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Sammanfattning

Inférandet av ett offentligt bostadsrattsregister har diskuterats under en langre tid
och den pagiende offentliga utredningen aktualiserar fragan ytterligare, inte minst
ur ett rattssikerhetsperspektiv. Ett offentligt bostadsrattsregister har potentialen att
underlatta arbetet for olika myndigheter som till exempel Kronofogdemyndigheten
samtidigt som det forenklar finansiella nyttjandet av bostadsratten. Det offentliga
bostadsrattsregistret kan anvindas som bevis f6r dgande av en bostadsritt vid
pantsattningen av en bostadsrattslagenhet. Idag finns information om befintliga
pantritter samt 6vrig bostadsrattsinformation inom bostadsrittsforeningarna och
inte i ett offentligt register. Den ibland bristfalliga hanteringen inom
bostadsrattsforeningarna har resulterat i rattsliga tvister, lagre kreditvarden och ett
mer komplicerat samspel mellan inblandade parter vid pantsittning av en
bostadsratt. Denna studie syftar till att i detta sammanhang specifikt studera hur
inférandet av ett offentligt bostadsrittsregister skulle kunna effektivisera och

underlatta Kronofogdemyndighetens arbete.

For att forsoka besvara studiens fréigestéillningar har metoden utgjorts av en
litteraturstudie samt intervjuer med representanter fran relevanta aktorer. I tidigare

examensarbeten har frigan undersokts fran ett generellt perspektiv.

Nyckelord: Kronofogdemyndigheten, bostadsritt, bostadsréttsregister,

bostadsrittsférening, pantratt.
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Abstract

The creation of a tenant-owners register has been discussed for a long time and the
ongoing public inquiry raises the issue further, not least from a legal security
perspective. A public tenant-ownership register has the potential to facilitate the
work of various authorities, such as the Swedish Enforcement Authority, while at
the same time simplifying the financial use of the tenant-ownership. The public
tenant-owner register can be used as proof of ownership when mortgaging a tenant-
ownership. Today, there is information about existing mortgages as well as other
tenant-owner information within the tenant-owner associations and not in a public
register. The sometimes inadequate handling within the tenant-owner associations
has resulted in legal disputes, lower credit values and a more complicated
interaction between the parties involved in mortgaging a tenant-ownership. This
study aims to in this context specifically study how the introduction of a public
tenant-owner register could streamline and facilitate the Swedish Enforcement

Authority’s work.

To try to answer the study's questions, the method consisted of a literature study
and interviews with representatives from relevant actors. In previous degree

projects, the issue has been examined from a general perspective.

Keywords: Swedish Enforcement Authority, tenant-ownership, tenant-owner

register, tenant-owner association, lien
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Forkortningar

Brf Bostadsrattsforening

BRL Bostadsrattslag (SFS 1991:614)
Dir Kommittedirektiv

DiVA Digitala vetenskapliga arkivet
Ds Departementsserien

FN Forenta nationerna

NJA Nytt Juridiskt Arkiv

SES Svensk Forfattningssamling
sou Statens offentliga utredningar
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1 Introduktion

Studien skrivs under varen 2022 vid Hégskolan i Gavle och ar ett examensarbete

inom Lantmatarprogrammet ekonomisk/juridisk inriktning.

1.1 Bakgrund

Enligt Finansdepartementet (2020) ser regeringen ett intresse i att utreda inforandet
av ett offentligt bostadsrattsregister med motiveringen att regeringen i samband
med pantsattning av bostadsratter vill 6ka rittssakerheten och effektiviteten. Den
sjunde december ar 2020 tillsatte regeringen utredningen Ett offentligt register for
bostadsratter (Dir 2020:123) for att utreda inférandet av ett offentligt
bostadsrattsregister. I kommittedirektivet Ett offentligt register for bostadsrtter (Dir
2020:123) framgar det att utredaren ska ge forslag pa hur inférandet av ett register
ska utformas, vilket innehall registret ska ha och hur registret ska forvaltas. Det
framgar aven att utredningen ska vara slutférd senast 1 juli ar 2022. Det har tidigare
genomforts tva utredningar med samma tema, utredningen Bostadsrdttsregister (SOU
1998:80) och Bostadsrdttsregister- nagra modeller for registrering av bostadsratter (Ds
2007:12). Jonsson och Svensson (2021) skriver att regeringen vid dessa tidigare fall
har avslagit utredningarnas férslag om att infora ett bostadsrattsregister med

motivering att regeringen inte fann tillréickliga skal.

Enligt Svenska Bankféreningen (2019) har det skett en kraftigt tillvaxt pa
bostadsrittsmarknaden och beldningen med bostadsrétter som sakerhet uppgar idag
till cirka 1 100 miljarder kronor. Hjelmblom et al. (2019) konstaterar att det i
Sverige finns ett vixande intresse av att utveckla den digitaliserade forvaltningen av
allmén information. Den svenska staten har enligt Lantmateriet (u.a.b) linge samlat
information angaende Sveriges fastigheter i ett officiellt fastighetsregister som
Lantmateriet idag ansvarar f6r och dér man till exempel kan ta reda pa lagfaren
agare, kopeskilling och inteckningar i fastigheten. Det finns emellertid inte nagot
motsvarande register for bostadsratter. Widemark och Eden (2021) beskriver att
det nuvarande sittet att hantera bostadsrittsinformation i princip ar det enda
systemet inom bolaneprocessen som fortfarande kraver fysiska papper med fysiska
underskrifter. Fortsattningsvis forklarar Widemark och Edén (2021) att de under en
intervju med Svenska Bankf6reningen informerats om hur den fysiska
pappershanteringen pa grund av manskliga fel har resulterat i rattstvister vilket hade

kunnat undvikas genom ett offentligt digitalt bostadsréittsregister.



Ett offentligt bostadsrattsregister anses enligt J6nsson och Svensson (2021) vara av
intresse for Kronofogdemyndigheten eftersom vardet fér utlaning med bostadsratter
som sakerhet har 6kat stort pa bostadsmarknaden i Sverige. Inférandet av ett register
forvantas oka rattssikerheten och effektiviteten for hantering av information
relaterad till bostadsratter. I kommittedirektivet Ett offentligt register for bostadsrdtter
(Dir 2020:123) framgar det att dagens system for 6verlatelser och pantsattningar av
bostadsritter kan, som en konsekvens av kompetensbrist, medfora rattsforluster.

Systemet Oppnar aven upp mé')jligheter for kriminella att tvatta pengar.

Inga tidigare arbeten om Kronofogdemyndighetens paverkan vid inférandet av ett
offentligt bostadsrattsregister har kunnat aterfinnas, till skillnad fran registrets
potentiella inverkan pa till exempel banker och méklare, vilket gor detta arbete
unikt. Det ar i denna kontext som examensarbetet avser att undersoka f6ljderna av

ett registerinférande med avseende pa Kronofogdemyndighetens verksamhet.

1.2 Fragestillning
Det framgﬁir i kommittedirektivet Ett offentligt register for bostadsratter (Dir 2020:123)

att ett offentligt bostadsrattsregister anses vara av vasentligt varde for
Kronofogdemyndighetens verksamhet. Idag har Kronofogdemyndigheten inte all
nédvindig information om bostadsratter och relaterade pantritter vid exempelvis
utmatning av 16s egendom vilket leder till problem vid utmaétning. For att ta reda pa
vilken paverkan ett offentligt bostadsrattsregister medfér Kronofogdemyndigheten

avser denna studie besvara foljande frfigor:

- Hur skulle ett offentligt bostadsréittsregister paverka Kronofogdemyndighetens

arbete?

- Hur kan Kronofogdemyndigheten nyttja ett offentligt bostadsréittsregister?

1.3 Syfte

Examensarbetets syfte ar att bidra till en 6kad forstaelse for hur ett offentligt
bostadsrittsregister skulle paverka Kronofogdemyndighetens arbete och pa vilket
sitt myndighet kan nyttja det i sin verksamhet. Férhoppningen ar att studiens fokus
pa en av de aktorer som formodas beroras specifikt av ett registerinférande bidrar
till ny kunskap och forstaelse som kan tillgodogéras vid en mer 6verordnad analys
och bedémning av vilka konsckvenser ett sadant inférandet medfor for samtliga
berérda aktorer, samhallet i stort och for rittssakerheten. Det fardiga
examensarbetet formodas ha hog aktualitet eftersom det pagar en utredning
avseende inférandet av ett offentligt bostadsrattsregister samt att fragor om

rattssakerhet generellt debatteras i manga sammanhang.



1.4 Mal

Studiens mal ar att aktualisera fragan angaende vilka konsekvenser inférandet av ett
offentligt bostadsrittsregister medfor fér Kronofogdemyndigheten. De specifika
malen ar direkt kopplade till ambitionen att besvara studiens tva fragestallningar. Ett
offentligt bostadsréttsregister férmodas ha potential att underlitta arbetet for
myndigheter som till exempel Kronofogdemyndigheten och studiens mal ar att
kunna verifiera detta ur bland annat ett rattssakerhetsperspektiv for hantering av

olika informationsméngder sasom pantratter.

1.5 Avgransningar

Studiens tidsram ar begransad eftersom examensarbetet endast motsvarar 10
veckors heltidsarbete. Den korta tiden gor att studien begransas till en fordjupning
pa Kronofogdemyndigheten, det vill siga en av de centrala aktorer som ett
registerinforande forvantas ha stor effekt pa. Metoden har begrénsats till intervjuer
med respondenter fran Kronofogdemyndigheten, Lantmateriet,

bostadsréittsféreningar och utredaren for Ett offentligt register for bostadsrdtter.

1.6 Disposition

Studien foljer dispositionsstrukturen IMRaD, vilken utgérs av Introduktion, Metod,

Resultat och Diskussion.

lintroduktionen dterges studiens bakgrund, fragestallningar, avgransningar, syfte,
mal och hallbar utveckling. Metodkapitlet beskriver de valda metoder som har
tillampats, genomforandet av metoderna, de brister som finns med metoderna och
de etiska aspekter som metodvalet medfort. I resultat finns den data som har
sammanstallts under studiens gang. I diskussionen debatteras den valda metoden och

det sammanstallda resultatet.

Det éaterfinns dven flera kapitel som kompletterar IMRaD. Den teoretiska
bakgrunden ligger ett grundlaggande teoretiskt ramverk for studien. Utover den
teoretiska bakgrunden kompletteras studien med en slutsats dar fragestéllningarna
besvaras tillsammans med presenterat forslag pa framtida forskning. Avslutningsvis

redovisas de kallmaterial som har anvants for att genomféra studien.



1.7 HaAallbar utveckling

Enligt United nations (u.a.) finns det 17 hallbarhetsmal dar inforandet av ett
offentligt bostadsréttsregister kommer att bidra till att rattssikerheten for
bostadsrattsinnehavare framjas samt att det 6kar hallbarheten fér Sveriges stader och
bosattningar. En okad rittssakerhet bidrar till att Sverige narmar sig att uppna FN:s
hallbarhetsmal nummer 16. Malet handlar om fredliga och inkluderande samhallen
med rittvisa for alla. Hallbara stider och bosattningar framjar FN:s hallbarhetsmal
nummer 11. Vid inférandet av ett offentligt bostadsrattsregister forvantas

rattssikerheten och hallbarheten 6ka for aktorerna pa bostadsrattsmarknaden.



2 Teoretisk bakgrund

Féljande kapitel redovisar studiens teoretiska bakgrund.

2.1 Bostadsratt

2.1.1 Bostadsratter 1 Sverige

I Sverige finns det enligt Abramsson & Hagberg (2019) fyra olika boendeformer dar
bostadsratter utgér 20% av hushallen. Bostadsratterna hanteras enligt Olander
(2020) av Sveriges 27 500 bostadsrattsforeningar dar de storsta aktorerna enligt
Widemark och Edén (2021) ar HSB som kontrollerar 50% av bostadsrattsutbudet
samtidigt som Riksbyggen kontrollerar 25%. Det medf6r att enbart 25% av Sveriges

bostadsrattsmarknad utgors av oberoende féreningar.

2.1.2 Bostadsrittsobjekt

Enligt Victorin och Flodin (2020) ar en bostadsratt en upplatelse av en lagenhet dar
ersattning betalas for nyttjande pa obegrénsad tid. De forklarar att en
bostadsrattsforening dger fastigheten men som bostadsrattsinnehavare har du ritten
att bruka ett begransat omrade vilket ar den rittighet som kommer med
bostadsratten. Enligt Cagdas et al. (2020) dger en bostadsrattsinnchavare en
procentuell del av byggnaden vilket motsvarar respektive ligenhetsyta. Victorin och
Flodin (2020) definierar en bostadsritt som 16s egendom dar
bostadsrattsinnehavaren har ratt att 6verlata bostadsratten vid valfri tidpunkt. De
forklarar dven att bostadsrattsféreningar har stadgar och ordningsregler som maste
f6ljas nar man bor i en bostadsritt. Vad en bostadsrattsinnehavare och en
bostadsrittsforening ska underhdlla och betala aterfinns enligt Victorin och Flodin
(2020) i bostadsrittsforeningens stadgar. Bostadsréttsinnehavarnas réttigheter och
skyldigheter regleras i Bostadsrittslag (SFS 1991:614).

2.1.3 Bostadsréittsfﬁrening

Enligt Victorin och Flodin (2020) ar en bostadsrattsférening en form av ekonomisk
forening. Att upplata ligenheter till medlemmar i féreningen utan tidsbegransning
ar bostadsréttsforenings andamal. Enligt Paasch (2011) dger sjélva
bostadsrattsforeningen byggnaden dar ligenheterna finns. Victorin och Flodin
(2020) forklarar att bostadsrittsinnehavaren betalar en insats till foreningen vid
upplatelse av ligenheten. Insatsen ar fastbestimd i bostadsrattsféreningens stadgar
och ger innehavaren ratten att vara medlem i bostadsrattsféreningen. Bostadsratter
far endast upplatas av bostadsrattsféreningar och det finns enligt Victorin och Flodin
(2020) olika krav pa bostadsrattféreningarna, bland annat maste foreningen inncha

foljande:



® Minst 3 medlemmar i féreningen.

® Foreningen ska bestd av minst 3 liigenheter eller lokaler som ar upplatna

med bostadsratt.

® For att foretrada medlemmarna i féreningen ska minst 3 personer utgora en

styrelse.

® Foreningen maste inneha en kunnig revisor for sitt uppdrag. Denna revisor

utses tillsammans med styrelsen av fé')reningsstéimman.

® Det ska finnas en ekonomisk plan registrerad hos Bolagsverket innan

bostadsratt far upplatas.

e FEn bokféringsskyldighet féreligger bostadsréittsférening och det maste varje

ar upprittas en irsredovisning samt en revisionsberattelse.

Bostadsrattsféreningarna maste enligt Victorin och Flodin (2020) fora en
lagenhetsforteckning for samtliga ligenheter som ingar i bostadsrattsforeningen.
Victorin och Flodin (2020) skriver att ligenhetsforteckningen maste besitta varje
lagenhets betackning, andels eller aktiedgarens namn samt insatsen i foreningen
respektive inbetalningen pa aktien. Ifall ligenheten pantsatts ska enligt Victorin och
Flodin (2020) informationen gillande pantsattningen foras in i ligenhetsregistret.
Victorin och Flodin (2020) klargor att fordelarna med att ingd i en
bostadsrattsforening ar att varje medlem har en rost per ligenhet vid beslut som ska
tas inom féreningen. Om du uppfyller villkoren i de faststillda stadgarna kan i
princip vem som helst ingd en bostadsrattsforening. Bostadsrattsforeningarnas

verksamhet regleras enligt Bostadsrattslag (SFS 1991:614).

2.2 Kronofogdemyndigheten

Kronofogdemyndigheten (u.a.a) utgor en statlig myndighet underordnad
Finansdepartementet. De beskriver att deras uppdrag ar att driva in pengar till den
som har en fordring (borgenir) fran en som star i skuld till denne (galdenar). Enligt
Kronofogdemyndigheten (u.a.b) har de ritten att utmata en gildenars egendom ifall
de inte betalar sin skuld. Vid en skuld dar borgenéren har en pantratt i en bostadsratt
galler enligt Victorin och Flodin (2020) indragningsregeln i 8 kap. 8§
Utsokningsbalk (UB) vilket aktualiserades genom Nytt juridiskt arkiv 2015 5.72.
Victorin och Flodin (2020) férklarar att Kronofogdemyndigheten efter utmétning av
andel i en bostadsratt, har ritt att silja hela egendomen for att sedan férdela
képeskillingen mellan deldgarna. Kronofogdemyndigheten (2020) rapporterar att de
utmatte och silde 462 fastigheter samt 346 bostadsratter under 2020.



Enligt Kronofogdemyndigheten (u.a.a) faststéller regeringen myndighetens uppdrag
genom ett arligt regleringsbrev anger vilka uppdrag myndigheten ska ta sig an under
aret samt vilken budget som de kommer att bli erlagda. Regeringen har enligt
Kronofogdemyndigheten (u.a.a) delgivit myndigheten ett uppdrag dar medborgare
och néringsliv ska fa ett vil fungerande samhalle samtidigt som de sikerhetsstaller
den offentliga sektorns finansiering och motverkar brottslighet.
Kronofogdemyndigheten (u.a.a) pavisar att de har férebyggande ataganden som
exempelvis skuldsanering och hjalpa till vid vrikning dar det ger stod till

fodringshavare samt ser till att betalningar genomférs pa ett rattssakert satt.

Finansdepartementet (2021) skriver i sitt regleringsbrev att
Kronofogdemyndighetens uppgifter utgérs framst av reglerna i UB (SFS 1981:774)
och i Férordning med instruktion fér Kronofogdemyndigheten (SFS 2016:1333).
Enligt UB (SFS 1981:774) ar Kronofogdemyndigheten den enda exekutiva
myndighet som far verkstilla en dom eller annan exckutionstitel omfattande
betalningsskyldighet. Vid inkommen betalningsféreliggande om utmiétning utfér
Kronofogdemyndigheten enligt 4 kap. 9§ UB en férfarandeprévning som innebar att
de undersoker gildenarens forhallanden, tillkommande uppgifter, 6vriga
omstandigheter och om denna besitter utmatningsbar egendom.
Kronofogdemyndigheten far enligt 4 kap. 1§ UB verkstilla utmétning nar
medgivande har genomférts till den betalningsskyldige. For att utmatningen ska
genomféras maste den enligt 4 kap. 3§ UB resultera i ett 6verskott som uppkommer

efter utmaétningen.

2.3 Lantmateriet

Lantmiteriet (u.a.f) ar en myndighet underordnad Finansdepartementet och
ansvarar bland annat for registreringen av fastigheter, hantering av fastighetsgranser,
inteckningar, sikrande av fastighetsdgande och andra rattigheter knutet till
fastigheter. Den registrerade informationen tillgangliggors sedan till samhallets olika
aktorer och medborgare med vissa restriktioner med avseende pa kénslig
information. Lantmiteriet har ocksa i uppdrag att leda utvecklingen av
samhillsbyggnadsprocessen och den samlade informationshanteringen, inklusive

geodata.



2.4 Fastighetsregistret

Lantmaiteriet (u.a.a) beskriver fastighetsregistret som Sveriges officiella register 6ver
hur landets fastigheter ar indelade och vem som ager vilka fastigheter. Det ar
Lantmateriet som ar ansvarig for fastighetsregistrets férvaltning och ajourféra
registrets innehall. Fastighetsregistret innehaller information om bland annat
fastigheter, fastighetstillbehor, samfilligheter, belastningar, taxeringsuppgifter,
lagfarter och folkbokforingsadresser

2.5 Lagenhetsregistret

[ Sverige finns det enligt Lantmiteriet (u.d.b) information om bostadslagenheter i
det nationella ligenhetsregistret. Framsta syftet med ligenhetsregistret ar enligt
Lantmiteriet (u.a.d) att berakna folk- och bostadsberikningar. Lantmateriet (u.d.b)
klargor att de uppgifter som finns i ligenhetsregistret frimst bestar av
grundlaggande information som area, typ av kok, antal rum, lagenhetskategori och
ligenhetsnummer-. I ligenhetsregistret finns ingen information om vem som hyr

eller ager léigenheten.

Enligt lag om lagenhetsregister (SFS 2006:378) ar det Lantmateriet som ar
personuppgiftsansvarig for ligenhetsregistret. Lantmiteriet (u.d.e) papekar att
lagenhetsregistret ajourhalls av kommunerna och genomf6r dndringar néar

bostadsldgenheter bildas, andras eller forsvinner.

2.6 Pantsattning av bostadsratt

2.6.1 Systemet idag

Riksbanken (2018) skriver att en bostadsritt kan pantsittas som sakerhet for ett lan.
Enligt Victorin och Flodin (2020) ar ett pantbrev en sikerhet for en borgenir vilket
ger borgeniren en férmansritt i sakagarférteckningen i jamforelse med borgenérer
med oprioriterade fordringar och har dirmed féretrade till utdelning vid en
utmatning. Victorin och Flodin (2020) forklarar att battre férmansritt gor att
Kronofogdemyndigheten vid en utmiétning forst betalar pengarna till

pantbrevsinnehavaren med éldst fordran.

Innan Kronofogdemyndigheten kan verkstalla en skuld genom utmatning maste
borgeniren anséka om ett betalningsféreliggande. Victorin och Flodin (2020)
forklarar att en pantsattning ar giltig och darmed juridiskt bindande om
bostadsrittsforeningen har fatt en denuntiation, det vill siga en underrittelse av
borgeniren om att bostadsritten utgor sikerhet for ett lan enligt 10 och 31§ Lag om
skuldebrev (SFS 1936:81).



Vid pantsittning av en bostadsratt har féreningen en skyldighet att féra in
pantsattningen i ligenhetsférteckningen enligt 9 kap. 10 § 3 st. BRL (SFS 1991:
614). Enligt Victorin och Flodin (2020) ar bostadsrattstéreningen skyldig att ge
borgeniren intyg pa att gildenaren dger bostadsratten samt ar medlem i
bostadsrattsforeningen. Bostadsrattsforeningens styrelse ska enligt 9 kap. 8§ BRL
(SFS 1991: 614) registrera pantsattningar analogt eller digitalt i féreningens
lagenhetsforteckning. Vidare enligt samma paragraf ska pantsittningar registreras pa
ett betryggande vis dar automatisk behandling, 16sblad och kortsystem ar tillitna
satt.

Victorin och Flodin (2020) forklarar att ett skadestandskrav kan riktas mot styrelsen
av bostadsrittsforeningen om foreningen slarvat eller pa nagot satt misslyckats med
registreringen av pantsattningen i ligenhetsforteckningen, givet om detta slarv tar
skada for borgenar eller bostadsrattsinnehavare. Skadestandskravet aktualiserades i
rittsfallet Nytt juridiskt arkiv 2019 s.94 dér bostadsrittsforeningen blev
ersattningsskyldig for den formogenhetsskada som bostadsrattsforvarvaren har lidit
till f6ljd av att foreningen inte antecknat pantsattningen i laigenhetsforteckningen.
Trots att bostadsrittsféreningen inte har en anteckning som bevisar pantsattningen
av bostadsratten ar den enligt Victorin och Flodin (2020) juridisk gallande under
forutsattningen att panthavaren kan bevisa att féreningen har fitt meddelande om
pantsattningen. Felaktigheter som uppkommer genom féreningens slarv vid
registrering i ligenhetsférteckningen har enligt kommittedirektiver Ezt offentligt
register for bostadsratter (Dir 2020:123) en negativ paverkan pa bostadsmarknaden.

2.6.2 Pantsittningens virde

Genom att pantsitta en bostadsritt har en gildenér enligt utredningen Finansiering av
infrastruktur med privatkapital? (SOU 2017:31) tillgang till mer pengar i jamforelse
med det lan som gildenaren hade kunnat fa utan pantbrev. Den effekt som
méjligheten till pantsittning medfor visas ytterligare pa stor skala dér tillgingen till
mer pengar gor att bostadsmarknaden kan expandera och utvecklas snabbare.
Mangden en individ kan beldna sin bostad baseras pa bostadens varde. Bostadsrittens
varde har historiskt satt varit relativt lagt i jamforelse med en bostad med tillh6rande
fastighet men idag anses bostadsratten virde enligt utredningen Finansiering av
infrastruktur med privatkapital? (SOU 2017:31) jamforbara med en fastighets virde

och det klassificeras som en formdogenhetstillgang.



2.7 Tidigare studier angdende ett bostadsrittsregister

Tidigare studier har endast kunnat dterfinnas i begriinsad ornfattning. De tva

utredningar som har dterfunnits ar fran 1998 och 2007.

Regeringen tillsatte utredningen Bostadsrdttsregister (SOU 1998:80) for att utreda
bostadsritters pantsattning samt lamna ett forslag pa ett offentligt
bostadsrattsregister. Enligt departementspromemorian Bostadsrdttsregister — ndgra
modeller for registrering av bostadsrdtter (Ds 2007:12) gav regeringen ar 2005 ett
hovrattsrad i uppdrag att genomféra en andra utredning i amnet tillsammans med en
referensgrupp. Lantmateriet ansigs som mest lampad for hanteringen av
bostadsrittsregistret enligt utredaren. Utredaren gav dven forslaget att en ny
myndighet kunde upprattas vilket skulle hantera registreringen av bostadsratter,

éigandeéverléitelser och pantsittningar av bostadsratter.

Enligt Jénsson och Svensson (2021) beslutade regeringen den 14 april ar 2013 att
avsla utredningarnas férslag om att infora ett offentligt bostadsréittsregister eftersom

regeringen inte fann tillréckliga skal for att infora férslagen.

2.8 Pdagaende utredningar

Den sjunde december ar 2020 tillsatte regeringen utredningen Ett offentligt register
_for bostadsrdtter (Dir 2020:123) som fortloper idag och ska fardigstallas senast 1 juli
ar 2022. Uppdraget har samma uppgift som de tidigare utredningarna, det vill saga
att utreda inférandet och utformning av ett offentligt bostadsrattsregister. Det
framgar dven att utredningen ska besvara tre olika aspekter. En aspekt handlar om
utredning av pantsattningssystemet for bostadsratter. Utredningen ska besvara hur
pantsittningen av bostadsratter kan forbattras och hur ett offentligt
bostadsrattsregister kan utformas for att 6ka pantsattningens effektivitet, det vill
saga att Oka rattssakerheten och konsumentskyddet for bostadsrattsinnehavarna. I
kommittedirektivet Ett offentligt register for bostadsratter (Dir 2020:123) framgar det
att utredaren ska foresla hur befintliga och tidigare réttsférhallanden kan hanteras
samt ta hansyn till om enbart pantsatta eller samtliga bostadsrétter ska inga i
registret. Utredaren ska daven komma med ytterligare forslag pa vad det offentliga
bostadsrattsregistret ska innehalla samt vilken rittsverkan en bostadsratt som ar
registrerad i registret ska inneha. Utredningen ska underséka hur uppgifterna i
registret ska behandlas for olika andamal dar utredaren antas undersoka eventuella

forbattringar gillande processer for 6verlatelse av bostadsritter.
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Hur inférandet av ett offentligt bostadsrattsregister ska genomforas ar den andra
aspekten som utredaren ska ta hansyn till. Utredaren ska enligt kommittedirektivet
Ett offentligt register for bostadsratter (Dir 2020:123) ge férslag om bostadsratter ska
ingd i ett redan befintligt register eller ge forslag om ett helt nytt register for
bostadsratter ska inforas. Vidare ska utredaren avgéra vilka personer och aktorer
som ska ha direkt atkomst till registret samt under vilka omstandigheter det finns ett
sadant behov. Enligt kommittedirektivet ska det utredas om sekretess ska foreligga
och aven hur skydd av information ska hanteras. Utredaren maste besluta vilka
anpassningar av personuppgifter som den registreringsansvarige kan géra och under
vilka férhallanden. Den sista aspekten som utredaren ska beakta dr registrets
utformning och férvaltning. Enligt kommittedirektivet Ett offentligt register for
bostadsrdtter (Dir 2020:123) ska utredningen leda till vem eller vilka som ar limpade
for att andra och lagga till registeruppgifter. I registret ska det férekomma hur
rittelse samt ersattningsgrund ska bestimmas ifall det forekommer oriktigheter i det
offentliga bostadsrattsregistret. Slutligen ska utredaren ta hansyn till 16sningar pa
digitala forvaltningsgemensamma lésningar for att registret ska erhélla saker och
effektiv drift. Nodvindiga forfattningsforslag ska limnas av utredaren om det anses

vésentligt.

2.9 Tidigare examensarbeten

Det ar ett begransat antal examensarbeten som aterfunnits inom dmnet och ett av
dessa ar Jonssons och Svenssons (2021) examensarbete. Jonsson och Svensson
(2021) konstaterar att inférandet av ett offentligt bostadsrattsregister skulle vara av
intresse for ett flertal aktorer. Kronofogdemyndigheten ar en aktor som de syftar
pa, men de sjilva har inte gjort ndgon férdjupning om myndigheten. Jonssons och
Svenssons (2021) papekar att det rader okunskaper inom bostadsrattsféreningarnas

styrelser avseende légenhetsférteckningar.

Jénsson och Svensson (2021) bedomer att inférandet av ett offentligt
bostadsrittsregister skulle resultera i elimineringen av de 15 procent som motsvarar
felaktiga uppgifter i ligenhetsregistret. Med inférandet av ett digitaliserat offentligt
bostadsrittsregister dr férdelarna exempelvis att myndigheter enkelt kan kolla upp
vem som ar nyttjanderdttshavaren av bostadsratter och dven vem som har tillgang till

information som ar uppdaterad om bostadsratten.
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Widemarks och Edéns (2021) examensarbete ar relevant for denna studie. De har
undersokt vilka konsekvenser inférandet av ett centralt register for bostadsratter
skulle medfora for olika aktorer. En slutsats som har konstaterats i det genomférda
examensarbetet av Widemark och Eden (2021) ar att det beh6vs nagon from av
reglering for att sakerstalla en digital och rittssaker hantering av bostadsritter. Det
grundar sig pa intervjuer med olika aktorer som anser att dagens system av den
formella hanteringen av bostadsratter ar bristfallig. Intervjuer genomférdes med
bland annat Lansférsakringar, Svenska Bankforeningen, Bostadsratterna, HSB,
fastighetsmaklarforbundet och Bostadsrittsigarnas riksforbund men de gar inte in pa
Kronofogdemyndigheten som aktoér. Widemark och Edén (2021) drar slutsatsen att
penningtvatt och 6vrig organiserad brottslighet kommet att motverkas vid
inforandet av ett register. De papekar att rittstvister till foljd av pantsattningar som
ar felaktigt hanterade antas motverkas av inférandet av ett bostadsréttsregister.
Inférandet formodas underlatta for bostadsrattsféreningarna genom att styrelsen

sjalva inte behover hantera pantsattningar.
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3 Metod

En litteraturstudie och intervjustudie ar de tvd metoderna som anvants for att
besvara fragestallningarna och uppna examensarbetets syfte. Biggam (2015) anser att
en kvalitativ studie ar ideal for triangulering eftersom anvindandet av flera olika
metoder bidrar det till ett bredare perspektiv. Carter et al. (2014) beskriver
anvandandet av flera olika metoder som en férutsattning for att genomféra en
triangulering. Enligt da Silva Santos et al. (2018) anvéinds kvalitativa metoder i

samband med en triangulering for att sakerstalla trovérdigheten.

Biblioteket pa Hogskolan i Gévle har anvants for att eftersoka relevant litteratur.
Den empiriska delen av arbetet har utgjorts av semistrukturerade intervjuer.
Studiens férdjupande vetenskapliga inblick i amnet utgjordes av vetenskapliga
artiklar och tidigare examensarbeten, som himtades fran DiVA och andra databaser.

Ovriga kallor som anvants ar information fran myndighetshemsidor.

3.1 Intervjustudie

Vid genomférandet av intervjustudien anvindes ett semi-strukturerat
intervjuformat. En semi-strukturerad intervju grundar sig enligt Husband (2020) i
att samma huvudfragor stalls till var och en av respondenterna med tillhérande
foljdfragor allt eftersom hur respondenten svarar. Fragornas struktur medforde att
samtliga aktorer delgav sin syn pa de olika fragestillningarna vilket méjliggjorde en
jamférelse mellan de olika aktérernas asikter och synpunkter. Det dedicerades
mycket tid till att formulera huvudfragorna for att respondenterna skulle kunna
tolka dem entydigt och att svaren i stérsta méjliga utstrackning bidrog till att besvara
studiens fragestallningar. Husband (2020) forklarar att semistrukturerade intervjuer
medfor ett ytterligare djup i svaren av fragestallningarna genom dialog mellan
respondenterna och de som stiller fragorna. Enligt Biggam (2015) resulterar
anvandandet av semi-strukturerade intervjuer i nya infallsvinklar med varierande
svar. Svaren och de nya infallsvinklarna ska enligt Biggam (2015) tolkas och anvandas

med svyftet att besvara uppsatsen fragestallningar.
Y PP g g

[ alla intervjuer som genomférdes fick respondenterna en rnéjlighet att ta del av

huvudfrﬁgorna i férvéig.

Tidigt i studien genomfordes en inledande intervju med utredaren for Ezt offentligt
register for bostadsratter. Intervjun inneholl fragor som var riktade mot utredningen
vilket medforde att intervjufragorna delvis skilde sig mot de som stalldes till
aktorerna. Intervjun med utredaren gav en 6kad férstaelse inom dmnet tillsammans

med en inblick i utredningens arbete.
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3.1.1 Urval

Efter den inledande intervjun med utredaren genomférdes intervjuer med
Kronofogdemyndigheten och med Lantmateriet for att ta reda pa deras syn pa
inforandet av ett offentligt bostadsrittsregister. Intervjun med
bostadsrattsforeningen genomfordes for att bland annat ta reda pa vilken
information bostadsrattsforeningarna har angaende deras bostadsritter samt hur de

tycker att ett offentligt bostadsrattsregister ska utformas.

De personerna som intervjuades valdes utifran vilken kunskap och information som
de besitter. Den intervjuade verksjuristen pa Kronofogdemyndigheten hade kunskap
om hur de arbetar for att ta reda pa information om bostadsratter och aven en
inblick i den pagaende utredningen. Den intervjuade personen pa Lantmiteriet hade
motsvarande kunskap om fastighetsregistret. Respondenter utsags utifran
kommittedirektivet for den pagaende bostadsrittsregisterutredningen som
utredaren forvantades ha dialog med. Valet av representanter for de olika aktorerna
kommer med rekommendationer fran den inledande intervjun med utredaren.
Urvalet av de deltagande respondenterna utgors av myndighetsrepresentanter som

utredaren ansag besitta insikt inom amnet.

Urvalet av bostadsrittsféreningar var komplicerat dar fa féreningar besatt den
kompetens som var nodvandig for studien samt att valdigt fa styrelsemedlemmar i
bostadsrattsforeningarna sjalvmant vill inga i undersokningen. For att finna en
representant for bostadsrattsforeningar forsokte forfattarna kontakta HSB vilket ar
den storsta aktoren pa den svenska bostadsrattsmarknaden. Efter utebliven kontakt
overgick forfattarna till att intervjua lokala aktorer pa bostadsrattsmarknaden i
Skelleftea. Pa den lokala marknaden aterfanns en representant som varit inblandad i
ett flertal bostadsupplatelser inom kommunen och ar for narvarande styrelsemedlem

itva bostadsréttsféreningar.
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3.1.2 Genomfdrande av intervjuer

Intervjuerna genomférdes med de molnbaserade videokonferenstjansterna Microsoft
Teams och Skype. Genom att spela in samtliga intervjuer kunde forfattarna
genomféra en effektiv transkribering dér anteckningarna inte behovde genomféras
under intervjuns gang utan kunde sammanstallas vid ett senare skede. Det medforde
att forfattarna kunde lagga sitt fokus pa intervjuerna och bibehélla en livlig samt
produktiv intervju. Innan samtliga intervjuer inhimtades godkannande av
respondenterna att spela in intervjuerna. For att de inspelade intervjuerna skulle
lagras pa ett sikert satt har filerna laddats upp till Hogskolan i Gavles
16senordskyddade och krypterade servrar vilket minimerar risken for forlorad data.
Intervjuerna genomfordes pa ungefar 30 minuter vardera. Innan publicering pa
DiVA av examensarbetet har samtliga respondenter blivit delgivna och darmed givits
mojlighet att lasa igenom arbetet. Intervjuerna har genomférts pa distans for 6kad

effektivitet samtidigt som det minimerar den tid som forbrukas.

Tabell 1: Deltagande respondenter i intervjustudien

Aktor Titel Datum
Statens offentliga Sarskild utredare 2022-04-12
utredningar

Kronofogdemyndigheten | Verksjurist 2022-04-14
Lantmateriet Strategichef 2022-04-20

fastighetsinformation

Brf Sladenett Styrelsemedlem 2022-04-21

3.2 Litteraturstudie

Litteraturstudien utgjordes av tidigare information inom amnet dar olika typer av
killor granskades. De material som granskades bestod framst av offentliga
publikationer och lagrum. Offentliga publikationer omfattar bland annat utredningar
som den nuvarande statliga utredningen Ett offentligt register for bostadsratter dar
utredaren ska ta fram ett forslag pa hur ett offentligt bostadsrattsregister ska
utformas for att starka bostadsratternas rattssikerhet. Utover den nuvarande
utredningen analyserades tidigare utredningar som har genomférts inom dmnet.
Lagrummen och rittsfallen utgjorde den juridiska delen av arbetet samtidigt som
vetenskapliga artiklar och bécker anvandes for att aterfinna relevant information av

bade fysiskt och elektroniskt publicerat material
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Litteraturstudien ar en del av resultatet vilket anvandes for att besvara
fragestillningarna. Dess information utgjorde samtidigt arbetets bakgrund samt den

teoretiska bakgrunden.

3.3 Insamling och analys av data

Vid forskningsstudier ska enligt Biggam (2015) flera olika datakillor,
forskningsmetoder och teorier anvandas for att resultatet ska bli tillforlitligt.
Insamlingen av data genomfordes genom litteraturstudier och intervjuer i enlighet
med 3.1 och 3.2. Insamlad data analyserades och respondenternas olika perspektiv
utvarderades for att tillsammans med litteraturstudien bidra till att besvara

frigestéllningarna.

3.4 Etiska aspekter

Innan studien publicerades pa DiVA erbjods samtliga respondenter rnéjligheten att
vara anonyma. Respondenterna fick mijjligheten att vélja om de ville bli inspelade

under intervjun och delgavs méjligheten att lasa igenom det som skrevs innan

publikation pa DiVA.

Det offentliga bostadsréittsregistret skulle offentliggéra den information som tidigare
handlades av bostadsréittsféreningar. Inforandet av det offentliga bostadsréittsregistret

kan medféra att information som kan karaktariseras som privat offentliggérs.

3.5 Brister

Under studiens gang har det uppstatt komplikationer vilket kan anses vara brister i

arbetet. Nedan redogérs bristerna med valda metoder:

3.5.1 Brister med intervjustudien

Det finns en risk att frﬁgorna under intervjuerna har tolkats olika av respondenterna
vilket kan leda till bristféilliga slutsatser. Det visade sig under studiens gang vara
problematiskt att finna en representant fér en bostadsréittsférenings styrelse vilket

var mer tidskravande i jamforelse med den ursprungliga tidsplaneringen.

3.5.2 Brister med litteraturstudie

Enligt Biggam (2015) riskerar dldre litteratur och vetenskapliga artiklar att ge en
missvisande bild av dagens lage. Svenska Bankféreningens (2019) analys redovisar att
bostadsrittsmarknaden expanderat kraftigt under den senaste tiden vilket enligt
Biggam (2015) kan leda till felaktig information som en konsekvens av den konstanta
6kningen. Inom studiens dmne aterfinns det fa utredningar, vetenskapliga artiklar

och examensarbeten vilket resulterar i att gmnet har en brist pa aktuell litteratur.
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4 Resultat

Nedan redovisas resultaten fran intervjustudien och litteraturstudien.

4.1 Resultat av intervjustudie

4.1.1 Kronofogdemyndighetens behov av ett bostadsréittsregister

I kommittedirektivet Ett offentligt register for bostadsratter (Dir 2020:123) framgar det
att ett offentligt bostadsrattsregister ar av intresse for Kronofogdemyndigheten.
Intresset styrks av en representant pa Kronofogdemyndigheten vars position inom
myndigheten ar verksjurist (personlig kommunikation, 14 april 2022). Verksjuristen
beskriver att det grundlaggande behovet av ett offentligt bostadsrattsregister ar att
kunna séka pa galdendrens person-/organisationsnummer. Anledningen till
Kronofogdemyndighetens behov av registret ar att de maste kunna ta reda pa vilken
egendom gildenaren besitter. Kronofogdemyndighetens verksjurist (personlig
kommunikation, 14 april 2022) forklarar att de idag inte har nagon mojlighet att
undersoka ifall en galdenir ager en bostadsritt om galdenéren inte ar folkbokford pa

adressen.

[ dagslaget maste Kronofogdemyndigheten enligt verksjuristen (personlig
kommunikation, 14 april 2022) fraga bostadsrattsféreningarna efter information
angdende bostadsrittens till exempel agande och pantsattning. Verksjuristen finner
brister i bostadsrattsforeningarnas lagenhetsforteckningar som ett resultat av bland
annat bodelning och arv. Representanten férklarar att Kronofogdemyndigheten
behover ett offentligt bostadsrattsregister for att fa tillgang till dessa uppgifter och

paskynda samt effektivisera inhéimtningen av den né')dvéindiga informationen.

Respondenten forklarar vidare att deras arbete med bostadsratter till exempel
handlar om utmatning som skulle underlittas av inférandet av ett offentligt
bostadsrattsregister. Registret kommer enligt samma intervju med verksjuristen
underlatta Kronofogdemyndighetens handlaggning vid en exekutiv férsaljning av
bostadsritter samt férenkla delgivningen om en gildenirs folkbokforingsadress inte
ar samma som dér gildenaren bor. Kronofogdemyndighetens representant forklarar
ocksa hur deras arbete med skuldsaneringar framjas av inférandet av ett
bostadsrittsregister dar man enklare kan se vilka tillgangar, pantsittningar, dganden

och kostnader som tillhor bostadsratten.
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4.1.2 Utredaren for Ett offentligt register for bostadsrdtter

For att utreda fragan om vilken paverkan inférandet av ett offentligt
bostadsrattsregister har for Kronofogdemyndighetens arbete, redovisas nedan
resultatet fran den inledande intervjun med utredaren fér Ett offentlige register for

bostadsrdtter som holls den 12 april 2022.

Hur skulle bostadsrc'ittsre(qistrets informationshan tering fungera?

Utredaren informerade att utredningens direktiv foreskriver en sarskild kontakt med
Lantmateriet. Slutsatsen som utredaren drar utifran direktiven ar att Lantmateriet
anses vara den mest limpade myndigheten fér att ansvara 6ver registret. Utredaren
foresprakar for att vissa anvandarkategorier som statliga myndigheter, kommuner
och finansinstitut ska fa direkt atkomst till registrets information. Informationen i
registret kommer enligt utredaren inte vara konfidentiell och det kommer inte

finnas nagra sekretessregler forutom fér personer med skyddad identitet.

Den information som registret ska innehélla ar enligt utredaren grundliggande
information angaende bostadsratten. Det inkluderar ligenhetsnummer,
bostadsrattens storlek, uppgifter om féreningen, vilket andelstal bostadsratten har i
foreningen, uppgifter om bostadsrattsinnehavaren samt bostadsrittens belastningar
som till exempel pantsittningar. Bostadsrittsregistret ska samtidigt innehalla
anteckningar fran Kronofogdemyndigheten, till exempel om de har utmatt
bostadsratten, om bostadsrattshavaren ar forsatt i konkurs eller om

bostadsrattshavaren har skulder till féreningen.

Vilka fb’r— respektive nackdelar skulle ett offentligt bostadsrdttsregister
medféra Kronofogdemyndigheten?

Utredarens bedomning ar att Kronofogdemyndigheten i dagsldget har svart att
kontrollera en gildenirs bostadsrattsinnehav. Det befintliga sittet att kontrollera
ifall en person ager en bostadsritt ar genom att kontrollera galdenarens
folkbokforingsadress. Utredaren ser en problematik med dagens registrering dér det
inte gar att kontrollera ifall en galdenér dger en bostadsritt som fritidsboende utéver

det boende dar gildeniren ar folkbokford.
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Det finns enligt utredaren inga nackdelar fér Kronofogdemyndigheten med ett
inrattande av ett bostadsrittsregister. Vid inférandet av ett offentligt
bostadsrattsregister kommer Kronofogdemyndigheten fa administrativ atkomst till
bostadsrittsregistret vilket skulle underlatta deras arbete. Enligt utredaren kommer
Kronofogdemyndigheten kunna kontrollera en gildenars bostadsrattsinnehav via
registret. Grundlaggande informationen om bostadsratten skulle ga att hamta fran
registret vilket skulle underlatta Kronofogdemyndighetens handliggning. Vidare
forklarar utredaren att all information om bostadsratter inte kommer att finnas i
registret utan bostadsrattsféreningen maste kontaktas fér mer detaljerad

information.

Hur péverkas samhdllet av bostadsrdittsregistret?

Utredaren papekar att bostadsritter har héga virden och ar en stor del av
samhillsekonomin. En tredjedel av boldnen i Sverige ar bostadsrétter vilket
resulterar i att valdigt manga miljarder ligger i bostadsratter. Utredaren framhaver
att bostadsratternas brist pa ett offentligt register méjliggor penningtvitt genom

bostadsritternas svarsparade transaktioner.

Det offentliga bostadsrattsregistret kommer enligt utredaren vara avgiftsfinansierat.
Kostnaderna for registrering av inteckningar och agaroverlatelser kommer inte att
oka vid inférandet av det offentliga bostadsrattsregistret utan kostnaderna inom
registret kommer att motsvara den avgift som bostadsrittsforeningarna idag kan
debitera for registreringar av dgandeéverlatelser och inteckningar i

légenhetsférteckningen.

Enligt utredaren finns det EU-direktiv vilket reglerar de krav som ska uppriatthallas
vid pantsittning av egendom. EU-direktiven reglerar bland annat hur egendom som
bostadsritter maste finnas inom ett offentligt register for att pantsattas som sikerhet
for ett lan. Sverige har idag inget offentligt bostadsrattsregister men det finns en
dispens som accepterar pantsittningen av bostadsratter sadan den éar idag. Utredaren
fruktar att det inte kommer att vara acceptabelt for Sverige att pantsatta
bostadsratter efter nasta EU-direktiv. Ett offentligt bostadsrattsregister behovs enligt

utredaren som anser att det kommer gynna bade den privata och offentliga sektorn.
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4.1.3 Kronofogdemyndigheten

Nedan presenteras en sammanfattning av en intervju med en verksjurist pa

Kronofogdemyndigheten som holls den 14 april 2022.

Hur ser Kroanogdemyndighetens bostadsrdttshantering ut?

Enligt verksjuristen pd Kronofogdemyndigheten har myndigheten inte nagon
information om bostadsrétter. For att Kronofogdemyndigheten ska genomféra sitt
arbete maste de inhamta information om bostadsritter via forfragningar till
bostadsrittsforeningar och banker. Vidare enligt verksjuristen finns det brister i hur
bostadsrittsforeningarna hanterar noteringarna om pantsattningar. Dagens hantering
av bostadsrattsinformation skapar enligt verksjuristen en osikerhet ifall
bostadsritten ar belastad av pantsittningar och vilket varde pantbreven utgér. Det
nuvarande systemet 6ppnar upp for missbruk av pantsittningar inom

bostadsrattsforenin gar.

Vid en tillgangsutredning borjar Kronofogdemyndigheten enligt verksjuristen med
att kontrollera adressen dér gildendren ér folkbokford. Ifall fastigheten dar
galdenaren ar folkbokford ags av en bostadsrattsforening, inleder
Kronofogdemyndigheten med att kontakta féreningen for att ta reda pa om
galdendren dger en bostadsritt. Om gildenaren dger bostadsratten ber
Kronofogdemyndigheten om den information som de behover for att berakna

géildenéirens tillgé’mgar.

Vilken information tycker ni att det offentli ga bostadsrdttsregistret ska

innehdlla?

Verksjuristen pa Kronofogdemyndigheten anser att det offentliga
bostadsrattsregistret ska innchalla uppgifter fran dagens ligenhetsforteckning.
Uppgifterna som bland annat ska finnas med é&r information om ligenheten, ytan,
pantbrev, kopeskilling, storlek och andelstal. Vidare anser verksjuristen att
bostadsrittsregistret ska utformas som fastighetsregistret dar all information om

fastigheter finns i ett register och inte i flera olika register.
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Myndigheter kommer enligt verksjuristen ha direktatkomst till registret dar
Kronofogdemyndigheten ska kunna publicera uppgifter i registret. Nar
Kronofogdemyndigheten genomfor olika atgarder som till exempel utmitning eller
fattar beslut om tvangsférsaljning ska myndigheten kunna lagga in dessa uppgifter i
registret. Verksjuristen forklarar att det ar viktigt att det ar ett 6ppet register med
mojlighet att hitta information angdende bostadsratter. Allmanheten inte ska fa
tillgang till information fran bostadsrattsregistret via internet. Likt
fastighetsregistret, ska information angaende bostadsritter begaras fran myndigheter
som har direktatkomst. Vidare enligt verksjuristen ar det viktigt att registret halls
aktuellt, det vill siga hindelser ajourfors och att det finns 16sningar for att rétta fel
samt inaktuella uppgifter. Verksjuristen anser att en myndighet ska handlagga
registret dar Lantmiteriet anses mest limpad genom erfarenheter fran
fastighetsregistret. Genom att avsta privata aktorer for handliggning av
bostadsrittsregistret far det enligt verksjuristen en offentlig status vilket gor att

registret bli mer tillférlitligt.

Vilka fb'r— respektive nackdelar skulle ett bostadsrdttsregister medfb’ra f(')'r
Kroanogdemyndigheten?

Det klargors av verksjuristen att Kronofogdemyndigheten i remissyttranden varit
genomgdende positiv till inférandet av bostadsréttsregister. Vidare anser
verksjuristen att ett offentligt bostadsrattsregister skulle 16sa dagen problem med
Kronofogdemyndighetens arbete angdende utmitning och exekutiv forsiljning av
bostadsritter. Verksjuristen papekar att det ar viktigt fér Kronofogdemyndigheten
att ha tillgang till mycket information nar de ska utmata en bostadsratt och nar de
ska silja bostadsratten. Vid en utmiétning behéver Kronofogdemyndigheten
kontrollera om en person ager en bostadsritt samt att de behover tillracklig

information for att kunna vardera bostadsritten infér en férsaljning.

Bostadsrittsregistret kommer enligt verksjuristen skapa nya mojligheter att
effektivisera myndighetens arbete. Vidare anser verksjuristen att ett offentligt
bostadsregister kommer medféra mojligheten att sprida information om belastningar
pa en bostadsratt. Uppgifter som ar till férdel i Kronofogdemyndighetens arbete ar

information om pantséttningar och om bostadsratten ar utmatt.

Bostadsréttsregistret kommer enligt verksjuristen inte medfora nagra negativa
konsekvenser for Kronofogdemyndighetens arbete samtidigt som handléggningen av

bostadsratter skulle férenklas kraftigt.
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4.1.4 Lantmateriet

Nedan presenteras en sammanfattning av en intervju med en strategichef pa

Lantmateriet som holls den 20 april 2022.

Vad tycker ni om dagens registrering av bostadsrditter?

Strategichefen pa Lantmateriet beskriver att Sverige har en konstig hantering av
bostadsritter med beaktning pa att de representerar ett hogt varde. Den enda
offentliga informationen angaende bostadsratter finns i ligenhetsregistret.
Pantsittningen av en bostadsratt ar enligt strategichefen svar eftersom
bostadsrittsforeningen har ansvaret for att registrera bostadsratternas
pantsattningar. Felaktig hantering av dessa uppgifter kan enligt strategichefen leda
till 6verraskningar dir képaren av en bostadsritt inte ar medveten om dess tidigare

pantséittningar.

Behovs det ett ()J_‘fentligt bostadsrdttsregister i Sverige?

Strategichefen pa Lantmateriet anser att det behovs ett offentligt bostadsrattsregister
i Sverige. Det framfors att det kan finnas personer som ér kritiska till inforandet av
bostadsrattsregistret med motiveringen att registret kommer att offentliggéra
kansliga uppgifter. Strategichefen papekar att det fanns folk med dessa asikter vid
inforandet av ligenhetsregistret trots att registret enbart inneh6ll uppgifter om
lagenheter som till exempel lagenhetsnummer och nagra egenskapsdatum.
Fordelarna strategichefen nimner med inférandet av bostadsréttsregistret ar att det
skulle bli tryggare med innehavandet av en bostadsritt samtidigt som det gynnar

bostadsrattsmarknaden.

Hur tycker ni att utformningen av bostadsrdttsregistret ska vara?

Strategichefen pa Lantmateriet bedomer att det ar bra att en statlig eller offentlig
aktor handlagger registreringen av bostadsritter eftersom boendeformen
representerar ett hogt viarde. Ett antagande av strategichefen ér att det offentliga
bostadsrittsregistret kommer vara den modell som passar Sverige bast. Lantmateriet
antas passa bra for handliggningen och registreringen av bostadsrattsregistrets
information eftersom det finns manga kopplingar till hur Lantmateriet arbetar med

fastighetsregistret idag.
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Vid inférandet av ett bostadsrattsregister kan offentlighetsprincipen aberopas vilket
innebar att en privatperson alltid kan ga och begara ut uppgifter men att enbart
myndigheter och kommunen kommer ha direktatkomst till registret. Strategichefen
anser att registret inte borde vara 6ppet for att s6ka pa internet utan att kontakt ska
tas med ansvariga myndigheter for att fd den information som 6nskas utifran
bostadsrattsregistret. Enligt strategichefen ska det offentliga bostadsrattsregistret
innehélla grundliggande uppgifter angdende bostadsrattens pantsattning,

innehavande och egenskapsdata som kan vara av varde.

4.1.5 Bostadsréittsf'dreningen Sladenett

Nedan presenteras en sammanfattning av en intervju med en styrelsemedlem inom

Bostadsrittsforeningen (Brf) Sladenett som holls den 21 april 2022.

Vad tycker du om dagens registrering av bostadsrdtter?

Styrelsemedlemmen anser att dagens registrering av bostadsratter fungerar bra.
Upplevelsen ar att deras lagenhetsforteckning ar enkel och forvaltas av foreningen
dér en ansvarig inom styrelsen for en digital lagenhetsforteckning pa datorn. Trots
att styrelsemedlemmen anser att deras nuvarande bostadsrattsregistrering fungerar
bra ses en potential i inférandet av ett offentligt bostadsrattsregister. Den kritik som
styrelsemedlemmen har gentemot inférandet av bostadsréttsregistret ar att viss
information kan vara konfidentiell och informationen borde som ett resultat av det
inte ga att finna pa internet. Det alternativ som féreslas ar att informationen ska ga
att begiras av ansvariga myndigheter och att den relevanta informationen sedan ska

delges av ansvarig myndighet.

Hur tycker du att ugformm’n gen av bostadsrdttsregistret ska vara?

Bostadsrattsregistret ar enligt styrelsemedlemmen en bra idé men misstanker att
upplatandet kan medfora problematik. Styrelsemedlemmen misstanker att manga
dldre bostadsrittsféreningarna kan ha bristfallig registrering av de allra dldsta
lagenheterna som till exempel enbart arvts genom generationsbyte och aldrig kopts
eller sdlts. Styrelsemedlemmen kan darfor tinka sig att det skulle vara enklare ifall
den informationen som registret ska innchalla enbart krivdes fran och med 100 ar
bakat i tiden for att dagens bostadsrattsigare inte ska belastas av fel som tidigare

generationer har gjort i léigenhetsférteckningen.
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Den bedémning som styrelsemedlemmen gor ar att ett offentligt
bostadsrattsregister skulle vara bra om det inte blev en ekonomisk belastning fér
bostadsrattsforeningarna. Styrelsemedlemmen bedomer att hoga avgifter for
registrering av dgaréverlatelser och pantsattningar av bostadsritterna skulle medféra

en ekonomisk nackdel for bostadsréittsféreningarna.

4.2 Resultat av Litteraturstudie

[ utredningen Bostadsrattsregister (SOU 1998:80) framgar det att kostanden for den
arliga driften av bostadsrittsregistret kommer uppga till 27, 8 miljoner kr under de
tre forsta aren. De framgar aven i utredningen att driftkostnaderna kommer sjunka
efter en 3 ars period och kostnaderna i fortsittningen kommer vara 22,6 miljoner
kr. Dagens penningvirde for de arliga driftskostnaderna fran 1998 ar enligt en
prisomraknare tillhandahdllen av Statistiska centralbyran (u.d.) berdknat till 38,9
miljoner kr under de forsta tre aren. Vidare enligt utredningen beraknar de att
kostnaderna for driften av bostadsréttsregistret ska finansieras genom avgifter. Enligt
utredningen Bostadsrdttsregister (SOU 1998:80) kommer en ansokan om registrering

av forvarv att kosta 300 kr samt att en ansokan om inteckning kommer att kosta 50

kr.

Ett offentligt bostadsréttsregister anses vara av kat intresse enligt
kommittedirektivet Ett offentligt register for bostadsratter (Dir 2020:123) vilket &r en
konsekvens av det 6kade vardet pa bostadsritterna. Kommittedirektivet forklarar att
det héga vardet av bostadsratterna gor att krediterna 6kar dar drygt 30 % av den
totala krediten for bostader utgors med bostadsritter som sakerhet. En stor del av
den svenska befolkningens ekonomi utgors av bostadsratter vilket medfér att
Kronofogdemyndigheten finner ett stort intresse av att kunna undersoka vilka

resurser som géﬂdenérerna besitter.
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5 Diskussion

[ kapitlet nedan redovisas diskussion av vald metod och diskussion av resultat.

5.1 Diskussion av vald metod

Den kvalitativa studien underlattade trianguleringen av litteratur- och
intervjustudien vilket dérigenom gav ett bredare perspektiv. Anvindandet av en
kvalitativ studie i samband med triangulering forstarkte trovérdigheten vilket gav en

hégre Vetenskaplig noggrannhet.

Intervjustudien forsig examensarbetet med aktorernas individuella erfarenheter,
kunskap och synpunkter vilket tillsammans med litteraturstudien gav nédvandig
information for att diskutera studiens fragestallningar och nd en slutsats. Det kan
dock inte uteslutas att respondenterna tolkade intervjufrdgorna nagot olika med risk
for att det efterfoljande resultatet kan ha sina brister. Det hade ocksa varit 6nskvart
med fler intervjuer med Kronofogdemyndigheten och bostadsrittsféreningar men

det visade sig svart att fa tag pa fler lémpliga respondenter.

Litteraturstudiens data kompletterade intervjuerna och gav ocksa studien en
bakgrund. Bristen med litteraturstudien var att amnet har begrénsat med aktuell
litteratur. Generellt sett anser dock forfattarna att metoden varit tillfredsstallande

for att besvara studiens frégestéllningar.

5.2 Diskussion av resultat

Intervjustudiens respondenter ar eniga om att det inte finns nagon nackdel for
Kronofogdemyndigheten vid inférandet av ett offentligt register. Det ar inget som
forvanade forfattarna eftersom Kronofogdemyndigheten enbart paverkas av
bostadsritternas registrering. Myndigheten gor ingen ekonomisk vinning av
bostadsratternas okade eller minskade ekonomi utan de ar endast belastade av

dagens diliga registrering och brist pa information.

Respondenterna har till viss del skilda uppfattningar om konsekvenserna som
bostadsrittsregistret kommer att medfora for bostadsrittsféreningarna.
Styrelsemedlemmen for Brf Sladenett papekar att en negativ konsekvens av
registrets inforande ar den ekonomiska belastning som méjligen ska debiteras for
andringar i registret. Belastningen ar enligt utredaren for Ett offentlige register for
bostadsrattsregister obefintlig. Utredaren framfér att kostnaden for registrering av
inteckningar och dgandedverlatelser inte kommer att 6verskrida den avgift som
maénga bostadsréttsforeningar debiterar for registreringen av samma information
idag. Ett offentligt bostadsrittsregister antas dirmed inte namnvirt belasta

bostadsréttsféreningarnas ckonomi.
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Inférandet av ett offentligt bostadsrattsregister kan ses som en investering for
framtiden. Utredaren for Ett offentligt register for bostadsrtter upplyser forfattarna om
dagens EU- direktiv vilket reglerar pantsattningen av egendom. Utredaren forklarar
att ett krav for att pantsitta egendom ar att egendomen registreras inom ett
offentligt register. Bristen pa ett bostadsrittsregister lamnar framtiden fér
pantsattningen av bostadsratter osaker vilket forfattarna misstanker kan medféra
stora skador for bostadsmarknadens finansiella stindpunkt. Forfattarnas bedomning
ar att inférandet av ett bostadsrittsregister ar nodvandigt for att fortsattningsvis
kunna pantsitta bostadsritter eftersom ett nytt EU-direktiv kanske inte accepterar

det nuvarande sittet att pantsatta bostadsritter i Sverige.

lintervjustudien framgick det tydligt att Lantmiteriet dr den befintligt mest lampade
myndigheten for att handlagga bostadsrittsregistret. Stéllningstagandet anses logiskt
med tanke pd att myndigheten ansvarar for fastighetsregistret och lagenhetsregistret.
Ett alternativt tillvigagangssatt for att handlagga bostadsréttsregistret ar att inféra en
specialiserad myndighet vilket 6vervagdes under utredningen Bostadsrdttsregister —
ndgra modeller for registrering av bostadsrdtter (Ds 2007:12). Det ar logiskt att en
myndighet som enbart arbetar med bostadsritter ar specialister inom amnet men det
ar aven logiskt att Lantmateriet besitter en 6verlagsen erfarenhet gillande
registerférande samt hantering av nyttjanderétter och pantsittningar av fastigheter.
Forfattarna foredrar Lantmiteriet med beaktning pa deras tidigare erfarenheter
vilket samtidigt skulle samla all information om bostadsratter och fastigheter pa

samma stalle.

Utredaren for Ett offentlige register for bostadsratter férklarade under intervjun att den
information som bostadsrittsregistret omfattar ar bostadsrattens grundlaggande
information, bostadsrattens belastningar, vem som ér bostadsrattsinnehavaren,
vilken férening bostadsritten tillhér och Kronofogdemyndighetens anteckningar om
till exempel tidigare utmatningar. Bostadsrattsregistrets utformning ar enligt
forfattarna lamplig dér endast den nédvindigaste informationen finns i registrets
samtidigt som mer djupgaende information aterfinns hos bostadsrittsféreningen.
Den nya effektiva hanteringen av bostadsrattsinformation kommer att underlatta
Kronofogdemyndighetens arbete vid exempelvis virdering infér utmatning och

exekutiv férséﬂjning.
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Idag finns ingen tredje part som kontrollerar bostadsrattsinformationen i
lagenhetsforteckningen och det kan leda till misstag. Férfattarnas bedomning ar att
misstagen beror pa en kompetensbrist inom bostadsrattsforeningarnas styrelse.
Verksjuristen fran Kronofogdemyndigheten konstaterar att dagens hantering av
pantbrev ar riskabelt for borgenarens sakerhet gentemot gildenaren. Utredaren for
Ett offentligt register for bostadsratter f6ljer samma resonemang dar dagens hantering av
pantsittningar anses slarvig. Att borgeniren ska forlora sin sakerhet i ett lan baserat

pa bostadsréittsféreningens slarv och inkompetens bedémer forfattarna orattvist.

Att Kronofogdemyndigheten inte kan kontrollera en gildenirs bostadsrattsinnehav
om galdendren inte ar folkbokférd pa adressen medfor att en galdenar kan ga i
konkurs men anda behalla bostadsratten. En bostadsratt utgor en stor del av en
gildenars egendom vilket gor att en konkurs dar en bostadsritt inte beaktas vid
faststallandet av egendomen kan medfora att vissa borgenarer inte far tillbaka de
pengar som de har lanat ut till gildendren. Forfattarnas bedomning ar att
Kronofogdemyndigheten kan nyttja ett offentligt bostadsrattsregister till att
kontrollera en gildenirs bostadsrattsinnehav for att faststilla en korrekt bestimning

av géldenéirens egendom.

Det gemensamma stallningstagandet utifran intervjustudien ar att informationen inte
borde ga att fa frdn internet utan att enbart utvalda myndigheter som till exempel
Kronofogdemyndigheten ska besitta en direktatkomst till registret samtidigt som
6vriga aktérer maste begira informationen. Stallningstagandet anses rimligt dar
forfattarna kan se en nytta i att utvalda myndigheter filtrerar sekretessbelagd
information innan den ges till allmanheten. Inférandet av ett offentligt
bostadsrattsregister skulle enligt verksjuristen pa Kronofogdemyndigheten eliminera
den problematik som myndigheten har med dagens registrering samtidigt som det
effektiviserar deras handlaggning. Verksjuristen och utredaren papekar att
Kronofogdemyndigheten ska fa direktatkomst till bostadsrattsregistret vilket
forfattarna anser ar logiskt med beaktning pa myndighetens nytta.
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6 Slutsats

Nedan presentats studiens slutsats baserat pa de frigestéllningar som examensarbetet

utgar ifran.

6.1 Svar pa fragestillningar

Hur skulle ett offentligt bostadsrdttsregister pdverka
Kroano(qdemyndi(qbetens arbete?

Sammanfattningsvis visar studien att Kronofogdemyndighetens arbete skulle
underlattas och effektiviseras av ett offentligt bostadsrattsregister.
Kronofogdemyndigheten kommer gynnas av registret genom en snabbare tillgang till
bostadsrattsinformation med battre kvalitet vilket skulle medfora kortare
handldggningstider och battre faststallande av galdenirens egendom. Utifran
intervjuerna kommer studiens forfattare fram till slutsatsen att
Kronofogdemyndighetens arbete inte kommer att paverkas negativt utan enbart

positivt av inforandet av det offentliga bostadsréittsregistret.

Hur kan Kroanogdemyndigheten nyttja ett quentligt bostadsrdttsregister?

Studien visar att Kronofogdemyndigheten kan nyttja det offentliga
bostadsrattsregistret nar de behover information angaende en galdenars innehavande
av en bostadsritt. Det kommer leda till att Kronofogdemyndigheten inte beh6ver
underscka en gildenirs bostadsrittsinnehav utan informationen kommer att finnas
inom bostadsrittsregistret. En majoritet av den information som
Kronofogdemyndigheten kontaktar bostadsréttsforeningarna for att finna kommer
vara tillginglig genom registret. Bostadsrittsregistrets information omfattar
bostadsrattens belastningar, agande, kopeskilling, samfalligheter och grundliggande
bostadsrittsinformation. Informationen kommer Kronofogdemyndigheten
huvudsakligen anvanda for att genomf6ra utmatningar, exckutiva forséljningar och

faststalla géldenérers egendom.

6.2 Framtida forskning

Forfattarna har valt att inte ligga nagot fokus pa hur bostadsréttsforeningar och
bostadsrattsinnehavare paverkas av inférandet av ett offentligt bostadsrattsregister.
En kompletterande studie, dér fragan om hur inférandet av ett offentligt
bostadsrittsregister paverkar bostadsrattsféreningarna och bostadsrattsinnehavarna,
skulle ge ytterligare fordjupning om en annan central aktor. Ett alternativt forslag
for framtiden ar att underséka hur bostadsmarknaden paverkas vid inférandet av ett

offentligt bostadsrittsregister.
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7 Kontaktuppgifter

Via informationen nedan kan ni komma i kontakt med forfattarna om sa onskas.

Max Bolldén

E-post: max.bollden@gmail.com

Marcus Mannberg

E-post: marcus.mannberg(@hotmail.se
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