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Ds 2025:28 Stiarkt trygghet i bostadsriitter (diarienummer Ju2025/02569)

Riksférbundet Bostadsrdtterna Sverige ekonomisk forening, nedan Bostadsrdtterna, dr
en intresse- och serviceorganisation for bostadsrittsforeningar med cirka 10 300
bostadsrdttsforeningar som medlemmar i hela Sverige med sammanlagt cirka 385 000
hushdll. Bostadsrdtterna har beretts tillfille att inkomma med yttrande over rubricerat

forslag och far framféra foljande.
Bostadsriitterna tillstyrker forslaget (med synpunkterna nedan)

Ett tryggt boende r vésentligt for alla, oavsett var och hur man bor. Under senare &r har
hyreslagstiftningen &ndrats for att ge hyresvirdar bittre mdjligheter att agera mot
otrygghet. Bostadsritterna anser att det finns ett behov av likartade fordndringar av
bostadsrittslagen och har efterfragat sddana. Vi vialkomnar darfor forslaget och bedomer
att det kommer att ge styrelser 1 bostadsréttsforeningar béttre forutsdttningar att agera s
att bostadsritt dven fortsatt kommer att vara en trygg och siker bostadsform. Nedan

lamnar vi synpunkter pa forslaget utifran dess kapitelindelning.
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4.4 Den bostadsrittsliga regleringen bor motsvara den hyresrittsliga

Bostadsritterna delar utredningens bedomning att bestimmelserna om forverkande vid
brott och beteenden som ger upphov till otrygghet bor vara samordnade. Det &r i var
mening angelédget att mojligheterna att agera mot beteenden som férsdmrar boendemiljon
ska vara likvirdiga, oavsett upplatelseform. En sddan samordning forenklar ockséd den

praktiska tillimpningen av bestimmelserna och bidrar till enhetlig praxisbildning.

4.5 Ansvaret for tryggheten i fastigheten
Bostadsritterna tillstyrker forslaget och anser att uppdelningen i bristande skdtsamhet

respektive storningar i boendet utgor ett &ndamalsenligt fortydligande.

Forslaget innebér att foreningen som huvudregel behdver uppmana bostadsrittshavaren
att vidta réttelse och, nér det dr friga om en bostadslédgenhet, underritta socialndmnden,
oavsett om det dr frdga om storningar i boendet eller bristande skotsamhet. Jaimfort med
dagens reglering innebir detta att socialnimnden behdver underrittas i fler situationer.
Bostadsritterna tillstyrker detta och anser att det dr rimligt att hanteringen av de
situationer som omfattas av lagrummet &r enhetlig, bade sett till handldggningen hos

bostadsrittsforeningen och skyddet for den enskilda bostadsrattshavaren.

Forslaget innebir att nuvarande bestimmelse om att bostadsrittshavaren inte far ta in ett
foremal som &r eller misstdanks vara behdftat med ohyra tas bort. Argumentet for detta ar
att bestimmelsen omfattas av bristande skdtsamhet och dérfor ar overflodig. Vi delar i
viss man denna uppfattning, men da bestimmelsen finns kvar i hyreslagstiftningen (12
kap. 25 ¢ § jordabalken) talar det for att &ven behélla den i bostadsrittslagen. Det finns
ocksd ett pedagogiskt vdrde i att bestimmelsen &r tydlig. Ohyra — 1 praktiken
huvudsakligen vaggloss, dven om annan ohyra ocksa forekommer — utgor ett stort
problem for den som drabbas. For fastighetsdgaren kan hanteringen vara praktiskt svér
och dyr. De ursprungliga bestimmelserna infordes 1 en tid med betydligt mer omfattande
problem &n i1 dag, men behovet av sanering av vidggloss har under de senaste drtiondena

oOkat kraftigt. Vi menar darfor att det fortsatt &r motiverat att sirreglera frigan.
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4.6 Forverkande vid brott i narmiljon

Bostadsritterna tillstyrker forslaget, men menar att forfattningsforslaget ar otydligt. I
forslaget till 7 kap. 9 § 3 st. finns bestimmelser om att vissa brott som bostadsrittshavaren
begar likstdlls med storningar i boendet och det framgér att ’nér det finns bestaimmelser
om sarskilt allvarliga storningar i boendet tillampas dessa 1 stdllet”. Om intentionen &r att
brott som forsdmrar ndrmiljon praktiskt ska hanteras som sirskilt allvarliga storningar,
ger ordvalet "nér” intrycket att det ocksé finns fall d4 sddana brott inte ska hanteras som
sarskilt allvarliga storningar. Vilka situationer som dé avses dr oklart. Dartill dr syftningen
svar att forstd utan att ocksé lisa forfattningskommentaren. Vi menar att bestimmelsen
bor fortydligas, antingen genom att meningen dndras till exempelvis “bestimmelser om
sarskilt allvarliga storningar i boendet ska tillimpas i dessa fall” eller genom att hela
bestammelsen om brott som forsdmrar narmiljon flyttas till 7 kap. 9 a § och inleds: "med

sdrskilt allvarliga storningar 1 boendet likstélls att bostadsréttshavaren begér brott ...”

4.7 Forverkande vid brott i liigenheten

Bostadsritterna tillstyrker forslaget.

Vi anser att det dr positivt att tidsfristen for uppsdgning éndras fran tva till sex ménader.
Eventuellt kan oklarhet uppsta om fran vilken tidpunkt fristen ska raknas vid brott som
begés vanemissigt. Enskilda sddana brott som var for sig inte motiverar forverkande kan
vara utspridda over viss tid och det kan ta 14ng tid for en styrelse att se monstret och inse
att det handlar om vanemaéssiga brott som motiverar forverkande. En sddan bedomning
kan vara svar att gora for lekmin och ett beslut om forverkande &r s allvarligt att de flesta
styrelser inte vill fatta det utan att noga ha utrett frigan. Vi menar att viss hdnsyn av
praktiska skdl mdste tas till att bostadsformen forutsétter lekmannainsatser och att en
bedomning av vanemadssiga brott kan ta ldngre tid att gora for en styrelse i en

bostadsrattsforening dn for en kommersiell hyresvérd.

4.8 Bostadsriittshavare och andra boende som utséatts for brott

Bostadsritterna tillstyrker forslaget.
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4.9 Skyndsam handlaggning av vissa tvister

Bostadsritterna tillstyrker forslaget.

5.4 Mojligheten att neka medlemskap pa grund av brott bor utokas och fortydligas
5.5 Hur regleringen bor utformas

Bostadsritterna tillstyrker forslaget och delar utredningens beddmning att mojligheten att
neka medlemskap pa grund av brott tydligt bor klargoras i en sérskild bestimmelse och
att denna bor utformas med hansyn till konsekvenserna om medlemskap beviljas snarare

an att ange specifika brott.

Forslaget innebér att det blir tydligare att viss brottslighet kan motivera att medlemskap
nekas. Bedomningen av huruvida medlemskap pé den eller ndgon annan grund ska nekas
ar dock komplicerad och ofta svar for styrelser 1 bostadsréttsforeningar. Det dr frdga om
en kvalificerad bedomning som ska utféras av lekmén. I vir radgivning till styrelser ar
fragor om medlemskap mycket vanliga och var erfarenhet ar att styrelser ofta kdnner
osdkerhet infor nir de kan neka medlemskap och vilken bevisning som krivs vid en
rattslig provning. Fragan kompliceras av att det hos manga styrelser finns en rédsla {for
att nekat medlemskap ska medfora skadestandsskyldighet (se bland annat Svea hovrétt
mal T 7713-20, dom 2021-06-22). Det forekommer ocksa radsla for det valdskapital som
kan finnas hos den som har begatt brott och anséker om medlemskap. Bada aspekterna
riskerar att inverka pé beslut om medlemskap. For att styrelser inte ska paverkas av radsla
for skadestdndskrav menar vi att storre vikt méste féstas vid att medlemskapsprovningen
utfors av lekmén vid en bedomning av huruvida styrelsen har varit vardslos. [ utredningen
framkommer att det i frdga om brottslighet som kan forsdmra bostads- eller ndrmiljon for
foreningens medlemmar handlar om att gora en prognos med viss osékerhet om de
negativa konsekvenserna och att beviskravet ar 1agt stillt (s. 114). Vi menar att ett sidant
synsitt bor ges storre utrymme dven vid 6verviganden om att neka medlemskap péd andra

grunder och att detta bor klargoras 1 2 kap. 3 § 1 st. bostadsrittslagen.

Genom var radgivning till styrelser far vi &ven ménga fragor om vilka underlag styrelsen

kan begira vid sin provning av medlemskap och ocksd om vad som dr motiverat att
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kontrollera. En allt vanligare fraga &r om foreningen kan inhdmta utdrag fran
belastningsregistret eller stilla krav pd att den som soker medlemskap ska forse
foreningen med ett utdrag. Att sa inte &r mojligt 1 dag dr klart. En forening kan i stéllet
genomfora egna undersokningar genom att kontakta domstolar och begéira ut domar. Véar
uppfattning dr att sddana undersokningar totalt sett &r ovanliga, men att de forekommer
och har blivit vanligare under senare &r pa grund av den oro och otrygghet som bland
annat sprangningar och skjutningar har medfort. Enligt forslaget kommer det i flertalet
fall att krdvas en féllande brottmalsdom for att neka medlemskap, &ven om annan
bevisning ocksa kan tinkas (s. 78). For att forslaget om att kunna neka medlemskap pa
grund av brott ska f4 ndgon reell effekt kravs darfor i praktiken att féreningar pa négot
sdtt gor tdmligen omfattande undersokningar. Antalet bakgrundskontroller kommer
sannolikt att 6ka nir forslaget genomfors. Manga styrelser kdnner redan i1 dag att det hos
foreningens medlemmar finns en sddan férvantan. Hur undersokningarna ska gé till, nir
de dr befogade och hur foreningens intressen ska balanseras mot kdparens ar viktiga men
svara fragor. Mot bakgrund av det menar vi att det &r lampligt att utredningen Ett
dndamalsenligt regelverk for bakgrundskontroller (Dir. 2025:83) fér i tilliggsuppdrag att
ta stéllning till huruvida det &r motiverat att bostadsrittsforeningar fir gora
bakgrundskontroller med hjilp av utdrag fran belastningsregistret och vilken omfattning

de 1 sé fall bor ha.

Bostadsritterna delar utredningens beddmning att bestdmmelser om hur snabbt
medlemskap ska provas inte bor inforas. Vér uppfattning ér dels att behov saknas da de
flesta foreningar handldgger ansokningar mycket snabbt, dels skulle en bestimmelse om
saken vara problematisk i de fall di langre handldggningstid faktiskt &r motiverad och

kunna leda till mindre vél underbyggda beslut.

Vid 6vergang till en bostadsrittshavares make eller ndgon annan nérstdende person som
varaktigt sammanbott med bostadsrittshavaren har foreningen mycket begridnsade
mojligheter att neka medlemskap. Detta kan medfora att en person som hade kunnat nekas
medlemskap pd grund av brott, kan kringgd bestimmelsen i forslaget genom att

lagenheten forst forvdrvas av en make eller annan nérstdende person, vilken sedan kan
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Overlata den pa nytt till personen utan att foreningen kan neka medlemskap. Fragan berors
1 utredningen och det framgar att det kan vara mojligt att neka medlemskap om
malvaktsforfarandet &r uppenbart redan vid det initiala kopet (s. 76 f.). Vidare ndmns att
viss, begriansad risk finns for att reglerna om medlemskap kan kringgés, men att det inte
ar motiverat att dndra bestimmelserna om &vergang mellan makar eller ndgon annan
nirstdende person som varaktigt ssmmanbodde med bostadsrittshavaren. I var mening
blir det praktiskt mycket svért, ndrmast ogorligt, for en styrelse att pa forhand visa att
forvarvet sker 1 syfte att kringga bestimmelserna om medlemskap. For att gora det skulle
foreningen sannolikt behdva genomfora bakgrundskontroller av fler personer &n bara
forvarvaren. Formodligen kommer det att handla om en begridnsad mingd fall, men da
risken finns att bestimmelsen faktiskt kan komma att missbrukas &r det i var mening
otillfredsstéllande att inte justera den. Bostadsrétterna menar darfor att forslaget d&ven bor

omfatta Gvergang enligt 2 kap. 5 § bostadsréttslagen.

7.1 Biittre mojligheter att kontrollera hur liigenheten anvinds
Bostadsritterna tillstyrker forslaget och vill framhalla att férslagen om en begéran om
tilltrdde med rekommenderat brev och att vanlig adress ska anses vara ligenheten ar

vialkomna och kommer att 16sa praktiska problem i bostadsréttsforeningar.

I forslaget ndmns att det under utredningen har framkommit exempel pa att foreningar
utan skal har begért tilltrade till lagenheter. Var uppfattning &r att detta dr ovanligt och att
tilltradesrdtten snarare anvdnds restriktivt. I vér styrelseradgivning forekommer inte
sdllan fragor om tilltrddesritten och om foreningar har tillrdckligt goda skél for att begéra
tilltrade. Mot den bakgrunden anser vi att det dr positivt att det fortydligas vilka

situationer som motiverar tilltradesritt.

I nuvarande tilltrddesbestimmelse framgar att bostadsréttshavaren “ar skyldig att tala
sddana inskrdnkningar i nyttjanderdtten som foranleds av nddvandiga atgirder for att
utrota ohyra i1 huset eller pa marken” (7 kap. 13 § bostadsrittslagen). Bestimmelsen foljer
av foreningens skyldigheter att sanera ohyra (7 kap. 5 § bostadsrittslagen). Vad som

omfattas av begreppet ohyra dr inte definierat 1 lag, men det brukar anses att exempelvis
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vaggloss, kackerlackor, myror, tvestjértar, palsangrar och mjolbaggar ér att betrakta som
ohyra, men inte 16ss som parasiterar pd médnniskor, loppor och mal (se Nilsson Hjorth och
Uggla, Bostadsrittslagen. En kommentar, 7 kap. 5 § [utgdva 7, 2024, JUNO]). En friga
som forekommer i var medlemsradgivning dr emellertid vilket ansvar foreningen har for
sanering av exempelvis rattor och mdss som befinner sig inuti lagenheten eller pd marken
utanfor den. Sddana djur omfattas inte uppenbart av begreppet ohyra, utan bor snarare
vara hinforliga till skadedjur.! I mal T 8926-11 (dom 2013-05-14) har Sodertdrns
tingsratt bedomt att rattor inte omfattas av begreppet ohyra i jordabalkens mening.
Bestimmelser om saken finns emellertid 1 9 kap. 9 § miljobalken, dér det bland annat
framgér att bostider ska hallas fria frdn “ohyra och andra skadedjur” och att ansvaret att
vidta de atgirder som krivs avilar dgare eller nyttjanderittshavare. Vi menar att det
behover klargoras 1 vilken man en bostadsrittsforening kan anses ha skyldighet att sanera
skadedjur 1 en ldgenhet, vilka djur som omfattas av eventuell skyldighet och om
foreningens utdkade ansvar enligt 7 kap. 12 § 5 st. bostadsrittslagen géller dven vid sadan
sanering. Vidare finns ett behov av att fortydliga i vilken man tilltrddesritten till
lagenheten inklusive uppldten mark samt bestimmelserna om inskridnkningar i

nyttjanderétten med anledning av sanering ska tillimpas vid atgérder mot sddana djur.

7.2 Betalning av avgifter

Bostadsritterna tillstyrker forslaget.

7.3 Ombuds ansvar for kostnader vid vardslos eller forsumlig processforing i
hovritten

Bostadsritterna tillstyrker forslaget.

8 Ikrafttridande och 6vergiangsbestimmelser

Bostadsritterna tillstyrker forslaget.

1| férarbetena till den tidigare halsoskyddslagen (prop. 1981/82:219, s. 61) framgar att "med skadedjur
avses bl.a. mdss, rattor, sorkar, lamlar, krak- och masfaglar, vissa duvarter och foérvildade katter”.
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Behov av forindrade bestimmelser om inneboende

I och med genomforandet av forslagen i prop. 2023/24:112 har bestimmelserna om
inneboende i hyresforhdllanden (12 kap. 41 § jordabalken) fordndrats. Flertalet av de skél
som anfordes (prop. 2023/24:112, s. 69 ff.) gor sig 1 var mening dven gillande for
bostadsrittsforeningar och kan medfora forsamrad trygghet och forsvarad forvaltning.
For att ge bostadsrattsforeningar samma forutsattningar och enhetlig praxis anser vi att

motsvarande fordndring ocksa bor genomforas i bostadsrittslagen.

Med vinlig hélsning

Ulrika Blomgqvist

VD
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