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Fastighetségarna ar branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéader och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar savél de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommunéagda
bostadsbolag som privata fastighetsféretag och bostadsréattsféreningar

Fastighetsagarna Sverige "Fastighetsagarna” har getts mojlighet att inkomma med synpunkter

pa rubricerad promemoria.
Bakgrund och férslag

| promemorian lamnas forslag pa lagandringar som syftar till att 6ka tryggheten for
bostadsrattshavare och bostadsrattsforeningar och darmed bostadsomraden i 6vrigt. Forslagen ar
uppdelade i tva delar.

Forslagen i den forsta delen innebar att det infors regler om férverkande av bostadsratt som
motsvarar de regler som sedan den 1 juli 2024 galler for hyresratter. Bostadsrattshavarens skyldighet
att bevara tryggheten inom fastigheten skarps och bristande skotsamhet inférs som ett uppsamlande
begrepp for olika typer av asidosattanden som kan leda till férverkande av bostadsratten. Det
foreslas aven att nyttjanderatten till en bostadsrattslagenhet ska vara forverkad om
bostadsrattshavaren gor sig skyldig till brottslighet som &r dgnad att medfora en sadan forsamring av
narmiljon som inte skaligen bor talas. En bostadsratt ska ocksa forverkas om lagenheten eller ett
utrymme som hor till den anvands for att bega brott av allvarligt slag, vanemassigt eller i storre
omfattning. En bostadsratt ska dock inte férverkas om det vore oskaligt med hansyn till att det som
ligger bostadsrattshavaren till last har sin grund i att en narstaende utsatt bostadsrattshavaren eller
nagon i dennes hushall for brott.



| den andra delen foreslas att det ska bli lattare att neka medlemskap i en bostadsrattsforening pa
grund av brott. Om en forvdrvare av en bostadsratt eller om den som ska anvanda lagenheten har
gjort sig skyldig till sadan brottslighet att det finns befogad anledning att anta att bostads- eller
narmiljon for foreningens medlemmar skulle forsdmras pa ett satt som inte skaligen bor talas om
medlemskap beviljas far foreningens styrelse neka medlemskap pa denna grund.

| promemorian foreslas dven vissa andra lagéndringar, till exempel att foreningen ska fa tilltrade till
lagenheten fér nodvandig tillsyn av hur lagenheten anvands samt om hur betalning av avgifter till
bostadsrattsforeningen far ske.

Fastighetsagarnas synpunkter

Sammanfattning

Fastighetsdgarna tillstyrker forslagen om férverkande av bostadsratt pa grund av brott.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslagen om nekat medlemskap pa grund av brott. Fastighetsdgarna
anser dock att forslagen bor kompletteras med bestammelser som ger styrelsen férbattrade
mojligheter att neka medlemskap i ytterligare situationer.

Fastighetsdgarna tillstyrker ovriga forslag, bland annat forslaget om battre mojligheter att kontrollera
hur lagenheten anvands.

Overgripande

Fastighetsdgarna anser att det finns ett stort behov av att 6ka tryggheten i bostadsrattsforeningar.
De senaste arens allvarliga brottslighet har paverkat bostadsomraden oavsett upplatelseform.
Otrygghet och brottslighet ar allvarligt for saval bostadsrattshavare, hyresgaster som fastighetsagare.
Kraven pa fastighetsédgare, inklusive bostadsrattsféreningar, 6kar. Till exempel féreslar utredningen
Straffansvar fér deltagande i och samrére med kriminella sammanslutningar (SOU 2026:13) att det
ska bli brottsligt att upplata bostader eller lokaler till kriminella sammanslutningar. Detta innebar att
de civilrattsliga regelverken maste mojliggora for fastighetsagare att kunna agera mot kriminalitet i
bostader och lokaler. Lika viktigt ar att kunna agera proaktivt och férebygga brottslighet och
sakerhetsrisker i fastigheten genom att bostadsrattsféreningar far effektiva verktyg for att neka
medlemskap i bostadsrattsforeningar.

Fastighetsdgarna valkomnar darfér forslagen i promemorian. De foreslagna atgarderna, sasom
utdkade mojligheter for bostadsrattsforeningar att forverka bostadsratter vid brottslighet och att
neka medlemskap pa grund av tidigare brott, 4r nédvandiga och efterlangtade verktyg for



bostadsrattsforeningar. De ligger i linje med Fastighetsdgarnas forslag? fér att stirka fastighetsigares
och bostadsrattsforeningars mojligheter att agera mot kriminalitet och otrygghet. Forslagen ger
foreningar battre forutsattningar att hantera och férebygga situationer dar enskilda individer
allvarligt paverkar boendemiljon negativt.

Synpunkter pa forslagen

Férverkande av bostadsrdtt pd grund av brott

Reglerna i bostadsrattslagen vad galler forverkande av bostadsratt 6verensstammer i huvudsak med
hyreslagens (jordabalkens 12:e kapitel) regler om férverkande av hyresratt. Undantag kan dock goéras
om det dr motiverat. Det ar i Fastighetsdgarnas mening en god ordning eftersom det bor finnas
motiverade skal for att gora skillnad pa upplatelseformerna i detta avseende. Rattspraxis kan i viss
man ge vagledning oavsett upplatelseform vilket underlattar tillampningen av reglerna.

Hyreslagen andrades den 1 juli 2024 for att gora det mojligt att agera mot otrygghet och brottslighet
i bostadsomraden. Samma skal som foranledde lagandringen gor sig gdllande dven vad galler
bostadsrattsféreningar. Organiserad brottslighet, skjutningar och spréangningar drabbar dven
bostadsrattsféreningar och otrygghet i bostadsomraden avgransas inte till vissa upplatelseformer.
Bostadsrattsforeningarnas styrelser som behover agera mot stérningar och brottslighet ar dessutom
lekméan som skoter féreningens angelagenheter pa sin fritid. Styrelseledamoterna bor normalt sett i
huset vilket ytterligare komplicerar dessa arenden. En styrelseledamot kan behéva driva en
uppsagningsprocess mot sin egen granne och det forekommer att hot och repressalier riktas mot
styrelseledamoterna och deras narstaende. | de fall brottslighet ligger bakom uppsédgningen kan
styrelsens ledamoter uppleva stor otrygghet fram till dess att processen ar avgjord.

Det innebar att det ar av yttersta vikt att bostadsrattsforeningar far effektiva verktyg for att agera
mot stérningar och kriminalitet i bostadsratter och att den juridiska prévningen inte tar for lang tid.
Promemorians forslag som i huvudsak innebar att motsvarande regler som inforts i hyreslagen infors
i bostadsrattslagen bor darfor genomforas.

Fastighetsdgarna anser emellertid att 7 kap. 8 § bostadsrattslagen bor dndras pa samma satt som
jordabalken 12 kap. 41 § andrades genom lag (2024:313). Som konstateras i utredningen Atgdrder
fér tryggare bostadsomrdaden (SOU 2023:57) medfor oklara boendeforhallanden, exempelvis s.k.
madrassboenden inte séllan foljdproblem sasom upplevd otrygghet i fastigheten eller fusk med
vélfardssystemet. Detta problem &ar inte avgransad till hyresratter och motsvarande andringar bor
darfor inforas i bostadsrattslagen.

! Se Fastighetsagarnas Lagférslag foér ékad trygghet i och omkring fastigheter,
https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/rapporter/sverige/rapport-lagforslag-for-okad-trygghet.pdf



https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/rapporter/sverige/rapport-lagforslag-for-okad-trygghet.pdf

Nekat medlemskap pa grund av brott

| en bostadsrattsforening rader 6ppenhetsprincipen. Vad galler bostadsrattsforeningar innebar det
att den som en bostadsratt har 6vergatt till inte far vagras intrdade i féreningen, om de villkor for
medlemskap som féreskrivs i stadgarna ar uppfyllda och féreningen skéaligen boér godta honom eller
henne som bostadsrattshavare. Bostadsrattsforeningarnas styrelser provar darmed om den som
forvarvat bostadsratten uppfyller de krav som foreningen staller. Dessa krav ar i normalfallet
avgransade till om s6kanden har ekonomiska forutsattningar for att kunna klara av att betala de
avgifter till foreningen som foljer av bostadsrattsinnehavet samt om sdkanden kommer att anvdnda
lagenheten for godkdnt dndamal, normalt sett permanentboende.

Utokade mojligheter att kunna neka medlemskap ar av storsta vikt for att kunna motverka
brottslighet, storningar och annan otrygghet i bostadsrattsforeningar. En férverkandeprocess kan bli
lang och under tiden kommer stérningarna och otryggheten innebéra stora problem for féreningen.
Det ar darfor angelaget att foéreningen far de juridiska verktyg som behovs for att hindra att
bostadsratter forvarvas for kriminella andamal eller av personer som inte kommer iaktta sina
skyldigheter som bostadsrattshavare.

Styrelsen har dock idag begriansade majligheter, saval praktiskt som juridiskt, att gora ytterligare
kontroller av en s6kande. Det ar darfor viktigt att styrelsen har en rimlig bevisbérda vad galler avslag
av medlemskapsansokan. Det ar ocksa angeldget att styrelsen kan sakerstélla att
bostadsrattslagenheterna anvands for sitt andamal. Stoérningar ar sarskilt vanliga vid
andrahandsuthyrning. Nar en bostadsratt kops, inte for att bo, utan for att hyras ut 6kar darfor risken
for att grannar drabbas av storningar och otrygghet. | dag krdvs omfattande bevisning for att en
styrelse ska fa neka medlemskap pa den grunden. Sékandens rattssdkerhet ar stark i och med att
sokanden kan fa ett avslag provat av hyresnamnd och Svea hovréatt som sista instans, vilket ar en god
ordning. Samtidigt har det under senare ar blivit vanligt att sdljare i stéllet for att begéra
hyresndmndens provning riktar skadestandskrav mot féreningen och de enskilda ledaméterna i
styrelsen.

| ett fall? konstaterar Stockholms tingsratt, vars dom faststilldes av Svea hovritt, att kraven pd en
bostadsrattsférenings utredning vid nekat medlemskap ska stéllas hogt, att utredningen i fallet inte
var tillrackligt for att neka medlemskap och att detta innebar att styrelsens beslut fattats i strid med
bostadsrattslagen och féreningens stadgar. Styrelsens enskilda ledamoter blev tillsammans med
foreningen solidariskt skadestandsskyldiga. Det har blivit allt mer férekommande att méaklare, nér en
styrelse Overvager ett avslag, “hotar” med skadestandskrav mot enskilda ledamoter. Det innebér att
styrelser manga ganger drar sig fér att neka medlemskap, dven da det finns grund for det. Detta
agerande fran maklarbranschen, som har ett egenintresse av en snabb och smidig affar, harii
Fastighetsdgarnas mening blivit sa vanligt forekommande att medlemskapsprévningarna forsvarats
avsevart. Det finns mot denna bakgrund ett trangande behov av att stdrka styrelsens moijlighet att

2 Svea hovritts dom 2021-06-22 i mal T 7713-20



gobra en serios beddomning och vaga neka medlemskap pa grund av till exempel brottslighet. Som
ovan papekats kan den sokande alltid vénda sig till hyresndmnden och fa ett avslag rattsligt provat.

| promemorians forslag hanteras detta delvis genom att lagtexten ger styrelsen ratt att neka
medlemskap om den som bostadsratten har évergatt till eller ndgon annan som ska anvanda
ldgenheten har gjort sig skyldig till sddan brottslighet att det finns befogad anledning att anta att
bostads- eller narmiljon for foreningens medlemmar, om medlemskap beviljades, skulle forsamras pa
ett satt som inte skaligen bor talas. Fastighetsdgarna ar dock av meningen att beviskravet "befogad
anledning att anta” bor gélla daven vid 6vriga grunder for nekande av medlemskap (se 2 kap. 3 §
forsta stycket). Paragrafens forsta stycke skulle i sa fall kunna fa lydelsen ”Den som en bostadsratt
har 6vergatt till far vagras intrade i foreningen, om det finns befogad anledning att anta att de villkor
for medlemskap som foreskrivs i stadgarna inte ar uppfyllda och féreningen inte skaligen bor godta
honom eller henne som bostadsrattshavare”

Det ar inte ovanligt med bulvanupplagg dar det finns starka indicier for att bostadsratten forvarvats i
ett bulvanupplagg eller for att bostadsrattshavaren inte har for avsikt att anvanda lagenheten for
tillatet andamal. | dessa fall finns stor risk att styrelsen med hansyn till skadestandsrisken inte
kommer vaga neka medlemskap. De foreslagna dndringarna kan darfér bli overksamma och
mojligheten for styrelsen att motverka otrygghet vid medlemskapsprévningen i praktiken bli mycket
liten.

Ett annat problem ar att nagon medlemskapsprovning inte kan géras om en medlem i féreningen
forvarvar ytterligare en bostadsratt. Detta trots att medlemskapsprévningen inte primart tar sikte pa
de forpliktelser som foljer av medlemskapet, utan som foljer av bostadsrattsinnehavet. Det innebar
att féreningen inte har mojlighet att forhindra ytterligare forvarv trots att det vid en
medlemskapsprovning skulle finnas skal att neka medlemskap. Det kan till exempel handla om att
medlemmen misskott sig genom storningar eller domts for brott av allvarligt slag. Det bor rimligtvis
finnas en mojlighet for en bostadsrattsforening att freda sig fran att en sddan medlem foérvarvar
ytterligare en bostadsratt. Denna lucka i lagen bor hanteras, exempelvis genom att ett
tillstandsforfarande infors likt vad som géller enligt 6 kap. 3 § bostadsrattslagen for juridiska personer
som férvarvar bostadsratter for bostadsandamal.

En fraga som behandlas i betdnkandet men som inte medfért nagra lagforslag ar fragan om tillgang
till uppgifter om brott vid medlemskapsprovning. Fastighetsdgarna anser att det idag finns oklarheter
vad galler mojligheten att inhamta uppgifter och att det darfor bor utredas om
bostadsrattsforeningar ska fa forbattrade mojligheter att gora bakgrundskontroller. Fastighetsdgarna
foreslar att den pagaende utredningen om bakgrundskontroller (Ju 2025:19) far i uppdrag att dven
utreda i vilken man bostadsrattsforeningar ska fa géra bakgrundskontroller.

Ovriga férslag

Fastighetsdgarna tillstyrker ovriga forslag till andringar i bostadsrattslagen. Det ar viktigt att
bostadsrattsféreningar far samma mojlighet som hyresvardar att utova tillsyn éver hur en lagenhet



anvands. Det ar ocksa angelaget att en begdran om tilltrade kan delges genom rekommenderat brev
av samma skal som gor sig gallande vad géller hyresratt.

Fastighetsagarna Sverige
Anders Holmestig Johan Kleveland
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