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Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk fOrening, nedan Bostadsratterna, ar en
intresse- och serviceorganisation for bostadsrattsféreningar med cirka 9 000
bostadsrattsféreningar som medlemmar i hela Sverige med sammanlagt cirka 350 000 hushall.
Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med yttrande Gver rubricerat forslag och far

framfora foljande.

Inledning

Fragor om bygglov, anmalan och tekniska egenskapskrav beror forr eller senare de flesta
fastighetsagare. | var radgivning till bostadsrattsféreningar ar fragor om huruvida atgarder &r
lov- eller anmalningspliktiga frekvent forekommande och osékerheten ar i manga foreningar
stor. Detta beror pa att styrelsen i en bostadsrattsforening i regel utgors av lekman utan
specialistkunskap om plan- och bygglagstiftningen och pa att nuvarande forfattning &r
komplicerad och odverskadlig. En bostadsrattsforening maste normalt sett anlita konsulter for

att hantera arenden med krav pa lov eller anmalan.

Enligt var uppfattning bor en utgangspunkt vara att styrelsen i en bostadsrattsforening, liksom
privatpersoner som ager smahus, ska kunna lasa och oversiktligt forsta vilka krav som stalls pa
dem som fastighetsdgare nér de forvaltar sina fastigheter. Det forefaller tveksamt om nuvarande
forfattning kan anses uppfylla en sadan ambition. Mot bakgrund av detta ar forslaget med sin

malsattning att forenkla och fortydliga valkommet. Trots goda foresatser menar vi emellertid
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att forslaget varken for en lekman eller en specialist totalt sett kan anses utgora en férenkling,

men att det innehaller goda ansatser.

| vart svar har vi valt att fokusera pa nagra partier som ar av sarskilt intresse for

bostadsréattsforeningar. Svaret foljer dispositionen i forslaget.

7.5.4 Lov- och anmalningsplikt bor inte regleras i detaljplan och omradesbestammelser

Bostadsratterna tillstyrker forslaget.

For en fastighetsagare ar det odverskadligt nar bestammelser om lovplikt kan finnas i saval
forfattning som detaljplan och omradesbestammelser. Dartill saknas sannolikt kunskap om att
lovplikt kan regleras i detaljplan och omradesbestammelser hos manga fastighetsagare. Dessa
skal talar for att lovplikt endast ska regleras i lag. | och med att forslaget innebér att befintliga
sarregleringar huvudsakligen kvarstar ar det dock tveksamt i vilken man forslaget i realiteten

underlattar for en fastighetsagare. Med tiden bor det dock kunna innebéra en férenkling.

7.6.7 Lovplikt for annan @andring av byggnad éan tillbyggnad
Bostadsratterna tillstyrker forslaget.

Enligt forslaget ska fasadforandringar endast vara lovpliktiga i detaljplanerat omrade om
fasaden vetter mot allman plats. Fasadrenovering, takrenovering, inglasning av balkonger med
mera sker av praktiska skal ofta samtidigt i hela fastigheten och kan da omfatta bade fasad som
vetter mot allman plats och fasad som inte gor det. Bygglov kan saledes kréavas for delar av
forandringen. Fastighetsagaren maste ocksa sjalv bedoma vad som ar allman plats. Det framstar
darfor som oklart i vilken man forslaget faktiskt innebar en forenkling for fastighetsagaren. |
de fall da exempelvis gardsfasaden avviker fran gatufasaden och underhalls separat kan
forslaget emellertid innebdra en forenkling. Det kan exempelvis handla om inglasning av
balkonger, vilket i bostadsrattsforeningar ar en vanlig atgard. Enligt forslaget skulle en sadan
installation inte vara lovpliktig om fasaden inte vetter mot allman plats. Totalt sett bedémer vi
att forslaget innebér en forbattring.
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7.16.4 Anmalningspliktiga atgarder

Bostadsratterna varken tillstyrker eller avstyrker, men konstaterar att ingrepp i byggnadens
barande delar kan, om de utfors felaktigt, fa negativa konsekvenser. Vid ett eventuellt
genomforande av forslaget uppstar ett tolkningsutrymme om vad som utgor vasentlig paverkan
pa byggnadens bérande delar och vad som féljaktligen inte langre &r anmalningspliktigt. Aven
om byggherren ytterst svarar for att ingrepp sker korrekt, menar vi att det finns skal att tydligt
markera vilka ingrepp som kraver anmalan for att forebygga skador pa grund av okunskap. Om
forslaget genomfors ar det darfor viktigt att Boverket far i uppdrag att med allmanna rad

fortydliga situationen for att undvika vidlyftiga och potentiellt farliga tolkningar.

Vidare menar vi att det i denna frdga finns en kvalitativ skillnad mellan ena sidan
hyresfastigheter och privatdgda smahus och & andra sidan bostadsrattsforeningar. En hyresvard
och en privat smahusagare utévar ensam kontroll ¢ver hela fastigheten och kan planera
eventuella ingrepp i barande delar. | en bostadsrattsforening underhaller varje medlem sin
lagenhet med ett stort matt av sjalvstandighet. Ingrepp i barande delar ar vanligt forekommande,
framfor allt i form av Oppningar i barande vaggar. En medlem far enligt 7 kap. 7 §
bostadsrattslagen inte gora ingrepp i barande konstruktioner utan styrelsens tillstand, men
styrelsen kan endast neka tillstand om atgarden &r till pataglig skada eller olagenhet for
foreningen. Trots detta férekommer ingrepp utan kunskap och hénsyn till omgivande grannar.
| kontakt med bostadsréattsforeningar erfar vi att medlemmar ibland forvaxlar startbesked efter
anmalan med tillstand fran féreningen. Forslaget riskerar att ytterligare forvarra detta problem
genom att vissa ingrepp inte langre kommer att krdva anmélan och darfor kan uppfattas som
tillatna att genomfora utan styrelsens godkannande. | sammanhanget framstar det ocksa som
oklart hur forslagets formulering om “vésentlig paverkan” forhaller sig till bostadsrittslagens
uttryck “ingrepp” samt “pataglig skada eller oldgenhet”. Av pedagogiska skil dr det onskvért

att lagstiftningarna ar samordnade och restriktiva.
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7.18.9 Godtagbara avvikelser
Bostadsratterna tillstyrker forslaget om att byggnadsnamnden bor fa ge bygglov for

vindsinredningar i bostadshus i strid med detaljplan eller omradesbestammelser.

Hos manga bostadsrattsforeningar finns ett stort intresse av att inreda nya bostéader i outnyttjade
utrymmen pa vinden. Dels handlar det om att starka foreningen ekonomiskt, dels om att
foreningen ska fa fler aktiva medlemmar. | de fall aldre férbud mot vindsinredning inte langre
ar motiverade anser vi darfor att forslaget ger forutsattningar for effektivare anvandning av

befintliga fastigheter samtidigt som berdrda bostadsréttsforeningar starks i flera avseenden.

7.19.8 Underrattelse till granne

Bostadsratterna avstyrker forslaget.

Enligt forslaget ska byggnadsndmnden inte langre vara skyldig att i vissa fall underrétta berérda
bostadsrattshavare om ansokningar om lov eller forhandsbesked. | forslaget framgar att
bostadsrattsforeningens styrelse kan forvantas informera medlemmarna i stéllet. Detta innebar
en 6kad arbetsborda for styrelsen och praktiskt kan det vara forenat med besvar att med kort
varsel dela ut information till medlemmarna och eventuellt forvéntas presentera det i ett
sammanhang. | och med att fragor om bygglov pd omgivande fastigheter normalt sett inte blir
foremal for stammobeslut finns aven en risk att en styrelse inte kommer att anse eller uppfatta
att medlemmarna bor informeras. Det ar ocksa oklart i vilken man en skadestandsgrundande
situation kan uppsta om styrelsen av nagon anledning underlater att informera medlemmarna.
Var bedémning ar att ansvaret att underratta berorda bostadsrattshavare bor fortsétta att avila

byggnadsnamnden.

7.20.2-3 Krav pa kontrollplan samt Krav pa kontrollansvarig

Bostadsréatterna tillstyrker forslagen.

FOr styrelser i bostadsrattsforeningar kan systemet med kontrollplaner upplevas som
betungande och onddigt vid framfor allt enklare projekt som hanteras utan hjélp av externa
konsulter. Detsamma galler krav pa kontrollansvarig vid enklare atgarder. Omotiverade krav

komplicerar och fordyrar projekt samt riskerar att undergrdva fortroendet for systemet.
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Samtidigt ar det viktigt att gora kvalitativ skillnad pa enkla atgarder utan storre risker och
sadana atgarder dar det ar sakligt motiverat med krav pa kontrollplan och kontrollansvarig. Vi
anser att det ar positivt att byggnadsnamnden enligt forslaget far battre mojligheter fran atgard

till atgard bedoma det faktiska behovet av kontrollplan och kontrollansvarig.

Vid eventuella fragor om detta svar hanvisas till David Sjoqvist, radgivare teknik/miljo pa

david.sjoqvist@bostadsratterna.se.

Med vénlig halsning

Ulrika Blomgvist
VD
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