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Riksbyggens synpunkter pa SOU 2022:39 (Fi2022/02194)
— Ett register for alla bostadsratter

Riksbyggen tillstyrker inrattandet av ett register

Riksbyggen anser att ett register 6ver alla bostadsrétter behover inréttas av flera skil.
Bostadsritten star i dagens samhélle for stora vdrden och det 4r helt nodvandigt for
trovérdigheten for bostadsrétten som kreditobjekt att man far kontroll pa vem som
innehar respektive bostadsrétt samt om bostadsritten dr pantsatt. Ett register behovs
dven for att underldtta for myndigheter sésom polis, Kronofogden m.fl. Riksbyggen
tillstyrker saledes inrdttandet av ett register.

Emellertid har Riksbyggen invandningar framfor allt mot omfattningen av registret
och vilken lagstiftningsniva man valt att ldgga regleringen pa. Riksbyggen anser att
registrets innehall bor regleras i lag och inte i férordning. Reglerna om registrets
inneh&ll och enskildas skyldighet att registrera uppgifter och r av stor betydelse for
den personliga integriteten och bor dérfor foregés av parlamentarisk behandling. I
inga fall bor regleringar rérande registret efter Regeringens delegation bestimmas pa
foreskriftsniva.

Riksbyggen har ingen erinran mot att Lantméteriet ansvarar for registret.

Riksbyggen hoppas fé en aktiv roll vid det tekniska utvecklandet av registret sé att
registreringen av uppgifter och upplaggningen av registret med hjélp av API-
16sningar kan ske pé bésta sétt for de féreningar vi forvaltar och att datakvalitén blir
bista mojliga. Overforing av data frén och till det nationella registret till
bostadsrittsféreningen méste kunna ske digitalt och helst med s.k. push-

teknologi. Inrapportering av ej betalda avgifter fran bostadsrittsféreningar och
forvaltare till det nationella registret bor ske digitalt med API:er och endast for
lagenheter som dr pantsatta.

Riksbyggen noterar att det inte foreslas nigra sanktioner fér underlatenhet att
registrera uppgifter i registret, vi fragar oss dérfor vilket incitament exempelvis
kreditinstitut har for att avregistrera 16sta panter? Vidare kan ifragasittas om
registreringar kommer att ske i registret om registreringarna &r avgiftsbelagda och
sanktioner for utebliven registrering saknas.

Registrets innehall
Riksbyggen anser att registrets omfattning bor begrdnsas och anser dérfor att endast
uppgifter av direkt relevans for pantséttning och panthantering bor inga. Detta dels av
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hénsyn till den personliga integriteten och dels dérfor att det finns stora svarigheter att
hélla ett alltfor omfattande register aktuellt — om datakvaliteten brister urholkas pa
sikt registrets trovirdighet och ddrmed dess legitimitet.

Képeskilling

Riksbyggen anser inte att det finns skél att behandla uppgifter om kdpeskilling i
registret. Vid 6verlatelse erhaller Skatteverket uppgiften via kontrolluppgiften varfor
statistik kan uppréttas den végen, nagot annat godtagbart skil for varfor kopeskilling
ska registreras i registret har inte angivits.

Andring av ldgenhet i samband med om- eller tillbyggnad

Det foreslas att bestimmelsen i bostadsrittslagens 9 kap.16 § angaende foreningens
underrittelse till panthavare vid beslut som innebér att en ldgenhet som upplatits med
bostadsritt kommer att fordndras eller i sin helhet behova tas i ansprak av féreningen
med anledning av en om- eller tillbyggnad ska fordndras. Framdeles ska foreningen
anméla detta till registret. Riksbyggen anser att bestimmelsen redan idag &r
svartillimpad da det 4r osdkert vad som egentligen utgdr en sadan dndring av
lagenhet. Det kan vidare redan idag ifrdgaséttas om panthavarna har nagot intresse av
att underrittas exempelvis om atgédrder sdsom balkongbyggen. Riksbyggen ser hellre
att foreningens skyldighet begrénsas, jamfort med idag, till att avse faktiska fysiska
fordandringar av viss dignitet, exempelvis tillaggsupplatelser eller fall dér en inte
obetydlig yta av en bostadsréttsldgenhet tas i ansprak. Riksbyggen tillstyrker siledes
att anmdélan sker till registret istéllet for direkt till panthavarna men 6nskar alltsa en
inskrdnkning avseende vad som ska anmilas.

Vasentliga férandringar

Riksbyggen avstyrker vidare forslaget att registret ska innehélla uppgift om andra
visentliga fordndringar for bostadsrittsldgenheten eller foreningens hus (9 kap. 15 §
bostadsrittslagen). Det anfors att uppgiften &r viktig och av intresse for
fastighetsméklarna samt kan ha betydelse for bland annat kreditgivarna. Riksbyggen
anser att lagrummet redan idag &r svartillimpat. Lagrummet reglerar grinsen mellan
styrelsens och foreningsstimmans kompetens. Sé ldnge en atgéard, exempelvis ett
takbyte eller en relining far anses utgora l6pande underhall och ldagenheter upplatna
med bostadsritt inte paverkas faller tgédrderna inom styrelsens kompetens och skulle,
trots sin kostsamhet, inte anmalas till registret. Om déremot exempelvis foreningens
hus ska mélas om i en ny kultr kan det anses utgéra en sadan visentlig fordandring
som kréver foreningsstimmans beslut och ddrmed enligt férslaget anteckning i
registret — hade befintlig kulor behéllits hade det varit fraga om en ren
underhdllsdtgird som fallit inom styrelsens kompetens. Manga ganger viljer
dessutom styrelser att hianskjuta fragor till foreningsstimman av aktsamhetsskal.
Aven framdeles kommer fastighetsmiklare ha behov av att kontakta foreningens
styrelse infor en forsdljning och det framstar som rimligt att storre atgirder, oavsett
om de faller inom styrelsens eller stimmans kompetens avhandlas vid denna kontakt.
For det fall att man trots véra synpunkter dndé viéljer att ga vidare med detta forslag
bor det explicit framga av 9 kap. 15 § bostadsrittslagen att skyldigheten att anméla
beslut enligt lagrummet avilar foreningen samt nédr anmélan ska ske.

Riksbyggen fragar sig ocks& om uppgiften for all framtid ska belasta registret eller om
nagon rensning/avregistrering ar tankt att ske.
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Andelstal

Riksbyggen avstyrker forslaget att andelstal for bostadsritterna ska anges i registret.
Det stimmer, som anges i utredningen, att det 4r en uppgift som idag ska anges av
méklaren. Det gor emellertid inte uppgiften mindre komplex. Det &r inte ovanligt att
foreningar tillimpar flera olika andelstal vid berdkningen av arsavgiften — t.ex. efter
ett kapitaltillskott eller efter en byggnation av balkonger. Det &r vidare vanligt att de
angivna andelstalen sammanrdknade inte uppgar till heltal varfor de heller inte sdger
nagonting tagna ur sitt sammanhang.

Det &r tyviérr inte sé l4tt som utredningen vill [ata paskina att komma till rdtta med
ovanstdende bara genom en stadgedndring. Komplexiteten riskerar leda till att de
andelstal som rapporteras in inte sdger ndgonting varfor registrets trovirdighet i denna
del riskerar att urholkas. Om fastighetsméklare dven framledes kontaktar foreningen
for att & del av uppgifterna kan forutséttningarna for berdkningen av den specifika
foreningens andelstal beskrivas.

Avgifter

Riksbyggen har ingen erinran mot en finansieringslosning som innebér att registret
ska vara sjédlvfinansierande. Riksbyggen anser emellertid inte att bestimmandet Gver
avgifternas storlek samt vilka atgérder som ska avgiftsbeldggas ska regleras pé
foreskriftsniva. En aspekt av detta dr att en sjédlvfinansierande verksamhet som sjélv
bestdmmer sina avgifter saknar incitament for effektiviseringar av verksamheten. Det
bor vidare direkt av lag eller forfattning framgé att bostadsréttsforeningens hdmtning
av uppgifter och obligatoriska registreringar i registret ska vara avgiftsfria.

Aven utifran ett avgiftsperspektiv anser Riksbyggen att registrets innehall bor
begrinsas. Att halla ett stort antal uppgifter uppdaterade &r i sig kostnadsdrivande och
kommer som en konsekvens leda till att avgifterna for en sjdlvfinansierande
verksamhet méaste hojas.

Pantséttning

Riksbyggen vélkomnar en formalisering av hur pantséttning av bostadsrétt ska ske
och tillstyrker hdrvid kravet pé skriftlighet och registrering, nuvarande ordning ar
foraldrad och baseras pa en analog tillimpning av lagen om enkla skuldebrev.
Riksbyggen tillstyrker vidare forslaget att endast en hel bostadsritt kan pantsittas.

Begreppet "Bostadsrattshavare”

Det anges i betdnkandet att begreppet “bostadsrittshavare” i sammanhanget ska avse
den som &r registrerad i registret som bostadsrittshavare — detta maste ddrmed inte
nodvéndigtvis samspela med den som é&r bostadsrittshavare enligt bostadsréttslagen.
Riksbyggen befarar att detta riskerar att leda till begreppsforvirring i synnerhet d&
begreppet anvénds olika i lagar som méanga ganger kommer att samspela.
Bostadsréttshavare enligt bostadsréttslagen ér den medlem som innehar en bostadsrétt
detta bostadsréttshavarskap intrdder sdledes tidigare &n det enligt registret och &r det
som leder till forpliktelser i relation till féreningen, dnnu tidigare intrdder det
sakrittsliga skyddet for forvérvet av en bostadsritt. Bostadsréttshavarskap enligt det
aktuella forslaget intrader vid registreringen i registret och ger den legala rétten att
pantsétta bostadsritten.
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Vem go6r vad — vem anmaler ny bostadrattshavare till registret?

[ betédnkandet foreslas att det ska aligga forvédrvande bostadsrittshavare att registrera
att en bostadsritt dvergétt. Utredningen anfor att detta i realiteten sannolikt kommer
att bli en del av méklarens uppgifter. Riksbyggen kan se flera problem med att ldgga
ansvaret pd forvirvaren — ansvaret bor ligga pé féreningen i stillet. Langt ifran alla
overlatelser av bostadsrétter sker med hjilp av méklare — i synnerhet familjerittsliga
féng brukar skotas utan méaklares inblandning. I praktiken leder foreslagna reglering
till att det ibland &r méklare — ibland &r privatpersoner - som kommer att skéta
registreringen i registret. Det &r inte en alltfor vild spekulation att anta att risk finns
for att privatpersoner pé grund av digital omognad i storre utstrickning dn
bostadsrittsforeningar, och for all del méklare, kommer att anméla forédndringarna
pappersledes — vilket leder till att diskrepansen mellan bostadsréttshavare enligt
bostadsrittslagen och bostadsrittshavare i det foreslagna registret kommer att besté
minst ndgra dagar. Eftersom foreningen alltid 4r inblandad antingen genom
medlemskapsprovning eller genom att denuntieras, i de fall forvirvaren redan ér
medlem, framstar det, anser Riksbyggen, som logiskt att det dr féreningen som ska
aldggas att anméla fordndringar till registret. Det finns ocksa helt andra méjligheter
att “tvinga” foreningarna till digital registrering.

Ett ytterligare starkt skil att &ldgga foreningen, istdllet for forvirvaren,
registreringsplikten #r att det ibland kan saknas incitament for forvirvaren att
registrera en dvergdng. Det sakrittsliga skyddet for forvarvet uppnas genom
denuntiation av forvérvet till foreningen. For det fall att forvéarvaren inte 4r i behov av
att pantsitta bostadsritten och inte 6nskar registreras som bostadsrittshavare i
registret exempelvis for att forhindra att Kronofogden hittar tillgangen vid en
tillgdngsundersokning saknas helt incitament for registreringsanmilan.

Skyddet for den legala pantritten

Riksbyggen tillstyrker forslaget att foreningen ska underritta registret vid
bostadsrittshavarens obetalda arsavgifter och att registret i sin tur underréttar
panthavaren.

Registrets andamal

Riksbyggen motsitter sig att ett av registrets &ndamal ar direktreklam, detta d&ven om,
vilket ndmns i utredningen, det alltid finns en réttighet att avregistrera sig fran sddan
direktreklam. Riksbyggen anser i sammanhanget att direktreklam snarare borde vara
négonting man anméler sig till &n avsdger sig ifran. Att uppgifterna alltid gar att fa tag
pé genom att begéra ut hela registret motiverar inte att indamalet formuleras sa att
direktreklam underléttas.

[ utredningen foreslds att den sk. finalitetsprincipen ska gélla for behandling av
personuppgifter, Riksbyggen &r negativa till detta och anser att uppgifterna i registret
ska anvéndas endast for de &ndamél som tydligt anges. Riksbyggen har emellertid
forstatt att finalitetsprincipen &r forekommande vid registerforfattningar av foreslaget
slag. Riksbyggen anser emellertid att formuleringen till lagtext olyckligt ger intryck
av att personuppgifterna i registret far behandlas for alla andra dndamaél si linge dessa
inte dr oforenliga med de i foreslagna lag angivna. Riksbyggen anser att principens
innebdrd blir ndgot tydligare om formuleringen foljer exempelvis den som aterfinns i
5§ lag (2009:619) om djurskyddskontrollregister dér det foreskrivs att;
Personuppgifter som behandlas enligt forsta stycket far behandlas dven for andra
dandamal, under forutscittning att uppgifierna inte behandlas pa ett scitt som cir
oforenligt med det dndamal for vilket uppgifterna samlades in. Riksbyggen avstyrker
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saledes finalitetsprincipen under &ndamalsbestimmelsen men anser for det fall att vi
inte fr gehor for detta att lagtexten bér omformuleras.

Ikrafttradande
Riksbyggen har ingen erinran mot foreslagna ikrafttridande dven om tiden synes
knapp.

Fragor
Frédgor med anledning av denna remiss kan stillas till:
Sofia Berg Horner, Chefsjurist, 08-6984253, sofia.berghorner@riksbyggen.se

. G
Mérten Lilja

Vice vd och chef affiarsomrade bostad
Tfn: 0702350095

e-post: marten.lilja@riksbyggen.se

Riksbyggen dr ett kooperativt foretag som utvecklar bostcider i nyproduktion, bcde
bostads- och hyresrditter. Riksbyggen cr ocksa en av Sveriges storsta
Sastighetsforvaltare med bostadsrdttsforeningar samt kommersiella och offentliga
Sfastighetscigare som kunder. Riksbyggens foretagsidé cir att skapa attraktiva och
hallbara boenden for alla.
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