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Ett offentligt register for bostadsratter

Beslut vid regeringssammantride den 3 december 2020

Sammanfattning

En sirskild utredare ska utreda och limna férslag pa hur ett offentligt
register for bostadsritter bor utformas i syfte att stirka bostadsmarknadens
funktionssitt.

Utredaren ska bl.a.

e foresld hur hanteringen av pantritter i bostadsritter kan forbittras och
hur ett offentligt register for bostadsritter bor utformas,

*  bedoma om registret bor omfatta alla bostadsritter eller bara pantsatta
bostadsritter,

e foresla for vilka dndamal uppgifter i registret ska fa behandlas,

* ta stillning till vilken information som registret bor innehalla, och

e ta stillning till om registret bor utformas som ett sjilvstindigt register
eller om det bor inga i nagot befintligt register.

Utredaren ska limna de forfattningsforslag som behévs.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 juli 2022.

Pantsattning av bostadsratter

En bostadsrattsforening dr en ekonomisk férening vars dndamal ar att
upplata ligenheter med bostadsritt i féreningens hus. En bostadsritt



omfattar dels en andelsritt i foreningen, dels en nyttjanderitt till en viss
ligenhet.

En bostadsritt kan Gverlatas. Ett avtal om Gverlatelse ska upprittas
skriftligen och skrivas under av képaren och siljaren. Képehandlingen ska
innehalla en uppgift om den ligenhet som 6verlatelsen avser och
information om képeskillingen. Overlatelsen dr ogiltig om den som forvirvat
bostadsritten inte beviljas medlemskap 1 bostadsrittsforeningen. Koparens
torvarv ar skyddat mot tredje man, s.k. sakrittsligt skydd, nar

bostadsrittsforeningen har underrittats om overlatelsen.

En bostadsritt kan dven pantsittas. Det finns inte ndgra uttryckliga
bestimmelser som reglerar en sidan pantsittning. I stillet tillimpas reglerna
om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev analogt. Innehavet av
en bostadsritt likstills med en fordringsritt dir féreningen ar gildenir och
bostadsrittshavaren borgenir. En giltig pantsittning uppstar genom en
overenskommelse mellan bostadsrittshavaren och kreditgivaren, men for att
pantsittningen ska fa sakrittsligt skydd, dvs. gilla 1 férhallande till tredje
man, krivs att bostadsrittsféreningen underrittas om pantsittningen. Efter
att ha fatt underrittelsen ar bostadsrittsféreningen skyldig att genast
anteckna pantsittningen i foreningens ligenhetsforteckning, se 9 kap. 10 §
tredje stycket bostadsrittslagen (1991:614). En presumtiv kopare av
bostadsritten eller en kreditgivare kan med bostadsrittshavarens samtycke fa
kinnedom om pantsittningsanteckningar genom utdrag ur ligenhets-
torteckningen.

Behovet av en 6versyn

Ett mycket stort antal bostadsritter Gverlats och pantsitts varje ar. Virdet pa
bostadsritter har pa manga orter 6kat markant, och dirmed ocksa
transaktionernas betydelse for privatpersoner. Marknadsvirdet for en
bostadsritt kan 6verstiga marknadsvirdet for en fastighet, sérskilt i storstads-
omraden och det ar inte ovanligt att marknadsvirdet dr hogt 1 forhallande till
en privatpersons ekonomi.

Aven krediter for vilka bostadsritter pantsitts har 6kat i storlek. Krediter
med bostadsritter som sikerhet édr i dag omfattande och motsvarar drygt 30
procent av de totala krediterna med bostider som sikerhet (Riksbankens
tinansiella stabilitetsrapport 2018:1 s. 26).



Skyldigheten for en bostadsrattsférening att anteckna en pantsittning i
toreningens ligenhetsforteckning paverkar inte giltigheten av pantsittningen,
men om anteckningen inte gors blir pantritten inte synlig for utomstdende.
Det blir da en s.k. dold pantritt. En dold pantritt kan innebira risker for
savil kopare som kreditgivare. En kopare kan drabbas om bostadsritten
visar sig vara sikerhet for lan som han eller hon inte kiande till. For
kreditgivare finns en risk att lan beviljas med en felaktig bild av vilken
sikerhet som finns for lanet eller att en person som inte har ritt att férfoga
6ver bostadsritten pantsitter den.

Bostadsrittsforeningar har ett ansvar att skota och halla ligenhets-
forteckningen uppdaterad. Om ildre anteckningar om pantsittningar, som
med tiden blivit inaktuella, inte har tagits bort frin ligenhetsforteckningen
kan det forsvira for bostadsrittshavare som vill belana sin bostadsritt.

Uteblivna eller felaktiga pantantecktningar kan medféra ett ansvar for
bostadsrittsforeningen. I rittsfallet NJA 2019 s. 94 blev en bostadsritts-
forening skyldig att ersitta en forvirvare av en bostadsritt for skada som
orsakats genom att foreningen limnat felaktiga uppgifter om pantsattning i
ett utdrag ur ligenhetsforteckningen.

Uppdraget att lamna forslag pa ett offentligt register for bostadsratter

Hur kan hanteringen av pantratter i bostadsratter forbattras?

Det ar viktigt att systemet med pantritter i bostadsritter dr valfungerande
och att bostadsrattshavare och andra inte utsatts for onddiga risker. Redan
risken for felaktigheter paverkar bostads- och kreditmarknaden negativt.

Att inrdtta ett offentligt register for bostadsritter kan vara ett satt att 6ka
effektiviteten och rittssikerheten vid pantsittning av bostadsritter, stirka
skyddet for bostadsrittshavare och kopare av bostadsritter, minska
utrymmet for olika former av missbruk och bidra till en 6kad transparens.

Ett inférande av ett offentligt register for bostadsratter forutsatter
overviganden bl.a. om hur ett sadant register ska utformas, omfattningen av
registret, hur redan gjorda pantsittningar ska hanteras och for vilka dndamal
som uppgifter i registret ska fa behandlas for att tillgodose behoven av en
rittssiker pantsittning och de behov som finns kopplat till kreditgivning.
Utformningen av registret bor ta hansyn till dess funktion fér berérda parter,



sisom enskilda personer, bostadsrittsforeningar och kreditinstitut. Aven
dess funktion f6r allmin verksamhet, exempelvis utsékningsférfarandet, bor
beaktas vid utformningen.

Enligt nuvarande ordning hanterar bostadsrittsféreningarna och deras
torvaltare Overlatelser av bostadsritter och ingen myndighet prévar
torvirvets giltighet likt det som giller f6r fastigheter. Det dr en ordning som
ar andamalsenlig och som bor besta (se t.ex. Ds 2007:12 s. 145). For att
astadkomma en andamalsenlig ordning fOr pantsittning av bostadsratter kan
det dock vara si att ett register dven behdver ge svar pa vem som ar
innehavare av en bostadsritt. De skyddsintressen som gor sig gillande i friga
om pantsittning av bostadsritter finns dven i fraga om 6verlatelser. Skydd
mot borgenirer uppnas i dag pa samma sitt vid 6verlatelse som vid
pantsattning. Férdelarna med att behalla denna likhet och 1 6vrigt fa en
indamalsenlig hantering av bostadsritter i stort krdver en allsidig analys som
aven tar hinsyn till konsekvenserna for den personliga integriteten att
ytterligare uppgifter registreras. Registret bor inte vara mer omfattande dn
vad som krivs for att dstadkomma nédvindiga forbittringar.

Det idr naturligt att en registrering i ett offentligt register fér bostadsritter
tillmats betydelse som ett sakrittsligt moment, dvs. att en pantsittning far
verkan mot tredje man nir den antecknas dir. For att skapa en sadan
ordning finns det ett behov av att klargora forutsittningarna och vilka 6vriga
fragor som bor regleras for att forbittra pantritter i bostadsritter. Forslagen
bor pa ett andamalsenligt sitt 16sa bristerna i dagens ordning, utan att i
onodan belasta berérda parter. For att forbittra hanteringen av pantritter i
bostadsritter kan det dven bli fraga om att foresla dndringar av nirliggande
bestimmelser, sisom bestimmelserna om ligenhetsforteckningar i
bostadsrittslagen.

Utredaren ska darfor

*  foresld hur hanteringen av pantritter 1 bostadsritter kan forbittras och
hur ett offentligt register for bostadsritter bor utformas,

e ta stillning till om hanteringen av 6verlatelser bor forbittras,

* bed6ma om registret bor omfatta alla bostadsritter eller bara pantsatta
bostadsratter,

e foresld for vilka dndamal uppgifter i registret ska fa behandlas,



e ta stillning till vilken information som registret bor innehalla och vilken
rittsverkan en registrering av en uppgift bor ha,

e foresld hur befintliga pantsittningar och rittsforhallanden ska hanteras
vid inrittandet av ett register, och

* limna nédvindiga forfattningsforslag.

Det ingar inte i utredarens uppdrag att limna forslag som innebir att
torvirven av bostadsritter ska granskas av en myndighet och inte heller att
foresla forindringar av bostadsrittsféreningarnas ansvar for

medlemsproévningen.

Hur bor ett register inrattas?

I dag finns offentliga register Gver fastigheter och ligenheter. Lantmateriet
ansvarar for bada dessa register. Det dr moijligt att skapa ett offentligt register
tor bostadsritter som ingir som en del av fastighets- eller ligenhetsregistret
eller i ndgot annat befintligt register, men det ar aven mojligt att skapa ett
fristiende register. Ett fristaiende register skulle ocksa kunna féras i
anslutning till ett befintligt register med fastighetsinformation. Om registret
knyts till fastighets- eller ligenhetsregistret dr det naturligt att Lantmateriet
ansvarar for registret. Aven for ett fristiende register ir det mojligt att en
myndighet ansvarar, men ett stillningstagande om ansvaret for registret
torutsitter en allsidig analys av vilka férdelar och nackdelar olika alternativ
kan innebara. Kostnadsaspekten paverkar ocksa vem som bor ansvara for
registret och hur det bor utformas. Varken uppgiftslimnare eller den

registeransvarige bor belastas med onddiga kostnader.

Registret kommer att behova tillhandahalla information till olika aktorer for
att mojligeora en andamalsenlig pantsittning. Manga befintliga register
tilliter dven direktitkomst till registret under vissa forutsittningar. Hogsta
torvaltningsdomstolen behandlade fragan om direktitkomst och dess
innebo6rd 1 rittsfallet HFD 2015 ref. 61. Det behévs ett allsidigt underlag for
att avgora om det finns behov av 6verforing av uppgifter genom
direktatkomst eller genom utlimnande pa medium for automatiserad
behandling. Om direkdtkomst dr nédvindigt aterstar frigor om vilka aktorer
som ska tillatas fa direktatkomst till registret och vilka begransningar som ska
gilla for atkomsten. Det kan har finnas skil att beakta de begransningar som
finns t.ex. i fastighetsregistret dar vissa sokbegrepp inte tillats.



Det dr av stor vikt att registret sakerstiller ett gott skydd f6r den enskildes
integritet, vilket kan innebira olika begrinsningar vid behandlingen av
uppgifter eller andra atgirder kopplat till informationssikerhet och sekretess.
Utredaren ska sikerstilla att forslagen dr férenliga med Europaparlamentets
och ridets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd for
tysiska personer med avseende pa behandling av personuppgifter och om
det fria flédet av sidana uppgifter och om upphivande av direktiv
95/46/EG (allmin dataskyddsférordning) och annan relevant dataskydds-
rattslig lagstiftning.

Det ar ocksa viktigt att ett register utformas sa att det starker skyddet for
bostadsrittshavare och kdpare av bostadsritter samtidigt som det férsvarar
utnyttjandet av bostadsritter i olika brottsuppligg, exempelvis bedrigerier,
olovlig andrahandsupplatelse eller penningtvitt.

Utredaren ska darfor

* tastillning till om registret bor utformas som ett sjalvstindigt register
eller om det bor inga i nagot befintligt register,

e foresla vem eller vilka som bor ansvara for registret och ha
personuppgiftsansvar,

e ta stillning till vilka urval och bearbetningar av personuppgifter som den
registeransvarige far géra och under vilka férutsittningar,

e ta stillning till om det finns behov av direktatkomst till registret, samt i
sadant fall vem eller vilka som bor fa direktitkomst och under vilka
forutsittningar,

e ta stillning till hur informationen i registret ska skyddas och om
sekretess ska gilla for uppgifter 1 registret, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Hur ska registret byggas upp och hallas uppdaterat?

Ett nytt register aktualiserar fragan om hur registret ska byggas upp. Det
handlar bl.a. om hur den information som registret ska innehalla ska samlas
in, lagras och tillhandahallas och hur registret Il6pande ska hallas uppdaterat,
vilket 4r centrala fragor som bor belysas noggrant. Oavsett om
bostadsrittsregistret utformas som ett fristaende register eller ingar i eller
tors i anslutning till nagot befintligt register, bor informationen samlas in
enligt principen att endast de uppgifter som kravs for att uppfylla registrets
syfte samlas in.



Det kravs dven stillningstaganden om vem eller vilka som ska ansvara for att
genomfora informationsinsamlingen. Det ér tinkbart att den som ansvarar
for registret ansvarar for att samla in informationen, men en annan maojlighet
ar att kallan till en viss uppgift, t.ex. bostadsrittsféreningen eller
kreditgivaren, for in dessa uppgifter i registret.

Det dr angeldget att uppgifterna i registret ar aktuella och korrekta. En viktig
fraga dr darfor vem eller vilka som ska ansvara for att I6pande fora 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 uppsta oklarheter kring var dessa uppgifter ska bilda arkiv. For att
registret ska vara aktuellt, halla en hog kvalitet och f6r att anvindarna ska ha
ett hogt fortroende f6r det ar det angeliget att det kan hallas uppdaterat pa
ett enkelt och tillforlitligt sitt, girna automatiskt. Manga av de register som
finns i dag bygger pa principen att information samlas in fran olika killor
och skickas mellan olika aktérer. En konsekvens av detta dr att samma
information ofta lagras hos bade avsindare och mottagare. Modern teknik
kan underlitta driften av ett effektivt och rittssikert register samt bidra till
att uppratthalla god informationssikerhet. Digitaliseringens méjligheter ska
tas till vara nir det giller hur ett offentligt register for bostadsritter byggs
upp och l6pande fors. Registret bor utformas sa att det i moéjligaste man
anvander sig av den forvaltningsgemensamma digitala infrastruktur for
informationsutbyte och det nationella ramverk f6r grunddata inom den
offentliga férvaltningen som regeringen uppdragit at bl.a. Myndigheten for
digital forvaltning att etablera (12019/03306 och 12019/03307).

Utredaren ska darfor

e analysera hur modern teknik och férvaltningsgemensamma digitala
16sningar kan anvandas for att dstadkomma en siker och effektiv
utformning och drift av registret,

e foresld hur ett register ska byggas upp och hur informationen ska samlas
in,

e foresld vem eller vilka som ska ansvara for att uppgifter fors in i och tas
bort fran registret och vem som ska vara arkivbildare,

*  bed6ma under vilka forutsittningar felaktigheter i registret eller i
hanteringen av uppgifter i registret bor ge ritt till ersittning och under

vilka forutsittningar som felaktiga uppgifter ska kunna rittas,



e foresld hur en god kvalitet och aktualitet kan uppritthallas i registret,
och
e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa konsekvenserna av de férslag
som limnas. Alternativa l6sningar som 6vervigts men valts bort ska
redovisas, liksom skalen till det. Viktiga stillningstaganden ska beskrivas. Det
innebir bl.a. att 6verviganden om vilka bostadsritter som registret foreslas
omfatta ska redovisas samt vilka kostnader som inrattandet av ett offentligt
register for bostadsritter ar férenat med och vilka kostnader som den
efterféljande ajourhallningen, férvaltningen och tekniska utvecklingen av
registret innebir. Utredaren ska limna forslag pa hur dessa kostnader ska

finansieras.

Ut6ver vad som f6ljer av bestimmelserna i 1415 a §§ kommitté-
forordningen (1998:1474) ska utredaren sirskilt analysera férslagens
betydelse for bostadsmarknaden, for bostadsrittsféreningarna och deras
medlemmar, fér presumtiva kopare av en bostadsritt och for samhillet 1
6vrigt. Utredaren ska dven analysera forslagens konsekvenser f6r
digitaliseringen av bostadsmarknaden och de ber6érda aktérerna. Det
behover ocksad analyseras hur lang tid en uppbyggnad av ett register kan
torvintas ta.

Arbetets genomférande, kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska ha en nira dialog med Lantmateriet. Vidare ska utredaren
himta in synpunkter frain andra myndigheter, organisationer och féretag som
har relevans for utredningsuppdraget, t.ex. Datainspektionen,
Konsumentverket, Kronofogdemyndigheten, Myndigheten for digital
torvaltning, Skatteverket, Svenska Bankfoéreningen, Maklarsamfundet,
Fastighetsmiklarsamfundet och storre bostadsrittsorganisationer. Utredaren
ska vid behov dven fora en dialog med andra ber6rda aktorer.
Bostadsritterna, HSB, Riksbyggen och Fastighetsdgarna har i en skrivelse till
regeringen redan limnat vissa synpunkter (Fi2020/03108). Skrivelsen
kommer att Overlamnas till utredningen.

Utredaren ska halla sig informerad om och ta hinsyn till det arbete som
bedrivs inom regeringens uppdrag att etablera en férvaltningsgemensam
digital infrastruktur for informationsutbyte (I2019/03306) och uppdraget att
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etablera ett nationellt ramverk for grunddata inom den offentliga
forvaltningen (12019/03307). Utredaren ska dven folja arbetet i It-
driftsutredningen (I 2019:03).

Fragan om ett offentligt register for bostadsritter har tidigare 6vervigts 1
betinkandet Bostadsrittsregister (SOU 1998:80) och promemorian
Bostadsrittsregister — nagra modeller f6r registrering av bostadsritter (Ds
2007:12). Fragan lyfts dven i betdnkandet Starkt konsumentskydd pa
bostadsrittsmarknaden (se SOU 2017:31 s. 272). Utredaren ska ta hinsyn till
vad som framkommit i dessa tidigare utredningar. I bl.a. Norge och Finland
finns motsvarigheter till bostadsritter. 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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