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Bostadsrattsagarnas Riksforbund, Sveriges storsta organisation for enskilda bostadsrattsagare,
http://www.bostadsrattsagarna.se , svarar nedan pa Remissen kring promemorian *Tryggare
bostadsratt”

Bostadsrattsagarnas Riksforbund ar en partipolitiskt obunden medlemsorganisation dar
huvudsyftet ar att tillvarata bostadsrattsinnehavares intresse, pa samma sétt som t.ex.
Hyresgastforeningen tillvaratar hyresgasters intresse. Forbundets malsattning ar att skapa
trygghet och en battre ekonomi hos vara medlemmar. Férbundet hjalper enskilda
bostadsrattsagare i olika tvister som kan uppsta t.ex. gentemot byggbolag, féreningsstyrelse,
forsakringsbolag, méklare och képare och séljare av bostadsratter. Férbundet hjalper sina
medlemmar juridiskt och har under ar 2017-2021 varit ombud i ett antal tvister i
hyresnamnder och domstolar for sina medlemmar. Férbundet arbetar ocksa med att skapa
opinion och uppmarksamma media pa orattvisor for bostadsrattsinnehavare, inte minst kring
de senaste arens kapningar av bostadsrattsforeningar.

Bostadsrattsagarnas Riksforbund ar en ung férening som bildades 2012. Féreningen har den
senaste tiden véxt snabbare och har idag runt 2 000 registrerade medlemmar 6ver hela
Sverige.

Bostadsrattsagarnas riksforbund anser att det ar mycket viktigt att skyddet for enskilda
bostadsrattshavare starks. For att sa skall ske maste hela processen av boendet vara
genomtankt fran forsta borjan och da maste nya utredningar tillsattas och lagandringar goras.
De forslag som foreslas i denna promemoria ar tacknamliga och en steg i ratt riktning men
inte tillrackliga. Investeringarna i en bostadsrattslagenhet ar idag sa stora att det kanske ar den
storsta affaren en konsument gor i livet och regelverket bor darfor vara sa omfattande att
konsumentens trygghet verkligen tas till vara pa liknande satt som en person som hyr sin
bostad &r tryggad. Idag finns bostadsratter till ett varde av 200 miljoner kr och det behdvs en
trygghet for bostadsrattsinnehavaren och t.ex. mojlighet att sjalv kunna medta experter inom
juridik och ekonomi vid foéreningsstammor for att kunna hévda sin rétt. 1 9 kap 14 8 p 4 och 5
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borde géras om till att ombud och bitréade skall vara valfritt precis som det &r i lagen om
ekonomiska foreningar. HSB har redan andrat for detta i sina normalstadgar och det borde
inforas &ven i bostadsrattslagen.

Forst vill vi ge nagra allmanna kommentarer kring bostadsratt och lagforslaget i utredningen:

1. Ett antal uppméarksammade fall om ekonomiskt svindleri inom bostadsréattsforeningar
visar att mycket behover goras for att inte bostadsréttsforeningar allt mer skall bli
utsatta for forskingring och penningtvitt. Ett antal uppmarksammade fall av “kapning”
av bostadsréattsforeningar visar att omfattade lagandringar for bostadsrattsforeningar
maste till for att inte bostadsrattsinnehavare i praktiken skall bli lurade pa sin
egendom.

2. Den 1 januari infordes en férandring av lagstiftningen om mojligheterna for en
minoritet 10 procent av medlemmarna i en forening att anlita en granskningsman av
foreningsstyrelsens verksamhet via bolagsverket. Forandringen innebar att granskning
kunde ske utan beslut pa stamma. | den nya lagen lades till att om granskningen
gjordes och den skulle visa sig vara uppenbart obehdvlig kan den som ansékt om
séarskild granskning hos Bolagsverket bli ansvarig for kostnaderna. Tyvérr har tillagget
resulterat i att foreningsstyrelser hotar minoriteten att de skall fa betala dyrt om de
begér granskning, vilket kan resultera i att medlemmar skrams for att begéra
valbehovliga granskningar.

3. Som ovan beskrivits dr det att viktigare att medlemmarna i en bostadsrattsforening far
allt mer information om foreningens ekonomi och att dessa fragor diskuteras pa
foreningsstammor. Férutom den forstarkning som finns i den ekonomiska planen som
fortjanstfullt finns i lagforslagets 3 kap borde det vara obligatoriskt att
foreningsstyrelsen pa stamma lagger fram en budget fér kommande verksamhetsar,
precis som vilken idrottsforening som helst gor idag. Dessutom bor varje férening vara
tvungen att uppratta en arlig underhallsplan som aven den laggs fram pa
foreningsstamma.

4. Med tanke pa det 6kade antalet av “kapade” bostadsrittsforeningar dr det viktigt att
inte nya mojligheter att Iagga under sig mojligheter till skapandet av grupperingar
inom en férening som gor att makten mellan medlemmarna forskjuts. Lagforslaget har
fortjanstfullt fyllt igen halet i 9 kap 14 § att varje medlem skall kunna ha mer an en
rost. Daremot foreslas bibehéllandet av ett nytt hal nimligen “att varje medlem har en
rost” om det bestdmts i stadgarna. Detta borde bort ur lagforslaget.
Bostadsrattsinnehavandet bygger pa att man &ger en lagenhet. Det borde vara
lagenheten som styr rostetalet oavsett om man ar en eller flera personer boende i
lagenheten. Dessutom har en del féreningar borjat laborera med att &ven personer som
inte bor i Brf-fastigheten kan valjas in som medlem vilket gor att grupperingarna kan



forskjutas ytterligare. Bostadsrattslagenheter har funnits sedan 1930-talet och i manga
lagenheter idag bor manga ensamma pensionarer. Deras roststyrka forsvagas
ytterligare med sadana stadgar dar unga flyttar in som snabbt tillskansar sig manga
roster och tar 6ver beslutanderétten i foreningen. Det ar viktigt att stadgarna ser till att
alla lagenheter har lika rostvéarde och att stadgarna granskas av nagon tillsynsmajlighet
som avfardar nya forsok att via stadgeandringar forandra rostforhallandena inom
foreningen. Det finns redan idag forandringar av att lagenheter gérs om till flera
lagenheter med fler roster, att juridiska personer tillats ta 6ver lagenheter som i
praktiken gor att samma person har rostrétt for flera lagenheter. | Sodertélje har ett
stort garage gjorts om utan ombyggnad till bostadsritt till fyra ”1dgenheter” med fyra
nya rostande. Den nya majoriteten har beslutat att dubbla avgiften och planerar
ytterligare en 50 procentig hojning. Pensiondrer som bott lange i lagenheten tvingas
salja och flytta samtidigt som priset pa lagenheten drastiskt minskar i varde.

Som redan papekats ar det viktigt att informationen som lamnas till
bostadsréttsinnehavare eller blivande bostadsrattsinnehavare skall vara utttmmande. |
dagens samhalle &r det allt svarare for konsumenter av olika slag att fa kontakt med
foretag eller ansvariga. Det ar darfor utomordentligt bra att lagforslaget innehaller ett
forsta steg i en riktning mot instruktioner pa vad information skall innehalla. 1 5 kap 6
b § anger lagforslaget (i samband med forhandsavtal) att information ska atminstone
omfatta 1. Bostadsrattsforeningens namn, organisationsnummer, telefonnummer,
adress och e-postadress. 2. Byggforetagets namn, organisationsnummer,
telefonnummer, adress och e-postadress. Det ar en bestdammelse som borde inféras for
alla inregistrerade foretag i Sverige. Manga bostadsrattsinnehavare har stora
svarigheter att fa tag i styrelseledamater eller det byggbolag som fran borjan byggt
foreningsfastigheten/erna. De sander email men ingen svarar. For att hjalpa
medlemmar i en bostadsrattsforening borde aven allmanna svarstider anges. Inte bara i
samband med forhandsavtal utan rent allmént i kommunikationssammanhang.

Sjukan att inte kunna telefonledes fa tag i ratt ansvarig galler i stort satt varenda
inregistrerade foretag och inte minst pa hemsidor pa Internet, varfor det vore viktigt
om bolagsverket i vart fall hade i uppdrag att se dver detta vid inregistreringar.

Kommentarer kring lagtexten.
3 kap 1 § Utmérkt med beskrivningen av planen. Tillstyrker.

Nytt inférande tilldgg: 3 kap 4 8: For den nya ekonomiska planen galler foreskriften
enligt1as8.

(Idag skall med vissa undantag en bostadsrattsforening som upplater nya bostadsratter
t ex vindsvaningar, som ej forutsags vid foreningens bildande, uppratta en ny
ekonomisk plan. Forutsattningen bor vara att denna ekonomiska plan utformas pa
samma satt).



5 kap Forhandsavtal Tillstyrkes
Viktigt att den svagare kOparens ratt val tas tillvara.

Se kommentarerna betraffande 6 b § Utmarkt forslag som borde galla all
foretagssamhet i Sverige inte minst pa Internet. | vissa storforetag gar det inte ens att
fa reda pa vem som &r ansvarig i Sverige.

88§ Tillstyrkes

9kap 148 Tillstyrkes med andring Ta bort skrivningen: Om det inte bestamts i
stadgarna att varje medlem har en rost.
Det skall enbart vara en rost per lagenhet och dger man fler lagenheter endast en rost.

P 4. P 5 ANDRING: Till ombud eller bitrade kan utses valfritt ombud eller
bitrade.

Juridiska personer kan ej foretradas av samma ombud.

2 kap Utmarkt med utdkad information Tillstyrkes.

Eftersom departementet arbetar vidare pa att se éver konsumentskyddet pa
bostadsrittsmarknaden vill vi passa pé att upprepa delar av vér remiss till Betdnkandet ”Starkt
konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31). Se nedan med tillagg av nya
kommentarer.

6. Fragan om hur redovisningen av pantsattningar gar till ar viktig. Den bygger pa att
pantsattningar och borttagande av pantsattningar rapporteras till féreningen (och att
foreningen skotte hanteringen perfekt). For en forening ar det alltid en kansla av att det inte
gar att halla kontroll pa att det rapporterades fullstandigt. Behovs en vidare utredning sa ar
det val nodvandigt, men vi tror det &r viktigt att ett centralt register inrattas. | avvaktan pa
det borde naturligtvis i varje fall en presumtiv kdpare kunna fa reda pa hur det ser ut i ett
lagenhetsregister.

7. Skarpta krav pa hur upplatelseavtal utformas verkar fornuftigt. Det ar ofta en fraga som det
senare kan uppsta tvister kring.

8. Overgdngen av rittigheter och skyldigheter mellan bostadsrattshavare méaste regleras bittre
dven pa andra satt dn vad som framgar av forslaget. | Rinkeby bor idag en 85-arig kvinna som
blivit ”svindlad” pa sin ldgenhet av en kdpare och maklaren. Foreningsstyrelsen spelar ihop
med kdparen och har godkant ny innehavare av lagenheten trots att alla pengar for kbpet
atergatt till "képaren” efter uppsagt kop. Den 85-ariga damen bor kvar i lagenheten, men
foreningen vagrar aterta henne som medlem i féreningen utan pastar att képaren dger den
och skickar inga avier till kvinnan. Hyresnamnden kan inte uppta medlemsarendet som det
inte finns nagra lagregler fér. Den 85-ariga kvinnan blir rattslés. Hon kan inte belana pa sin
lagenhet da den ar noterad som dgd av annan och polisen formar inte reda ut saken trots
svindleriet utan anser att saken maste I6sas i domstol. Lagen borde fa tillagg att férklaras ett
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képeavtal ogiltigt dr foreningen tvungen att efter sarskild ansékan aterta den ursprunglige
sdljaren som medlem och utesluta "kdparen”.

Oppet lagenhetsregister tillgidnglig for alla ar ett stort steg framat, likasa fortydligande om
vilka till lagenheten 6vriga utrymmen som upplats med bostaden, en standig tvistefraga, idag
foremal for flera mal i tingsratt och tvister hos kronofogden. Utmarkt enligt var uppfattning.
Det extra fortydligande om vad som kraver styrelsens tillstand for att dndra i lagenheten

verkar ocksa vettigt. Det ar dock viktigt att finna en balans mellan bostadsrattsdgaren och
styrelsen i denna fraga. Det far inte vara sa att styrelsen utnyttjar situationen gentemot sina
medlemmar och férsvarar renoveringar och bostadsrattsdagarens ombyggnad. Ytterst bor en
byggnadsnamnd avgora i fraga om tankta andringar paverkar kulturhistoriskt viardefulla
lagenheter och om planlésning eller annan atgard skadar ldgenhetens sdrart eller annat
sarskilt bevarandevarde inom fastigheten. Lagskrivningen i paragrafen ar alldeles for oprecis

och kan ge upphov till godtycklighet. Det har pagatt en tvist om en lagenhet pa Strandvagen
just med pastaendet att ombyggnad paverkar kulturhistoriska varden inom ombyggarens
egen lagenhet. | praktiken borde endast k-markta hus eller lagenheter kunna skyddas pa
detta satt. Annat leder till att inget renoveras. Bostadsrattsdgarnas riksforbund avstyrker

lagskrivningen pa denna punkt i nuvarande form. | synnerhet som dven denna godtyckliga

gummiparagraf som man inte vet vem som kan avgora ocksa avses att anvandas for
avhysning av bostadsrittsinnehavaren lingre ned i kapitlet. Aven skrivningen annan
vasentlig forandring av lagenheten borde specificeras for att undvika onddiga konflikter.

Bostadsrattsdgaren skall ges ratt att genomfdora sin ombyggnad om hyresnamnden ger
tillstand. Har vill utredarna 6ka bevisbordan for bostadsrattshavaren att bevisa att atgarden
inte ar till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen. Det stiller sig Bostadsrattsdgarnas

Riksférbund tveksam till. Den enskilde bostadsrattsinnehavaren ar den svagare parten. Han
betalar dessutom avgift till féreningen for att foreningsstyrelsen i eventuell tvist skall
bekampa hans modernisering av sin lagenhet. Var uppfattning ar att det ar foreningen som
har resurser, ritningar, historik m m som skall visa att det féreligger skada och/eller
olagenhet. Vi avstyrker denna forandring. Det borde anges en skyldighet for en
bostadsrattsforening att delge bostadsrattsinnehavaren for alla besiktningar aven om
foreningen ar bestallaren.

Konstaterandet om misskotsel § 12 a bér endast kunna ske om en oberoende
besiktningsman utrett saken och kommit fram till ett objektivt bedomande i sak. Mdjligheten
att lata hyresndamnden Overprova tillstyrker bostadsrattsdagarnas Riksforbund. Det bor dock
vara som idag en kostnadsfri provning for parterna i hyresnamnden. Hyresnamnden bor
ocksa ges storre befogenheter att besluta i fragan och inte enbart verka som
férlikningsinstitution. Overhuvudtaget bor det ocksa undersékas om inte dnnu fler tvister och
fragor kan prévas i hyresnamnder. Det forekommer att hyresnamnder avvisar provning da
det anses att endast styrelser kan préva fragan. Det borde vara sjalvklart att dven
bostadsrattsinnehavare kan begara hyresnamndens prévning.

Stoérning i § 20 maste finnas en majlighet for den drabbade att fa provad om den ar riktig
eller ej. | flera fall bl.a. tvist i domstol, har pa senare tid, storning anvants for att ge
bostadsrattsinnehavaren en varning. Riktigheten i en sddan varning borde den varnade ha
maijlighet att fa provad t.ex. hos hyresnamnden for att inte vid nasta tillfalle bli avhyst. Detta
bor laggas till i lagen. | den hdandelse som skett i flera fall konflikter uppstar mellan
ordféranden i féreningsstyrelsen och en person som “stér” har sddana varningar utfardats
utan att den varnade fatt chansen att beratta sin version och ens traffa den “stérde” for att



hora anklagelserna. Det &r inte rimligt i ett Sverige 2021. Fragan ar om ens féreningens
tvangsovertagande av lagenheten i lagstiftningen och framtvingad forsaljning av
kronofogden éar giltig i forhallande till EU-lagstiftning.

13. Maklarnas stallning och ansvar ar alldeles for daligt reglerad. | den handelse en maklare
brustit i sin informationsplikt &r det var uppfattning att maklaren ocksa skall kunna stallas till
ansvar for kdpet av bostadsrattslagenhet som gar snett. Det skall inte ga att komma undan
maklarens undersokningsplikt enbart med att han/hon fatt fel uppgifter i enlighet med en
fotnot i marknadsforingsmaterialet.

Bostadsrattsagarnas Riksforbund saknar mycket i forslag till lagstiftning som ocksa borde ha
atgardats.

Vi tycker att det omgaende borde tillsattas en ny utredning som ser 6ver demokratin
inom bostadsréattsforeningarna och lagstiftningen. Genom att sa manga som en miljon
bostadsrattsagare ar beroende av fungerande lagstiftning maste lagarna bli klarare,
modernare och ocksa innehalla sanktionsmajlighet for enskilda drabbade oavsett om det
ar mobbing, maktmissbruk eller vardsloshet de rakat ut for. Som det ar idag tycks
lagstiftningen ta syfte pa att skydda foéreningsstyrelsen fran rattshaverister, men
konsekvensen ar att styrelsen i féreningen erhaller en maktposition som manga
foreningsstyrelser utnyttjar pa forédande satt. Det finns styrelseordférande i stora
bostadsrattsforeningar som suttit som ordférande i 20 ar och agerar som han &ager hela
foreningen.

Vi forutsétter att huvudparten av foreningsstyrelserna skoter sin verksamhet pa ett
fortjanstfullt satt men det racker med att t.ex. 10 procent av tillsatta foreningsstyrelser
misskoter sig och det blir rena skrackupplevelsen for 100 000-tals bostadsrattsédgare som inte
ser annan utvag an att flytta ifran sin drombostad. Lagstiftningen maste ocksa vara skapad for
att skydda dessa idag hjalplosa méanniskor. Kulturen pa bostadsmarknaden har ocksa drastiskt
forandrats pa senare ar och mot detta racker inte nuvarande lagstiftning till. Féreningsstyrelser
tenderar att allt mer |ata bostadsrattsinnehavare betala kostnader som ratteligen skulle betalats
av foreningen enligt de lagar som géller. Har skulle en tillsynsmyndighet hjélpa fordférdelade
bostadsréattsinnehavare.

Nedan noterar vi problem och saker som borde forandras snarast mojligt i nya
utredningar och lagforslag.

Representanter for organisationer

Nér den forsta bostadsrattsforeningen bildas vid ett nybygge bor representanter for bostads-
rattshavarna inga i den nya styrelsen. Idag &r det oftast byggherren sjalv som tillsatter en
styrelse for de nya bostadsrattshavarna for att ha nagra att lamna dver till. Det innebér att den
nya styrelsen med vissa undantag egentligen inte har nagot storre intresse i vart fall bland
byggherrens representanter att hitta byggfel och paskynda garantireparationer. Utéver
byggherrens representanter samt nagra invalda bland de nya bostadsrattshavarna, som kanske
aldrig tidigare bott i ett bostadsrattshus, borde det inga representanter fran organisationer pa



bostadsrattshavarnas sida. ldag finns sddana organisationer. Fran bostadsrattsforeningssidan
finns Bostadsrattarna men dven t.ex. HSB, Riksbyggen, Fastighetsagarna som representerar
foreningar. Fran bostadsrattshavarnas sida finns Bostadsrattsagarnas Riksforbund,
www.bostadsrattsagarna.se som genom aren representerat dver 2 000 bostadsrattshavare.
Dessa organisationer skulle kunna tillsatta var sin representant i den nya
bostadsrattsforeningsstyrelsen. Representanterna skulle kunna vara valda pa hogst 1-2 ar och
ersattas av bostadsrattshavare i huset déarefter. Eftersom dessa organisationer har bra
erfarenhet av hur det fungerar i andra bostadsratts-foreningar kan de bidra med hjalp till
skaffandet av nya stadgar i foreningen och se till att allt gors for att huset besiktigas pa ett bra
satt, garantireparationer utfors och blir darmed en bra balans gentemot byggherren. Behovs
det kan dessa representanter vara valbara i ytterligare ett ar. Pa sa satt uppnas en balans
gentemot att byggherren kontrollerar sig sjalv och tillsatter forvaltare som i praktiken ar
beroende av byggherren, vilket sker idag. Istallet kan anbud tas in for vilken forvaltare som
kan passa for den nya bostadsrattsféreningen. Fungerar detta bra blir det ett liknande system
som for hyresgéster med hyresgéstférening och husagare. Betraffande anbudsforfarande &r det
var uppfattning att det borde vara obligatoriskt for en forening att ta in minst tre anbud fran
olika leverantorer. Eftersom manga forenings-styrelser inte alls redovisar vad de gor far
medlemmarna i féreningen ingen klar uppfattning om styrelsen verkligen tagit in anbud och
forsokt fa fram ett konkurrensutsatt pris pa t.ex. stamrenovering eller inte. Regler om
anbudsfarfarande borde inforas for bostadsrattsforeningar precis pa samma satt som for
allmannyttan.

Tystnadskultur maste brytas

Det finns idag en tystnadskultur inom bostadsrattsforeningars styrelse. Det &r svart for en
enskild bostadsrattshavare att fa del av vad styrelsen gor. Protokollen anses hemliga och visas
inte upp. Till och med besiktningar av vattenskador i en bostadsrattshavares lagenhet
hemlighalls fran innehavaren, vars lagenhet utsatts fér besiktningen. Det borde vara
obligatoriskt att bostadsrattsinnehavaren har ratt att erhalla besiktningsprotokoll av sin egen
ldgenhet oavsett om betalningen for féreningen sker av foreningen. Det &r ju inget hemligt
aktiebolag som verksamheten sker i.

Reglerna for bostadsrétter och foreningsstyrelserna tycks ha skapats som for ekonomiska
foreningar m.m. inom naringslivet. Men konkurrenssituationen ar en annan for
bostadsrattsforeningar. Bostadsrattsforeningen A har ingen konkurrenssituation med
bostadsrattsforeningen B. Stérre 6ppenhet kan aldrig skada i dessa sammanhang tvartom. Var
och en som bor i en bostadsrattslagenhet bor ha full insyn i den ekonomiska verksamheten,
som ju kan drabba bostadsinnehavaren hart om foreningen t.ex. skulle komma pa obestand
efter daliga beslut i en foreningsstyrelse. Det ar darfor viktigt att stadgar reglerar forenings-
medlemmens ratt till information till skillnad mot hur det &r idag. Likabehandlingsprincipen
har slagit igenom inte minst i domstolar, men det &r dyrt for en bostadsréttsinnehavare att
behdva driva sina krav i tvistemal i domstol.

Det ar darfor viktigt att uppgifter som ar sarskilt viktiga ur ekonomiska sammanhang lyfts
fram i arsredovisningen och att féreningsstyrelsen ocksa tvingas komma med en ekonomisk
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plan som skall faststéllas av alla medlemmar pa foreningsstamma. | vissa foreningar laggs pa
foreningsstdmman inte ens fram en budget utan den skapar foreningsstyrelsen sjélva. Detta for
att det inte finns reglerat i féreningens stadgar. Det ar oerhort viktigt att nya stadgar skapas
som &r reglerande for bostadsrattsforeningar. Trots att lagstiftaren skapat stadgar for
ekonomiska foreningar kanner sig inte bostadsrattsforeningar bundna av dem och i vissa fall
ar bostadsrattslagen undantagen denna reglering utan att skal har angetts till varfor. Sadana
nya stadgar skulle kunna tas fram i samarbete med féreningar som organiserar bostadsratts-
foreningar och bostadsrattshavare. Det behdvs ocksa en tillsynsmyndighet for demokratin
inom bostadsrattsféreningar. Enbart vissa fragor gar att hanskjuta till hyresnamnder. T.ex.
bolagsverket skulle kunna vara tillsynsmyndighet for att stadgarna inte ar felaktiga och kunna
behandla fragor dar demokratin ifragasatts vid foreningsstammor.

Har borde ocksa regleras att styrelsen for bostadsrattsforeningen ar skyldiga att ta upp
vasentliga forandringar i huset och investeringar for faststallande pa foreningsstamma. Idag
forsoker foreningsstyrelser driva igenom forséljningar av 1agenheter med uthyrande av
foreningens mark till enskilda utan att vanda sig till foreningsstdamman med stora konflikter
som foljd. Ingen omrékning av andelstalen, samt skapande av ojamlika utdebiteringar i huset
utan hansyn till uppgjorda andelstal ar annat som sker. Kraftiga héjningar av avgiften gors
istallet for att ta upp lan. I stadgarna skrivs in att styrelsen kan hoja lika mycket for varje
lagenhet istéllet for avgifter enligt andelstalen. Styrelseledaméter som bor i stora lagenheter
driver att alla inklusive smalagenheter skall betala lika mycket for renovering.

Det ska inte vara sa att det ar styrelsen pa egen hand som fattar beslut om budget och
ekonomin i foreningen och att det pa arsstimman endast godkanns i efterhand. Viktiga
ekonomiska beslut eller férandringar borde alltid enbart kunna fattas pa foreningsstamma. Det
borde ocksa finnas béattre sanktionsmojlighet for foreningens medlemmar att vidta mot
foreningsstyrelser som obstruerar mot stimmobeslut och inte heller visar upp
foreningsstammoprotokoll trots att detta finns angivet i stadgar. Sadana sanktionsmojligheter
saknas idag i Bostadsrattslagen, vilket enligt var uppfattning ar en brist pa demokrati i
bostadsréattsvarlden.

Obligatoriskt anbudsforfarande

Forvaltare byts ut utan anbudsforfarande och diskussion av ekonomiska kostnader med
medlemmarna.

Overhuvudtaget borde anbudsforfarande vara en tvingande atgard for foreningsstyrelser.
Bostadsrattsforeningar ar en kollektiv grupp och det borde inte vara mojligt att en styrelse i
foreningen kan utnyttja sina narmaste eller kompisar for att mot ersattning utfora arbete at en
forening. Sparen kring Ida i Malmo och férskingrande bostadsrattsférening i Sollentuna
forskrécker.

Vindar sljs till representanter i foreningsstyrelserna utan att forsaljningen utlyses pa
marknaden eller inblandning av opartisk maklare. Kallarutrymmen delas ut till styrelse-
medlemmar och forsvinner fran husets intaktssida. Trots att domstolar pavisar att allt inte gatt
ratt till sker ingen andring och oegentligheterna fortsatter utan att nagon egentligen vet hur



man kan stoppa det. L&genheter tillfors utan att andelstal rdknas om. I ett fall upptécktes att
ordforanden i en forening skaffat sig en dubbelt sa stor lagenhet under sitt boende i huset. Det
var forst nar lagenheten skulle séljas som detta gick upp for 6vriga medlemmar i féreningen.

De rattsliga forhallandena for en bostadsrattsinnehavare bor klargoras béttre. Det kan inte vara
rimligt att en bostadsrattsinnehavare tvingas ga till dyra tvister i civilmal i domstol for att 16sa
sadant som enkla regler kunde klarlagt fran borjan. Det borde ocksa vara battre om hyres-
namndens verksamhet utékades sa att fler tvister kunde avgéras dar t.ex. likabehandling i
foreningen och t.ex. fragor om avgifter for andelarna. Eller ocksa kunde nagon slags namnd
upprattas som forbilligade en rattsprocess. Saval foreningen som bostadsrattsinnehavaren i
samma hus har ju ett gemensamt intresse av att kostnaderna halls nere. Ett partsorgan mellan
organisationer for bostadsrattsféreningar och organisationer for enskilda bostadsrattshavare
kunde ingd i en sddan namnd. Loses inte saken dar kan anda tvistemal i domstol atersta som
ger prejudicerande rattstolkning.

Regelverk viktigt

| beskrivningen till kommittéuppdraget Stérkt konsumentskydd pé bostadsrattsmarknaden”
sdgs: ”En annan foljd dr att det inte ligger 1 bostadsréttshavarnas intresse att det infors regler
som 1 onddan forsvarar for en bostadsrittsforening att driva sin verksamhet.” Idag finns
kanske 1 miljon eller fler bostadsrattsagare eller innehavare. Foreningarna ar i storlek fran
nagra fa lagenheter upp till 100-tals. Det &r svart att veta exakt hur manga bostadsratts-
foreningar det kan finnas, men utgar vi fran felaktigt att det ar 100 i varje forening blir det
10 000 foreningar eller fler.

Det finns nastan 10 000 sétt att driva foreningsverksamheten och ur en bostadsrattshavares
synpunkt ar det nog viktigare att uppratta regler som motverkar att vissa foreningar sparar ur
och hittar pa egna regler. Manga bostadsrattshavare &r idag fortvivlade éver hur férenings-
styrelsen behandlar dem. Det ar forstaeligt att foreningsstyrelserna som bestar av ideella
krafter inte alltid hinner med eller klarar av allt, men det ekonomiska vardet i en forening kan
idag vara sa stort att det maste sakerhetsstéllas att allt gar ratt till och att inga oegentligheter
eller korruption uppstar.

Maéklaren

Vid forséljningen av en bostadsrétt har méklaren en central roll och méklarens ansvar bor
regleras battre. Som det nu ar friskriver sig méklaren fran allt ansvar och papekar att uppgifter
om lagenheten kommer fran saljaren. En bostadsrattshavare kopte en bostadsritt efter att ha
studerat en broschyr och trangts med alla intresserade pa den korta stund som idag bjuds nar
man skall besiktiga en lagenhet. | broschyren stod att alla golv hade ekparkett. | trangseln gick
det inte att kontrollera just detta och det visade sig efter kopet att flera av golven i de olika
rummen hade golvlaminat som forestallde ekparkett. Maklaren bor ha en undersékningsplikt
och ha ett ansvar for den information man sprider kring en lagenhet och inte uppenbart
komma undan sitt ansvar med att uppgifterna kommer fran séljaren, som ju har ett intresse av
att forskona sitt objekt.



Vid affédrer med dyra bostadsrattslagenheter i Stockholms innerstad tjanar méklarna stora
provisioner och bor ocksa ha ett ansvar for de livstidsaffarer en bostadsrattshavare kan
komma att drabbas av. Nar saljaren val fatt bostadsrattslagenheten sald finns inte samma
intresse hos denne for att koparen skall fa sina krav tillgodosedda. Flyttstadningar gors inte,
fonsterrutor ramlar in och fuskbyggda badrum lacker efter en tid vatten. Nagra slags garantier
fran maklarens sida bor finnas att samtliga handlingar pa renoveringar och installationer
genomgatts och att siljaren far visa upp och ta fram intyg pa ”’Séker vatten” m.m. Om inte
sadana intyg finns utan renoveringar har gjorts utan certifierade foretag bor det framga vid
forsaljningen. Ursprungligt upplatelseavtal bor ocksa vara obligatoriskt blad
forsaljningshandlingar. Méklarens ansvar bor regleras.

Kop kan bli katastrof

En bostadsrattshavare &r idag helt beroende av vilken styrelse som finns inom en bostads-
rattsforening. Med en bra styrelse underlattas ombyggnader och om féreningen &r ansvarig
regleras kostnaderna och vem som skall atgarda vad pa ett bra satt. Daremot finns det
foreningsstyrelser som forsoker véltra dver allt pa den enskilde bostadsrattshavaren och det
trevliga bostadsrattskopet kan resultera i katastrof.

En forening beslot att foreningens forvaltare skulle utfora jobbet ndr en bostadsrattshavare
ville géra om badrum och toalett. Efter ett undermaligt jobb utan certifiering anlitade
styrelsen en besiktningsman som forklarade jobbet felaktigt. Nu ansag styrelsen att
bostadsrattshavaren var den som bestallt forvaltaren och var ansvarig. Forvaltaren ville inte
gora om jobbet och bostadsrattshavaren tvingades anlita saval certifierad firma som egen
besiktningsman, vilket kunde gjorts fran bérjan med battre resultat. Det &r ju bostadsréatts-
havaren som far betala och darmed borde ocksa bostadsrattshavaren vara bestéllare fran
borjan medan man kan ena sig om en gemensam besiktningsman. Det skall inte vara sa att
kostnaderna skjuter i hojden for att foreningsstyrelsen saknar kompetens. Om en forenings-
styrelse godkanner renovering bor formerna for hur en sadan skall ske vara klarlagda. Att det
ar foreningsstyrelsen som ar ansvarig for stambyte borde vara en sjalvklarhet. Vid ett
stambyte har foreningens entreprenor astadkommit en tréskelhojd pa 20 cm och
foreningsstyrelsen anseratt bostadsrattsinnehavaren bara skall tacka och ta emot.

En bostadsrattshavare i Stockholm har rakat ut for sin tredje vattenlacka inom tio ar. Den
forsta intraffade inom husets 10-ariga garantitid och pavisade uppenbart fuskbygge, men
foreningsstyrelsen orkade inte eller ”lurades™ att inte tvinga byggherren att ta itu med
felaktiga vattenledningar. Istéllet renoverades lagenheten och innehavaren fick pa egen hand
ordna med boende och betala det sjalv forutom full betalning for avgifterna till det boende
som han inte kunde utnyttja.

Nagra ar senare var det dags igen. Denna gang gick bostadshavaren till domstol och fick rétt i
att han inte skulle betala eftersom han bodde pa tva stéllen i foreningens lagenheter. Fore-
ningen tvingades betala. Trots detta renoverades inte vattenledningarna korrekt och 2016 var
det dags for 3:e vattenlackan. Besiktningsmannen konstaterar att renoveringen forra gangen
var bristfallig men foreningsstyrelsen vill inte heller denna gang avsta fran att krava den
manatliga avgiften. Bostadsinnehavaren tvingas ga till domstol.
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An virre &r det for en stackars bostadsrattsinnehavare som kopt in sig i ett hus som forening
latit byggas pa med flera vaningar. Efter en tid blev bostadsrattshavaren sjukare och sjukare
men ingen kunde trots undersékningar komma underfund med var felet Iag. Det visade sig vid
undersokning av luften att pabyggnaden utforts med felaktigt material och att man blev
tvungna att totalrenovera pabyggnaden men dven lagenheterna narmast under. Bostadsratts-
innehavaren evakuerades och tvingades daven sanera och kasta stora delar av sitt bohag.
Foreningsstyrelsen havdar att nanadsavgifterna i alla fall skall betalas trots att det inte gar att
bo i den evakuerade lagenheten.

Tar foreningen initiativ till att evakuera bostadsrattshavare bor det vara klart att medlemmen
inte skall betala nagra avgifter till féreningen for sin obeboeliga lagenhet. Nar han eller hon
val flyttar tillbaka och extra avgifter behdver tas ut for att klara saneringen bor det drabba alla
som bor i huset inte bara den som kopt in sig i en lagenhet och inte har nagon skuld till
skadan. De som bor i huset har ju spekulerat med pabyggnad for att hoja husets vérde.
Mogelskador &r nagot som okar inte minst pa grund av forandrad byggteknik. Trots detta
finns inga riktiga utfall i domstol om miljoskador.

Deponera avgift

Som det ar idag gar det inte att deponera avgiften hos t ex Kronofogden eller annan instans,
som man kan gora som hyresgast. Den mojligheten borde dppnas éven for bostadsrétts-
lagenheter.

Dessutom bor det vara klarlagt att kan man inte bo i sin bostadsratt pa grund av felaktigheter
sa skall avgiften inte utga och uppstar skadan pa grund av byggfusk och garantiatagandet
finns kvar bor byggherren ersétta bostadsrattsdgaren for denna avgift. Det kan tvistas om hur
lang tid det skall ta for sanering och hur lange skadan funnits t.ex. i domstol, men det skall sta
klart att vid byggfusk och ombyggnader som gor att man inte kan bo dér skall ingen avgift
utga.

Miljoproblemen i lagenheter blir uppenbarligen bara vérre och vérre och hér slépar
lagstiftningen efter. Det finns idag regler hur man hanterar vattenlackor och sanering efter
brand. Men hur man sanerar vid miljoskada ar outrett och saknar vagledning i form av
rattsfall i domstol. Det ar viktigt att lagstiftaren ser éver denna lucka i lagregleringar.

Ovriga fragor

| kommittédirektiven finns inte angivet vanliga demokratiska principer som dock gor sig
alltmer gallande i tvister. Bostadsrattséagarnas riksforbund vill ge nagra exempel pa detta.

Det finns idag foreningsstyrelser som anser som sin uppgift att agna sig at narmast polisiar
verksambhet.

| ett fall anses en medlem ha gjort sig skyldig till privat uthyrning av ett gastrum och
foreningsstyrelsen har avstangt medlemmen fran att hyra gastrummet. Trots att féreningen
sedan andrat stadgarna for uthyrning och att numera far medlemmarna endast hyra for egen
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slékting, vilket ju totalt om&jliggor privat uthyrning, fortsétter féreningen avstangningen av
medlemmen sa att den fungerar som en livstidsavstangning.

| ett annat fall har en foéreningsmedlem efter att ha ként sig trakasserad av en annan medlem
skrivit ett hart brev till den andra medlemmen. Féreningsstyrelsen har plétsligt ingripit och
kallat enbart brevskrivaren till méte med styrelsen om stérning. Medlemmen ville inte stélla
upp pa sadant méte utan hanvisade till trivselregler i vilka det framgick att forsta steget skulle
vara att tvistande parter skulle tala med varandra. Utan att héra med brevskrivaren ifraga
varfor brevet skrevs, utfardar styrelsen nya trivselregler och utfardar ocksa en skriftlig varning
till brevskrivaren. En varning som ocksa skall delges socialnamnden pa orten.

En forening som infért kameradvervakning har anvant bilder fran kameradvervakningen i
domstol gentemot en av sina medlemmar for pastadda stérningar.

Med den hér typen av foreningsstyrelser behdvs mer regler for foreningsverksamheten inte
farre regler. Det far inte blir sa att foreningsstyrelseverksamheten urartar till nagot som
narmast kan anses utgéra mobbing mot vissa medlemmar. Bostadsrattsagarnas riksférbund
var nyligen inkopplade i ett sadant fall dar en medlem trakasserades i email till flera i
styrelsen. Medlemmen stamde for fortal i domstol och parterna forliktes. Férhoppningsvis till
mindre mobbing i en framtid.

Styrelsers agerande kan leda till stora ekonomiska kostnader for féreningens medlemmar. |
Faltoversten i Stockholm driver styrelsen ett ventilationsprojekt for 42 miljoner kr utan att
forankra beslut i fragan pa féreningsstaimma. Stockholms kommun har utfardat vite for
projektet som bryter mot byggregler men projektet fortgar.

Tullinge den 21 december 2021.
Staffan Teste jur. kand. Ordférande for Bostadsrattsdgarnas Riksférbund
Sliparvédgen 4 146 36 Tullinge Tel: 08-778 78 14

teste@bildombudsmannen.se info@bostadsrattsagarna.se

www.bostadsrattsagarna.se
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