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HSB - dér mojligheterna bor
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REMISSVAR: STARKT KONSUMENTSKYDD PA
BOSTADSRATTSMARKNADEN (SOU 2017:31)

HSB ar Sveriges storsta bostadskooperation och dgs av vara drygt 600 000 medlemmar. Det har
under en lang tid varit HSBs uppfattning att Bostadsrattslagen behéver en 6versyn och
modernisering. Darfor vilkomnade vi att regeringen tillsatte denna utredning och har ocksa
deltagit med en expert i utredningen.

Utredningens syfte har varit att lamna f6rslag som ska stdrka konsumentskyddet. Inledningsvis
kan konstateras att utredningen kommer med flera vil avvidgda forslag som HSB ser mycket
positivt pa och girna skulle se att de genomfors. Men de avgérande delarna som verkligen
stiarker konsumentskyddet saknas, framfor allt nar det géller bostadsréttsforeningars
redovisningar. Detta &r en stor brist och HSB forordar dérfor att regeringen i den fortsatta
beredningen arbetar for att ett mer dndamalsenligt regelverk for bostadsrittsforeningars
redovisning, som verkligen tar konsumentperspektivet pa allvar, tas fram dn det som
utredningen foreslar.

Synpunkter i detalj

Om bostadsrattsféreningars redovisning

Dagens regelverk for bostadsrattsforeningars redovisning med resultatpaverkande
avskrivningar, och icke resultatpaverkande avsittningar till underhallsfond, fungerar i praktiken
mindre bra. Det sikerstiller inte att det finns tillrdckliga medel f6r framtida underhall eller att
medlemmar i bostadsrittsforeningen far en tydlig bild av vilket underhallsbehov som finns. Det
ar dessutom svart for savil den enskilde bostadsrittshavaren som for andra intressenter att fa en
tydlig uppfattning om féreningens ekonomi och underhallsbehov. Fa konsumenter forstar den
information som finns i en arsredovisning. Detta dr anledningen till att HSB tillsammans med
6vriga aktorer bakom det sa kallade branschforslaget (se 6.4.4 samt bilaga 2) har arbetat fram ett
forslag pa regelverk som skulle vara mer dndamalsenligt f6r bostadsréttsforeningarna. Utredaren
har dock valt att ldgga fram ett férslag som enligt HSBs uppfattning inte starker
konsumentskyddet. Var uppfattning &r att det istéllet konserverar de problem som finns idag
rorande bostadsrittsforeningars redovisning. Diarmed avstyrker HSB utredningens forslag i
denna del.

I kapitel 4.3.2 i utredningen, Det “nya” redovisningsdirektivet, redogors tydligt for att
”Bostadsrittsforeningar omfattas saledes inte av direktivets tillimpningsomrade” vilket gor att
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Sverige och dess riksdag forfogar over fragan kring bostadsrittsforeningars
arsredovisningar. Svensk lagstiftning har diremot latit Arsredovisningslagen omfatta alla
foretagsformer, med enbart nagra fa undantag som fatt en egen specialredovisning. Att
bostadsrittsforeningar inte omfattas av redovisningsdirektivet var grunden till att vi i och med
branschforslaget sokte en lagidndring for just bostadsrattsforeningars redovisningar, da vi menar
att en bostadsrittsforening skiljer sig fran ett foretag pa flera avgérande punkter. Det forslag
som vi lade fram till utredningen, presenterat i bilaga 2, skulle som vi ser det leda till att 1dsare
av en arsredovisning far en betydligt battre och mer rittvisande bild av féreningens ekonomiska
status. Styrelsen som avldmnar arsredovisningen skulle dven fa ett verktyg satt féra resonemang
om arsavgifterna, vilka storre reparationer féreningen star infor respektive har utfort, samt
vilken utveckling av arsavgifterna de anvént som beslutsunderlag. Dessutom skulle mer jamna
och forutsidgbara avgiftsnivaer bli en f6ljd av att byggnaderna kontinuerligt besiktigas och
framtidsplanerna uppdateras. Det skulle minimera riskerna for 6verraskningar.

Utredaren redogor pa ett foredomligt sétt kring regelverk, arsredovisningslag och
bostadsréttsforeningar. Men underskattar savil forstaelsen hos konsument som problembilden
med nuvarande ordning nér den jamfors med branschens forslag. Ett tydligt exempel pa detta dr
sammanblandningen av resultat och balansposter som férekommer pa flera stéllen i utredningen
som exempelvis: “Det &r viktigt att forsta att avskrivningsposten i resultatrikningen ger
utrymme for foreningens underhall och amortering, och slopar man avskrivningen pa
fastigheten maste det kompenseras med en hégre avsittning till underhallet, eller pa annat sétt
bibehallet kostnadsuttag i foreningen.” Dessa skrivningar innehaller Avskrivning= paverkar
resultatrdkning och balansrikning (byggnad), Underhall=paverkar resultatrdkningen och
balansrikning (kassa) samt finns normalt samtidigt som avskrivningar, Amortering=bara
balansrikningen (kassa/skuld) om den forekommer samt Avsittning till underhall (bara om
rubricering inom samma storlek av balansriakningen). Dessa ganska forenklande skrivningar av
posters samband och forekomst stimmer inte med hur det fungerar i praktiken. Framfor allt
avsittning till underhall ger upphov till mycket missforstand hos intressenter om huruvida
posten motsvaras av kassa, innehaller aterinvesteringar eller inte, har en underbyggd och
nyligen gjord beddmning, samt om det finns ett sparande, det vill séiga ett kassaflode som méoter
det framtida behovet enligt avsittningen och liknande.

Utredaren menar att en 6vergripande brist med branschens forslag ar att det inte finns nagot
inbyggt tvang i konceptet. Och att det innebér att det i princip lamnas fritt for foreningarna att
sjdlva bestimma nivan av sparandet. HSB menar att denna risk dels bor vigas mot de fordelar
som branschens forslag totalt har, dels att det finns manga sétt att minimera denna risk. Med
tydliga formkrav pa den féreslagna Framtidsplanen, som ska utforas av en fackman, samt
mojligen dven krav pa en kvalificerad revisorsgranskning av framtidsplanen skulle denna risk
bli 4n mindre. Tvirtom anser HSB att risken for att bostadsrittsforeningen inte avsétter
tillrackligt med medel for underhall 4r storre med utredarens forslag, da dels som ovan angetts
hela systemet med avskrivningar kombinerat med avsittning till underhallsfond fungerar mindre
bra i praktiken, dels det inte finns nagra formkrav pa dessa avsittningar till underhallsfond.

Ett annat argument som utredaren framfor mot branschens forslag ér att det enligt utredaren inte
tar hiinsyn till den totala forslitningen. Och skriver att kostnaden for att bygga ett nytt hus nér
det gamla har slitits ut finns saledes inte med som en atgérd i underhallsplanen. Detta exempel
pekar tydligt pa en skillnad mellan branschens och utredarens forslag. Branschens forslag
baseras pa framtiden och de framtida utgifter som féreningen kan komma att ha, men inte som
utredarens forslag pa en bakatsyftande periodisering av historiska anskaffningsvirden. Det 4r ju



sa att bostadsrattsforeningar inte river huset och bygger ett nytt, diremot behover de sikerstélla
att tillrackliga medel for att uppritthalla husets skick finns med i framtidsplanen.

Utredaren foreslar vidare att Boverket ska fa en starkare roll i tillsynen av intygsgivarna, vilket
HSB tillstyrker.

Utredaren foreslar att alla bostadsrittsforeningar ska redovisa enligt K3, da det regelverket
bedoms mest dndamalsenligt av de som finns. HSB har forstaelse for standardiseringsansatsen,
men anser inte att K3 &r dndamalsenligt for bostadsrittsforeningar.

Utredaren foreslar dven att arsredovisningen bor innehalla en kassaflodesanalys samt
presentation av ett antal nyckeltal. Fragestéllningen kring kassaflode samt framtida behov av
detta dr en av de birande delarna i branschens forslag, men har hir forvandlats till ytterligare en
palaga i administrationen som de flesta konsumenter kommer att ha svart att forsta. HSB menar
att uppstéllningen av foreningens faktiska sparande i resultatuppstéllningsform och fokus pa
framtida behov av sparandet fran framtidsplanen omhéndertas mycket béttre i branschens
forslag och avstyrker ytterligare palagor i en arsredovisning som fungerar daligt.

Nir det kommer till nyckeltal for att kunna jadmféra féreningsekonomier med varandra dr dven
det en biarande del av branschens forslag och HSB har inget att erinra mot utredarens férslag i
denna del sa lange nyckeltalen édr dndamalsenliga och forankrade i branschen. Det férekommer
tyvarr en del aktérer som vill anvianda generella ekonomiska nyckeltal fran andra branscher som
indikatorer pa hur vil en bostadsrattsférening mar ekonomiskt eller jamfora dessa mot varandra
pa ett ibland vilseledande sitt.

HSB fo6rordar avslutningsvis att en ny utredning goérs som forsoker 16sa den allvarliga
situationen vi har idag, dir konsument har bristande forstaelse av den information som kan
hiamtas ur arsredovisningen. Detta pavisas senast bland annat av SBAB 7 september 2017 i
undersokningen “Fa studerar arsredovisningen innan kép”. I den fortsatta beredningen av
arendet bor ett mer andamalsenligt regelverk for bostadsrattsféreningars redovisning arbetas
fram, som 4r mer lattforstacligt for konsument, ger en bittre bild av foreningens ekonomiska
status och dér risken for ovintade underhallskostnader minimeras. Det skulle skapa en tryggare
bostadsmarknad f6r de 1,5 miljoner ménniskor som idag bor i bostadsritt.

Ang. forslag till andring i fastighetsmaklarlagen
HSB tillstyrker forslaget.

HSB ser positivt pa att det fortydligas att det ska anges vilka ytor som ar upplatna med
bostadsritt. Som noterats i utredningen rader dock inte sillan oklarhet i de faktiska
sakférhallandena. Det blir i dessa situationer viktigt att méklaren tillser att det inte formedlas
uppgifter som i ett senare skede kan visa sig vara felaktiga.

HSB ser positivt pa inférande av krav att ange ldgenhetens andel av féreningens lan. Denna
uppgift kommer att gora det littare for képaren att jimfora olika objekt, da den faktiska framtida
kostnadsbilden och réinterisken enklare kommer att kunna uppskattas. Den i utredningen
foreslagna berdkningsmodellen av ldgenhetens lan (férdelat efter insats) riskerar dock ge
missvisande resultat. Det foreligger i manga bostadsrittsforeningar olika fordelningsprinciper
mellan insats och arsavgift. Det dr férdelningsnyckeln for arsavgift som rent praktiskt styr hur
stor del av lanekostnaden som kommer att belasta den enskilda ldgenhetsinnehavaren. Darfor



forordar HSB att berdkningsgrunden sitts enligt samma principer som férdelningen av
arsavgiften istéllet. Det skulle gora det littare for en blivande bostadsrittskopare att se hur stor
paverkan féreningens lan far pa den egna arsavgiften.

Ang. forslag till andring i utsdkningsbalken
HSB har inget att erinra mot forslaget.

Ang. forslag till &ndring i lagen om arrende och hyresnamnder
HSB tillstyrker forslaget.

Det dr angeldget att det infors en mojlighet att pa ett processekonomiskt rimligt sétt kunna fa till
en provning av bostadsrittsféreningens beslut i fraga om atgirder i lagenheten. Ett adekvat
rattsligt verktyg saknas i dagsldget, vilket leder till att bostadsréttshavaren vid avslagsbeslut som
regel antingen har att avsta fran atgérden eller genomfora den olovligt. Detta leder tyvirr inte
sdllan till att atgérden utfors i strid med féreningens beslut. Detta &dr sannolikt till viss del
foljden av att en faststillelsetalan vid tingsritt bade ar for kostsam och juridiskt komplicerad att
fora for enskilda bostadsrittshavare. Den nu foreslagna dndringen kommer tillsammans med de
foreslagna dndringarna i bostadsrittslagen hjilpa till att skapa en béttre och mer rattssiaker
balans mellan bostadsrattsforeningens och bostadsrittshavarnas intressen i samband med
ombyggnationer i lagenheterna. En kostnadseffektiv mdjlighet att prova dessa beslut kommer
dels att innebédra minskad risk for godtycke och olika behandling i bostadsréttsféreningarnas
beslutsfattande, dels ge bostadsrittshavarna en mojlighet att fa besluten provade. Hyresndmnden
ar enligt HSBs uppfattning ett bra forum for prévning av denna typ av fragor, vilket erfarenheter
fran exempelvis prévningar jamlikt bostadsrittslagens 7 kap 16 § ger stod for. Det kan &dven
antas att kvaliteten pa bade beslutsunderlag och beslutsfattande i foreningarna kommer att
forbattras nér det star klart att en réttslig prévning av besluten dr méjlig.

Ang. forslag till lag om andring i bostadsrattslagen
3kap. 3§

HSB tillstyrker forslaget.

HSB ser positivt pa att det fortydligas i lag att det dr bostadsréttsféreningen som utser de tva
intygsgivarna. Det ér vidare rimligt att det anges krav pa adekvat ansvarsforsdkring.

3kap. 3a §

HSB instdmmer i utredningens beddmning att den nuvarande ordningen med intygsgivare som i
stor utstrackning samarbetar riskerar att undergriva det skydd som asyftas med kravet pa tva
intygsgivare. Forslaget dr ett bra steg for att stirka intygsgivningens roll vid kvalitetssikring av
den ekonomiska planen.



HSB ser dock en risk i nuvarande marknadsldge med att sétta for strdnga krav pa att
intygsgivarna inte ska arbetat tillsammans i “en utstrickning som kan vara olamplig”. Det
riskerar att det sétts administrativa hinder fér nybyggnation. Detta eftersom det finns en
begrinsad krets intygsgivare att vilja ifran, varfor det kan uppsta svarigheter att fa fram
intygsgivare som inte arbetat for mycket med varandra tidigare. Det kan dven medféra dkade
kostnader for féreningarna i och med ett minskat samarbete intygsgivarna emellan.

4kap. 5§
HSB tillstyrker forslaget.

HSB ser positivt pa att det inf6rs krav pa undertecknande av upplatelseavtalet. Ett sadant krav
kommer i princip helt att eliminera risken for att tvist uppstar kring huruvida upplatelse har
ingatts.

Det ér dven angeldget att det inférs krav pa anteckning av vilken mark och vilka utrymmen som
upplats med bostadsritt. Det kommer att gora det ldttare for en kdpare av en bostadsritt att veta
vad hen forvirvar. Det dr i dagsldget ofta i befintliga bostadsritter osdkert vilka ytor utanfor
lagenheten, sasom forrad, balkong eller uteplats som dr upplatna med bostadsritt och vilka som
brukas pa annan réttsgrund (sasom benefik nyttjanderitt). Denna osédkerhet kan leda till
oldgenheter for savil bostadsrittshavare som bostadsrittsforening, da det exempelvis vid
forandringar av bruket av marken/ytan vid ombyggnationer inte med sékerhet kan sédgas vilka
lagregler som kan tillimpas pa upplatelsen av ytan. Det kan dven antas att osdkerheten kring vad
som ingar kan ha en negativ paverkan pa virdet pa bostadsritten. Den nu foéreslagna regleringen
kommer att undanrgja den rittsliga osédkerheten for nya bostadsritter, vilket forstas dr en positiv
utveckling.

Skap. 3 §
HSB tillstyrker forslaget.

Betriffande formkraven for forhandsavtalen och upplatna ytor hidnvisas till vad som angetts
ovan rorande 4 kap. 5 §. HSB ser dven positivt att uppgift om bygglov anges i férhandsavtalen.
Det &r svart att se att det skulle kunna ha nagon negativ inverkan for en seri6s avtalspart.

Skap. 3a §
HSB tillstyrker forslaget.

Det &r bra att det anges ett tydligt krav pa underrittelse till forhandstecknarna om forandringar
uppstar under projektet. Sadan information torde vara en forutsittning for att reglerna kring
frantrdde fran denna typ av avtal ska kunna tillimpas pa ett adekvat sitt.

Skap. 4§



HSB har inget att erinra mot forslaget.

HSB forstar utredningens konklusion att andra avtalstyper inte ska vara tillatna, om regleringen
kring férhandsavtal ska kunna tillimpas som det var tiankt. Det kan ur denna synvinkel vara bra
att mojligheten till sa kallade bokningsavtal upphor. HSB vill dock upplysa om att
bokningsavtalen kan vara ett viardefullt verktyg for att i ett tidigt lage forsdkra sig om
forutsittningarna for planerade projekt. Ett bokningsavtal i kombination med en viss mindre
avgift ger ndmligen en tydlig indikation pa om framtida f6rsiljning kan genomforas. Detta pa ett
sdtt som intresseanmdilan inte kan gora, da en icke bindande intresseforklaring kan ldmnas mer
lattvindigt. Avsaknaden i framtiden av detta avtalsverktyg kan komma att leda till att
projektledande forening eller bolag mot bakgrund av férhandsbokningarna inte vagar starta upp
och genomf6ra byggnationsprojekt pa orter med historiskt mindre efterfragan, eller driva projekt
1 kénsliga konjunkturlégen.

Skap. 8 §
HSB tillstyrker forslaget.

Det ér en for en privatperson mycket langtgaende forpliktelse att inga ett forhandsavtal. Det &dr
darfor angelédget att det finns klara skyddsregler for férhandstecknaren sasom den nu foreslagna.

6 kap. 1 §st2

HSB tillstyrker forslaget, men foreslar en forandring av forfattningstexten, enligt nedan.
Forslaget kommer pa ett tydligt sdtt att klargéra vem som ansvarar for forpliktelserna under
perioden mellan kop och tilltrdde.

Vid medlemskapsprévningen ska ett beviljat medlemskap gélla fran
overlatelseavtalets tilltridesdag eller, om tilltrddesdagen har passerat, fran
beslutsdagen genast. Nar en bostadsritt 6vergatt genom bodelning, arv,
testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv ska ett beviljat medlemskap i

foreningen gilla fran beslutsdagen. fér-styrelsens-beslut

Andringen i sista meningen forordas for att undvika oklarheter om vad som giller nér styrelsen
delegerat beslutanderitten om medlemskap, vilket ofta sker i praktiken. Andringen i forsta
meningen forordas for att fa en enhetlig reglering av fragan.

6 kap. 5a §
HSB tillstyrker forslaget.

HSB instammer i utredningens bedémning att det saknas ett reellt, eller i vart fall skyddsvirt,
behov av optionslosningar for bostadsritter. Det dr enligt HSBs uppfattning ldmpligt att en
harmonisering med fastighetsrittens regler sker i detta hidnseende, varfor forslaget tillstyrks.



7kap.75o0och7a§
HSB tillstyrker forslaget.

Det &r positivt att lagreglerna kring bostadsréttshavarens ombyggnationer fortydligas.
Lagregelns omfattning har tidigare varit oklar och detta har lett till olika tolkningar av
lagtextens omfattning i olika bostadsrittsforeningar. Det dr bra att bevisbordan att visa att
byggnationen inte kommer att medféra skador laggs pa bostadsrittshavaren. Det dr en lamplig
ordning att den som begir tillstand for en atgird aldggs ansvaret for att ta fram underlag som
visar pa atgidrdens lamplighet. Den nuvarande placeringen av bevisbordan, som aldagger
foreningen att visa att atgirden inte kan vara till pataglig skada eller oldgenhet, har i praktiken
inneburit att féreningar har ként sig nédgade att ge tillstand till byggnationer dér riskbilden varit
oklar. Det har dven i vissa fall lett till att bostadsrattshavare som fatt avslag danda genomfort
atgirderna, eftersom de riknat med att foreningen inte skulle kunna bevisa tillracklig oldgenhet
for att framtvinga ett aterstéllande. I exempelvis en ombyggnation av badrum &r det ofta efter
fardigstdllande i princip omojligt att visa bristernas omfattning innan skada faktiskt uppstar,
eftersom byggriskerna dr inbyggda och inte kan besiktas efter det att arbetena genomforts. Det
ar en rimligare ordning att det, liksom nu foreslas, laggs krav pa den som vill utféra atgérden att
visa att skaderisk inte foreligger.

7kap.7a§
HSB tillstyrker forslaget.

Med o6kade krav pa bostadsrattshavaren ér det rimligt att det infors en mojlighet till
Overprovning av bostadsrittsforeningens beslut. Det foreslagna forfarandet ar ett adekvat sétt att
bemota detta behov.

7 kap. 18, 20 och 21 §§
HSB tillstyrker forslaget.

Erfarenhetsmissigt kriaver en lagregel som den forvarande i 7 kap. 7 § att regelbrott kan
medfora nagon typ av sanktion for att den ska respekteras. I dess nuvarande utformning finns
mycket liten risk med att ignorera i tillstandsforfarandet, vilket lett till att bostadsrittshavare
kringgatt tillstandsforfarandet med oldgenheter och byggnadstekniska risker till f6ljd. Denna typ
av agerande kan innebéra en sa pass allvarlig risk for foreningens byggnad att en
forverkandegrund dr motiverad, varfor HSB tillstyrker forslaget. Det 4r HSBs uppfattning att
mojligheten till att i efterhand soka tillstand hos hyresndimnden kommer att ge ett adekvat skydd
for bostadsrittshavaren mot daligt grundade uppsédgningar.

Det ar rimligt att krav pa bostadsrattsféreningen stills i lagen pa agerande med rittelscanmaning
inom tva manader for att férverkande ska kunna goras géllande, varfor dven denna del av
forslaget tillstyrks.



9kap 10§
HSB anser inte att forslaget bor genomforas i1 dess nuvarande form.

Det &r bra att det tydliggors vilka utrymmen som &r upplatna med bostadsritt. En reglering som
den forvarande avseende anteckningen i lagenhetsregistret bor dock vara framatriktad och inte
omfatta befintliga bostadsritter. Skélet till detta dr som utredningen noterat ar att det inte séllan
ar oklart vilka utrymmen utanfér lagenheten som 4r upplatna med bostadsritt. Ett krav pa
anteckning i dessa fall skulle riskera bli felaktig eller missvisande da tydlig ledning kan komma
att saknas i dldre upplatelseavtal. Foreningen kan inte heller ensidigt disponera over fragan
genom anteckning i register, utan detta skulle i varje enskilt fall krdva avtal mellan
bostadsrittsférening och bostadsrittshavare. I vissa fall kan det darutover kriavas stimmobeslut
och (vid olika uppfattning mellan medlemmarna) beslut fran hyresndmnd/hovritt for att helt
undanrdja eventuella oklarheter betriffande formen for upplatelsen. Det kan i detta
sammanhang uppmarksammas att krav pa upplatelseavtal forst inférdes 1971, sa upplatelseavtal
finns inte heller att tillga for alla bostadsratter. Det kan antas att det ifraga om tolkning av avtal
och forutséttningar f6r upplatelsen kan finnas olika uppfattning om vad som ingar i
bostadsritten. Med en justering av lagforslaget som fortydligar att anteckning endast behdver
goras vid nya upplatelser skulle dock forslaget innebéra en 6nskvird férandring av nuvarande
lagstiftning. Det kan exempelvis i dvergangsbestimmelserna anges att anteckning endast maste
ske betriaffande upplatelser vidtagna efter inférandet av lagregeln.

9kap 11 §
HSB anser inte att forslaget bor genomforas.

HSB har inte i sig nagot att invdnda mot att uppgifter i lagenhetsforteckningen gors tillgidngliga
for de som onskar ta del av dem. Det skulle i manga avseenden forenkla for bade
bostadsrittshavare, bostadsrittsforeningen och andra parter som onskar ta den av uppgifterna. .
Det finns dock, vilket utredningen till synes inte uppméarksammat, en skillnad mot fastigheter,
dar pantsittning inte framgar av registret utan endast inteckningar, det vill siga endast utrymmet
som finns tillgdngligt for pantsittning. Med utredningens forslag kommer for bostadsrétter
sjdlva pantsittningen bli offentlig, vilket 4r en mer langtgaende och potentiellt
integritetskriankande atgird. Intresset att 6ka sdkerheten for exempelvis panthavare eller
lagenhetsspekulant bor kunna tillgodoses pa annat sétt av dessa bolag/individer, genom tydligt
kravstillande fran langivare pa innechavare (som ju har ratt att fa fram relevant utdrag) och
genom tillimpande av god méklarsed i formedlingsuppdragen. Med anledning av ovanstaende
anser HSB inte att forslaget bor genomféras i dess nuvarande form med hianvisning till att det
kan upplevas som kénsliga uppgifter for enskilda innehavare.

9kap 26 §

HSB tillstyrker forslaget avseende krav pa att revisorsgranskningen ska omfatta dven
lagenhetsregistret.

1l kap. 3 §



HSB tillstyrker forslaget.

Mot bakgrund av inférandet av forverkandemdjlighet vid olovliga byggnationer, dér
rittelsemojlighet vid senare tillstand ges, har hyresndmndsprévningen fatt sa pass viktig
betydelse for den enskilda att en 6verklagandemdjlighet dr motiverad. HSB tillstyrker darfor
forslaget dven 1 denna del.

1l kap. 5§

HSB har inget att erinra mot forslaget.

Ang. fragan om associationsréttsligt samtycke och skadestand

HSB anser att utredningen natt en felaktig slutsats ifraga om skyddsbehovet gentemot illojala
atgirder vidtagna av byggande styrelser. Det &r olyckligt att nagon sérreglering inte foreslas for
att skydda blivande medlemmar gentemot illojala atgérder vidtagna av byggstyrelser (se 9.8.6).

HSBs uppfattning &r att de stora aktorerna pa marknaden har rutiner som avser tillse att illojala
atgdrder inte vidtas. I merparten av alla nybyggnationer skoéts saledes styrelsearbetet pa ett
ansvarsfullt sétt som tillgodoser dven framtida intresse. Det forekommer dock tyvirr alltjamt
missbruk av byggstyrelsens ansvarsposition, av vissa, frimst mindre, aktérer som inte har
samma intresse av att agera langsiktigt pa marknaden.

Den ut6kade ritten att frantridda forhandsavtal bedéms tyvérr inte ge ett tillrdckligt skydd mot
illojalt agerande, eftersom de ogynnsamma avtal som kan ha ingatts som regel forst upptécks
under den aktiva forvaltningsfasen, d.v.s. efter upplatelser skett och férvaltningen Gvertagits
fran byggstyrelsen. Illojalt ingdngna avtal kan séllan med framgang angripas réttsligt, da det ar
mycket svart med nuvarande rittsordning att na framgang med en talan om jamkning eller
ogiltighet for ett avtal som ingatts i enlighet med avtalslagens formkrav mellan tva formellt
olika juridiska personer.

HSB delar utredningens uppfattning om att samtycke fran samtliga medlemmar som regel bor
utslacka mojligheten till skadestandstalan. Just i den byggande foreningen foreligger dock en
sadan sédrpraglad situation, ddr féreningens framtid vilar hos personer som har andra
ekonomiska intressen och som inte avser att langsiktigt bo i foreningen, att det blir en orimlig
rattsfoljd att samtycke fran dessa medlemmar ges denna typ av réttsverkan. Det dr HSBs
uppfattning att en lamplig reglering hade varit att det i stillet reglerats i lagtext att samtycke fran
medlemmar under period innan bostadsrattsféreningens ligenheter upplatits inte medfor att
rdtten till att utkrédva skadestand utesluts.
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Ovriga synpunkter

Forslag att nyttjanderatten till en bostadsratt kan forverkas vid
upprepade olovliga andrahandsupplatelser

En fraga som diskuterats allt mer den senaste tiden ar bostadsuthyrning via tjansten Airbnb. Det
innebdr en korttidsuthyrning av bostdder. Men dven mer traditionell andrahandsuthyrning 4r en
fraga som okar under semestertider. Mot bakgrund av detta skickade HSB tillsammans med
ovriga aktorer nedan in denna korta skrivelse rérande fragan till utredningen, men da den inte
behandlades av utredningen vill vi framfora dessa synpunkter ytterligare en gang.

Nir hyresnamnden prévade fragan om tillstand till andrahandsupplatelse vid upprepade
upplatelser av bostadsritt genom tjansten Airbnb for en tid sedan ansags det vara i kommersiellt
syfte och att likna vid hotellverksamhet, vilket inte bedomdes vara tillatet.

Att upplata en ldgenhet olovligen i andra hand &r grund f6r uppségning av nyttjanderétten till
lagenheten. Enligt gillande regler 4r det juridiskt svart fér en bostadsréttsférening att agera mot
att en bostadsrittshavare, som utan tillstand hyr ut sin ldgenhet i kortare perioder, via till
exempel Airbnb, da den olovliga andrahandsupplatelsen ofta hinner upphdéra innan foreningen
hinner agera.

Riksbyggen, Bostadsritterna, Fastighetsédgarna och HSB foreslar att det bor inféras forbattrade
mojligheter for en bostadsrittsférening att agera mot systematiska olovliga
andrahandsuthyrningar. Vi foreslar att det bor inforas regler motsvarande de bestimmelser som
idag finns vid obetalda avgifter. Forslaget medfor att en bostadsrittshavare vid upprepade
olovliga andrahandsupplatelser ska forlora mojligheten att vidta réttelse och att nyttjanderétten
da kan forverkas.

For att underlitta tillimpningen f6reslas att det i forarbeten ges riktlinjer for bedémningen av
nér en bostadsrattshavare kan forlora mojligheten att vidta réttelse. En rimlig niva féreslas vara
tva till fyra tillfillen under en period av upp till ett ar.

I lag anges dven en tvamanadersfrist for bostadsrittsforeningen att agera nér den fatt kinnedom
om en olovlig andrahandsupplatelse for att inte forlora ritten att vidta atgérder. Om en
bostadsrittsforening inte agerat vid en upplatelse hindrar det inte att bostadsrittsforeningen, om
ytterligare olovliga upplatelser sker, skickar en rittelscanmodan vid det nya tillfdllet av en
olovlig andrahandsupplatelse. Tvamanadersfristen borjar vid en ny upplatelse 16pa pa nytt.

Syftet med forslaget dr att ge bostadsrattsforeningarna majligheter att agera mot systematiska
upplatelser utan tillstand. Bostadsrittsféreningarna har utrymme att genom egna interna
riktlinjer bestimma 6ver om bostadsrittsféreningen tillater kortare andrahandsupplatelser under
exempelvis sommarperioden. En bostadsrittsférening har, liksom nu méjlighet att vara mer
generds dn lagen.

Riksbyggen, Bostadsritterna, Fastighetsdgaren och HSB har tagit fram riktlinjer i syfte att
forenkla hanteringen av ansokan om tillstand till andrahandsupplatelse. Ett mal med riktlinjerna
ar att dessa ska leda fram till en mer enhetlig hantering av andrahandsupplatelser och didrigenom
skapa en tydligare praxis, vilket ska underlétta for bostadsrattsféreningarna.



Stockholm, dag som ovan

(A~

Anders Lago, ordforande

HSB Riksforbund
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