Renovering utan
tillstand kan kosta dig
hemmet

Det blir viktigare an nagonsin att ha styrelsens tillstaind nar man renoverar
en bostadsratt fran den 1 januari. Man riskerar annars att forlora
bostadsratten. Foto: Malin Hoelstad

Efter nyar kan man forlora bostadsratten om
man renoverar utan tillstand. Det ar en av flera
lagandringar som rullar ut pa bostadsomradet.
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Dela artikeln:

Renovering utan tillstand kan kosta dig hemmet

— Det har blivit ett jatteproblem i manga bostadsrattsforeningar att medlemmarna bygger om
sa att det uppstar problem som foreningen och i forlangningen dess medlemmar far ta ansvar
for. Man kan exempelvis ha flyttat ett kok eller ett badrum sa att det langt senare kan drabba
foreningen, sager Ulrika Blomqvist, vd fOr branschorganisationen Bostadsrétterna.

Hittills har agaren av en bostadsratt haft ganska langtgaende majlighet att forandra och
renovera sin lagenhet. Men fran den 1 januari krévs ett uttryckligt tillstand fran styrelsen i
bostadsrattsforeningen. Och det géller inte bara barande vaggar eller andringar av ledningar
for avlopp, vatten, varme eller gas — utan nu aven ventilations- och rokkanaler och sadant som
berér brandskydd — till exempel eldstad.

Ulrika Blomqvist valkomnar att styrelserna nu far ett kraftigt patryckningsmedel for att stoppa
tveksamma ombyggnader.

— Att lagen ger mojlighet till sanktioner tror jag kommer att paverka allra mest, séager hon.
Ulrika Blomqvist, vd vid Bostadsratterna, valkomnar att styrelserna far mer makt 6ver

renoveringar. Foto: Erja Lempinen
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Ulrika Blomqvist, vd vid Bostadsratterna, valkomnar att styrelserna far mer makt 6ver
renoveringar. Foto: Erja Lempinen

Dessutom kan styrelsen fran arsskiftet sitta stopp for sadant som paverkar “’sarskilda
historiska, kulturhistoriska, miljomassiga eller konstnarliga viarden”.

— Det som &r bra for bade medlemmarna och foreningen &r att tvister om detta kan prévas i
hyresnamnden. Det tar inte lika lang tid och kostar inte s& mycket som det kan gora i
tingsratten, sager Ulrika Blomgvist.

Men om styrelsen sagt nej till renoveringen, och det blir nej &ven i den réttsliga prévningen,
kan styrelsen krava att lagenheten aterstalls. Och med lagandringen blir det kraft bakom orden
— styrelsen kan forverka bostadsratten med uppsagning och dvertagande av lagenheten som
foljd.

Detta galler alltsa for nya renoveringar fran och med 1 januari 2023. Samtidigt sker flera
andra viktiga lagandringar kring bostadsratter. Bostadsrattslagen men dven
fastighetsmaklarlagen och arsredovisningslagen med flera lagar omfattas.

Forandringarna — som berdr ekonomi, konsumentskydd och foreningsdemokrati — kommer
efter en rad skandaler som SvD rapporterat om genom aren. Till exempel att
bostadsréattsforeningar har kunnat kapas, eller att kopare i nya foreningar riskerat personlig
konkurs nar forhandsavtalen saknat viktig information.

Brister har varit kdnda och utredda i aratal, och 2020 kravde Riksrevisionen att regeringen
skulle agera, i en rapport som hanvisar till SvD:s granskningar.

— Riksrevisionen var nog avgorande for att det nu blir reformer, sager Ulrika Blomqvist.

En lagandring som manga lar bli varse i januari ar att alla maklare ska borja upplysa i
objektsbeskrivningen om hur en bostadsratt belastas av foreningsskuld. Ingen kdpare ska
langre behdva missa att en lagenhet kan vara nastan skuldfri, medan en annan kan tyngas av
ibland langt 6ver en miljon kronor i féreningslan.

— Att nettoskuldsattningen ska anges ar den stora nyheten for maklare, konstaterar David
Johansson, operativ chef for Fastighetsméklarinspektionen dar man kommer att se till att
objektbeskrivningarna foljer lagen.

David Johansson, operativ chef vid Fastighetsmaklarinspektionen. Foto: FMI
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David Johansson, operativ chef vid Fastighetsmaklarinspektionen. Foto: FMI

Det lar inte racka med att maklarna plockar fram skuld per kvadratmeter ur arsredovisningen.
Nir det géller bostadsrittens indirekta nettoskuld” ska andelstalet for drsavgiften
multipliceras med foreningens nettoskuldsattning, det vill séga foreningens réantebarande
skulder minus rantebarande tillgangar och likvida medel.

Maklarna blir ocksa skyldiga att precisera utrymmen utanfor lagenheten som ingar i
upplatelsen, exempelvis forrad, uteplats och balkong.
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Det &r sammantaget ett stort reformpaketet som sjosatts i tva steg vid arsskiftena 2023 och
2024. Och vad som véger tyngst bland reformerna kan bero pa vem man fragar.

Hos den stora bostadsrattsforvaltaren SBC lyfter chefsjuristen Therese af Jochnick fram
lagskarpningar som delvis hanger samman med SvD:s avsléjande redan 2014 om for laga
avgifter i nyproduktionen.

— Att man nu har lagstiftat om den tekniska underhallsplanen ar oerhort viktigt, sager hon.

— Den som tecknar férhandsavtal om att kdpa i nyproduktion har varit valdigt utlamnad med
tidigare lagstiftning, sager Therese af Jochnick, chefsjurist vid SBC. Foto: Hakan Malbéck
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— Den som tecknar férhandsavtal om att kdpa i nyproduktion har varit valdigt utlamnad med
tidigare lagstiftning, sager Therese af Jochnick, chefsjurist vid SBC. Foto: Hakan Malback
Fran 2024 maste nyproduktion och ombildningar ha en 50-arig teknisk plan som ska inga i
den godkénda ekonomiska planen.

Therese af Jochnick framhaller ocksa éndringarna i arsredovisningslagen som gér en rad
nyckeltal obligatoriska, bland annat féreningens rantekanslighet samt flera uppgifter som ska
redovisas per kvadratmeter: arsavgift, skuldsattning, sparande och energikostnad.

— De héar nyckeltalen gor det lattare for kopare att jamfora olika foreningar. Sa det far
foreningarna borja titta pa nu. Det ska presenteras i arsredovisningarna for verksamhetsaret
2023 som laggs fram varen 2024, sager Therese af Jochnick.

Manga av lagéndringarna berér nyproduktionen. Fran den 1 januari 2023 maste
upplatelseavtal ha ett inflyttningsdatum — annars ska man fa tilltrade omedelbart. Det blir
ocksa nya regler om information och beténketid fér den som inleder kopprocessen med ett
bindande férhandsavtal.

— Den som tecknar forhandsavtal om att képa i nyproduktion har varit véldigt utlamnad med
tidigare lagstiftning. Nu far man bland annat betanketid i sju dagar innan erbjudandet blir
bindande, berattar Therese af Jochnick.

Fran och med 2024 blir det ocksa krav att de som intygar hallbarheten i de ekonomiska
planerna ska vara opartiska och oberoende.

— Det blir till exempel tydligt att den som ar anstélld hos ett foretag eller forening som tagit
fram den ekonomiska planen inte far vara intygsgivare for planen. Det &r egentligen en
sjdlvklarhet, men det har inte varit sa for alla s nu fors oberoendet in i lag, sager Therese af
Jochnick.

En annan tung lagéndring ror foreningsdemokratin. Fran 1 januari 2023 géller principen “en
lagenhet en rost” sa att kapningar av den typen som setts 1 exempelvis Rosengérd i Malmo
forsvaras.

Reformen ”Tryggare bostadsritt”

| somras klubbade riksdagen en reform med manga lagandringar.
Nytt for nyproduktionen &ar bland annat:
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Kopare ska fa information om forhandsavtalet och riskerna med att binda sig.
Betanketid pa sju dagar infors.

Tidpunkten da bostadsratten enligt forhandsavtalet ska upplatas far anges som en
period pa max tre manader.

Ett upplatelseavtal ska ha ett datum for tilltrade om detta inte & omedelbart.
Upplatelseavtalet maste ocksa vara undertecknat av parterna.

Kraven pa den ekonomiska planen och pa de intygsgivare som granskar planen skarps
1 januari 2024 da daven 50-arig teknisk underhallsplan ska finnas med.

Nytt &ven for befintliga foéreningar ar bland annat:

En medlem i en bostadsrattsforening ska inte kunna ha mer &n en rost pa
foreningsstamman.

Arsredovisningar fér 2023 och senare ska ha med fem nya nyckeltal, en
kassaflodesanalys samt vid forlust en upplysning om vad det innebér for foreningens
mojlighet att finansiera framtida ataganden.

Styrelsen kan forverka bostadsratten vid olovliga renoveringar.

Lagandringarna trader i kraft 1 januari 2023, avseende intygsgivare och ekonomisk plan 1
januari 2024.
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INGREPP | LAGENHET

Ny lydelse i bestammelse i bostadsrattslagen =
motsvarande andring i § 37 i stadgarna:

"Bostadsrattshavaren far inte utan styrelsens tillstand
utfora en atgard i lagenheten som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. installation eller &ndring av ledningar for avlopp,
varme, gas eller vatten,

3. installation eller andring av anordning for
ventilation,

4. installation eller &ndring av eldstad eller rokkanal,
eller annan paverkan pa brandskyddet, eller

5. nagon annan vasentlig férandring av lagenheten.

Styrelsen far vagra att ge tillstand till en atgard endast
om den ar till pataglig skada eller olagenhet for
foreningen.”
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TILLSTAND KAN VILLKORAS

« Ett tillstand far forenas med villkor.
* Villkoret ska vara klart och tydligt.

« Exempel pa villkor:

- Vid renovering av Igh med séarskilda kulturhistoriska varden far
endast viss typ av material anvands.

- Brh tar pa sig ansvaret gentemot brf for de kostnader for
aterstallande som brf pga atgarden kan drabbas av i egenskap av
fastighetsagare enligt t.ex. plan- och bygglagen.
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PROVNING HOS HYRESNAMNDEN

» Bostadsrattshavare som ar missndjd med styrelsens beslut
far begéara att hyresnamnden provar fragan.

* Hyresnamndens beslut kan dverklagas till Svea hovratt
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TILLAGG | BESTAMMELSE OM RATT ATT AVHJALPA BRIST

* Reglering finns i lag och stadgar om foreningens ratt att da en
bostadsrattshavare forsummar sitt ansvar for lagenhetens skick under
vissa forutsattningar avhjalpa bristen pa bostadsrattshavarens bekostnad.
Kravs bland annat att:

- nagon annans sakerhet dventyras eller
- det finns risk for omfattande skador pa nagon annans egendom

* Regleringen kring foreningens ratt att avhjalpa av brist i lagenhet har
utokats till att &ven omfatta situationer da en bostadsrattshavare utfor
atgard i lLagenhet utan behovligt tillstand enligt bestammelse ovan.
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REGLERING | STADGARNA

* Nya normalstadgar finns framtagna dar
dessa nya bestammelser har forts in.

* Lagens regler galler oavsett vad som
anges i stadgarna. Foraldrade stadgar gor
dem dock missvisande och svara att
anvanda.

Normalstadgar 2023 for

SB BOSTADSRATTSFORENING
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