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Remissyttrande avseende Ds 2025:28 Starkt trygghet i bostadsratter

Inledning

Maklarsamfundet ar en medlems- och branschorganisation for landets fastighetsmaklare.
Maklarsamfundet representerar runt 90 procent av alla fastighetsméklare i Sverige.
Maklarsamfundet har beretts tillfdlle att inkomma med yttrande rérande rubricerade
forslag och redovisar harmed féljande synpunkter.

Maklarsamfundets synpunkter
Sammanfattning

Maklarsamfundet staller sig i grunden positivt till atgdrder som bidrar till 6kad trygghet och
sdkerhet i alla delar av samhillet, sa dven i det som for de allra flesta méanniskor utgor det
mest centrala i livet, bostadsmiljon. De féreslagna forandringarna som innebér dels en
utokning av grunderna for att férverka en bostadsratt pa grund av brott dels en utékning
av mojligheterna att neka en képare av en bostadsratt intrade i en bostadsrattsférening pa
grund av brott, ar steg i ratt riktning for att 6ka tryggheten for den som bor i bostadsratt.

Det kan dock konstateras att férslagen ocksa innebér en del svarigheter med
tillampningen, inte minst i perspektivet att enskilda styrelsemedlemmar, som i de allra
flesta fall ar lekman, ska gora kvalificerade bedémningar utifran en vagt formulerad
lagstiftning. Detta innebar en forhojd risk for godtycke och felaktiga bedomningar vilket ar
olyckligt nar det ar fraga om atgarder som utgor ett stort ingrepp i den personliga sfaren.

Déarutover bedéms de foreslagna andringarna kunna fa negativa konsekvenser for enskilda
styrelseledaméter. Da en ej férsumbar andel av de personer som kommer i fraga nar det
géller forverkande av en bostadsratt eller nekat medlemskap pa grund av brott kan antas
ha kopplingar till grov brottslighet och gangkriminalitet med ett stort valdskapital for det
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med sig en dkad risk for att styrelseledamoterna exponeras for hot och repressalier till
foljd av sina beslut.

Maklarsamfundet tillstyrker forslagen under forutsattning att rattsakerheten starks genom
vagledning i férarbeten samt stod for foreningsstyrelsernas hantering. Det senare kan
exempelvis uppnas genom en tydlig process och vagledning géllande bevisning och
proportionalitet.

Férverkande av bostadsrdtt pG grund av brott

| fraga om forverkande av bostadsratt finns det redan idag goda mdjligheter till det om en
bostadsrattshavare helt eller till vasentlig del anvander lagenheten for sadan
naringsverksamhet eller liknande verksamhet som ar brottslig eller dar brottsligt
forfarande ingar till en inte ovasentlig del eller anvands for tillfalliga sexuella férbindelser
mot ersattning. Det aktuella forslaget innebar en utdkning av de befintliga grunderna for
forverkande saval avseende i vilka utrymmen brottsligheten begas som vilken typ av
brottslighet det ror sig om, vilket far anses vara ett steg i ratt riktning.

De i forslaget utdkade grunderna for forverkande ar dock alltfor ospecificerade saval i fraga
om narheten till bostaden som bedémningen av vad som ar att betrakta som ett tillrackligt
allvarligt brott. Detta staller hoga, mojligen alltfor hoga, krav pa bostadsrattsforeningens
styrelse och enskilda styrelseledamoter, som normalt utgors av lekman pa omradet, att
gora korrekta och rattssakra prévningar. Detta innebar i slutandan en 6kad risk for
godtycke och felaktiga bedémningar i en process som utgor ett stort ingrepp i den enskilde
bostadsrattshavarens privatliv.

En annan aspekt att beakta dr den eventuella hotbilden mot styrelse och enskilda
styrelseledamoter nar man fattar sa ingripande beslut som att férverka en bostadsratt. Det
far férmodas att manga av de personer som ar involverade i sddan brottslighet som kan
laggas till grund for beslut om férverkande forvantas vara personer med koppling till
organiserad brottslighet och i besittning av ett betydande valdskapital. Det finns mot
bakgrund av det en ej forsumbar risk att en styrelse valjer att avsta fran att fatta beslut om
forverkande om man beddémer att det finns risk for hot och repressalier.

Nekat medlemskap pd grund av brott

Aven i fraga om mojligheterna att neka en képare av en bostadsrétt att intrdda som
medlem i en bostadsrattsforening utokas dessa i det aktuella forslaget, nagot som i
grunden ar positivt for att 6ka tryggheten for de som dger och bor i en bostadsratt.

Ett nekat medlemskap innebér i regel negativa konsekvenser for genomférandet av en
bostadsrattsaffar genom att forsaljningen stannar upp och riskerar att dra ut pa tiden. Vid



ett inférande av de forslagna reglerna kommer antalet bostadsrattsaffarer med nekade
medlemskap att 6ka, vilket sannolikt ocksa kommer att 6ka kraven fran en saljare att redan
pa forhand fa insikt i och information om det finns ndgot i en presumtiv kdpares historik
som kan paverka dennes ansdkan om medlemskap negativt.

Det finns darfor en risk for att ansvaret for att kontrollera en spekulant och en kdpare
skjuts i riktning mot fastighetsmaklaren som redan har en skyldighet att uppna
kundkdnnedom och i majligaste man sakerstalla att koparen har majlighet att finansiera
kopet av bostaden. Detta for att sa langt mojligt sakerstalla att styrelsen beviljar kdparen
medlemskap i bostadsrattsforeningen och att kdpet kan fullféljas pa forsta forsoket. En
sadan utveckling vore mycket olycklig da inte heller fastighetsmaklarna har nagra verktyg
till sitt forfogande for att kunna ta sig an en sadan uppgift. Dartill saknas det
forfattningsstod for att en sddan skyldighet ska kunna uppkomma vilket uttryckligen borde
klargoras och framga av lagens forarbeten. Maklarsamfundet foreslar ett
forarbetsuttalande som klargor att bedomningen och informationsinhdmtningen ar
foreningens ansvar, sa att maklarens skyldigheter inte uttkas.

Aven i frdga om méjligheten att neka medlemskap i en bostadsrattsférening finns det
farhagor for att de enskilda styrelseledamoterna som fattar beslut om att neka en kdpare
intrade i foreningen exponeras for potentiella hot och repressalier vilket bor tas pa allvar.

Eventuella marknadseffekter i bostadsrattsaffiarer

Forslagen kan ge positiva trygghetseffekter i foreningar som har dterkommande problem
med brottslighet och allvarliga ordningsstorningar. Samtidigt innebar en utvidgad majlighet
att vagra medlemskap pa grund av brottslighet en 6kad affarsrisk i 6verlatelseprocessen,
eftersom ett nekat medlemskap kan leda till att forvarvet blir ogiltigt. Promemorian
bedomer att antalet nekade medlemskap kan 6ka nagot och att det i sin tur kan 6ka
antalet ogiltiga forvarv, dven om omfattningen ar svar att uppskatta.

En sadan risk paverkar inte bara enskilda parter utan kan fa kedjeeffekter pa den lokala
marknaden. Saljare har ofta redan ingatt avtal om nytt boende, och ett atergaende férvarv
kan innebara dubbla boendekostnader och finansieringsproblem. Promemorian pekar pa
att parter i praktiken ofta valjer att |ata forvarvet aterga i stéllet for att prova fragan,
eftersom en prévning kan gora att tilltradesdagen inte kan hallas. Sammantaget kan detta
skapa “viss osdkerhet pa marknaden” och leda till en anpassning mot langre tilltradestider i
vissa foreningar eller omraden.

Aven om antalet drenden kan bli begriansat pa riksniva kan effekterna bli patagliga i vissa
delmarknader. Om provningen av medlemskap upplevs mer osdker i enskilda foreningar
kan det paverka efterfragan, tidsplanering och prisbild i det lokala bestandet. Risken &r
storst dar kedjeforsaljningar ar vanliga och dér hushallens marginaler &r sma, eftersom
dven korta forseningar kan fa stora konsekvenser for finansiering och tilltraden.



For fragor med anledning av detta remissyttrande hanvisas till kommunikationschef Joakim
Lusensky eller chefsjurist Niklas Rollgard.

Joakim Lusensky: e-post joakim.lusensky@maklarsamfundet.se , tfn 073-380 72 12

Niklas Rollgard: e-post niklas.rollgard@maklarsamfundet.se, tfn 070-841 73 33
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