Andringar i bostadsr attslagen

De forandringar som gors avser bestdmmelserna om intygsgivning i samband med
bildande av en ny bostadsréttsforening. Vidare har man gjort en 6éversyn av
bestammelserna om bostadsréttshavarens réttigheter och skyldigheter och goér vissa
andringar i forhallande till gallande lag. Vissa nyaregler infors ocksd. Vad géller
bedut om 6kning av samtliga insatser infors sarskilda majoritetsregler, ny
bestammelse infors ocksa nar det galler sankning av samtligainsatser. Vissa
andringar gorsi reglerna om ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt, bl.a. att fusion
andras sa att fusion mellan en bostadsréttsforening och ett aktiebolag i framtiden inte
blir méjlig. Nedan foljer en kortfattad redogorelse for de andringar som kommer att
genomforas.

I ntygsgivning och ekonomiska planen

Skérpta krav pdintygsgivare

Lagandringen innebér att ingen av intygsgivarna framover skall f& ha nédgon
koppling till det projekt som de skall utfarda intyg om. Nuvarande regler medger att
en av de tvaintygsgivarna som kravs vid varje projekt far vara anstélld hos foretag
och organisation eller nagon annan som har bildat eller hjapt till med bildande av
bostadsréttsforeningen. Samma géller de som hjépt till med att upprétta den
ekonomiska planen. Denna ordning har kritiserats fran flera hdll, bl a riksdagens
revisorer. Regeringen anser att det ligger nératill hands att anta att intygsgivarens
fristdende stallning riskerar att aventyras om han eller hon har en stark koppling till
projektet i fraga. Denna kritik leder till att regeringen nu infor bestammelser som
innebar att ingen av intygsgivarna far ha négon koppling till de projekt som de skall
utfarda intyg om.

Regeringen infor ocksa preciserade bestammelser i bostadsrattslagen om vilka
uppgifter som intygsgivaren skall ldmna. Intyget skall ange

1. att forutsattningarna for registrering ar uppfyllda

2. att deldmnade uppgifterna ar riktiga och stammer 6verens med tillgangliga
handlingar samt

3. att de gjorda berdkningarna & vederhaftiga och att den ekonomiska planen fram-
stér som hdllbar.

I ntygsgivarna skall ocksa ange vilka handlingar som har varit tillgangliga for dem.

| bostadsrattslagen infors en sarskild bestammelse om intygsgivarnas skadestandsan-
svar gentemot bostadsréttsféreningen och bostadsrattshavarna. Bestdmmelsen inne-
bér att en intygsgivare som uppsatligen eller av oaktsamhet sidositter sina dliggan-
den vid fullgorandet av sitt uppdrag att utfarda intyg skall ersétta den skada som
darigenom har uppkommit.

Fragan om vilka kriterier som skall gélla for intygsgivares kompetens kommer att
faststédllas i bostadréttsforordningen som kommer att andras samtidigt med
bostadsréattdlagen. Regeringen delar dock bostadsréttsutredningens uppfattning att de



kriterier som idag anges i Boverkets Allméanna R&d & en lamplig niva. Dessaréd
innebér att intygsgivare skall ha val dokumenterade kunskaper och praktik i
foretagsekonomi (kostnads/intéktsanalys, resultat- och balansanalyser, hyresséttning,
driftkostnader, underhdllskostnader och kapitalkostnader), fastighetsrétt och
fastighetsekonomi bl a vad géller regelsystem for bostadsfinansiering och bo-
stadssubventionering. Intygsgivarens kunskaper skall vidare bygga pa aktuell
erfarenhet inom de olika verksamhetsomrédena. Regeringen aviserar saledes att
dessa kriterier kommer att uppstallas som krav for att fa behdrighet som
intygsgivare.

Innehdllet i den ekonomiska planen

| 81 bostadsrattsforordningen anges vilka uppgifter som skall ingdi en ekonomisk
plan. Det skall bl.a.finnas uppgifter om bostadsréttsforeningens firma och organisa-
tionsnummer, en beskrivning av fastigheten, tidpunkten for upplatelse, inflyttning,
kostnad for foreningens fastighet, kostnad for nddvandigt underhall samt uppgifter
om finansiering av némnda kostnader (finansieringsplan). Enligt 87 bostadsrattsfor-
ordningen skall Boverket 1amna allmanna rad om ekonomiska planer. | 88 bostads-
réttsforordningen finns narmare bestammelser om kostnadskalkylens innehdll. Den
skall innehdlla uppgift om bostadsréttsforeningens firma och organisationsnummer.
K ostnadskalkylen skall vidare innehalla de évriga uppgifter som foljer av
bostadsrattsforordningen i den omfattning som behtvs for berékning av avgifterna.
Kostnadskalkylen uppréttas i samband med forhandsavtalen.

| de réd som Boverket utfardar om ekonomiska planer rekommenderar Boverket att
bade ekonomiska planen och kostnadskalkylen skall innehdlla ekonomiska progno-
ser och kandlighetsanalyser. | r&den finns ocks& exempel pa hur dessa skall utformas.
Regeringen avser genom en andring i bostadsréttsforordningen infora krav pa
ekonomisk prognos och kéndighetskalkyl i ekonomiska planer och kostnadskalky-
ler.

Ny ekonomisk plan

Utredningen har dvervagt om nya krav skall inféras avseende nar en ny ekonomisk
plan skall uppréttas. Regeringen kommer fram till att ndgon andring i den delen inte
skall goras, vilket innebér att nuvarande bestdmmelser fortsétter gélla

Bostadsr attshavarensréttigheter och skyldigheter

Stamledningar

Begreppet stamledning i bostadsréttsagen ersétts med ledningar som féreningen for-
sett [agenheten med och som tjénar fler an en lagenhet. Bakgrunden till denna &nd-
ring & att klarlagga vad som avses med stamledning. Féreningens ansvar enligt bo-
stadsréttdagen utvidgas till att aven gdlla ventilationskanaler. Den nya
lagbestammelsen innebér saledes att bostadsréttshavaren inte ansvarar for reparation
av ledningar for avlopp, varme, gas, €, vatten och ventilationskanaler om féreningen
har forsett 1dgenheten med ledningarna och dessa tjénar fler an en léagenhet. Enligt
HSBs normalstadgar ansvarar bostadsrattsforeningen ocksa for andrai stadgarna



uppréknade ledningar som féreningen forsett 1dgenheten med. Om lagandringarna
kommer att ledatill andringar i stadgarna 6vervagsi stadgerevisionsarbetet.

Avhjadlpande av brist

Bostadsrattsforeningen far mojlighet att pa bostadsrattshavarens bekostnad avhjalpa
brister som bostadsréttshavaren ansvarar for. Denna rétt kommer dock vara begran-
sad till fall dar annan sakerhet dventyras eller da det finns risk for omfattande skador
pa annans egendom. Foreningen kommer att vara skyldig att forst sagatill bostads-
réttshavaren att Sjalv avhjalpa bristen. En sddan tillsagelse skall [amnas genom ett
rekommenderat brev till bostadsréttshavarens vanliga adress.

Exempel pa sddana situationer da foreningen kan ingripa kan vara en icke
fackmannaméssigt utford elinstallation eller att andringar i vatutrymmen kan
innebéra risk for vattenskador i huset eller i angrénsande lagenheter. Genom
lagbestammelsen ges foreningen rétt att avhjapa bristerna pa bostadsrattshavarens
bekostnad.

Deposition av &rsavgiften

Né&gon rétt till deposition av &rsavgiften infors inte. Bostadsréttsutredningen foreslog
att bostadsréttshavaren skulle ges en rétt att deponera arsavgiften. Regeringen har
dock faststéllt att nagon sadan rétt inte skall inforas pa bostadsréttens omréde.

Forandringar i lagenheten

Bestammelsen om vilka forandringar i 1agenheten som kraver styrelsens tillstand
fortydligas och utvidgas. Efter lagandringen kommer bostadsréttshavaren inte utan
foreningens tillstand far utfora dtgarder i lagenheten som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion
2. andring av befintlig ledning for aviopp, varme, gas eller vatten, eller
3. annan vasentlig férandring av 1agenheten

| lagtexten anges ocksa att styrelsen inte far vagra att medge tillstand till en &tgéard
som nu namnts om inte atgarderna ar till pataglig skada eller olagenhet for
foreningen. Foreningen kommer vidare att i stadgarna kunna utvidga rétten till
forandring genom att foreskriva att styrelsens tillstand inte behovs for eni lagen
angiven atgard. Nagon majlighet att i stadgarna inskranka rétten till forandring
kommer inte vara méjlig.

| nuvarande lagregel & utgangspunkten att bostadsrattshavaren inte utan styrelsens
tillstand far gora nagon vasentlig forandring i 1agenheten. Bostadsrattsutredningen
har papekat att avsaknaden av vad som skall anses vara vasentlig forandring utgor
ett problem for bostadsréttsforeningar och bostadsréttshavare. Regeringen har ansett
det angeldget att tydliggora den grans som bor gdlafor vilka forandringar bostads-
réttshavaren altid bor harétt att gora respektive vilka forandringar som bor krava
tillstand frén styrelsen eller medgivande i stadgarna. Sakerhetsaspekterna gor att det
inte & lampligt att tilldta atgarder som innefattar ingrepp i bérande konstruktioner
utan samverkan med foreningen. Vidare anser regeringen att det alltid bor krévas



tillstand for &tgarder i 1agenheten som avser installation eller forflyttning av vatrum,
toalett eller kok. Det ror sig i dessa fall om utrymmen till vilka hor gas-, vatten-,
varme- eller avlioppsledningar. Sadana utrymmen bor bostadsréttshavaren inte fa
installera eller flytta pa egen hand. Atgérder av detta dlag torde typiskt sétt kunna
medfdra olagenhet for foreningen eftersom det &r foreningen som svarar for i vart
fall de gemensamma delarna av sddana ledningssystem.

For att gora bestammelsen tydlig har regeringen angivit att tillstandsplikten skall
avse atgard som innefattar andring av befintliga ledningar for avliopp, varme, gas €l-
ler vatten. Elledningar omfattas inte av den generella tillstandsplikten. | detta sam-
manhang bor pdpekas att det i HSBs normalstadgar anges att foreningen ansvarar for
samtliga ledningar som féreningen forsett 1&genheten med avseende radiatorer och
vattenarmaturer eller de anordningar for aviopp, varme, gas, €l och vatten som
foreningen forsett l&genheten med. Bostadsrédttshavarens ansvar begrénsasi dessa
avseenden endast till malning. Den nya lagregeln innebér att bostadsrattshavaren
kommer att fa vidta andringar pa elledningar och ventilation, trots att féreningen har
underhdllsansvaret. Detta & nagot som far beaktas vid framtagandet av nya
normalstadgar.

Né&gon majlighet att begransa ratten till vasentlig forandring i stadgarna ges inte.
|stdllet anser regeringen att det bor liksom idag vara mojligt att i stadgarna medge en
mer vidstrackt rétt till forandring utan styrelsenstillsténd. Det innebar att forening-
arnai stadgarna kan undanta atgarder av visst slag fran kravet pa styrelsens tillstand.
Lagforslaget innebér vidare att styrelsen inte far vagra att medge tillstand till aktu-
ella dgarder ominte atgarden &r till pataglig skada eller olagenhet for foreningen.
Det innebar att tillstand inte skall fa vagras om inte styrelsen har tunga skél for detta.

Storningar i boendet

En motsvarighet till hyreslagens regler om storningar i boendet infors i bostads-
rattsagen. Det innebér att storningar definierasi lagtext. Bostadsréttshavaren skall
nér han anvander 1agenheten se till att de som bor i omgivningen inte utsétts for
storningar som i sddan grad kan vara skadligt for hadlsan eller annars forsamra deras
bostadsmiljo att de skaligen inte bor talas. Bostadsréttshavaren skall aven i fortsatt-
ningen anmanas att vidtaga réttelse nar storningar uppstar. Om stérningarnainte
upphor far féreningen precis som nu saga upp bostadsrattshavaren till avflyttning.
En nyhet & dock att vid sarskilt alvarliga storningar ges féreningen rétt att séga upp
bostadsrattshavaren utan att uppsagningen foregas av en réttelseanmaning. Denna
rétt att sdga upp utan foregaende réttelseanmaning vid storningar galler dock inte om
storningarna intraffat under tid da lagenheten varit uppléten i andra hand med styrel-
sens godkannande eller hyresnamndenstillstand. | de fallen krévs en réttelseanma-
ning aven vid sarskilt allvarliga stérningar. Tvister i mal om stérning skall enligt re-
geringen handlaggas skyndsamt av domstolarna.

Upplételse i andra hand

Regeringen klarlagger i lagen nar en andrahandsupplatelse foreligger. Avgorande for
om en andrahandsupplételse foreligger skall vara huruvida bostadsréttshavaren har
upplatit 1agenheten till ndgon annan for gavstandigt brukande. Hur stor del av



lagenheten som upplatits saknar betydelse. Det avgorande &r i stéllet om den som
nyttjar I1dgenheten gor det gavstandigt.

Né&r skall andrahandsupplételse tillétas?

Det nuvarande kravet for tillstand till andrahandsupplételse, att bostadsréttshavaren
under visstid inte har tillfalle att anvanda lagenheten, tas bort. Tillstand till andra-
handsupplatelse skall fortsittningsvis [amnas om bostadsréttshavaren har beak-
tansvarda skal for upplatelsen och foreningen inte har befogad anledning att vagra
samtycke. Nar hyresnamnden |amnat tillstand till andrahandsupplatelse skall till-
standet alltid tidsbegransas.

Regeringens utgangspunkt ar att utvidga bostadsréttshavarens rétt att uppléta
l&genheten i andra hand.

Slopandet av bestdmmelsen att bostadsrattshavaren under viss tid inte kan nyttja |&
genheten innebér att man framdver inte behdver prova om det & sannolikt att bo-
stadsréttshavaren kommer att dtervanda till 1agenheten. Regeringen anser att det inte
ar lampligt att helt dappa kravet pa att skalet for andrahandsuppléatelse skall ha
nagon tyngd for att vara godtagbara. | propositionen anges att rent spekulativa kop
dar avskten inte ar att bostadsréttshavaren skall bo i eller anvanda lagenheten inte
bor gynnas. De omstandigheter som bostadsrattshavaren skall kunna aberopa bor
liksom nu ha viss styrka. Regeringen anser att begreppet " beaktansvérda skél” aven
fortsattningsvis uttrycker detta bast. Gransen for vad som bor anses utgora
beaktansvarda skal forskjuts dock jamfort med nu géllande regler eftersom
kopplingen till att bostadsréttshavaren under visstid inte kan nyttja lagenheten
dopeas.

Beaktansvarda ska har i hyreslagen exemplifierats med att det skall vara frégan om
sarskilda situationer da hyresgasten har saval patagliga skal att inte anvanda
lagenheten som skél att behdlla den, némligen att hyresgasten pa grund av alder och
sukdom, tillfaligt arbete pa annan ort, sarskilda familjeférhalanden eller darmed
jamforbara forhallanden har beaktansvarda skal for upplatelsen. Nagon motsvarighet
till den exemplifieringen infors inte i bostadsrattslagen. Regeringen anser att det pa
bostadsréttens omrade bor kunna tillétas andrahandsuthyrningar dven om de skél
bostadsréttshavaren aberopar & av mer varierat dag. Som exempel anges att tillstand
bor kunna ldmnas nér en foérédlder som innehar en mindre bostadsrattslagenhet vill
hyra ut den till Sitt barn. Vidare anser regeringen att andrahandsuthyrning bor kunna
medges nar en person har forvarvat en bostadsréattdégenhet for att bosdtta sig dér
efter pensionen men har behov av att kunna hyra ut den under en Gvergangsperiod.

De beaktansvarda skal som bostadsréttshavaren kan ha for en andrahandsupplatelse
far vagas mot hansynen till foreningen. En andrahandsupplételse bor inte medges nér
foreningen har tillrackligt tunga ska som talar mot uppldtelsen. Liksom idag skall
samtycke kunna vagras om féreningen har befogad anledning till det t ex att den
tilltankta hyresgasten inte kan godtas. Ju langre tid bostadsréttshavaren avser att inte
nyttja ldgenheten desto svagare blir normalt motivet for att andrahandsuthyrning
skall tilldtas mot foreningens vilja.



Regeringen klarlagger vidare att hyresnamndens tillstand till andrahandsupplételse
alltid skall begransastill viss tid. Vidare bor foreningens forhallanden kunna ha
betydelse for hur lang tid som tillstnd ges for andrahandsuppldtelse. Om det ar
frégan om en forlangning av en andrahandsuthyrning bor hansynen till féreningen
ibland kunna innebéra att skalen som talar for upplatelsen inte langre har tillracklig
tyngd. Det bor papekas att foreningen redan i enlighet med gallande rétt kan ta
hénsyn till villkor i stadgarna betraffande medlemskap i féreningen vid prévning av
andrahandshyresgastens personliga kvalifikationer.

Tilltréde till 13genheten

Foreningen skall harétt att fa kommain i en lagenhet nar den skall utnyttja rétten att
avhjdpa brister i lagenheten pa bostadsréttshavarens bekostnad. Foreningen far
genom lagandring ocksa rétt till tilltrade for att visa lagenheten pa lamplig tid nér en
bostadsréttshavare har avsagt sig bostadsrétten.

Upprepade betalningsforseningar

Regeringen infor lagbestammelse som innebér att upprepade betalningsférseningar
skall medfora att en bostadsréttshavare forlorar sin ratt till &ervinning. Dessa tvister
skall sdsom uppsagningar i vrigt provas av allman domstol. Om en uppsagning be-
ror pa upprepade betalningsforseningar skall bostadsréttshavaren harétt att bo kvar i
lagenheten till det manadsskifte som intréffar nérmast efter tre manader frén upp-
sagning om inte domstol alagger bostadsréttshavaren att flytta tidigare. Avgorande
for bedémningen blir om bostadsrattshavaren har dsidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad genom betalningsforsummelserna att han skaligen inte bor fa behalla
lagenheten. Den narmare gransen for hur manga betalningsforsummelser som kravs
for att bestammelsen skall kunna tillampas f&r prévas av domstol. Den praxis som
idag finns vad géller forlangningstvister avseende hyresrdtten kommer att vara
vagledande. Det &r viktigt att bostadsrattshavaren genom betalningspaminnelser och
paannat satt far klart for sig att foreningen inte accepterar de
betalningsforsummelser som han gor sig skyldig till for att atervinningsfristen skall
gaforlorad.

Den nya regeln innebér siledes att den bostadsrattshavare som ett antal ganger
betalat manadsavgiften for sent men atervinner nyttjanderatten kommer vid en
brytpunkt anses ha &sidosatt sina skyldigheter i sddan grad att han inte har rétt att
atervinna nyttjanderéatten igen. Den uppsagning som bostadsréttsforeningen da
verkstéller kan sdledes inte &tervinnas genom en forsenad betalning.

Som ovan angivits kommer bostadsréttshavaren harétt att bo kvar till det mé
nadsskifte som infaller tre manader frén uppsagningen om inte domstolen beslutar
att han skall flytta tidigare. | praktiken kommer dessatvister i flertalet fall gatill
domstol varfor det troligtvis aldrig blir fragan om att flytta tidigare an de tre ména-
der som lagstiftaren anvisar, utan forst senare nér tvisten avgjorts.

Frist vid forsenad betalning

Forverkandefristerna och atervinningsfristerna forlangs. Nyttjanderétten till en bo-
staddldgenhet som innehas med bostadsrétt kommer att forverkas om en bostads-



réttshavare drojer med att betala arsavgiften en vecka fran forfallodagen. Motsva-
rande frist betraffande lokaler upplatna med bostadsrétt andras inte, utan kommer
fortsattningsvis ocksé vara tva vardagar. Atervinningsfristen sedan bostadsrétten har
forverkats pa grund av forsenad betalning skall for bostadslagenheten varatre
veckor och for lokaler tva veckor. De nya forverkande- och dtervinningsfristerna
Overensstdmmer med de som idag géller for hyresrétten.

Det &r viktigt att de system som HSB-foreningarna anvander for
betalningspaminnelser och inkassokrav nu anpassastill de nya fristerna som trader
ikraft den 1 april 2003.

Underréttelse om &ervinningsfrist

Regeringen infor en bestammelse i bostadsrattslagen som innebér att atervinnings-
fristen skall borja l6pa forst néar foreningen har underréttat bostadsréttshavaren om
méjligheten att fa tillbaka lagenheten genom att betala arsavgiften inom atervin-
ningsfristen. Motsvarande bestammelse finns inom hyresrétten. Underréttelse om
rétten att ervinna nyttjanderatten kan lamnas i sarskild handling eller tasin i upp-
sagningshandlingen. Regeringen kommer att pa samma sétt som géller for
hyresrétten infora en bestdmmelser om hur underréttelsen skall se ut.

Né&gon bestammelse om skyldighet att underrétta socialnamnden inforsinte
bostadsrétten.

Atervinning vid siukdom

En bostadsréttshavare skall inte forlora nyttjanderéatten till bostadsagenheten dven
om han betalar arsavgiften efter aervinningsfristens utgang i de fall
bostadsréttshavaren pa grund av sukdom eller liknande of6rutsedd omstandighet har
varit forhindrad att betala och betalningen sedan har skett sa snart det var mgjligt,
dock senast nar frdgan om avhysning avgorsi forsta instans.

Uppsagnin

En uppsagning skall altid vara skriftlig. Mjlighet till muntlig uppsagning som finns
idag tas bort.

Sarskilda villkor for vissa bedut

Okning av insatserna

Sérskild mgjoritetsregel infors for ett beslut som innebéar att samtliga insatser 6kas,
utan att de inbordes forhallandena mellan insatserna rubbas. For att beslut skall vara
giltigt kravs att alla rostberéttigade i foreningen har gétt med pa det. Bedlutet skall
ocksa vara giltigt om 2/3 av de rostande pa stamman har gétt med pa beslutet och det
dessutom har godkants av hyresnamnden.

Nedséttning av insatserna




Ett beslut om nedséttning av samtligainsatser skall registreras hos Patent- och regi-
streringsverket. Beslutet skall inte fa verkstallas forran ett ar har forflutit efter regi-
streringen.

Vissa ombildningsfragor

Krav pé folkbokforing

Bostadshyresgast skall vara bokford pa fastigheten for att fa raknas med i den kvali-
ficerade majoritet som krévs for ett bedut om ombildning av hyresrétt till bostads-
rétt. Detsamma skall gélla vid en sk intresseanméan om ombildning till bostadsrétt.

Fusion

Regler om fusioner i bostadsrattslagen fortydligas sa att det framgdr att fusion
mellan en bostadsréattsforening och ett aktiebolag inte ar tilltet. Bestammelsen
infors for att begransa de oseriésa ombildningarna dér en fastighetsigare bildar en
bostadsréttsforening med medlemmar som pa olika sitt str honom néra och denna
fastighetsdgare initierar att bostadsréttsforeningen kdper samtliga aktier i bolaget
som &ger fastigheten och beslutar att bolaget i en fusion skall ga upp i féreningen.
Foreningen blir darmed &gare till fastigheten trots att de beslut om férvarv som krévs
enligt bostadsréttdagen aldrig har fattats.



