stad inom parentes)
Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forséljningar forséljningar
%
<=10 5 (4) 31 (26) 2 (2) 6 (8)
11-20 6 (5) 93 (75) 4(4) 4 (5)
21-30 2(2) 52 (52) 1(1) 2(2)
>=31 2(2) 72 (72) 0 0
Summa 15 (13) 248 (225) 1(7) 3(3)
Kalla: SCB.
Tabell 13 Stormalmé (varav Malmé stad inom parentes)
Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forséljningar forséljningar
%
<=10 6 (3) 55 (26) 3(3) 5(12)
11-20 15 (14) 225 (213) 25 (24) 11 (11)
21-30 16 (10) 403 (246) 55 (38) 14 (15)
>=31 10 (10) 590 (590) 89 (89) 15 (15)
Summa 47 (37) 1273 (1 075) 172 (154) 14 (14)
Kélla: SCB.
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Tabell 14 Ovriga riket (férutom de tre storstadsomradena)

Antal Antal Antal Antal Andel
lagenheter foreningar lagenheter forsaljningar forsaljningar

%

<=10 8 54 0 0
11-20 11 158 9 6
21-30 2 50 1 2
>=31 6 299 25 8
Summa 21 561 35 6
Kélla: SCB.

Genomsnittligt antal bostadslagenheter
for landets bostadsféreningar 2021
Tabell 15

Del av landet Medelvéarde Median
Hela riket 25 22
Stockholms stad 26 24
Storstockholm exklusive Stockholms stad 25 25
Storgéteborg 16 15
Stormalmd 27 23
Ovriga landet (férutom de tre storstadsomrédena) 20 15
Kélla: SCB.
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Faktablad om och kring bostadsratter

Bestandet
Bostadsrattsféreningar

e Det finns 33 732 (33 128) bostadsrittsféreningar registrerade i
Bolagsverkets foreningsregister (31/12 2021).

o I Lantmiteriets fastighetsregister finns 29 691 (28 747) bostads-
rittsféreningar med lagfart eller tomtrittsinnehav (maj 2022).

e Enligt SCB finns det 26 511(25 945) bostadsrittsféreningar med
bostadsrittsligenheter vid utgdngen av 2021.

e Det finns 10 369 anteckningar om intresseanmilan f6r ombildning
till bostadsritt pd 4 058 fastigheter hos Lantmiteriet (mars 2021).
P3 en fastighet kan det finnas flera anteckningar om samma intresse-
anmilan.

e Den storsta féreningen i landet finns 1 Géteborg med 1 149 bostads-
rittsligenheter (november 2021) plus 28 hyresligenheter. Dess-
utom har féreningen en lokalyta om 15 965 kvm uppdelat p ett
60-tal lokaler, samt 1 488 parkeringsplatser i1 fem garage- och
studentbostider.

Bostadsforeningar och bostadsaktiebolag

e Det finns 277 bostadsféreningar registrerade i féreningsregistret
vid Bolagsverket (28 februari 2021). SCB redovisar 252 (255) bo-
stadsforeningar (31 december 2021), med 6 372 (6 412) ligenheter.

e Det finns 7 bostadsaktiebolag enligt Bostadsrittsregisterutred-
ningens egna undersékningar (vdren 2021) med 136 ligenheter.
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Bostadsrattslagenheter och boende

Det finns 1 213 244 (1 192 048) bostadsrittsligenheter enligt SCB
(utgangen av 2021).

Ar1995 fanns det cirka 700000 bostadsritter (CFD rapport
1995).

2020 firdigstilldes 18 261 bostadsrittsligenheter 1 nybyggda hus
(SCB).

Genomsnittet dr 45 bostadsritter per bostadsrittsférening enligt
SCB. Medianvirdet ir 27. Fér Storstockholm exklusive Stockholms
stad ir siffrorna 60 och 33.

Det totala marknadsvirdet av alla bostadsritter beriknas till
3 458 miljarder SEK (Valueguard oktober 2021), varav mer in 1/3
ligger i Stockholms stad (1 353 miljarder SEK).

Ungefir 2 miljoner personer (19,4 procent av befolkningen) bor 1
bostadsritt enligt SCB.

Overgang av bostadsratt

446

Under 2020 sildes 112 000 (106 600) bostadsritter enligt SCB:s
statistik.

Uppskattningsvis sker 95 procent av alla bostadsrittsaffirer med
hjilp av en fastighetsmiklare.

Under 2020 bytte 14 196 bostadsritter innehavare genom arv, bo-
delning, giva och liknande.

Enligt Skatteverket kom det in 198 000 (185 000/170 000) kon-
trolluppgifter avseende dverldtna bostadsrittsandelar under 2021.

Antalet pantunderrittelser frdn féreningarna till noterade pant-
havare beriknades 1998 till 211 per 10 000 ligenheter. Utgdendes
fran de siffror en av de storre férvaltarna limnat ir siffran f6r 2020
runt 370 per 10 000 ligenheter.



SOU 2022:39

Bostadsratten som pantobjekt

Enligt uppgifter frin Svenska Bankfdéreningen var den totala
bolinesumman med bostadsritt som sikerhet 1 249 miljarder kro-
nor (31 december 2022).

I juni 2020 var 7 000 miljoner kronor utlinat till féretag som dger
bostadsritt.

Vid samma tidpunkt uppgick ldnen till bostadsrittsféreningar till
502 000 miljoner kronor.

Det finns 1 650 000 (1 600 000) 1dn med bostadsritt som sikerhet
och 845 000 (821 000) bostadsritter med lan enligt UC AB (april

2022). Antalet lintagare med bostadsrittslin i april 2022 uppgick
enligt UC till 1201 000 (1 111 000).

Detta innebir att knappt 70 (69) procent av bostadsritterna ir pant-
forskrivna enligt UC AB.

Intresseorganisationer

Bostadsratterna

9 100 bostadsrittsféreningar ir medlemmar.

Bedriver ingen administrationsverksamhet f6r bostadsritts-
féreningar.

Fastighetsdgarna

Drygt 2 900 bostadsrittstoreningar ir medlemmar varav knappt
2 600 i Stockholmsomridet och runt 350 1 6vriga landet.

Totalt dr det 15 000 medlemmar 1 Fastighetsigarna.

Fastighetsidgarna har en viss férvaltning av bostadsrittsféreningar.
Det ir tvd regionala foreningar som erbjuder ekonomiska admi-
nistration for bostadsrittsforeningar, Stockholm och Mittnord.
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Organisationer for bostadsrattshavare

Det finns i vart fall tvd mindre intresseorganisationer som riktar sig till
bostadsrittshavare. Nagra uppgifter om antalet medlemmar finns inte
publicerade, men det forefaller vara begrinsat. Bostadsrittsigarnas
Rikstérbund har till exempel cirka 1 200 medlemmar.

De storre forvaltarna
HSB

e Cirka 5000 bostadsrittsforeningar. Det totala antalet bostads-
rittsligenheter dr drygt 370 000 (2020).

e Antalet ligenheter 1 snitt per férening dr 75 for hela landet.

e 67,33 procent av bostadsritterna har pantférskrivningar noterade
efter senaste dgarbytet (2021).

e HSB:s forvaltning skéts av HSB-féreningarna.

Riksbyggen

e 4300 bostadsrittsféreningar. Det totala antalet bostadsrittsligen-
heter dr drygt 222 000.

e Antalet ligenheter i snitt per férening dr 52 for hela landet.

e 63 procent av bostadsritterna har pantforskrivningar noterade efter
senaste dgarbytet (2021).

SBC

e 4550 foreningar. Skoter den ekonomiska férvaltningen fér 200 000
bostadsrittsligenheter.

e Antal ligenheter i snitt per férening drygt 43.

e 86 procent av bostadsritterna har pantférskrivningar noterade.
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Nabo

e 2500 foreningar, med geografisk spridning &ver landet men 1
huvudsak 1 de tre storstadsomridena, och 95 000 bostadsritts-
ligenheter.

o Genomsnittlig storlek dr 41 ligenheter per forening.

e Knappt 81 procent av bostadsritterna dr pantférskrivna.

Fastum

e 900 foreningar i frimst Stor-Stockholm och Uppsala, med 45 000
bostadsrittsligenheter.

¢ Genomsnittlig storlek dr 50 ligenheter per forening.

e Cirka 80 procent av bostadsritterna ir pantférskrivna.

Simpleko (dgt av Riksbyggen)

e 915 foreningar med knappt 46 000bostadsrittsligenheter. Féren-

ingarna ir utspridda éver hela landet men med en klar majoritet i
Stockholm.

¢ Genomsnittlig storlek dr 50 ligenheter per forening.

o Cirka 72 procent av bostadsritterna ir pantférskrivna.

Bredablick

o Foretaget ir baserat 1 Malmo.

e 550 foreningar (Skdne, Géteborg, Stockholm, Karlstad och Uppsala)
med 30 000 bostadsritter.

e Genomsnittlig storlek drygt 50 ligenheter per férening.
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Fastighetsdgarna Service

Ma

450

Cirka 550 foéreningar med 25 000 ligenheter.

Den stora mingden administrationsuppdrag, runt 450, 3terfinns
1 det av Stockholmsféreningen idgda bolaget Fastighetsigarna
Service Stockholm. De 6vriga ligger i Uppsala och &terfinns hos
Fastighetsigarna Mittnords servicebolag  (Fastighetsigarna
Service Uppsala).

lardalens bostadsrattsforvaltning (MBF)

Cirka 500 féreningar frin Stockholm till Orebro, Linképing till
Silen. Tyngdpunkt i Storstockholm (250 féreningar) och Visterds-
omridet (170 féreningar).

Totalt cirka 18 500 bostadsrittsligenheter.



Statens offentliga utredningar 2022

Kronologisk férteckning

—_

)

w

. Foérbittrade dtgirder nir barn

misstinks for brott. Ju.

. En skirpt syn pd brott mot

journalister och utdvare av vissa
samhillsnyttiga funktioner. Ju.

. Sveriges tillgdng till vaccin mot

covid-19 — framgdng genom samarbete
och helgardering. S.

.Minska gapet. Atgirder for jimstillda

livsinkomster. A.

. Innehillsvillkor fér public service pd

internet — och ordningen fér beslut
vid férhandsprévning. Ku.

. Hilso- och sjukvardens beredskap

— struktur for 6kad formiga.
Del 1 och2.S.

7. Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet

fee)

Nel

10

11

12.

13.

14.

15.
16.

2022. Sambhillet, tekniken och etiken.
M.

. Ritt och rimligt fér statligt anstillda.

Fi.

. Avfallsbeskattning — En friga

om undantag? Fi.

. Sverige under pandemin. Volym 1

Sambhillets, foretagens och enskildas
ekonomi. Volym 2 Férutsittningar,
vigval och utvirdering. S.

. Handlingsplan {6r en l8ngsiktig

utveckling av tolktjinsten f6r dova,
hérselskadade och personer med

dévblindhet. S.

Startlén till forstagingskdpare

av bostad. Fi.

Godstransporter pd vig — vissa
frigestillningar kring ett nytt miljo-
styrande system. Fi.

Sink troskeln till en god bostad. Fi.
Sveriges globala klimatavtryck. M.
Ett forstirkt lagstdd f6r utlimnande

av sekretesskyddade uppgifter till
utlandet. Fo.

17. En modell f6r att mita och beléna
progression inom sfi. U.

18. EU:s férordning om terrorism-
innehill pd internet — kompletteringar
och dndringar i svensk ritt. Ju.

19. Utskade mojligheter att anvinda
hemliga tvingsmedel. Ju.

20. Privatkopieringsersittningen
i framtiden. Ju.

21. Ritt for klimatet. M.

22. Vigen till 6kad tillginglighet
— delaktighet, tidiga insatser och inom
lagens ram. S.

—_

23. En oavvislig ersittningsritt? Ju.

24. Materielfrsorjningsstrategi. For var
gemensamma sikerhet. Fo.

25. Nya krav pd betaltjinstleverantorer att
limna uppgifter. Fi.

26. Extraordinira smittskyddsdtgirder —
en bedémning. S.

27.Begrinsningar 1 méjligheterna
for vissa aktorer att f3 tillstind
att bedriva dppenvirdsapotek. S.

28. Vir demokrati — vird att virna varje
dag. Volym 1 och Volym 2, Antologin
100 4r till. Ku.
29. Inkomstskatterapporter och nigra
redovisningsfrdgor. Ju.
30. Korttidsarbete under pandemin
— en utvirdering av stodets betydelse.
Fi.

. Riitt och latt
—ett forbittrat regelverk f6r VAB. S.

3

—

32. Ko thmisarvoa mitathiin. Tornion-
laaksolaisitten, kvidinitten ja lantalai-
sitten eksklyteerinki ja assimileerinki
D4 minniskovirdet mittes. Exklude-
ring och assimilering av tornedalingar,
kviner och lantalaiset. Ku.

33. Om prévning och omprévning
—en del av den gréna omstillningen. M.



34.1 mal - vigar vidare
for att fler unga ska ni milen
med sin gymnasieutbildning. U.

35. Tryggare i virdyrket
—en dversyn av vissa frigor inom
utbildning till sjukskoterska och
barnmorska. U.

36. Arbetslivskriminalitet
—en definition, en inledande
bedémning av omfattningen,
lirdomar frén Norge. A.

37. Stirkt arbete med att bekimpa
bidragsbrott. Administrativt
sanktionssystem och effektivare
hantering av misstinkta brott. S.

38. Alla tiders forildraskap — ett stirkt
skydd f6r barns familjeliv. Del 1 och 2.
Ju.

39. Ett register for alla bostadsritter. Fi.



Statens offentliga utredningar 2022

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Minska gapet. Atgirder fér minskade
livsinkomster. [4]
Arbetslivskriminalitet
—en definition, en inledande
bedémning av omfattningen,
lirdomar frén Norge. [36]

Finansdepartementet
Ritt och rimligt f6r statligt anstillda. [8]

Avfallsbeskattning — En friga
om undantag? [9]

Startldn till forstagingskdpare av bostad.
[12]

Godstransporter pa vig — vissa
frigestillningar kring ett nytt
miljéstyrande system. [13]

Sink troskeln till en god bostad. [14]

Nya krav pd betaltjinstleverantdrer att
limna uppgifter. [25]

Korttidsarbete under pandemin

— en utvirdering av stddets betydelse.

(30]
Ett register for alla bostadsritter. [39]

Forsvarsdepartementet

Ett forstirkt lagstdd for utlimnande
av sekretesskyddade uppgifter till
utlandet [16]

Materielférsérjningsstrategi. For var
gemensamma sikerhet. [24]

Justitiedepartementet

Forbittrade dtgirder nir barn misstinks
for brott. [1]

En skirpt syn pd brott mot
journalister och utdvare av vissa
samhillsnyttiga funktioner. [2]

EU:s férordning om terrorisminnehill
pd internet — kompletteringar och
indringar i svensk ritt. [18]

Utdkade mojligheter att anvinda hemliga
tvingsmedel. [19]

Privatkopieringsersittningen
i framtiden. [20]

En oavvislig ersittningsritt? [23]

Inkomstskatterapporter och nigra
redovisningsfrigor. [29]

Alla tiders foridldraskap — ett stirkt skydd
for barns familjeliv. Del 1 och 2. [38]

Kulturdepartementet

Innehillsvillkor fér public service pd
internet — och ordningen fér beslut vid
férhandsprovning. [5]

Vir demokrati — vird att virna varje dag.
Volym 1 och Volym 2, Antologin
100 8r till. [28]

Ko ihmisarvoa mitathiin. Tornionlaakso-
laisitten, kviinitten ja lantalaisitten
eksklyteerinki ja assimileerinki
D4 ménniskovirdet mittes.
Exkludering och assimilering av torne-
dalingar, kviner och lantalaiset. [32]

Miljodepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet
2022. Samhillet, tekniken och etiken.
(]

Sveriges globala klimatavtryck. [15]

Ritt f6r klimatet. [21]

Om prévning och omprévning
—en del av den gréna omstillningen.
(33]



Socialdepartementet

Sveriges tillgdng till vaccin mot covid-19
- framgéng genom samarbete och
helgardering. [3]

Hilso- och sjukvirdens beredskap
— struktur for 6kad férmiga.

Del 1 och 2. [6]

Sverige under pandemin. Volym 1
Sambhillets, féretagens och enskildas
ekonomi. Volym 2 Férutsittningar,
vigval och utvirdering. [10]

Handlingsplan for en ldngsiktig utveckling
av tolktjinsten for déva, horselskadade
och personer med dévblindhet. [11]

Vigen till 6kad tillginglighet
— delaktighet, tidiga insatser och inom
lagens ram. [22]

Extraordinira smittskyddsdtgirder — en
bedémning. [26]

Begrinsningar i mojligheterna f6r vissa
aktorer att f3 tillstdnd att bedriva
Sppenvirdsapotek. [27]

Ritt och litt
— ett forbittrat regelverk for VAB. [31]

Stirkt arbete med att bekimpa bidrags-
brott. Administrativt sanktionssystem
och effektivare hantering av
misstinkta brott. [37]

Utbildningsdepartementet

En modell fér att mita och beléna
progression inom sfi. [17]

I mél - vigar vidare for att fler unga ska
nd médlen med sin gymnasieutbildning.
[34]

Tryggare i virdyrket
— en dversyn av vissa frigor inom
utbildning till sjukskéterska och
barnmorska. [35]
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