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.‘ BOSTADSRATTSAGARNAS RIKSFORBUND

Justitiedepartementetet

Remiss av utkast till lagradsremiss Ett register for alla
bostadsratter Ju2023/00948.
Bostadsrattsagarnas Riksforbund, Sveriges storsta organisation for enskilda bostadsrattsagare,

http://www.bostadsrattsagarna.com , svarar nedan pa Remissen om Ett register for alla
bostadsréatter Ju2023/00948.

Bostadsrattsagarnas Riksforbund ar en partipolitiskt obunden medlemsorganisation dar
huvudsyftet ar att tillvarata bostadsrattsinnehavares intresse, pa samma sétt som t.ex.
Hyresgastforeningen tillvaratar hyresgasters intresse. Forbundets malsattning ar att skapa
trygghet och en battre ekonomi hos vara medlemmar. Férbundet hjalper enskilda
bostadsrattsagare i olika tvister som kan uppsta t.ex. gentemot byggbolag, féreningsstyrelse,
forsakringsbolag, méklare och képare och séljare av bostadsratter. Férbundet hjalper sina
medlemmar juridiskt och har under aren varit ombud i ett antal tvister i hyresnamnder och
domstolar for sina medlemmar. Forbundet arbetar ocksa med att skapa opinion och
uppmarksamma media pa orattvisor for bostadsrattsinnehavare.

Bostadsrattsagarnas Riksforbund ar en ung férening som bildades 2012. Féreningen har den
senaste tiden véxt snabbare och har idag 6ver 4 500 registrerade medlemmar éver hela
Sverige och vaxer med cirka en medlem per dag.

Bostadsrattsagarnas riksforbund anser att det ar mycket viktigt att skyddet for enskilda
bostadsrattshavare starks. For att sa skall ske maste hela processen av boendet vara
genomtankt fran forsta borjan och da maste nya utredningar tillsattas och lagandringar goras.
De forslag som genomforts &r inte tillrackliga. Investeringarna i en bostadsrattslagenhet ar
idag sa stora att det kanske ar den storsta affaren en konsument gor i livet och regelverket bor
darfor vara sa omfattande att konsumentens trygghet verkligen tas till vara pa liknande satt
som en person som hyr sin bostad ar tryggad. Den lagstiftning som idag finns &r inte
genomténkt betraffande skydd for den enskilde bostadsrattsinnehavaren. Snarare har
lagstiftaren medverkat till att den enskilde bostadsrattsinnehavarens intressen inte tillgodoses
och den transparens som skall genomsyra samhallet i mycket kan ifragasattas kring
foreningsstyrelsers makt inom bostadsrattskollektivet.

Bostadsrattsagarnas Riksférbund anser att en tillsynsmyndighet bor skapas som kan
dvervaka att bostadsrattslagstiftningen foljs. En sadan myndighet skulle kunna skapas
av Bolagsverket eller en forandring av hyresnamndsverksamheten som ocksa omfattar
delar av bostadsrattslagstiftningen.
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Lagstiftningen kring Ett register for alla bostadsratter Ju2023/00948 stammer vél i en
sadan inriktning. Bostadsrattsforeningar skéter allt samre och samre sina registrerande
uppgifter.

Flera rattsfall i domstolar har visat att foreningar missat att registrera pantsattning av
lagenheterna, vilket drabbat enskilda bostadsrattsinnehavare. Manga foreningsstyrelser har
inte langre kontroll Gver upplatelseavtalen, sa brak uppstar om agandeforhallanden till altaner,
forrad m m. Det finns féreningar som végrar lamna ut information och avtal till sina
medlemmar om verkliga forhallanden. Foreningar vagrar ocksa tala om vilka medlemmar som
ingar i foreningen. Ett fall hos kronofogden pagar just nu dar en foreningsstyrelse skyller pa
GDPR att man inte trots klartext i bostadsrattslagen kan tala om vilka personer som ingar som
medlemmar i féreningen.

Antal medlemmar och vilka anges

Det ar vasentligt att det nya register som skapas hos Lantméteriet ocksa blir tillgangligt
for personer som bor i en bostadsrattsforening att kunna ta del av vilka som ar
medlemmar i den aktuella bostadsrattsforeningen. Det framgar i lagforslaget § 3
mojligheterna att fa uppgifter ur registret men det gar inte att utlasa om detta ocksa
ingar. Medlemmar kan hamna i tvist med foreningsstyrelse och det ar da viktigt att
medlem inte undanhalls det som anges i Bostadsrattslagen, Vill man ha en sparr kan t ex
10 procent av antalet medlemmar kunna begéra att fa tillgang till informationen enligt
de regler som finns pa andra hall i Bostadsrattslagen.

Ett offentligt register 6ver bostadsratter bor vara ett sjalvstandigt register. Ett sadant
bostadsrattsregister kommer att omfatta en stor del av befolkningen och avse bostader,
en grundlaggande och ekonomiskt betydelsefull tillgang. Det talar for att registret bor
vara statligt. Ett sddant register kan inte drivas av privata intressen. Redan idag
forekommer tvister om lagenheters registrering. En bostadsrattsinnehavare har kopt in
och forvandlat tva lagenheter till en lagenhet. Darefter skaffat sig inneboende.
Bostadsrattsforeningens styrelse har till skillnad fran lantméateri och kommunregister
fortsatt att kalla lagenheterna for tva lagenhet och anser att bostadsrattsinnehavaren
gor sig skyldig till otillaten andrahandsuthyrning och vill vréka sin medlem.

Som Bostadsrattsagarnas Riksforbund ser det ar det viktigt att vardefull information och
registrering overfors till samhallsinstitutioner som har till uppgift att lamna ut lagstiftade
uppgifter. Det visats inte minst av att bolagsverket kan delge de stadgar som idag ar giltiga
inom en forening. Det kan ibland visa sig att felaktiga stadgar forekommer inom féreningen
som aldrig registrerats hos bolagsverket. Lika viktigt &r det att féreningens ekonomiska plan
forvaras och kan fas genom bolagsverket. Bra ar ocksa att fran om med det rakenskapsar som
inleds 2025-01-01 eller senare ska bostadsrattsforeningar skicka in arsredovisning och
revisionsberattelse till Bolagsverket. Det forekommer idag att foreningar i praktiken kapas av
en grupp som inte arrangerar stammor eller 6verhuvudtaget visar upp arsredovisningar.

Lagstiftaren har underlatit att fora in i lagstiftningen att foreningsstyrelsen &r skyldig att
uppratta underhallsplan och dessutom tillkdnnage den vid foreningsstimma. Det atagande



galler av nagon anledning enbart nybildade foreningar. I lagstiftningen saknas t o m for
bostadsrattsforeningar att foreningsstyrelsen skall ldmna ut en budget for kommande
verksamhetsar. Nagot som man finner att en idrottsférening, hur liten som helst gér, men inte
ar regel for bostadsrattsforeningar. Lika illa dr det att det saknas tvingande anbudsférfaranden
inom bostadsrattsforeningar som &r ett kollektiv jamforbart med en kommun &ven om antal
medlemmar skiljer.

Registrera upplatelseavtalen

| utkastets punkt 5.1 forekommer en diskussion av vad registret bor innehalla. Vi har
redan framfort att antalet och vilka medlemmar som finns i den aktuella
bostadsrattsforeningen bor anges. Men med tanke pa registrets betydelse for
pantsattning bar aven upplatelseavtalen inregistreras.

Det ar bra att regler till upplatelseavtalen starkts i ny lagstiftning, men &ven avtalen borde
registreras hos lantmateriet och vara tillgangliga for den boende i respektive lagenhet.
Tvingande lagregler att Iamna ut upplatelseavtal for de berérda saknas och har missats av
lagstiftaren. Aven har borde de ocksa registreras hos Lantmateriet for att vara tillgangliga for
kontroll av den boende i lagenheten.

Bostadsrattsagarnas riksforbund anser att dven upplatelseavtalen skall registreras i det
kommande registret. | synnerhet som registret innehaller vardet av pantsattning. Det ar
rimligt att pantsattaren har kontroll 6ver lagenhetens storlek och extra tillbehor sdsom
mark, forrdd m m. (bra andring av lagtexten). Om en foreningsstyrelse underlater att
ange t ex altan eller carport som ingar i upplatelseavtalet minskar vardet for lagenheten
och vardet for den aktuella panten. Det kan inte vara avsikten vid den ursprungliga
pantsattningen.

| punkt 8 Sakrattsliga fragor med anledning av ett bostadsréattsregister diskuteras i
punkt 8.1 Ett nytt system for pantsattning av bostadsratter Utkastets forslag: Pantratt i
en bostadsrétt ska upplatas genom att bostadsréattshavaren skriftligen pantsatter hela
bostadsratten som pant for en fordran.

Ordet hela bostadsréatten satter just blickpunkten pa vad som ingar i hela bostadsrétten.
Utan registrering av upplatelseavtal medger man styrelsens mojligheter att undanhalla
en gang i tiden gjord upplatelse. Beviset for ursprunglig uppgorelse kommer att saknas
om inte upplatelseavtalet aterfinns. Domstolar kraver ofta kdnnedom om
upplatelseavtal for att kunna bedéma tvister. Ett antal domar visar just detta.

| punkt 9.2 Fortydligande av vad som avses med 6vriga utrymmen finns ocksa
resonemang av vad som ingar i hela lagenheten dvs. vad upplatelseavtalet egentligen
omfattar.

Utkastets forslag ar: 1 lagenhetsforteckningen ska med lagenhetens 6vriga utrymmen
avses sadana utrymmen som ar upplatna med bostadsratt.



Aven detta resonemang talar for att upplatelseavtalen registreras i det nya registret.
Bostadsrattsagarnas Riksférbund ar medvetna om att problem kan uppsta da manga
aldre foreningar idag sager sig inte kunna aterfinna gallande upplatelseavtal.
Noteringar om detta kan dock tas in i registret och i framtiden blir regeln att alla nya
upplatelseagtal kommer att registreras. Finns gamla upplatelseavtal eller bevisade avtal
om upplatelse av mark t ex till altaner m m ar det var uppfattning att sadana
anteckningar bor registreras. Sker inte detta kommer situationen att bli &nnu mer
besvarlig for den enskilde bostadsrattsinnehavaren. Gamla upplatelseavtal gar ibland
fortfarande att leta fram och den bevisningen bor inte forsvinna och resultera i nya
konflikter mellan medlemmar och styrelser i bostadsrattsforeningar.

| utkastet diskuteras ocksa personskydd kring olika registeruppgifter t.ex. punkt 5.7..
Nodvandigheten av ett upplatelseavtal ar just vad som ingar vid upplatelsen av den
aktuella lagenheten (altan, forrad, balkong etc.). Personuppgifterna, dvs. vilka som
kopte lagenheten forsta gangen den upplats ar av underordnad betydelse och kan tackas
over vid hantering och utlamnande av kopior av sjalva avtalet.

Bostadsrattsagarnas riksforbund sympatiserar med syftet att registret hos Lantmaéteriet skall
bidra till 6kade mojligheter att férebygga och utreda brott och bidra till en effektivare
tillgangsinriktad brottsbekdmpning.

Bostadsrattsagarnas riksforbund tillstyrker att de lagandringar som avser uppbyggnaden av
registret foreslas trada i kraft den 1 januari 2026 och att andringarna i ovrigt foreslas trada i
kraft den dag som regeringen bestammer.

Bostadsrattsagarnas riksforbund tillstyrker ocksa forslaget att Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestammer ska fa meddela foreskrifter om avgifter for registrering i
bostadsrattsregistret och for tillgangen till och anvandningen av uppgifter i
bostadsrattsregistret.

Bostadsrattsagarnas riksforbund anser att jamforelser kan géras med den prissattning
bolagsverket tillampar for verkets utelamnande av uppgifter kring
bostadsrattsforeningar.

Lantmaéteriets avgifter idag for t ex dndring av detaljplaner m m avskrécker tyvarr.

Det &r ocksa angeldget att allmanna uppgifter ocksa blir tillgangliga for den enskilde
bostadsrattsinnehavaren. Bostadsrattsdgarnas riksforbund ansluter sig till utkastets
resonemang kring Uppgifterna i lagenhetsregistret ska vara tillgangliga for var och en som vill
ta del av.dem m.m.

Vi vill ocksa géarna ge en kommentar kring nar féreningsstyrelsen behandlar medlemskap for
ny medlem t ex vid inkop av lagenhet, 6 kap 1 § bostadsrattslagen.

Utkastet anger i sitt forslag: Ett beviljat medlemskap ska gélla fran tilltradesdagen. Om
foreningen beviljar medlemskap senare an tilltradesdagen eller om en bostadsréatt har dvergatt
pa annat satt an genom Gverlatelse, ska medlemskapet galla fran beslutsdagen.



Tyvérr ar det manga foreningar som inte skéter sin foreningsverksamhet och mycket
lang tid kan forflyta innan styrelsen bestamt sig ifrdga om medlemskap. Ibland kan
forsenad beslutsprocess anvandas till att mobba séljande part. Det borde vara dags att
bestamma en tidpunkt for hur snabbt ett foreningsstyrelsebeslut skall ske i dessa fragor.
Ett beslut om medlemskap i samband med kop av bostadsrattslagenhet bor t ex ske i
foreningsstyrelsen inom 3 veckor efter anstkan.

Det forekommer att nya medlemmar tvingas ga till hyresnamnden for att styrelsen
aldrig fattat beslut.

Vi vill ocksa ge nagra allmanna kommentarer kring lagforslagen i utredningen om Starkt
konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31).

Bostadsrattsagarnas Riksforbund saknar mycket i forslag till bostadsréttslagstiftning som
ocksa borde atgardas.

Vi tycker att det omgaende borde tillsattas en ny utredning som ser éver demokratin
inom bostadsrattsforeningarna och lagstiftningen. Genom att s manga som tva
miljoner bostadsrattsagare ar beroende av fungerande lagstiftning maste lagarna bli
klarare, modernare och ocksa innehalla sanktionsmaéjlighet for enskilda drabbade
oavsett om det &r mobbing, maktmissbruk eller vardsloshet de rakat ut for. Som det ar
idag tycks lagstiftningen ta syfte pa att skydda foreningsstyrelsen fran rattshaverister,
men konsekvensen &r att styrelsen i foreningen erhaller en maktposition som manga
foreningsstyrelser utnyttjar pa forodande séatt.

Vi forutsatter att huvudparten av foreningsstyrelserna skoter sin verksamhet pa ett
fortjanstfullt satt men det racker med att t.ex. 10 procent av tillsatta foreningsstyrelser
misskoter sig och det blir rena skrackupplevelsen for manga bostadsrattsagare som inte ser
annan utvag an att flytta ifran sin drombostad. Lagstiftningen maste ocksa vara skapad for att
skydda dessa idag hjalplésa manniskor. Kulturen pa bostadsmarknaden har ocksa drastiskt
forandrats pa senare ar och mot detta racker inte nuvarande lagstiftning till. I Malmo t.ex.
misskots en fastighet (avsaknad av ventilation, fukt m m) och féreningsstyrelsen dikterar
villkoren genom att mot alla regler dga lagenheter i huset (och darmed rostratt) som hyrs ut i
andra hand medan 6vriga bostadsrattsagare i minoritet inte kan fa hjalp av samhallet som inte
har regler att tvinga foreningsstyrelsen att folja lagen. De kan bara utfarda vite efter vite som
aldrig betalas. Det saknas sanktionsmojligheter gentemot styrelser som inte foljer
bostadsrattslagstiftningen.

Nedan noterar vi problem och saker som borde férandras snarast mojligt i nya
utredningar och lagforslag.

Representanter for organisationer

Nér den forsta bostadsrattsforeningen bildas vid ett nybygge bor representanter for
bostadsrattshavarna inga i den nya styrelsen. ldag &r det oftast byggherren sjalv som tillsétter
en styrelse for de nya bostadsrattshavarna for att ha nagra att lamna Gver till. Det innebér att
den nya styrelsen med vissa undantag egentligen inte har nagot storre intresse i vart fall bland
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byggherrens representanter att hitta byggfel och paskynda garantireparationer. Utéver
byggherrens representanter samt nagra invalda bland de nya bostadsrattshavarna, som kanske
aldrig tidigare bott i ett bostadsrattshus, borde det inga representanter fran organisationer pa
bostadsrattshavarnas sida. ldag finns sddana organisationer. Fran bostadsrattsforeningssidan
finns Bostadsrattarna men dven t.ex. HSB, Riksbyggen, Fastighetsagarna som representerar
foreningar. Fran bostadsrattshavarnas sida finns Bostadsrattsagarnas Riksforbund,
www.bostadsrattsagarna.se som genom aren representerat ver 5 000 bostadsrattshavare.
Dessa organisationer skulle kunna tillsatta var sin representant i den nya
bostadsrattsforeningsstyrelsen. Representanterna skulle kunna vara valda pa hogst 2 ar och
erséttas av bostadsrattshavare i huset darefter. Eftersom dessa organisationer har bra
erfarenhet av hur det fungerar i andra bostadsréattsforeningar kan de bidra med hjélp till
skaffandet av nya stadgar i féreningen och se till att allt gors for att huset besiktigas pa ett bra
sétt och garantireparationer utfors och blir darmed en bra balans gentemot byggherren.
Behovs det kan dessa representanter vara valbara i ytterligare ett ar. P4 sa satt uppnas en
balans gentemot att byggherren kontrollerar sig sjalv och tillsétter forvaltare som i praktiken
ar beroende av byggherren, vilket sker idag. Istéllet kan anbud tas in foér vilken forvaltare som
kan passa for den nya bostadsrattsféreningen. Fungerar detta bra blir det ett liknande system
som for hyresgéster med hyresgéstforening och husagare. Betraffande anbudsforfarande &r det
var uppfattning att det borde vara obligatoriskt for en férening att ta in minst tre anbud fran
olika leverantorer. Eftersom manga foreningsstyrelser inte alls redovisar vad de gor far
medlemmarna i foreningen ingen klar uppfattning om styrelsen verkligen tagit in anbud och
forsokt fa fram ett konkurrensutsatt pris pa t.ex. stamrenovering eller inte.

Den exploderande konkursokningen av bostadsrattsforeningar under 2024 kan ha en del
av sin grund i att nya bostadsréattskopare lurats in i redan skapade konkursbon. Med
annan tillsattning av forsta féreningsstyrelse kanske detta kunnat undvikas.

Tystnadskultur maste brytas

Det finns idag en tystnadskultur inom bostadsrattsféreningars styrelse. Det ar svart for en
enskild bostadsrattshavare att fa del av vad styrelsen gor. Protokollen ar inte officiella, anses
hemliga och visas i flesta fall inte upp. Till och med besiktningar av vattenskador i en
bostadsrattshavares lagenhet hemlighalls fran innehavaren, vars lagenhet utsatts for
besiktningen. Det borde vara obligatoriskt att bostadsrattsinnehavaren har ratt att erhalla
besiktningsprotokoll av sin egen lagenhet oavsett om betalningen for foreningen sker av
foreningen. Det &r ju inget hemligt aktiebolag som verksamheten sker i.

Reglerna for bostadsrétter och foreningsstyrelserna tycks ha skapats som for ekonomiska
foreningar m m inom néringslivet. Men konkurrenssituationen &r en annan for
bostadsrattsforeningar. Bostadsrattsforeningen A har ingen konkurrenssituation med
bostadsrattsforeningen B. Storre 6ppenhet kan aldrig skada i dessa sammanhang tvartom. Var
och en som bor i en bostadsrattslagenhet bor ha full insyn i den ekonomiska verksamheten,
som ju kan drabba bostadsinnehavaren hart om foreningen t.ex. skulle komma pa obestand
efter daliga beslut i en foreningsstyrelse. Det ar darfor viktigt att stadgar reglerar
foreningsmedlemmens ratt till information till skillnad mot hur det &r idag.
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Likabehandlingsprincipen har slagit igenom inte minst i domstolar, men det ar dyrt fér en
bostadsrattsinnehavare att behdva driva sina krav i tvistemal i domstol.

Det ar darfor viktigt att uppgifter som ar séarskilt viktiga ur ekonomiska sammanhang lyfts
fram i arsredovisningen och att foreningsstyrelsen ocksa tvingas komma med en ekonomisk
plan som skall faststéllas av alla medlemmar pa féreningsstamma. | vissa foreningar laggs pa
foreningsstdmman inte ens fram en budget utan den skapar foreningsstyrelsen sjélva. Detta for
att det inte finns reglerat i féreningens stadgar. Det ar oerhdrt viktigt att nya stadgar skapas
som &r reglerande for bostadsrattsforeningar. Trots att lagstiftaren skapat stadgar for
ekonomiska foreningar kanner sig inte bostadsrattsféreningar bundna av dem och i vissa fall
ar bostadsrattslagen undantagen denna reglering utan att skal har angetts till varfor. Sadana
nya stadgar skulle kunna tas fram i samarbete med féreningar som organiserar
bostadsrattsforeningar och bostadsréttshavare.

Har borde ocksa regleras att styrelsen for bostadsrattsforeningen ar skyldiga att ta upp
vasentliga forandringar i huset och investeringar for faststallande pa foreningsstamma. Idag
forsoker foreningsstyrelser driva igenom forsaljningar av lagenheter med uthyrande av
foreningens mark till enskilda utan att vanda sig till foreningsstdamman med stora konflikter
som foljd. Ingen omrékning av andelstalen, samt skapande av ojamlika utdebiteringar i huset
utan hansyn till uppgjorda andelstal & annat som sker.

Oklarheter om avséttning till framtida underhall bor klargéras och anges i arsredovisningar.

Det ska inte vara sa att det ar styrelsen pa egen hand som fattar beslut om budget och
ekonomin i foreningen och att det pa arsstimman endast godkanns i efterhand. Viktiga
ekonomiska beslut borde alltid enbart kunna fattas pa foéreningsstamma. En vasentlig hojning
av manadsavgiften i foreningen borde foregas av foreningsstimma med ordentlig information
om foreningens ekonomi. Det borde ocksa finnas battre sanktionsmajlighet for foreningens
medlemmar att vidta mot foreningsstyrelser som obstruerar mot stdmmobeslut och inte heller
visar upp foreningsstamma protokoll trots att detta finns angivet i stadgar. Sadana
sanktionsmojligheter saknas idag i Bostadsrattslagen, vilket enligt var uppfattning ar en brist
pa demokrati i bostadsrattsvarlden.

Obligatoriskt anbudsférfarande

Forvaltare byts ut utan anbudsforfarande och diskussion av ekonomiska kostnader med
medlemmarna.

Overhuvudtaget borde anbudsforvarande vara en tvingande &tgard for foreningsstyrelser.
Bostadsrattsforeningar ar en kollektiv grupp och det borde inte vara mojligt att en styrelse i
foreningen kan utnyttja sina narmaste eller kompisar for att mot erséttning utfora arbete at en
forening.

Vindar siljs till representanter i foreningsstyrelserna utan att forsaljningen utlyses pa
marknaden eller inblandning av opartisk maklare. Kallarutrymmen delas ut till
styrelsemedlemmar och forsvinner fran husets intaktssida. Trots att domstolar pavisar att allt
inte gatt ratt till sker ingen andring och oegentligheterna fortsétter utan att nagon egentligen



vet hur man kan stoppa det. L&genheter tillfors utan att andelstal rdknas om. 1 ett fall
upptacktes att ordforanden i foreningen skaffat sig en dubbelt sa stor lagenhet under sitt
boende i huset. Det var forst nar lagenheten skulle séljas som detta gick upp for 6vriga
medlemmar i foreningen.

De rattsliga forhallandena for en bostadsrattsinnehavare bor klargoras battre. Det kan inte vara
rimligt att en bostadsrattsinnehavare tvingas ga till dyra tvister i civilmal i domstol for att 16sa
sadant som enkla regler kunde klarlagt fran borjan. Det borde ocksa vara battre om
hyresnamndens verksamhet utokades sa att en del tvister kunde avgoras dar t.ex.
likabehandling i féreningen och t.ex. fragor om andelsavgifter. Eller ocksa kunde nagon slags
statlig namnd upprattas som forbilligar en rattsprocess. Saval féreningen som
bostadsrattsinnehavaren i samma hus har ju ett gemensamt intresse av att kostnaderna halls
nere. Ett partsorgan mellan organisationer for bostadsrattsféreningar och organisationer for
enskilda bostadsrattshavare kunde inga i en sadan namnd. Loses inte saken dar kan anda
tvistemal i domstol atersta som ger prejudicerande rattstolkning.

Regelverk viktigt

I beskrivningen till kommittéuppdraget ségs: ”En annan f6ljd &r att det inte ligger 1
bostadsrattshavarnas intresse att det infors regler som i onddan forsvarar for en
bostadsrattsforening att driva sin verksamhet. Foreningarna ar i storlek fran tre lagenheter upp
till 100-tals. Det &r svart att veta exakt hur manga bostadsrattsforeningar det kan finnas, men
I remissmaterialet anges att det finns ungefar 30 000 aktiva bostadsréttsforeningar. Det finns
nastan 10 000 satt att driva foreningsverksamheten och ur en bostadsréttshavares synpunkt &r
det nog viktigare att uppratta regler som motverkar att vissa foreningar sparar ur och hittar pa
egna regler. Manga bostadsrattshavare &r idag fortvivlade 6ver hur foreningsstyrelsen
behandlar dem. Det ar forstaeligt att foreningsstyrelserna som bestar av ideella krafter inte
alltid hinner med eller klarar av allt, men det ekonomiska vardet i en forening kan idag vara sa
stort att det maste sékerhetsstallas att allt gar ratt till och att inga oegentligheter eller
korruption uppstar. Vi ser registret hos Lantmateriet som ett forsta steg.

Rekord i konkurser

Bara registrering av vad som sker i Bostadsrattssammanhang kan férhindra att konkurser eller
kriminella aktiviteter pagar. Under 2024 var det ett rekordar av konkurser inom
bostadsrattsforeningar. Under 2024 forsattes enligt mediauppgifter 117 bostadsrattsforeningar
i konkurs.

Det &r nastan tredubbelt sa manga jamfort med aret innan.

Nu visar nya siffror att ytterligare 27 foreningar gatt i konkurs under férsta kvartalet
av 2025.

Antalet konkurser bland bostadsréattsforeningar ar nu det hogsta pa over ett decennium, enligt
Sveriges Bostadsratts Centrum AB, SBC. Under de senaste tio aren har konkurserna varierat
kraftigt. Fran tre féreningar under 2017, till 71 stycken ar 2022. Men 2024 sticker ut. Vid
arets slut hade hela 117 bostadsrattsforeningar avslutade konkurser, enligt statistik fran
Kronofogden. Det borde undersdkas vad det &r som orsakar alla dessa konkurser.



Kop kan bli katastrof

En bostadsrattshavare &r idag helt beroende av vilken styrelse som finns inom en
bostadsrattsforening. Med en bra styrelse underlattas ombyggnader och om féreningen &r
ansvarig regleras kostnaderna och vem som skall atgarda vad pa ett bra sétt. Daremot finns
det foreningsstyrelser som forsoker valtra over alla kostnader pa den enskilde
bostadsrattshavaren och det trevliga bostadsrattskdpet kan resultera i katastrof.

En forening beslot att foreningens forvaltare skulle utfora jobbet ndr en bostadsrattshavare
ville géra om badrum och toalett. Efter ett undermaligt jobb utan certifiering anlitade
styrelsen en besiktningsman som forklarade jobbet felaktigt. Nu ansag styrelsen att
bostadsrattshavaren var den som bestallt forvaltaren och var ansvarig. Forvaltaren ville inte
gora om jobbet och bostadsrattshavaren tvingades anlita saval certifierad firma som egen
besiktningsman, vilket kunde gjorts fran bérjan med battre resultat. Det &r ju
bostadsrattshavaren som far betala och darmed borde ocksa bostadsrattshavaren vara
bestallare fran bérjan medan man kan ena sig om en gemensam besiktningsman. Det skall inte
vara sa att kostnaderna skjuter i hojden for att foreningsstyrelsen saknar kompetens. Om en
foreningsstyrelse godkanner renovering bor formerna for hur en sadan skall ske vara
klarlagda. Hogsta domstolen har klarlagt vad som galler, men férsékringsbolagen har annan
uppfattning.

| Solna genomforde en bostadsrattsforening ett patvingat stambyte for sanitar olagenhet for en
bostadsrattsinnehavare. Féreningen stdmde darefter sin medlem som forlorade i rétten och
tvingades betala 500 000 kr for ett aterstallande som rimligen styrelsen sjalv skulle ersatts.
2025 har samma styrelse hittat pa att alla i 1 000-tals fastigheter skall betala delar av sitt
stambyte for att fa rotavdrag. Tvist pagar med skatteverket.

En bostadsrattshavare i Stockholm har rakat ut for sin tredje vattenlacka inom tio ar. Den
forsta intraffade inom husets 10-ariga garantitid och pavisade uppenbart fuskbygge, men
foreningsstyrelsen orkade inte eller ”lurades™ att inte tvinga byggherren att ta itu med
felaktiga vattenledningar. Istéllet renoverades lagenheten och innehavaren fick pa egen hand
ordna med boende och betala det sjalv forutom full betalning for avgifterna till det boende
som han inte kunde utnyttja.

Nagra ar senare var det dags igen. Denna gang gick bostadshavaren till domstol och fick ratt i
att han inte skulle betala eftersom han bodde pa tva stéllen i foreningens lagenheter.
Foreningen tvingades betala. Trots detta renoverades inte vattenledningarna korrekt och 2016
var det dags for 3:e vattenldckan. Besiktningsmannen konstaterar att renoveringen forra
gangen var bristfallig men foreningsstyrelsen vill inte heller denna gang avsta fran att krava
avgiften. Bostadsinnehavaren tvingas ga till domstol.

An virre ar det for en stackars bostadsrattsinnehavare som kopt in sig i ett hus som férening
latit byggas pa med flera vaningar. Efter en tid blev bostadsrattshavaren sjukare och sjukare
men ingen kunde trots undersékningar komma underfund med var felet Iag. Det visade sig vid



undersokning av luften att pabyggnaden utforts med felaktigt material och att man blev
tvungna att totalrenovera pabyggnaden men dven lagenheterna narmast under.
Bostadsrattsinnehavaren evakuerades och tvingades &ven sanera och kasta stora delar av sitt
bohag. Foreningsstyrelsen havdar att avgifterna i alla fall skall betalas trots att det inte gar att
bo i den evakuerade lagenheten.

Tar foreningen initiativ till att evakuera bostadsrattshavare bor det vara klart att medlemmen
inte skall betala nagra avgifter till foreningen for sin obeboeliga lagenhet. Nar han eller hon
val flyttar tillbaka och extra avgifter behdver tas ut for att klara saneringen bor det drabba alla
som bor i huset inte bara den som kopt in sig i en lagenhet och inte har ndgon skuld till
skadan. De som bor i huset har ju spekulerat med pabyggnad for att hoja husets vérde.

Deponera avgift

Som det ar idag gar det inte att deponera avgiften hos t ex Kronofogden eller annan instans,
som man kan gora som hyresgést. Den mdéjligheten borde 6ppnas dven for
bostadsrattsldgenheter.

Dessutom bor det vara klarlagt att kan man inte bo i sin bostadsratt pa grund av felaktigheter
sa skall avgiften inte utga och uppstar skadan pa grund av byggfusk och garantiatagandet
finns kvar bor byggherren ersatta bostadsrattsagaren for denna avgift. Det kan tvistas om hur
lang tid det skall ta for sanering och hur lange skadan funnits t.ex. i domstol, men det skall sta
klart att vid byggfusk och ombyggnader som gor att man inte kan bo dér skall ingen avgift
utga.

Miljoproblemen i lagenheter blir uppenbarligen bara varre och vérre och hér slapar
lagstiftningen efter. Det finns idag regler hur man hanterar vattenlackor och sanering efter
brand. Men hur man sanerar vid miljoskada ar outredd mark som saknar vagledning i form av
rattsfall i domstol. Det &r viktigt att lagstiftaren ser 6ver denna lucka i lagregleringar.

Ovriga fragor

| kommittédirektiven finns inte angivet vanliga demokratiska principer som dock gor sig
alltmer gallande i tvister. Bostadsrattségarnas riksforbund vill ge nagra exempel pa detta.

Det finns idag foreningsstyrelser som anser som sin uppgift att 4gna sig at narmast polisiar
verksamhet.

| ett fall anses en medlem ha gjort sig skyldig till privat uthyrning av ett gastrum och
foreningsstyrelsen har avstangt medlemmen fran att hyra gastrummet. Trots att féreningen
sedan andrat stadgarna for uthyrning och att numera far medlemmarna endast hyra for egen
slakting, vilket ju totalt omojliggor privat uthyrning, fortsatter foreningen avstangningen av
medlemmen sa att den fungerar som en livstidsavstangning.

| ett annat fall har en féreningsmedlem efter att ha ként sig trakasserad av en annan medlem
skrivit ett hart brev till den andra medlemmen. Foreningsstyrelsen har plotsligt ingripit och
kallat enbart brevskrivaren till méte med styrelsen om stérning. Medlemmen ville inte stélla
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upp pa sadant méte utan hanvisade till trivselregler i vilka det framgick att forsta steget skulle
vara att tvistande parter skulle tala med varandra. Utan att héra med brevskrivaren ifraga
varfor brevet skrevs utfardar styrelsen nya trivselregler och utfardar ocksa en skriftlig varning
till brevskrivaren. En varning som ocksa delges socialndmnden pa orten.

Mobbing allt vanligare

Med den hér typen av foreningsstyrelser behdvs mer regler for féreningsverksamheten inte
farre regler. Det far inte blir sa att foreningsstyrelseverksamheten urartar till nagot som
narmast kan anses utgéra mobbing mot vissa medlemmar, ofta ensamstaende modrar.
Bostadsrattsagarnas riksforbund var nyligen inkopplade i ett sadant fall dar en medlem
trakasserades i email av flera i styrelsen. Medlemmen stdmde for fortal i domstol och parterna
forliktes. Férhoppningsvis till mindre mobbing i en framtid.

Tullinge den 23 juni 2025.
Staffan Teste jur. kand. Ordférande for Bostadsrattsdgarnas Riksforbund
Sliparvégen 4 146 36 Tullinge Tel: 08-778 78 14

teste@bildombudsmannen.se info@bostadsrattsagarna.se

www.bostadsrattsagarna.se
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