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Ordning och reda — forstarkt och tillforlitlig byggkontroll (SOU 2023:70),
diarienummer L12023/03542

Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk forening, nedan Bostadsratterna, ar
en intresse- och serviceorganisation for bostadsrattsforeningar med cirka 9 900
bostadsrattsforeningar som medlemmar i hela Sverige med sammanlagt cirka 385 000
hushall. Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med yttrande 6ver rubricerat

forslag och far framféra foljande.

Bostadsratterna ser positivt pa forslaget att starka kontrollerna i byggskedet med
sakkunniga inom fler omraden, men ifragasatter behovet av aterkommande kontroller i
forvaltningsskedet. Vi har ingenting att erinra mot forslagen om &ndringar i

bestammelserna om certifiering. Nedan kommenterar vi narmare vissa delar av forslaget.

Okad kontroll under byggskedet

Det ar vanligt med fel vid nyproduktion av bostadsrattsforeningar. Genom var
medlemsradgivning till styrelser i bostadsrattsforeningar kommer vi varje vecka i kontakt
med nyproducerade foreningar med enklare eller allvarligare byggfel. Ett problem i
sammanhanget &r att en ny bostadsrattsforening normalt sett bildas av en
bostadsutvecklare (entreprendr) som tillséatter en sa kallad byggande styrelse, ofta med
néra koppling till den egna verksamheten. | féreningens namn tecknar den byggande
styrelsen entreprenadavtal om att bygga foreningens hus. | och med att

bostadsrattsforeningen ar bade fastighetsdgare och byggherre svarar den darfor
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offentligrattsligt for eventuella brister i fastigheten. Det férekommer &dven att den
byggande styrelsen inte pa ett andamalsenligt satt tillvaratar de framtida medlemmarnas
intressen i de avtal som tecknas och de entreprenader som genomfors. Med en for néra
koppling till entreprenéren har den byggande styrelsen inte alltid incitament att lata
ombesorja att tillrackliga kontroller sker av entreprenadarbetet. Konsekvensen kan bli att
en senare medlemsvald styrelse far hantera byggfel och att foreningens medlemmar pa
egen hand, eller indirekt genom att féreningen héjer arsavgiften, riskerar att fa bekosta
avhjalpande av fel som entreprendren inte alltid kan hallas ansvarig for. Bostadsratternas
uppfattning ar att konsumentskyddet vid kop av nyproducerad bostadsrétt ar svagt, vilket

dven har uppméarksammats av Riksrevisionen?.

Bostadsratterna &r positiva till forandringar som har potential att minska mangden byggfel
och tillstyrker darfor forslaget om att sakkunniga ska kunna utses inom fler omraden och
att Boverket ska fa ratt att lamna foreskrifter om nér obligatorisk sakkunnigkontroll ska
kravas. Bostadsratterna ar aven positiva till att det fortydligas att den sakkunnige inte far
kontrollera projektering eller utférande som denne varit delaktig i och i vissa fall aven
ska ha en sjalvstandig stéllning. Vi menar dock att det finns en risk for att
sjalvstandigheten blir illusorisk. Det &r vanligt att en byggherre anlitar samma konsulter
i sa manga projekt att konsultens sjéalvstandighet kan ifragasattas. | forfattnings-
kommentaren framgar forvisso att en sakkunnig som inte ar anstalld men som tar uppdrag
fran viss uppdragsgivare pa ett anstallningsliknande satt bor betraktas som anstalld och
darfor inte anses vara sjalvstandig. Detta ar dock i realiteten svart att kontrollera, varfor
forslaget inte utgor nagon garanti for att verkligt sjalvstandiga kontroller kommer att ske.
| forslaget ndmns att utredningen har dvervagt en ordning dar byggnadsndmnden utser
sakkunniga (15.5.4). Vi anser att det finns skal att utreda fragan ytterligare som en tankbar

mojlighet att 6ka graden av sjalvstandighet och darmed andamalsenliga kontroller.

Bostadsratterna anser vidare att forslaget om att den kontrollansvarige inte sjalv far ha

medverkat i ett projekt som omfattas av obligatorisk sakkunnigkontroll utgdr en

1 Se Riksrevisionens rapport Konsumentskydd vid kép av nyproducerade bostadsratter (RIR 2020:3, s. 24 f.)
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forbattring, men har uppfattningen att det dven behdver utredas om den kontrollansvarige
borde ha en sjélvstandigare stallning relativt byggherren. Manga av de fel som &r vanligt
forekommande och dyra att avhjélpa kommer inte att omfattas av sakkunnigkontroll, utan
behover férebyggas inom ramen for kontrollplanen och de kontroller som andra an en
sakkunnig utfor. Det forefaller darfor osakert i vilken man forslaget kommer att ha nagon

preventiv effekt pa sadana brister, exempelvis avlioppsrér med bakfall.

Kontroller under forvaltningsskedet

Bostadsrattsforeningar ar i regel seriosa och langsiktiga fastighetsagare som & mana om
att fastigheterna ska underhallas och vara sakra for saval boende som andra personer som
befinner sig i dem. I den man rutiner saknas handlar det oftast om bristande kunskap hos
styrelsen. Det finns mycket information fritt tillgdnglig om fastighetsférvaltning, risker
och egenkontroll, men ett problem ar att den ar spridd 6ver manga olika myndigheter,
branschorganisationer och andra aktorer med ett intresse for fragorna. For en
lekmannastyrelse kan det vara svart att hitta relevant och saklig information.

Bostadsratterna tillstyrker forslaget om att byggnadsnamnden ska fa foreldgga en
fastighetségare eller nyttjanderattshavare att utfora kontroller for att sékerstélla att viktigt
underhall skots (“kontrollforeldggande™). Vi menar dock att det ar viktigt att mojligheten
anvands restriktivt och att det fortydligas att bestdmmelsen endast ska tillampas vid
konkret misstanke om eller tecken pa att allvarlig brist. Bestammelsen bor inte fa ligga
till grund for en allméant hallen kontroll av exempelvis alla fastigheter i ett visst omrade

eller fastigheter som &gs av en viss fastighetsagarkategori.

Vidare tillstyrker vi att Boverket far ratt att lamna foreskrifter om kontroll for att utreda
behovet av underhallsatgarder vid misstanke om systematiska brister i byggnadsverk som
kan medféra allvarliga konsekvenser. Aven har vill vi dock understryka vikten av att
denna majlighet anvands restriktivt da den sorts kontroller som det kan bli fraga om

riskerar att vara dyra och praktiskt svara att genomfora for en fastighetségare.
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Vi ifragasatter emellertid behovet av forslaget att ge Boverket ratt att lamna foreskrifter
om aterkommande kontroller av att vissa anordningar uppfyller tekniska egenskapskrav.
Var uppfattning ar enligt ovan att bostadsrattsforeningar generellt sett underhaller sina
fastigheter vél och agerar forebyggande mot problem och sdkerhetsbrister. Avgoérande &r
att foreningarna har tillgang till tydlig information om vanliga brister och exempel pa
goda forebyggande rutiner. Som utgangspunkt anser vi att en ansvarstagande
fastighetsagare ska ha stor frihet att sjalv beddma hur fastigheten ska forvaltas, vilka
kontroller som ska ske och hur de ska genomforas. Forutsattningarna skiftar ocksa mycket
mellan olika fastigheter, vilket riskerar att gora en foreskrift om en kontroll nagot trubbig.
| forsta hand anser vi darfor att battre samlad information om risker och goda
forvaltningsrutiner i syfte att hos fastighetsagare skapa forstaelse for och vilja att
forebygga problem vore en battre 16sning an forslaget om aterkommande tvingande

kontroller.

| forslaget ndmns som exempel att anordningar som har betydelse for sékerheten i
handelse av brand kan vara foremal for aterkommande kontroller. Bestammelser om
kontroller som omfattar sadana anordningar — och mer dartill — finns dock redan i lagen
om skydd mot olyckor (2 kap. 2 8) och i allménna rad fran Statens raddningsverk/MSB
samt rattspraxis framgar hur arbetet bor bedrivas. De flesta fastighetsagare arbetar darfor
redan med systematiskt brandskyddsarbete (SBA). Vi menar att det vore olyckligt med
tva parallella kontrollsystem for brandskydd — en sadan ordning skulle ge upphov till
osakerhet hos fastighetsdagare om vilka bestammelser som ska tillampas och hos

tillsynsmyndigheter om vem som ska agera vid brister.

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

pa david.sjoqvist@bostadsratterna.se.

Med vanlig hélsning

Ulrika Blomgvist
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