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Sammanfattning

Det har arbetet har till syfte att undersoka tva olika former av
pantsdttningssystem, pantsattningen av bostadsratter och &dgarldgenheter.
Agarlagenheter representerar i den har uppsatsen fast egendom till skillnad fran
bostadsratter som ar 16s egendom. Anledningen till valet av agarlagenheter som
jamforelseobjekt ar att de till sitt yttre uppvisar avsevarda likheter med
bostadsrétter.

Pantsattning har en lang historia i vart land. Redan pa 1300-talet inférdes den
forsta regleringen avseende pantsattning i landskapslagarna. Det ar dock forst i
slutet av 1600- talet den hypotekariska pantratten far fullt genomslag. Med
hypotekarisk pantratt menas att det objekt som &r foremal for pantsattning inte
overlamnas till panthavaren, medans pantratten alltjamt kvarstar. Det vill sdga att
géldendren har kvar panten i sin besittning och i stéllet registreras pantsattningen i
nagon form av register, i forevarande fall i fastighetsregister respektive i en
lagenhetsforteckning.

Nuvarande system for pantsattning av bostadsratter ar bristfalligt. Bristerna ar av
sadan karaktar att de inverkar menligt pa bostadsratter som kreditobjekt. Bristerna
kan huvudsakligen harledas till forfarandet vid inférandet av en
pantsattningsanteckning i lagenhetsforteckningen, samt eventuell avnotering av
densamma. Vidare innebar bristfalliga noteringar dven allvarlig paverkan eller i
vart fall risk for paverkan pa formansordningen vilken aktualiseras for det fall
bostadsratten blir foremal for exekutiva atgarder.

Den av regeringen tillsatta utredningen for inforandet av ett centralt
bostadsrattsregister ledde aldrig till nagon lagstiftning vilket medfor att
problematiken alltjamt kvarstar.






Summary in English

The aim of this study is to examine two different ways in which to pledge
property, the objects being shares of freehold and ownership apartments. The
ownership apartment in this essay represents real estate, in contrast to the share of
freehold which represents personal property. The ownership apartment is used as
comparison because it shows considerable similarities to the share of freehold.

To pledge property to secure a loan has a long history in our country. As early as
in the 14™ century the first regulation with regard to the right of pledge was
inaugurated in the provincial laws. It was not until the end of the 17" century that
hypothecation became a success. Hypothecation is the practice where the
collateral at hand is retained by the borrower whilst the right of pledge still
remains. Right of pledge is thus acquired by registration.

The current system of pledge registration is insufficient. It imposes injurious
prejudice on the share of freehold as collateral for a secured loan. The
insufficiencies derive from the procedure of registration and deletion of rights of
pledge. Furthermore, insufficient registration risks serious damage to the order of
benefit determination, which will be brought to the fore should the share of
freehold be subjected to compulsory measures.

The committe on the inauguration of centralized freehold registration never
reached legislation, which means that the problems still remain.
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1. Inledning

1.1  Amne | Bakgrund

Att dga sitt boende ar for manga manniskor en valdigt viktig del av livet. En
anledning till det har ar att det medfor vissa rattigheter nér det galler att utforma
boendet efter eget onskemal, for att pa sa satt uppna en god livskvalité. Men dven
att d4gandet av ett boende i de flesta fall innebar en vardedkning over tid. Att sélja
eller kopa en bostad ar oftast bade en stor och viktig affar. Fastigheter och
bostadsratter betingar i dag oftast stora varden. Det har har medfért att behovet av
pantsattning o6kat. Pantsattning har funnits i mer an femhundra ar i vart land och
har stadigt utvecklats till nu radande system. Dagens system vid pantséttning av
fast egendom med ett pantbrevsregister tillmats ur ett sakerhetsperspektiv, en hog
stabilitet och trovardighet.

En andel i en bostadsrattsforening &r inte att betrakta som fast egendom och
foljaktligen &r den inte heller registrerad i fastighetsregistret. Det har medfor att
en pantsattning av en bostadsratt inte heller registreras i pantbrevsregistret.
Pantsattning av en bostadsrétt registreras istallet i bostadsrattsféreningens
lagenhetsforteckning. Den hanteras av bostadsrattsforeningens styrelse vilket
medfor en risk for att problem skall uppsta.

Roster har hojts for att ett bostadsregister skall upprattas for att pa sa satt dven
sékerstélla pantsattning av en bostadsratt. En utredning vidtogs (SOU 1998:80
Bostadsregister) men resulterade aldrig i nagon lagstiftning.

Genom mojligheten att avgransa en fastighet bade vertikalt och horisontellt
infordes ar 2009 en ny boendeform i Sverige som kom att kallas &garléagenhet. En
agarlagenhet har en egen fastighetsbeteckning till skillnad fran en bostadsréatt och
ar utifran pantsattningsperspektivet att betrakta som fast egendom.

1.2 Syfte | Fragestallning

Syftet med min undersokning &r att klargora de skillnader som finns mellan
pantsdttning av bostadsratt och pantsattning i fast egendom, det vill séga
agarlagenhet samt klargdra vilka eventuella brister som foreligger.
Fragestallningarna ar:

e Vilka skillnader finns i systemen?

e Vilka konsekvenser medfor de eventuella bristerna?
e Vilka for och nackdelar har respektive system?

10.



1.3 Avgransningar

Jag har valt att avgransa uppsatsen till att enbart fokusera pa bostadsratt och
agarlagenhet som begrepp. Anledningen till min begrénsning ar att bostadsrétt och
agarlagenhet representera var sin del av pantsattningen, dar agarlagenheten far
representera pantsattning av fast egendom och bostadsratten representera
pantsattning av 16s egendom. Pa sd vis kan jag presentera tva sidor av
pantsattningen utan att blanda in alltfér manga boendeformer.

1.4 Metod och material

Som metod for min undersokning har jag valt traditionell juridiskt metod. Det
innebar att jag har anvant mig av kallor sasom lagtexter, forarbeten och doktrin.
For att ytterligare belysa skillnaderna i de tva systemen samt eventuella brister har
jag daven kontaktat olika aktorer. Genom intervjuer med dem har jag inhdmtat
deras erfarenheter i fragorna for att darefter analysera deras svar och lata de ligga
till grund for min slutsats.

1.5 Disposition

Uppsatsen bdrjar med en beskrivning av fast och 16s egendom. Sedan foljer
kapitlet som beskriver bostadsratten och dess villkor. Dérefter beskrivs
agarlagenheten och dess villkor foljt av kapitlet dar olika aktérer som kommit i
kontakt med de tva olika pantsattningsformerna intervjuats. Uppsatsen avslutas
med analysen av det insamlade materialet och till sist slutsatsen.

11.






2. Fast och |6s egendom

2.1  Allméant

For att underlatta lasarens forstaelse av skillnaden mellan begreppen fast och 16s
egendom i undersokningen féljer har en beskrivning av dem.

2.2 Fast egendom

Fast egendom é&r jord, den ar indelad i fastigheter. En fastighet avgransas antingen
horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt." En &garldgenhet &r en fastighet
som ar avgransad bade horisontellt och vertikalt men inryms i ett flerbostadshus,
dar av sin yttre likhet med en bostadsratt. En fastighet registreras i
fastighetsregistret som uppdateras varje natt. Det ar ett sékert och effektivt system
som &r sjalvfinansierat genom avgifter och stampelskatt.

2.3 LOs egendom

L6s egendom avser allt som inte &r fast egendom exempelvis bil, bat, en mdbel
men dven en bostadsratt. For den oinvigde kan det tyckas markligt att en
bostadsratt ar 16s egendom. Det beror pa att en bostadsrétt inte ar ett direkt agande
utan en nyttjanderétt till en viss lagenhet pa obestamd tid. Sjalva fastigheten som
bostadsratten finns i &r fast egendom men den &gs av bostadsrattsféreningen som
bostadsrattshavaren &r medlem i.

'1kap 1§ JB.
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3. Bostadsratt

3.1 Bakgrund

I motsats till vad manga tror dger bostadsrattshavaren inte sjalva fastigheten utan
den &gs av bostadsrattsforeningen. Bostadsrattshavaren har i sin tur en andel i
bostadsrattsforeningen och med den andelen foljer rétten att nyttja en viss
bestamd lagenhet p& obestamd tid.?

En bostadsratt har ingen egen fastighetsbeteckning till skillnad fran en
agarlagenhet vilket beskrivs mer ingaende i nasta kapitel.

Bostadsforeningar har existerat i Sverige sedan 1800-talet. De hér sorterades till
en borjan under 1895 ars lag om registrerade foreningar for ekonomisk
verksamhet. Lagen innehdll dock endast regler om féreningens stéllning som
juridisk person och medlemmarnas ansvar for foreningens forbindelser.
Mojligheten att bilda bostadsforeningar tillkom for att skapa mojligheter for fler
personer och for flera personer tillsammans ska kunna, till skillnad fran enskilda
aktorer, att sla sig samman och uppféra ett hus.®

Nu for tiden &r det wvanligt att hyresfastigheter ombildas till en
bostadsrattsforening. Den upplater i sin tur nyttjanderétten till Iagenheterna till de
boende i fastigheten. Alternativt till byggfdretag som bygger nytt och bildar en
bostadsrattsforening och darefter upplater nyttjanderatten till enskilda intressenter.
Ar 1930 kom den forsta Bostadsrittslagen. Den har lagen innehéll regler for
sadana foreningar som upplat lagenheter till medlemmar med standig
besittningsratt. Syftet med lagen var framfor allt att trygga medlemmarnas ratt till
sina bostader och for att hindra uppkomsten av osunda bostadsféretag.*

Det finns idag inga sékra uppgifter pa hur manga bostadsratter som det finns i
Sverige men uppskattningsvis finns det runt 800000 stycken varav
uppskattningsvis halften ar pantsatta. Det uppskattade vardet pa forsalda
bostadsratter under ar 2005 uppgick till cirka 70 miljarder kronor.>

3.2 Forfogande

En forutsattning for att nyttja en bostadsratt ar att medlemskap i den aktuella
bostadsrattsforeningen erhalles.®

21 kap 3,4 8§ BRL.
¥S0U 2002:21 s. 46.
* Ibid.

®SOU 2002:21 s. 19.
®1 kap 3 § BRL.
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Med medlemskapet foljer vissa skyldigheter och réttigheter. De regleras dels i
bostadsrattslagen dels i den aktuella bostadsréttsforeningens stadgar. Exempelvis
begransas underhallsskyldigheten for bostadsrattshavaren till det som finns
innanfor dorrarna i lagenheten och majligen till sddana platser som kan finnas
utanfor t.ex. uteplats. Bostadsrattsforeningen svarar a sin sida for det yttre
underhallet av fastigheten och exempelvis hissar, vatten och avloppsstammar samt
el.’

Vidare inskrénks bostadsrattshavaren ratt att géra andringar i sin lagenhet som
innebdr ingrepp i bérande konstruktioner eller &ndringar av exempelvis el,
ledningar for avlopp, vatten, gas eller andra vasentliga andringar utan styrelsens
medgivande.® Bostadsrattshavaren far inte anvanda sin lagenhet till annat &n vad
den &r avsedd for. Dock ager inte bostadsrattsforeningen ratt att dberopa en sadan
avvikelse som inte &r av avsevard betydelse for bostadsréttsforeningen eller en
annan medlem i bostadsrattsforeningen.’

Bostadsrattshavaren dger inte heller ratt att hyra ut sin lagenhet i andra hand utan
styrelsens tillstdnd.® Det finns forvisso mojlighet att vanda sig till hyresnamnden
for det fall bostadsrattsforeningen avslar sddan begéran och det kan anses som
oskaligt.

Det stalls dven krav pa att den enskilde medlemmen och dess omgivning inte
upptrada stérande. Medlemmen har en skyldighet att iaktta allt som fordras for att
bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfér byggnaden.**
Konsekvenser for det fall bostadsrattshavaren asidosatter sina skyldigheter ar att
denne riskera att f4 sin nyttjanderatt forverkad och tvingas avflytta.*?

Att fa sin nyttjanderatt forverkad innebar dock inte att medlemmen per automatik
forlora sin andel utan ersattning. Beroende pa orsaken till forverkandet tillampas
olika regler. | vissa fall atergar andelen till bostadsrattsforeningen som da ar
skyldig att erldagga skalig ersattning for andelen. | andra fall kan en
tvangsforsaljning komma péa frdga. For det fall bostadsrattsféreningen gor en
vasentlig hojning av manadsavgiften ager medlemmen ratt att frantrada
bostadsratten.™

"1 kap 4 § BRL.
87 kap 7 § BRL
%7 kap 6 § BRL
197 kap 10 § BRL
117 kap 9 § BRL.
27 kap 18 § BRL.
37 kap 17 § BRL.

15.



3.3 Pantsattning

Bostadsratter har varit féremal for en markant prisokning med hojda pantvarden
till foljd.** Det innebér idag att koparen oftast &r tvungen att uppta ett 1an vid
forvarvet. Kreditinstituten kraver i sadana fall nagon form av sakerhet.
Sékerheten utgors i1 normalfallet av en pantséttning av bostadsratten. Den ligger
salunda som sékerhet for kreditavtalet som tecknas mellan koparen och banken.
Idén med en pantséttning ar att pantsattaren staller viss egendom till panthavaren
som sakerhet for kreditgivningen i det har fallet bostadsratten. Panthavaren har da
forfoganderatt over panten tills skulden ar betald. Om pantséttaren hamnar pa
obestand ager panthavaren réatt att begéara ett exekutivt forfarande, det vill séga att
bostadsratten utméts och forsaljs for att kunna tacka pantsattarens skuld.

3.3.1 Pantsattning enligt gallande ratt

Normalt ligger ett kreditavtal mellan finansidren och kdparen av bostadsratten till
grund for en pantséttning. Mellan parterna uppréttas da aven ett pantsattningsavtal
som sakerhet for kreditavtalet. Dérefter underrattas bostadsrattsféreningen om att
pantsattning av objektet har skett. Det har forfarandet kallas denuntiation. Med
denuntiation menas underrattelse. Nar bostadsrattsforeningen mottagit den hér
underrattelsen far pantsattningen sakrattslig verkan.'®

En bostadsrattsforening ar skyldig under straffansvar att anteckna ovan ndmnda
pantsattning i bostadsrattsféreningens lagenhetsforteckning.®

Sker inte det ar pantsattningen fortfarande giltig i och med att sakrattsligt skydd
uppstar i samma stund som bostadsrattsforeningen underrattas om pantsattningen.
Dértill har kreditavtalet civilrattslig verkan redan vid undertecknandet. For det fall
bostadsrattsféreningen av en eller annan anledning inte for in pantsattningen i
lagenhetsforteckningen eller drojer med det uppstar en risk for negativa
konsekvenser i form av sa kallad dold pantsattning. Det har begreppet utreds mer
utforligt i ett senare kapitel.

Vid pantsattning generellt &r den sa kallade férmansordningen av storsta vikt. Den
avgor vem som é&ger ratt att fa ut pengar forst vid ett eventuellt exekutivt
forfarande. Vid pantséttning av en bostadsrétt dger den pantsattning som forst
denuntieras bostadsrattsforeningen basta ratt bortsett fran den legala pantratten,
som alltid dger basta ratt, under forutsattning att bostadsrattsféreningen uppfyllt
kriterierna for den. Av ovanstaende framgar det salunda att det &r av storsta vikt
att pantsattningen verkligen antecknas i lagenhetsférteckningen men det ar dven
lika angeldget att den dateras korrekt.

14 DS 2007:12 s. 15.
5 50U 1998:80 s. 108.
10 kap 3§ p 6. BRL.
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Under forutsattning att det &r angivet i stadgarna ager bostadsrattsforeningen rétt
till att ta ut en kostnad for pantsattningen. Den kostnaden uppgar i normalfallet till
en procent av prisbasbeloppet, for nuvarande salunda 428 kronor.

3.3.2 Formkrav

Till skillnad fran pantsattning i fast egendom finns det inga krav pa att en
pantséttning av en bostadsratt (16s egendom) skall vara skriftlig. | stallet tillampas
Skuldebrevslagen analogt.'” Det normala fir 4nda anses vara att pantsattningen
upprattas i skriftlig form, da det oftast ar banker som star bakom kreditgivningen
vid Overlatelse av bostadsratter. Avsaknaden av krav pa skriftlig form medfor
dock att det finns ytterligare utrymme for att felaktigheter begas.
Bostadsrattsforeningen har en skyldighet att inféra en pantsattning i
lagenhetsférteckningen vid aventyr av straffansvar.’® Det aligger dessutom
bostadsréattsforeningen att bedoma huruvida pantsattningen &r korrekt eller inte. |
praktiken innebdar det att en bostadsrattsforening kan underrattas om en
pantsattning saval skriftligen som muntligen. For det fall de nas av en skriftlig
underrattelse forutsatts att den innehdller fullstandiga uppgifter. Men om de
saknas sa har bostadsrattsforeningen anda att avgora huruvida den ar korrekt eller
inte. Det uppstar saledes en paradox. Innehaller underrattelsen om pantsattning
inga kontaktuppgifter ar det av forklarliga skél ingen latt uppgift att kontrollera
huruvida pantsattningen ar korrekt eller inte. Eftersom bostadsrattsféreningen har
en skyldighet att inféra en pantsattning i lagenhetsforteckningen gor den fel om
den inte antecknar pantséttningen i tron att den &r bristfallig eller felaktig.
Samtidigt gor de fel om de antecknar den och det sedan visar sig att den var
felaktig, da bostadsrattsforeningen dven har en skyldighet att inte utlamna oriktiga
eller vilseledande uppgifter. Det har kan fa konsekvenser for bade sakerheter och
forménsordning av panten. Aven pantsattningsutrymmet kan paverkas t endera
hallet.

Ett exempel som forvisso utgar fran att en person ar tamligen forslagen illustreras
nedan.*®

A dr dgare till en bostadsratt men &r tvungen att salja den pa grund av flytt. B &r
en av spekulanterna men nar A begar 500 000 kr tvekar B som dock finner pa rad.
B skickar en underréttelse till A:s bostadsrattsférening, dar han under det
pahittade men ganska vanliga namnet Nils Nilsson pastar sig ha fatt pantrétt i
bostadsratten. Nagon adress eller annan identifikation lamnas inte.
Bostadsrattsforeningen antecknar pastaendet. Nar A sedan ska sélja, finns det
ingen kopare som vagar sla till, med tanke pa den okénda belastningen. Den

750U 1998:80 s. 108.
810 kap 3 § BRL.
19 Jensen, UIf. ”Bostadsriittens virde”, s. 31.
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“hygglige” B koper sa smaningom bostadsrétten for 200 000 kronor, sedan han
sagt sig vara villig att ta risken (men naturligtvis inte berattat att det ar han som
ligger bakom anteckningen). Det kan, dven om det majligen inte intréffa allt for
ofta, inte uteslutas att det finns personer eller grupperingar som inte drar sig for att
anvanda sig av dylika tveksamma metoder. Det finns absolut en fara att vara
alltfor godtrogen. A i ovanstaende exempel skulle naturligtvis pa samma satt som
B gjort med den pahittade avsandaren Nils Nilsson haft mojlighet att meddela
bostadsrattsféreningen om avnotering av panten. Det &r dock inte podngen att l6sa
ett problem med olagliga metoder, oavsett att A sjalv blivit utsatt for att en oriktig
notering astadkommen pa olaglig vag.

3.3.3 Legal pantratt

Legal pantratt & den pantrdtt som skyddar bostadsrattsforeningen for obetalda
avgifter som bostadsréttshavaren kan ha till bostadsrattsféreningen.”® Det
foreligger fyra olika avgifter som omfattas av den legala pantratten exempelvis
&rsavgift, overlatelseavgift, upplatelseavgift och pantsattningsavgift.?* Det &r
endast arsavgiften som omfattas av den legala pantratten, for de andra avgifterna
krdvs att de anges i stadgarna for den aktuella bostadsrattsforeningen om den
legala pantratten ska kunna goras gallande.??

Den legala pantratten dger basta ratt och bostadsrattsforeningen har saledes rétt att
fa sin fordran reglerad forst vid en exekutiv forséljning. Det bor dock papekas att
bostadsrattsféreningen for att gora den legala pantratten géllande har en
skyldighet att underratta de ovriga panthavarna for det fall medlemmen har
obetalda  avgifter ~som  overstiger en  manadsavgift.”®>  Underlater
bostadsrattsféreningen att uppfylla sin skyldighet att underritta de Ovriga
panthavarna om medlemmens skuld paverkar det deras formansratt negativt vid
ett exekutivt forfarande.?

3.3.4 Dold pantratt

En bostadsrattsforening ar som framgatt av det foregaende skyldig att anteckna en
notering om pantsattning i lagenhetsforteckningen och har aven en skyldighet att
inte utlamna oriktiga eller vilseledande uppgifter.”® Det ska i sammanhanget
papekas att den har skyldigheten avser saval anteckning om pantsattning saval
som avnotering av pantséttning. Det kan uppsta en rad komplicerade situationer
dar antingen bostadsrattsforeningen underlater att uppfylla sin lagstadgade

207 kap. 16 a § BRL.
21 7 kap. 14 § BRL.
2 bid.

37 kap. 31 § BRL.
2 1bid.

10 kap 3 § BRL.
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skyldighet pd grund av slarv eller av annat skal ar forhindrad att uppfylla de
forpliktelser exempelvis pa grund av en semesterresa eller sjukdom.

Med bakgrund av att en bostadsratt inte kan godtrosforvérvas, kan foljaktligen en
kopare hamna i féljande dilemma;?® Kopare A forvarvar en bostadsratt som &r
pantsatt men panten ar inte ar noterad i lagenhetsforteckningen, sa kallas dold
pantsattning. Det innebér att ldgenheten ar pantsatt for séljare B:s kredit och
darmed kan bli foremal for utmatning om han inte betalar rantor och amorteringar
i enlighet med den 6verrenskommelse som géller for hans kredit.

Forvisso blir inte kdpare A betalningsskyldig for saljare B:s kredit men indirekt
drabbas eller riskerar A att drabbas for det fall séljare B inte betalar sina
amorteringar och rantor, da bostadsratten kan blir foremal for utmatning. | ett
s&dant fall intrader grund for skadestand gentemot bostadsrattsfreningen in.?’
Lampligtvis  riktar  panthavaren  sitt  skadestandskrav ~ direkt  mot
bostadsrattsféreningen.

Oavsett att kopare A har mojlighet att rikta skadestandskrav mot saval
bostadsrattsforeningen som mot saljare B, ar anda risken for skada 6verhangande.
Det finns ingen garanti for att séljaren har en ekonomisk situation som mojliggor
att han kan reglera ett eventuellt skadestand. Inte heller finns det ndgon garanti for
att bostadsrattsforeningens ekonomiska situation medger det. Vidare innebar &dven
den kvarvarande pantsattningen en begransning i kopare A:s mojlighet att
pantsdtta bostadsratten ytterligare eftersom pantutrymmet minskats med séljare
B:s pantsattning.

3.3.5 Sakrattsligt skydd

For det sakréttsliga skyddet ar pantrdtten central. For att en giltig pantséttning
skall anses har &gt rum &r det ett krav att det sakrattsliga momentet ar uppfylit. |
och med att en bostadsrétt ar att betrakta som 16s egendom skiljer sig det
sakrattsliga momentet fran pantsattning av 16s egendom i 6vrigt. For 16s egendom
ar tradition det sakrattsliga momentet. Det innebadr att objektet for pantsattningen
Overlamnas till panthavaren. Det &r av forklarliga skal inte tillampligt vid
pantsdttning av bostadsratter varfor den hypotekariska pantsattningsmodellen
tillampas. Det har innebér att pantséattaren kan forfoga Over bostadsratten men
pantsattning foreligger alltjamt under tiden.?

Principen for att uppna sakréttslig verkan ligger saledes i denuntiationsprincipen
vilken innebdr att bostadsrattsforeningen underrattas om pantsattningen. En
pantsattning av en bostadsratt far sakrattslig verkan i samma stund som
bostadsrattsféreningen underrattas om pantsattningen.”

% Lindholm, Juhlin, Aberg ”Pantséttning av fastighet ” SLU
2710 kap. 1a § BRL

%8 Jensen, UIf, Pantrétt i fast egendom, s. 22.

9 SOU 1998:80 Bostadsregister. s 108.
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Salunda paverkas inte den sakrattsliga verkan av om eller nér
bostadsrattsféreningen antecknar pantsattningen i lagenhetsférteckningen.

Avfors inte en notering om en pantsattning exempelvis vid en dverlatelse kvarstar
den sakrattsliga verkan for séljarens krediter vid en dverlatelse, eftersom
principen normalt sett vid frivillig forsaljning av 16s egendom &r den att pantrétt
galler i egendomen &aven efter Gverlatelsen. Om den l6sa egendomen ar sadan att
den kan vara foremal for godtrosforvarv kan emellertid pantratten upphora att
galla nar ett sadant forvarv sker. |1 egendom som inte kan bli foremal for sadant
forvarv forblir pantréatten daremot gallande, d&ven om forvarvaren var i god tro. Sa
ar fallet betraffande bostadsratter.*

3.4 Bostadsregister

| syfte att se dver systemet runt pantséattningen av bostadsrétter samt utreda vilka
mojligheter det fanns for att starka bostadsratten som kreditobjekt tillsatte
regeringen en utredning SOU 1998:80 Bostadsregister. Utredningens syfte var att
utforma ett sakrare system for det sakréttsliga momentet och att férédndra reglerna
for formansordningen av pantratten.

Utredarna menade att det sakrattsliga skyddet till skillnad fran i dag skulle uppnas
redan genom avtalet, en sa kallad avtalsprincip skulle tillampas. Det har for att
Oka sékerheten men &ven skapa ett mer rationellt och billigt system for
bostadsrattshavaren.®! Med sakrattsligt skydd menas rattsskydd mot tredje man. *
Bland annat ansag utredningen att en bostadsratt skulle kunna godtrosforvarvas
vilket inte & mojligt idag. Det har menade utredarna var en forutséttning for att ge
registret erforderlig tyngd och att skapa tillit for registret.*®

Utredningens forslag till 16sning pa problemen var att skapa ett centralt
bostadsrattsregister vilket skulle administreras av en ny myndighet och vara
offentligt. Registret skulle innebéra att bostadsrattsforeningarna inte langre hade
nagon anledning eller skyldighet att hantera pantsattningar. Forslaget ledde dock
aldrig till ndgon lagstiftning.

Det var framst de tre storsta bostadsrattsorganisationerna som ansag att férdelarna
med bostadsrattsregistret inte var sa stora att det fanns skal att infora registret och
sdledes avstyrkte forslaget.>

Den 23 december 2005 vécktes ater nytt liv i fragan nar Justitiedepartementets i
sin  promemoria Ju2006/319/P Bostadsrattsregister menade att fragan om
registrering av bostadsratter skall 6vervégas. Justitiedepartementet gav i uppdrag

%0 SOU 1998:80 Bostadsregister. s 108.
31 SOU 1998:80 Bostadsregister. s 15.
%2 |bid.

% Ibid.

% Ds 2007:12 s. 27.
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at Hovrattsradet Bjorn Karlsson att utreda fragan ytterligare. Han har i sin
promemoria DS 2007:12 redovisat sina dvervagande.

Bjorn Karlssons uppdrag har varit att utifran SOU 1998:80 Bostadsregister och ett
ytterligare forslag som tagits fram av en projektgrupp med representanter fran
nagra av de stora bostadsrattsorganisationerna och Svenska Bankforeningen att
dels komplettera Projektgruppens forslag och darefter jamfora de bada forslagen
samt véga forslagens for- och nackdelar mot varandra. Att lamna forslag till
forfattningsandringar har inte ingétt i uppdraget.®

De tva forslagen skiljer sig at i ett flertal héanseenden. Det av
bostadsrattsutredningen framlagda forslaget férorda en inteckningsmodell likt det
for fast egendom dar det sakrattsliga skyddet uppstdr vid registrering av
inteckningen medans projektgruppen menar att denuntiationsprincipen alltjamt
skall rdda men det ska inforas ett formkrav om att denuntiationen skall vara
skriftlig och ske pa elektronisk vag.*®

Utredaren menar att det nuvarande systemet med denuntiation innebér en brist och
att den har bristen kommer att kvarstar med projektgruppens forslag och att det
salunda inte ar onskvart att den har hanteringen ligger pé bostadsrattsforeningen.®
Utredaren menar vidare att det under alla forhallanden &r att foredra att
registreringen sker vid kallan det vill sdga att kreditgivarna registrera
pantsattningen och att det sakrattsliga skyddet uppstar nar kreditgivaren
registrerar pantsattningen.*®

Sammantaget anser utredaren att inget av de tva forslagen bor overvagas utan
foreslar sjalv ett tredje forslag vilket han anser bor dvervagas. Forslaget utgar
kortfattat fran foljande standpunkter;

e Ett bostadsrattsregister skall inrattas. Registret behovs for att snabbt och
enkelt ge upplysning om bostadsréattshavaren och pantsattningar.

e Det behovs inte ndgon  genomgripande  forandring  av
pantsattningssystemet for bostadsratter. Behovet av forbattringar kan
tillgodoses genom modifieringar av dagens pantsattningsmodell.

e Bostadsrattsforeningarna  skall inte  hantera frdgor som  ror
bostadsrattshavarens pantsattning av bostadsratten. Om foreningarna
befrias fran att hantera pantsattningar undanréjs manga av dagens
problem. Pantratter bor i1 framtiden registreras vid kallan, dvs. av

% Ds 2007:12 5. 15.
% Ds 2007:12 s. 45.
% Ibid.
% Ibid.
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kreditinstituten. Nar pantratten har upphort skall panthavaren vara
skyldig att avregistrera denna.

e Det behdvs inte ndgon myndighetsprévning nar det galler Gverlatelser av
bostadsratter. Bostadsrattsféreningarna och deras forvaltare har
kompetens att hantera dverlatelser av bostadsratter.

e Ett bostadsrattsregister kommer att innehalla fastighetsanknuten
information av liknande slag som staten tillhandahaller betraffande
fastigheter genom fastighets- och pantbrevsregistren. Det talar for ett
statligt personuppgiftsansvar dven i fraga om bostadsratter. Ett register
under statligt huvudmannaskap garanterar ocksa stabilitet och
langsiktighet samt ersattning vid skada.

e Anvandarna bor medverka i uppbyggnad och utveckling av
bostadsrattsregistret.

e Bostadsrattsregistret bor helt finansieras genom avgifter fran kreditgivare,
méklare och andra anvandare.*

¥ Ds 2007:12 s. 143.
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4. Agarlagenhet

4.1 Bakgrund

Agarlagenheter kan beskrivas som enskilda lagenheter i flerbostadshus dér de
innehas med en ratt som motsvara den som dgaren av en smahusfastighet har till
sin fastighet, dar huset med kringliggande tomtmark utgdr en egen fastighet, som
innehavaren har forvarvat och kan fa lagfart pa. Fastighetsdgaren har en
langtgaende rétt att sjalvstandigt forfoga 6ver fastigheten, t.ex. genom att 6verlata,
salja eller hyra ut den.*

I och med att en &garlagenhet inryms i en flerbostadsfastighet med flera andra
agarlagenheter ar den till sitt yttre valdigt lik en bostadsrétt.

Att infora mojligheten att bilda &garldgenheter i Sverige har debatterats fram och
tillbaka sen 1800-talets slut. I modern tid har fragan varit uppe for utredning vid
ett flertal tillfallen bland annat SOU 1975:51 och SOU 1982:40 ingen av de
utredningarna ledde emellertid till nagon lagstiftning. Bakgrunden var att de
remissinstanser som var negativa anforde att bostadsratten som upplatelseform i
allt vasentligt tillgodosag de syften som hade framférts for agarlagenheter.**

Det har framforts olika argument for och emot inférandet av &garlagenheter.
Foresprakarna har i huvudsak anfort att den nya boendeformen skulle 6ka
valfrineten och mangfalden for den enskilde och dartill 6ka nyproduktionen.
Motstandarna menar att det inte finns behov av ytterligare en boendeform samt
dartill skulle en ny boendeform medféra ytterligare svarigheter for den enskilde
att halla isar de olika upplatelseformerna.*?

| SOU 1996:87 lades det fram ett forslag som innebar att utrymmen i en byggnad
skulle kunna indelas i olika fastigheter. Forslaget omfattade dock inte
agarlagenheter for bostadsandamal.*®

I den av regeringen tillsatta utredningen SOU 2002:27 presenterar i sin analys
olika argument fér och emot inférandet av regler for dgarldgenheter i svensk rétt.

“0 prop. 2008/09:91 s. 28.
*1'SOU 2002:21 s. 42.
250U 2002:21 s. 56.
*S0U 2002:21 s. 47.
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Det ingick dock inte i uppdraget att ta stallning till om en sadan reform skulle
genomforas. Utredningen foreslog att det skulle genomféras en lagreglering om
sadana lagenheter. Varen ar 2004 gjorde den davarande regeringen dock
bedomningen att det inte borde inféras nagon lagstiftning om &agarlagenheter
eftersom det inte skulle innebara nagra patagliga fordelar for de boende jamfort
med bostadsratter. Det fanns vidare enligt regeringen goda skal att avvakta med
forandringar till dess att man hade skapat sig en uppfattning om hur den nya
lagstiftningen avseende tredimensionell fastighetsbildning tillampades.*

| proposition 2008/09:91 foreslogs att mojligheten att bilda agarlagenheter skulle
genomfdras och att den skulle borja gélla 1 maj 2009 vilket ocksé skedde.*®

4.2 Fastighetsbildning

Agarliagenheten ar att betrakta som fast egendom vilket innebér att bildandet av
agarlagenheten regleras i fastighetsbildningslagen. Den dar en tredimensionell
fastighet som &r avgrénsad vertikalt och horisontellt. En dgarldgenhet registreras i
fastighetsregistret och far salunda en egen fastighetsbeteckning. | och med att den
har en egen fastighetsbeteckning kan den intecknas och pantférsattas i enlighet
med den fastighetsrattsliga lagstiftning som géller for fast egendom i dvrigt.

De kriterier som stalls upp enligt fastighetsbildningslagen for att fa bilda en
agarlagenhet ar foljande:

« Agarlagenhetsfastigheten ska vara avsedd att rymma en bostadslagenhet.

« Agarlagenhetsfastigheten ska ges de rattigheter som behovs for att den ska
kunna anvandas pa ett andamalsenligt satt.

o Det ska vara klarlagt att det utrymme som &agarlagenhetsfastigheten ska
omfatta inte under de senaste atta aren har anvants som bostadslagenhet.

« Agarlagenhetsfastigheten ska ingd i en sammanhéallen enhet om minst tre

s&dana fastigheter.*

Med bakgrund av de kriterierna kan det konstateras att en agarlagenhet bara kan
rymma en bostadsfastighet och inte exempelvis lokal eller andra kommersiella
utrymmen. Det ar dock mojligt att bygga lagenheter ovanfor kommersiella
lokaler. Fastigheten skall dessutom tillforsakras de réattigheter som kréavs for att
agarlagenheten skall kunna brukas fullt ut for dess andamal. Exempel pa det ar
avlopp, elstammar och hisschakt. De ska i sin tur vara registrerade som en
gemensamhetsanlaggning.

* Prop. 2008/09:91 s. 34.
*® Prop. 2008/09:91 s. 1.
%6 3 Kap. 1a, 1b §§ Fastighetsbildningslagen.
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Det dr inte maojligt att ombilda exempelvis en hyresfastighet till 4garlagenheter, da
utrymmet inte far ha anvénts for bostadsandamal de senaste atta aren. Bakgrunden
till det har redovisar regeringen i propositionen 2008/09:91. Dar regeringen menar
att det saknas tillrackligt beredningsunderlag for att gora ett stallningstagande i
den hér delen i dagens lage. Utifran den omstandigheten att &garlagenheter i
Sverige ar en oprévad boendeform och att de meningsskiljaktigheter som finns
om huruvida &garlagenheter ar en behovlig och lamplig sadan form talar for att ga
forsiktigt fram.*” Det &r sdlunda i vart fall inte uteslutet att regeringen i framtiden
genom lagandring kommer att tillata att befintliga bostadsfastigheter ombildas till
agarlagenheter. Det kommer dock inte att ske forran den nuvarande boendeformen
av  dgarldgenhet utvarderats grundligt samt ett 1 Ovrigt tillrackligt
beredningsunderlag lagts fram. Vad som avses med tillrackligt
beredningsunderlag framgar dock inte.

Slutligen skall agarlagenhetsfastigheten inga i en sammanhallen enhet om minst
tre sadana fastigheter. Det innebéar att exempelvis att ett smahus eller parhus inte
kan utgora en dgarlagenhet. Anledningen till det har stallningstagandet ar att for
tredimensionell fastighetsbildning finns det en sérskild bestammelse om valet
mellan tredimensionell fastighetsbildning och vanlig fastighetsbildning.
Tredimensionell fastighetshildning far ske endast om det star klart att atgarden ar
lampligare an andra tgérder for att tillgodose det avsedda andamélet.*® Tanken
med bestdammelsen &r att tredimensionella fastigheter ska bildas endast i klart
befogade fall och att tredimensionell fastighetsbildning regelméssigt ska vara
enbart ett subsidiart instrument i férhallande till traditionell fastighetsbildning.*
Smahus och parhus kommer darmed inte att kunna bildas i form av
agarlagenhetsfastigheter, da fastighetsbildning i dessa fall kan tillgodoses lika bra
eller battre genom traditionell fastighetsbildning.>®

4.3 Forfogande

Agarlagenheten &r att betrakta som fast egendom det har innebir att den innehas
med &ganderatt till skillnad fran en bostadsratt som innehas med nyttjanderatt.
Utredningen om &garlagenheter har foreslagit att lagregleringen skall utformas sa
agarlagenheten innehas med direkt dganderatt och skall vara en tredimensionell
fastighet.>

I och med att ratten till l&genheten konstruerats som en direkt &ganderétt innebér
det att dgaren fritt kan disponera Over egendomen och att inskrankningar i
forfoganderatten kraver motiverade undantag.*

*" Betankandet 2008/09: CU16.

*8 3 kap. 1 § 3 st. Fastighetsbildningslagen.
* Prop. 2008/09:91 s. 51.

% Ibid.

5! Prop. 2008/09:91 s. 46.

52 1bid.
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Ett ingrep i byggnadens barande konstruktioner kan dock inte géras utan att visa
erforderlig hansyn till dvriga fastigheter i huset. 1 samband med inférandet av
regler for tredimensionella fastigheter infordes dven kompletterande regler pa
grannelagsrattens omrade. De aterfinns i 3 kap. 5-7 §§ jordabalken och 32 kap. 5
a § miljobalken och galler atgarder i samband med vissa arbeten pa byggnader
och andra anlaggningar som &r uppdelade mellan flera tredimensionella
fastigheter.>® Reglerna innebar att den som utfor eller later utféra byggnadsarbetet
ar normalt skyldig att vidta och bekosta nodvéandiga skyddsatgarder. Uppkommer
skada ska den ersattas enligt 32 kap. miljobalken.>

Salunda foljer forfogandet av en dgarlagenhet den fastighetsrattsliga lagstiftningen
som i Gvrigt tillampas pa tredimensionella fastigheter. Nagra sérskiljande regler i
det avseendet har inte inforts for agarlagenheter bortsett fran en regel rorande
rattsforhallandet grannar emellan.> Den regeln innebér att for det fall en granne
upptrade stérande kan denne foreldggas med vite att upphéra med stérningarna.
Bortsett fran den regeln kan salunda &garen till dgarlagenheten fritt disponera sitt
boende och exempelvis utan att behdva begéara sarskilt tillstand vid exempelvis en
andrahandsupplatelse av agarlagenheten. Det ska dock antecknas att vid
andrahandsupplatelse galler de regler som géller for hyresmarknaden i 6vrigt vilka
regleras i 12 kap JB, den lagstiftningen ar tvingande till hyresgastens forman.

4.4  Pantséattning

Fastigheter har pantsatts i mer an femhundra ar i Sverige. De forsta
pantsattningsreglerna infordes redan i Landskapslagarna pa 1300-talet, det var
dock forst pa 1600-talet den hypotekariska pantsattningsmetoden uppnadde
genomslag fullt ut.®® Med hypotekarisk pantratt menas att det objekt som &r
foremal for pantsattning inte Overlamnas till panthavaren medans pantratten
alltjamt kvarstar. Det vill saga att galdenaren har kvar sin besittning 6ver panten
och i stéllet registreras pantsattningen i ndgon form av register, i forevarande fall i
ett fastighetsregister.

Ar 1734 sig Jordabalken dagens ljus och den har darefter omarbetats och
utvecklats till sin nuvarande form. Pantséttning av fast egendom regleras i dag
huvudsakligen i 1972 ars Jordabalk. Vad géller pantsattning av en agarlagenhet
sker det enligt samma modell som pantsattning av fast egendom i évrigt.

53 Prop. 2008/09:91 s. 85, 86.

5 Prop. 2008/09:91 s. 86.

>3 kap. 11 § JB.

% Jensen, UIf. "Pantritt i fast egendom”, . 23.
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4.4.1 Pantsattning enligt gallande ratt

I likhet med pantsattning av bostadsratt foreligger ofta ett kreditavtal till grund for
pantsattningen. Pantsattningen sker genom att en inteckning for fastigheten soks,
regleringen aterfinns i 22 kap JB. Dar framgar det att en ansokan ska ange vilken
fastighet inteckningen avser samt till vilket belopp. Den enda som kan sdka
inteckning i en fastighet &r den lagfarne &garen. Finns det flera dgare till
fastigheten skall ans6kan undertecknas av samtliga. Ansokan om inteckning far
vidare heller inte endast avse del av fastigheten, utan ansdkan avser fastigheten i
dess helhet, daremot kan ansokan avse flera fastigheter.’” En anstkan kan
beviljas, forklaras vilande eller avslas. En ansokan kan avsldas om den inte
uppfyller foreskrifterna samt i de fall den sokande &r i konkurs eller
Kronofogdemyndigheten har utmatt del av eller hela fastigheten.®® En ansokan
kan forklaras vilande om ans6kan om lagfart for den sokande &r vilandeforklarad
eller inteckningsansdkningen inte medgivits av den som har lagfart, eller att den
sokande ar gift eller sambo och den andra makens eller sambons samtycke inte
finns da den fordras enligt aktenskapsbalken eller Sambolagen.*

For det fall ansokan beviljas utfardas ett pantbrev som éverlamnas till borgenéren
som sakerhet for den utgivna krediten. Numera vare sig utfardas eller dverlats
pantbrev i fysisk form, utan de finns i datapantbrevsregistret. Mer om det i avsnitt
4.4.3.

4.4.2 Formkrav

Till skillnad frdn bostadsratten finns det formkrav som ska uppfyllas vid
pantsattning av en &garldgenhet. Som tidigare ndmnts &r en &garlagenhet att
betrakta som fast egendom varfor reglerna runt pantsattning av en &garlagenhet
foljer de krav som géller for fast egendom i Ovrigt. For att en giltig pantratt ska
komma till stand finns det fyra rekvisit som ska uppfyllas.

De fyra rekvisiten ar:

e Pantsattningen skall vara gjord av fastighetens agare.

e Pantbrevet skall svara for en fordran.

e Pantbrevet skall vara knutet till forpliktelsen genom en pantférskrivning.
e Pantbrevet skall ha traderats till borgenaren.®

Med fastighetens dgare avses i det har fallet den civilrattsligt ratte dgaren.®! Med
den civilrattsligt ratte agaren menas den agare vars ansprak pa fastigheten star sig

722 kap 2 § JB.
%822 kap 3§ JB.
%22 kap 4 § JB.
%06 kap 2 § JB.
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vid varje civilrattslig prévning.®> Nar pantsattning skall ske i fastighet med
samaganderatt maste saledes alla delagare ge sitt respektive medgivande till
pantsattningen.

Det andra rekvisitet séger att pantbrevet skall svara for en fordran. Den vanligaste
fordran som ett pantbrev svarar for ar en penningfordran.®® Vanligtvis uppstar en
sadan penningfordran vid forvarvandet av en fastighet, da koparen upptar ett lan
for erlaggande av kopeskilling. Genom pantsattningen far langivaren en sakerhet
for lanet och kan salunda, med Iag risk, bevilja fastighetsagaren den kredit som
denne behéver for att kunna slutfora sina betalningsforpliktelser gentemot séljaren
av fastigheten.

Det tredje rekvisitet uppfylls genom pantférskrivningen. Som ovan namnts
innebdr det att fordran kopplas samman med pantbrevet. Syftet med
pantférskrivningen ar att tydligt redovisa saval fordringen och panten.®*

Det fjarde och sista rekvisitet som ska vara uppfyllt for att giltig pantratt skall
anses foreligga for borgendren &r tradition av pantbrevet. Med det menas att
pantbrevet skall dverga till borgenéren. En tradition av ett pantbrev kan ersattas
med en denuntiation. En denuntiation dr en underrattelse, alltsa racker det att
borgenaren underrattas om att pantbrevet dr pantsatt. Exempel pa denuntiation: En
lantagare har ett pantbrev deponerat hos sin bank. Banken, som blir borgenar till
lanet, nojer sig med att pantbrevet ar kvar pa banken och saledes maste inte
pantbrevet traderas. | det hér fallet racker det med att banken underrattas om
pantsattningen. | och med denuntiationen  uppfylls  kravet  for
besittningsoverforing, trots att inget pantbrev traderats.®®

En giltig pantratt har uppkommit forst nar samtliga fyra ovan redovisade kriterier
har uppfylits.

4.4.3 Pantbrevsregistret

Pantbrevssystemet, PBS, ar bade ett register Over datapantbrev och ett
handlaggningssystem som till sin konstruktion ar utformat for att sakerstalla en
rationell och saker hantering av pantbrev i fast egendom. Registret &r inte
offentligt. Idag &r flertalet svenska banker och kreditinstitut anslutna till
Pantbrevssystemet. Av drygt 11 miljoner pantbrev ar nastan 10 miljoner
datapantbrev. PBS innehaller ocksa historisk information om vilka atgarder som

®! Prop. 1970:20 A s 297.

62 Jensen, UIf. "Pantritt i fast egendom”, s. 50.
%3 Jensen, UIf. “Pantritt i fast egendom”, s. 52.
% Jensen, UIf. "Pantritt i fast egendom”, s. 53.
8 Jensen, UIf. "Pantritt i fast egendom”, S. 55.
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berort ett datapantbrev. Kreditgivare som ar anslutna till Pantbrevssystemet far
tillgang till all sin pantbrevsinformation och till systemets funktioner for att
hantera pantbrev. Anslutna kunder kan till exempel flytta datapantbrev bade inom
den egna intressesfaren och till andra anslutna aktérer, helt papperslost.

For Inskrivningen och Kronofogdemyndigheten, KFM, finns liknande system som
stodjer deras behov av pantbrevsinformation och hantering av datapantbrev. For
fastighetsagarens obeldnade pantbrev finns ett elektroniskt Agararkiv, tidigare
bendmnt publikt arkiv.

Efter avslutat 1an flyttar kreditgivaren datapantbrevet till Agararkivet. | detta arkiv
finns det drygt 850 000 datapantbrev.

Finansinspektionen har tidigare kritiserat banker och kreditinstitut for deras
bristfalliga kontroll av sékerheter i samband med utlaning. | Pantbrevssystemet far
kreditgivaren total kontroll éver sina stéllda sakerheter nar det galler fastigheter
och tomtratter.®

% http://www.lantmateriet.se/templates/LMV_Page.aspx?id=2012
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5. Intervjuer

51 Allmant

I min undersokning har jag &ven genomfort ett antal intervjuer med aktérer som
frekvent kommer i kontakt med pantséttning av i forsta hand bostadsrétter men
aven pantséttning av fast egendom.

5.1.1 Borattsbildarna AB

Denna intervju ar genomford via e-post med Anders Gullbrandsen som arbeta pa
Boréttsbildarna AB i Stockholm.

1. Hur hantera Ni ett meddelande om pantsattning av en bostadsratt?

Svar: Foreningen anlitade en ekonomisk forvaltare som hade fullmakt fran
foreningen att hantera pantforskrivningsarenden, det ar ganska vanligt i storre
foreningar.

2. Erhéller Ni meddelande fran banken t.ex. nar en kredit ar aterbetald och
pantsattningen skall tas bort?
Svar: Den ekonomiska forvaltaren hanterade detta.

3. Vilka fordelar respektive nackdelar ser Ni pa att ett centralt register for
pantsattning av bostadsratt likt det for fast egendom?

Svar: Fordelarna ar okad transparens, och en 6kad trygghet for langivarna och
bostadsréattshavarna vilket skulle kunna leda till nagot béttre lanevillkor. Det
skulle kunna forhindra dubbelpantsattningar och felaktiga pantsattningar.
Nackdelen skulle kunna vara att det blir en merkostnad for att administrera ett
sadant register.

4. Vilken avgift tar Ni ut for att hantera en pantsattning?
Svar: 1 % av ett basbelopp.

5. Har det i Er forening férekommit brister i en notering om pantsattning?
Svar: Nej.
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6. Anser Ni att det radande systemet med pantsattning ar bra?
Svar: Det finns mojligheter till forbattring, se punkt 3

5.1.2 Lantmateriet

En intervju med Lantmateriet har gjorts for att erhdlla deras syn pa dels det
radande systemet for pantsattning av bostadsratter och dels huruvida det finns
mojlighet att implementera ett register for bostadsratter i det befintliga
fastighetsregistret. Vidare syftar intervjun till att undersoka Lantmaéteriets asikt
avseende den nya boendeformen &garldgenhet och huruvida hanteringen av dessa i
fastighetsregistret medfort nagra svarigheter. Den fran Lantmateriet som besvarat
fragorna ar Mats Snall utvecklingschef, Lantmateriet, Fastighetsinskrivning.

1. Hur anser ni att arbetet med den nya boendeformen agarlagenheter har
fungerat att implementera i Ert system?

Svar: Agarligenheter skiljer sig egentligen inte ndgot alls fidn en traditionell”
fastighet (mark med fast férankrade byggnader, anlaggningar etc.) nar det galler
det legala systemet for inteckning och pantsattning. Nar en inskrivning av
inteckningen ansoks hanteras den som vilken fastighet som helst och utfardandet
av pantbrev, som pantsatts, foljer helt och hallet den vanliga ordningen for
fastighetsbelaning. Fastighetsinskrivningen ser inte ens att det ar fraga om en
agarlagenhet och det kravs ingen sarskild bedémning av den typen av
inteckningar och pantbreven, oavsett om de ar i digital eller pappersform, visar
heller inte pa att det handlar om en agarlagenhet.

Det man daremot kan konstatera ar ju att det fortfarande ar ett valdigt litet antal
agarlagenheter och att det annu inte har blivit ett fullt accepterat kreditobjekt.
Detta beror sakert pa en konservativ hallning fran kreditmarknaden och méjligen
pa en annu mer konservativ hallning fran maklare och andra som ar vana att
hantera traditionella fastigheter och bostadsratter. M h t att en vardering av en
fastighet ofta andd gors ganska summariskt utan att man Overvager exakta
granser, vad som finns pa fastigheten etc. s& borde inte agarlagenheten vara sa
svar att bedoma, vilket nu ofta framfors som skal att inte &garlagenheter blir
populéra.

2. Skulle det enligt Er beddmning vara mojligt att hantera registrering av
bostadsratter inom ramen for fastighetsregistret?

Svar: Nej, bostadsratten &r en helt annan juridisk figur &n fastigheten. Det finns
en stor och betydande koppling mellan bostadsratten och den fastighet den finns i
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genom att manga fastighetsuppgifter kravs for bostadsrattens administration och
omséttning kravs. Kopplingen mellan bostad och fastighet &r ocksa uppenbar.
Dock vilar bostadsratten pa manga andra forutséttningar som ar helt annorlunda
an fastighetsregistrets.

| de arbeten, utredningar och forsok som skett kring bostadsrattsregister etc. sa
handlar det ju egentligen bara om att registrera sjalva pantsattningen av
bostadsratten. Det ar alltsd inte en fraga om att fora ett komplett
bostadsrattsregister. Man borde faktiskt ha bendmnt detta som
“bostadsrdttspantregister”. Men dven om man bara ser det sd dr det inte frdga
om att fora ett sddant inom det offentliga och inom ramen for fastighetsregistret.
Det torde vara fraga om att fora ett fristdende register. Sedan kan det ju
naturligtvis foras pa liknande satt med inskrivning och transaktioner som vilar pa
processer som kan ateranvandas fran inskrivning och pantbrevsregisterhallning.

3. Hur ser Ni pa det radande systemet for pantsattning av bostadsratter, dar
pantsattningen registreras i Lagenhetsforteckningen?

Svar: Jag kan av egen erfarenhet fran ett forsok med ett bostadsréattsregister saga
att det finns sa stora och ofta forekommande brister i pantnoteringarna att det ar
ett mycket bristfalligt system. Det ar nog alla banker, bostadsrattsorganisationer
och bostadsrattsforeningar ocksd medvetna om och dessa brister galler kanske
mest i privata icke organiserade foreningar. Men de finns ocksa i de som &r
anslutna till proffsférvaltare.

4. Hur staller sig Lantmateriet till att inféra ett centralt register for
bostadsratter?

Svar: Lantmateriet har i remisser yttrat sig och stéllt sig positiva till ett centralt
register for pant i bostadsratter.

Foljdfraga
1. Vad ar orsaken enligt Din uppfattning till att ett centralt register for
pantsattning av bostadsratter inte kommit till stand?

Svar: Min uppfattning ar att det finns flera orsaker.

Vi bedrev ett projekt med ett forsoksregister under nagra ar i slutet av 1990-talet.
En offentlig utredning kom sedan med ett forslag som inte godtogs av en viktig
sektor, bostadsrattsorganisationerna (da var det Riksbyggen, SBC och HSB).
Detta var da ett tillrackligt stort politiskt motstand for att inte ga vidare med
forslagen. Under hand har sedan installningen &ndrats och fragan har utretts
ytterligare. Under enmansutredares uppdrag har det blivit klart att alla viktiga
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och stora intressenter nu faktiskt stodjer tillskapandet av ett centralt
bostadsrattspantregister.

Att det anda inte kommit till ett beslut om detta har sakert att gora med att det
finns manga andra mer prioriterade fragor att l6sa samtidigt som trycket for ett
register inte varit tillrackligt starkt. Det ar bankerna som har allra storst pataglig
nytta (&ven om det eg. handlar om bostadsrattshavarna men det kanske inte ar
helt tydligt for dem) och darfér den som bor vara mest drivande. Det handlar nu
mest om den politiska viljan, eller bristen pa den, om att vi &nnu inte har ett
central register.

5.1.3 Fastighetsméklare

Fastighetsméklare &r en yrkesgrupp som hanterar fragor runt pantsattning i stor
omfattning. Att vaélja att gbra en intervju med en representant for den hér
yrkesgruppen forfaller salunda naturligt. Syftet ar att klargora deras syn pa
fordelar respektive nackdelar med de tva systemen. Men framforallt i vilken
utstrackning de har konstaterat brister.

Nedanstaende fragor har besvarats av den registrerade fastighetsméklaren Marie
Ferm pa Maklarhuset i Véx;jo.

1. Vilka férdelar respektive nackdelar anser Ni att det finns med hanteringen
av pantsattning av bostadsratt i jamforelse med smahus?

Svar: Koparen slipper pantbrevskostnader, endast handlaggningskostnad
tillkommer. Nackdel: Osakerhet kring foreningens hantering med noteringar.

2. Har Ni varit med om att en pantsattning varit felaktigt noterad eller inte
noterad alls i en lagenhetsforteckning?
Svar: Ja.

3. Hur upplever Ni att kontakten med bostadsrattsforeningarna fungera,
skiljer det sig mellan Riksbyggen och en fristdende mindre forening?

Svar: Ja, Riksbyggen, HSB ar vana vid vara fragor. Nybildade foreningars
styrelser som ofta inte har ndgon som helst vetskap om vare sig lagenhetsutdrag,
pantsattning m.m. far vi oftast lara.

4. Vilka fordelar respektive nackdelar ser Ni pa att ett centralt register for
pantsattning av bostadsratt likt det fér fast egendom?
Svar: Bara fordelar.
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6. Analys

6.1 Analys av pantsattning bostadsratt

Det kan Kkonstateras att det foreligger brister i pantsattningssystemet. Att
pantsdttningar inte registreras i ett centralt register behover forvisso inte
nodvandigtvis innebéra problem.

Vad det galler aktorer som Riksbyggen och HSB framstar deras system som
tamligen sakra. Det 4r i sig inte anmarkningsvart da storleken pa de har aktorerna
medfér mycket goda forutsattningar att ekonomiskt klara att halla ett system av
sadan har klass. Det kan heller inte bortses fran att de har aktorerna har ett
egenintresse i att sjalva skOta registreringen av pantsattningar da den
sammanlagda intékten for den har hanteringen inte skall underskattas, av samma
anledning ligger det i deras intresse att ett centralt register inte kommer till stand i
vart fall inte ett statligt sddant. Oaktat de har aktorernas formaga att administrera
pantsattningar pa ett sakert satt kan det inte bortses fran att inte ens deras
noteringar av pantsattningar har varit felfria. Men om det dnda sa vore kvarstar det
faktum att manga bostadsrattsféreningar ar sma och omfattar endast ett hus. Det ar
inte heller alltid 1&att for en bostadsforening att attrahera medlemmarna att delta i
styrelsearbetet vilket medfor att alla foreningar inte ar sa valskotta i administrativ
mening som skulle vara onskvart. Det ar just vid de hér tillfallena som riskerna
med systemet ar mest dverhéngande.

Eftersom ett av syftena med utredningen var att starka bostadsratten som
kreditobjekt forutsétts ett valfungerande och sakert system. Problematiken runt
pantséttningen av en bostadsratt medfor en hogre kreditrisk &n pantséttning av fast
egendom och det har i vart fall historiskt sett skett med bankernas goda minne, da
de oftast haft en hogre ranta vid belaning av en bostadsratt an ett smahus vilket i
forlangningen okar deras vinstmarginal. Salunda kan det inte uteslutas att bade de
stora aktdrerna som exempelvis Riksbyggen och HSB tillsammans med bankerna
egentligen historiskt sett har haft ett egenintresse i att ett centralt register for
bostadsratter inte kommit till stand. Vad det géller bankerna ar min uppfattning
att deras riskpremier avseende ranteskillnaden numera ar tdmligen utraderad
varfor deras installning numera ar positiv till ett register. Det ar ocksa bankerna
som har mest nytta av ett centralt register i det dagliga arbetet.

| utredningen av bostadsregistret framgar att tanken var att inrdtta en ny
myndighet for andamalet. Det torde vara mer rimligt att ett sadant register
implementeras i det befintliga fastighetsregistret som bade ar val inarbetat och
borgar for en hdg sékerhet dessutom skulle det med all sékerhet medfora en lagre
kostnad. Av Bjorn Karlssons promemoria DS 2007:12 framgar ocksa att det varit
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framfor allt bostadsrattsorganisationerna som varit storst motstandare till ett
centralt register.

6.2 Analys av pantsattning av dgarlagenhet

Pantséttningen av dgarlagenheten foljer pantsattningen av fast egendom i ovrigt.
Det ar ett tamligen stabilt och palitligt system, forvisso innebar det inte att
systemet saknar brister. Det ar av forklarliga skal svart att skapa ett hundra
procentigt sakert system men den svenska modellen &r nog i stora drag sa saker
den kan bli. Att det finns individer i ett samhélle som har foresatts sig att bedra
systemen ar ett problem. | de har sammanhangen forekommer det att nagot fatal
fastighetsagare far sina fastigheter “kapade” varje ar. Det ir inte svért att forestilla
sig den frustration de kanner samt vilken energi och kostnad de far lagga ner for
att stalla saker till ratta igen. Bedomningen &r dock att oaktat det sd ar systemet
for pantsattning av fast egendom oerhort stabilt och trovardigt.

6.3 Analys av intervjuer

Av intervjun med Mats Snall pa Lantmateriet framgar det att agarlagenheten
hittills inte fatt nagot storre genomslag. Anledningen till det tycks majligen bero
pa en konservativ hallning fran kreditmarknaden och fastighetsmaklarna.
Mojligheten att implementera ett bostadsrattsregister i det befintliga
fastighetsregistret tycks vara begransad. Bland annat menar Mats Snéll att
bostadsratten skiljer sig alltfor mycket till sin struktur for att en implementering
skulle vara mojlig.

Mats Snall papeka dessutom att det aldrig varit fragan om att infora ett komplett
bostadsrattsregister utan att endast sjalva pantsattningen ska registreras i ett
centralt register.

Fastighetsméklaren Marie Ferm valkomnar ett centralt register da det enligt
hennes uppfattning ar valdigt vanligt forekommande att det foreligger brister i
lagenhetsforteckningarna avseende pantnoteringar.

I intervjun med Anders Gullbrandsen framkommer att férdelarna med ett centralt
bostadsrattsregister skulle vara ©Okad transparens och en okad trygghet for
langivarna och bostadsrattshavarna samt battre lanevillkor. Registret skulle kunna
forhindra dubbelpantsattningar och felaktiga pantsattningar. Nackdelen skulle
kunna vara att det blir en merkostnad for att administrera ett sadant register.

Anledningen till att ett register inte kommit till stand efter utredningen i slutet av
1990-talet var att bostadsorganisationerna satte sig emot forslaget. Det kan
troligtvis hérledas till den ekonomiska vinningen som bostadsorganisationerna
faktiskt gor pa att hantera pantsattningen sjalva.
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7. Slutsats

I mitt arbete med undersdkningen har jag konstaterat hur viktiga kreditaspekterna
ar och vikten av att systemen runt pantsattning verkligen erbjuder en sa hog
sakerhet som bara tiankas kan. Mitt arbete har vidare inneburit att jag har fatt ny
kunskap och aven fatt svar pa mina fragor.

De tva olika systemen skiljer sig markant at.

Vad det géller fast egendom och i det hér fallet dgarlagenheter har kreditinstituten
en god direkt insyn genom direktanslutning till fastighetsregistret. |
fastighetsregister framgar aktuella uppgifter om inteckningar och pantbrev for
varje enskild fastighet. Det hdr registret uppdateras varje natt vilket medfor att
uppgifterna har hog tillforlitlighet. Salunda ur pantséttningshanseende bjuder
pantsattningen av en &garlagenhet inga problem. Det &r ett sakert och effektivt
system som dr sjalvfinansierat genom avgifter och staimpelskatt.

Vad det galler systemet for pantsattning av bostadsratter &r forhallandena
motsatta. Har rader det ett flertal brister. De storsta bristerna ur mitt perspektiv ar
risken for dold pantsattning, pantens férmansordning samt bristen pa insyn i
lagenhetsforteckningen for berdrda parter.

Att det finns ett behov av ordning och reda avseende pantséttning torde vara
ostridigt. Tyvéarr kan det konstateras att det nuvarande systemet runt pantsattning
av bostadsratter inte garanterar det. En dverlatelse tar sin bérjan med att ett objekt
salufors oftast pa en oppen marknad. Ansvarig maklare har en skyldighet att
kontrollera vem som har ratt att forfoga 6ver objektet samt vilka eventuella
belastningar som finns. Det har later sig inte géras med mindre &n att saljaren ger
fullmakt at maklaren att begara ett utdrag fran bostadsrattsforeningen, alternativt
att séljaren begéar det sjalv, da de uppgifterna inte ar offentliga. Samma problem
foreligger naturligtvis dven for kreditgivaren som endast har det har utdraget att
forlita sig pad. Den tid som loper mellan utdragets datering och den eventuella
laneforfragan medfor att det finns utrymme for att ytterligare notering om
pantsattning kan gjorts vilket da kreditgivaren saknar kannedom om. I och med att
formansordningen utgar fran dateringen for noteringen kan banken saledes inte
heller med latthet vara saker pa att de har en pantratt med basta ratt. Vidare kan
det inte heller med sakerhet ségas att det inte existerar ndgon pant som inte anges i
lagenhetsforteckningen, da féreningen av olika anledningar kan ha missat att
infora den. Med bakgrund av att det dessutom saknas formkrav runt
pantsattningen kan det for alla inblandade parter i vissa fall vara omgjligt att
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avgora huruvida en pantséttning ar korrekt eller inte. Avsaknaden av formkrav
runt pantsattningen gor att systemet dessutom &r lattmanipulerat.

Det tycks forhalla sig pa sa vis att de olika aktdrerna ar rérande éverrens om att
det nuvarande systemet ar behaftat med brister och att det finns ett behov av ett
centralt register.

Varfor ett centralt register for pantsattning av bostadsréatter inte kommit till stand
forefaller anmérkningsvért. Det har trots ett flertal motioner och utredningar inte
lett till nagon lagstiftning. Enligt Utvecklingschefen Mats Snall pa Lantmateriet ar
det bostadsrattsorganisationerna som motarbetat detta. Han papekar dock en viktig
sak i sammanhanget, ndmligen den att det borde vara bostadsrattshavarna sjalva
som borde driva fragan. Det ar en synpunkt som jag forvisso delar dock tror jag
att bostadsrattshavarna sjalva inte ar fullt medvetna om de radande bristerna och
aven om de &r det sa ar det inte ltt att gora den enskildes rost hord. Men visst
vore det onskvart. Mats Snéll papekar vidare att bostadsrattsorganisationerna
numera vant i fragan och stéller sig positiva till ett centralt register. Men det har
likval inte medfort att ett register kommit till stand. Om nu alla aktorer ar eniga
om att ett register bor inforas torde det egentligen inte foreligga nagra andra
hinder att bilda ett register &n de politiska prioriteringarna. I tider av finansiell oro
kan det majligen anses vara en fraga som for stunden skulle skapa mer oro &n vad
som ar onskvart ur en politisk synvinkel. Jag ar dock inte rétt person att uttala mig
om politiska strategier men jag kan efter det har arbetet konstatera att brister
foreligger och att ett centralt register skulle undanrdja flertalet av de hér bristerna
och darigenom stérka bostadsratten som kreditobjekt.

Under arbetets gang har min instéllning varit att ett centralt register torde vara
mojligt att implementera i det befintliga fastighetsregistret. Efter min intervju med
Lantmateriet ar jag delvis bendgen att vanda i fragan och i enlighet med
utredningen framhalla att det ska vara ett fristaende register. Jag ar dock inte lika
overtygad om att det ska upprattas i en fristiende myndighet utan séllar mig till
Bjorn Karlssons asikt om att ett statligt register borgar for stabilitet och
noggrannhet. Dartill med atanke pa att det ar personuppgifter som lagras bor det
ligga under Lantmateriet om &n i ett fristdende register skilt fran
fastighetsregistret. Vidare kan det heller inte bortses fran Lantmateriets kompetens
i fragan och saledes torde deras kunnande vara en resurs val vard att tas vara pa.

38.



Kallforteckning

Offentliga tryck

Prop. 1970:20 Forslag till Jordabalken

SOU 1975:51 Boendeutredning

SOU 1982:40 Agarlagenheter

SOU 1998:80 Bostadsrattsregister.

SOU 2002:21 Att dga sin lagenhet.

Ju2006/319/P

Ds 2007:12 Bostadsrattsregister nagra modeller for registrering av bostadsratter
Prop. 2008/09:91 Agarlagenheter

Civilutskottets betdnkande 2008/09: CU16.

Lagstiftning

Lag (1930:115) om bostadsrattsforeningar
Lagen (1936:81) om skuldebrev
Jordabalk (1970:994)

Bostadsréttslag (1991:614)

Miljobalken (1998:808)
Fastighetsbildningslagen (1970:988)

Doktrin

Jensen, UIf, Pantratt i fast egendom, 2010, lustus Forlag.
Brattstrom, Margareta, L&ga, 1999, lustus Forlag.

Hillert, Sten, Jensen, UIf, Bostadsrattens Varde, 1997, lustus Forlag.

39.



Ovrigt
http://www.lantmateriet.se/templates/LMV _Page.aspx?id=2012

Lindholm, Juhlin, Aberg ”Pantscittning av fastighet” SLU

40.



