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VEM AR DET SOM VILL BLI MEDLEM
| ER BOSTADSRATTSFORENING?

En bostadsrattsférening ar kanslig fér oseriésa medlemmar. Inte nog
med att de kan férstéra gemenskapen och stdlla till med brdk, de har
ocksd ett stort inflytande dver hela fastigheten. Inte bara sin egen
ldgenhet. Med maximal otur s& har de stérande personerna valts in i
styrelsen och styr foreningen. Ovriga bostadsrdattsdgare har ddrmed
ldmnat ekonomi och beslut i hédnderna pd ndgon med en egen
agenda.

Ansékan om medlemskap ska alltid géras ndr en bostadsratt byter
dgare. Oavsett om det &r genom kdp, arv eller gava. Det gdller dven
om personen redan bor tillsammans med en medlem i féreningen.
Personen mdste alltsd bli godkénd som medlem i féreningen fére
inflyttning.

Grundprincipen i bostadsrdattslagen ar att kdparen av en bostadsratt i
féreningen ska beviljas medlemskap om villkoren i féreningens
stadgar uppfylls. Det &r bara i undantagsfall som en styrelse kan neka
medlemskap. Darfér krévs en noggrann bakgrundsanalys av de
personer som séker medlemskap fér att finna eventuella problem.
Sedan kravs det sakliga argument fér avslag.
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Beviljande av medlemsansékningar fdr aldrig bli en rutinsak.

Men det handlar inte bara om att samla information, det gdller ocksé
att veta vad som gér det mojligt att neka medlemskap.
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NIO PUNKTER ATT TANKA PA VID
BAKGRUNDSKONTROLL

#1FOLJ LAGAR OCH REGLER

Om en férening évervager att neka medlemskap mdste beslutet vara
enligt bostadsrattslagen vara vél underbyggt och baserat pé de
faktiska omstandigheterna. Féreningen fdr inte fatta godtyckliga
beslut utan mdste kunna motivera sitt avslag i enlighet med lagen
och féreningens stadgar.

Styrelseledaméter kan bli personligt betalningsansvariga om man
nekar pé fel grunder.

Styrelsen mdste meddela beslut om medlemskap inom tvd ménade,
annars anses den sékande automatiskt vara godkdand.
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H#2 ANPASSA STADGARNA

Mdnga bostadsrattsféreningar har specifika regler i sina stadgar som
ger dem rdtt att neka medlemskap under vissa omstdndigheter. Det
ger féreningen en grund att hanvisa till vid prévning av ansékan.
Reglerna mdste dock vara rimliga och fér inte strida mot lagens
grundldggande principer.

Stadgarna ska registreras hos Bolagsverket.
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Ett exempel pé sdrskilda villkor finns i s& kallade 'seniorféreningar’
som kan stdlla krav pd att den sékande ska ha uppndtt en viss dlder
for att bli medlem, t ex minst 55 dr.

Stadgarna ska antas pd féreningsstdmman och registreras hos
Bolagsverket.

| de flesta féreningar finns ett sé kallat boséttningskrav i stadgarna
vilket innebdr att sékande ska bosdtta sig i bostadsratten. Om den
s6kande planerar att anvanda bostadsratten for ett dandamal som
strider mot féreningens stadgar, t ex fér kommersiell verksamhet i en
byggnad som ar avsedd fér boende, kan detta vara en grund fér
avslag.

Féreningen kan neka medlemskap om Idgenheten inte ska anvdndas
som permanent bostad utan t ex som kontor eller
andrahandsuthyrning.

Ett generellt krav kan vara att s6kande ska vara skétsam. Det gdller
bdde ekonomiskt och ur ett livsféringsperspektiv.
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Om det finns skdl att tro att den sékande inte kommer att félja
féreningens stadgar eller ordningsregler, kan detta vara ett skdl fér att
neka medlemskap. Det kan vara aktuellt om den s6kande tidigare har
brutit mot sddana regler i andra boenden.
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Vanliga krav som finns i stadgar ar:

Personlig Iamplighet: Den sékande ska kunna betala sina avgifter
och skéta sina dtagande.

Ekonomisk stabilitet: Det ska inte finnas skulder hos Kronofogden
eller betalningsanmarkningar som innebdr risk fér féreningen.

Bosdittningskrav: Personen mdste bosatta sig i bostadsrdatten. Det
ska inte vara ett spekulationskép.

Antal innehav: Det kan finnas en begrénsning p& hur ménga
bostadsrdatter en person kan kdpa fér att férhindra spekulation.

Féretagsverksamhet: Det kan uttryckligen std att bostadsratterna
ska anvéndas som bostad och inte fér kommmersiell verksamhet.

Sérskilda kriterier: T ex minidlder (s kallad +55 regel),
yrkesbakgrund eller boendestandard (antal personer per
kvadratmeter). Men de fdr inte vara diskriminerande (t ex kon,
etnicitet, religion och sexuell Iéggning), osakliga eller baserade péd
subjektivt tyckande.

#3 INKOMST, EKONOMI OCH KRONOFOGDEN

Det som ska prévas ur ekonomisk synpunkt ér om det ér sannolikt att
den sékande kan goéra ratt for sig mot féreningen - Alltsé betala
mdnadsavgiften. Dokumenterad ddlig betalningsférmdga, t ex
anma@rkningar, skatteskulder och skulder hos Kronofogden kan peka
pd bristande betalningsférmdga och i allvarliga fall vara skdl till att
neka medlemskap. Darfér kan det vara klokt att ta en kreditupplysning
pd blivande medlemmar. Skulder och anmarkningar kan kontrolleras
hos Skatteverket och Kronofogden vars register ar offentliga.
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Mdnga bostadsrattsképare Idnar stor del av kdpeskillingen av banken.
Om banken beviljat I&n ér det inte sannolikt att personen har sé svag
ekonomi att medlemskap bér nekas.

Enligt lag &r det inte tilldtet att utesténga ndgon frdn medlemskap i
en férening for att den inte uppndr en viss inkomst eller en viss
féormdgenhet. Men avsaknad av férvarvsinkomst i kombination med
allvarligare betalningsanmarkningar kan vara tillréckligt fér att neka
medlemskap.

#4 SKOTSAMT LEVNADSSATT

Om det finns en risk att den sékande kommer att stéra de 6vriga
boende kan féreningen neka medlemskap. Detta kan inkludera
tidigare stérande beteende, planer pd att bedriva en verksamhet som
kan leda till stérningar eller annat som kan pdverka grannarna
negativt. Till exempel om den sékande planerar att bedriva en
verksamhet som innebdr mycket trafik eller buller i fastigheten.

Men ddlig skétsamhet ar svdrt att kontrollera, i synnerhet pd en storre
ort dér man inte k&nner varandra. Dock kan styrelsen alltid kontakta
den hyresvard eller bostadsrdattsférening dér sékande bor just nu,
vilket dock inte ar speciellt vanligt.

Styrelsen boér ocksé goéra en kontroll av personens rattsliga status, det
vill séga en kontroll med domstol om personen ér démd eller dtalad
for brott.

Dock innebdr en kriminell belastning inte automatiskt att styrelsen far
neka medlemskap, inte ens om det t ex finns domar pd brottslighet
kopplad till gdngkriminalitet.

N&j er inte med ett utdrag ur polisens belastningsregister. Detta dr ett
intyg fér skola och offentlig sektor. Det innehdller bara féllande
domar och saknar information om brott om bland annat bedrdgeri,
férskingring, skattebrott, skadegdrelse, olaga diskriminering. Det
avsldéjar inte hur ofta den sékande varit Gtalad men friad.
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For avslag kravs att styrelsen sakligt kan férklara varfér just denna
kriminella belastning ér avgérande fér medlemskap.

Istallet bér man kontakta berdrda tingsrdtter f& fram dtal i alla brott

oavsett om personen démts eller inte.

Sociala media ar ocksd en bra kdlla for att Iéra kénna personen. Har
finner man information om engagemang inom politik, religion och
samhadlle. Extrema dsikter kan férstéra gemenskapen i en
bostadsrattsférening. Sddana dsikter ar dock inte saklig grund for ett
nekande, men de bidrar ddremot till att ge en allmdn bild av den

s6kande.

# 5 FORETAGSVERKSAMHET

En bostadsrattsférening kan neka medlemskap om den sékande
planerar att bedriva féretagsverksamhet i bostadsratten, men detta
mdste baseras pd sakliga skdl och féreningens stadgar.

Argus Analytics /L\\

Sid 8



Har ar ndgra aspekter som kan pdverka féreningens beslut:

Stadgarna: Stadgarna kan uttryckligen ange att bostadsrdtterna ska
anvéndas som bostad och inte fér kommersiell verksamhet

Stérningar for andra boende: Innebdr den planerade verksamheten
stérningar fér andra boende, t ex genom 6kad trafik, buller eller
besokare?

Byggnadens anvandning: Ar byggnaden och dess infrastruktur
l&dmpliga for att hantera den aktuella typen av verksamhet? Kréver
verksamheten sdarskilda anpassningar? Innebdr den ékad belastning
pd gemensamma utrymmen?

Foretagets karaktdr: Det &r relevant vilken typ av verksamhet som
ska bedrivas. En verksamhet som inte stér grannarna, sdsom
frilansarbete eller kontorsverksamhet utan kundbesdk kan vara mer
acceptabel &dn en verksamhet som inneb&r ménga besdkare.

#6 HUSDJUR

Husdjur i sig betraktas normalt inte som en saklig grund fér att neka
medlemskap.

Ddremot kan en féreningen ha ordningsregler som reglerar hur
husdjur ska hanteras i bostadsréttsféreningen, t ex ndr det gdller att
undvika stérningar fér andra boende. Om dessa regler inte f6ljs har
foreningen ratt att vidta dtgarder, men det innebdr inte att

medlemskap kan nekas frédn bérjan pd grund av husdijur.

78
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Aven om det handlar om ett mycket stort antal husdjur kan styrelsen
inte direkt neka medlemskap. Avgérande ar om det utgér en
stérningsrisk for andra boende genom t ex buller, lukt eller 6kad risk
for allergiproblem, eller om det kan pdverka fastighetens slitage,
hygien, miljé och sdkerhet.

Féreningen bér ha detaljerade ordningsregler som begrdnsar antalet
husdijur eller reglerar hur husdjur ska hanteras, och baserat pd detta
antal, avgéra om reglerna kan féljas. Dessutom bér alla brott mot
dessa regler dokumenteras.

H#7 FAMILJESTORLEK

Det &r svart att neka medlemskap pé& grund av familjestorlek,
eftersom detta inte anses vara ett sakligt skal enligt lagen. Ett sGdant
beslut skulle sannolikt éverklagas och troligen upphdvas av

hyresndmnden pé grund av diskriminering.

Daremot kan det vara ett sakligt skal fér avslag om den aktuella
ldgenheten inte kan erbjuda en rimlig boendestandard fér det antal
personer som ska flytta in. Detta skulle kunna gélla om det t ex rér sig
om en liten Idgenhet som en stor familj planerar att flytta in i och att
detta skulle kunna leda till trangsel, ohélsa, brandrisk eller andra
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sdkerhetsrisker. Overvag ocksd om det kan pdverka boendekvaliteten
for de boende.

Det underlattar om féreningen har stadgar eller ordningsregler som
anger vad som anses vara en [dmplig boendestandard, inklusive hur
mdanga personer som maximalt fér bo i en viss storlek pd ldgenheten.
Dessa regler mdste dock vara rimliga och fdr inte vara
diskriminerande.

#8 BOSATTNINGSKRAV

Bosdttningskrav innebdr att den sékande mdste bosdatta sig i
bostadsrdtten vilket ar ett satt for féreningen att férhindra
spekulationskép.

En speciell situation &r nar féraldrar képer en bostadsratt till sina barn.

D& kan féreningen neka medlemskap eftersom képaren inte avser
bosdatta sig i Idgenheten. Rent juridiskt blir det en
andrahandsuthyrning till barnen. Det I16ses oftast genom att barnet
blir del&igare med en mindre andel, t ex 10 %.
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#9 FORETAG SOM VILL BLI MEDLEM

Bostadsrattslagen tilldter féreningen att neka medlemskap for
juridiska personer (dédsbo, olika typer av bolag, féretag, féreningar
och stiftelser) utan nédrmare motivering. Undantaget ér kommun och
region som enligt lag inte f&r nekas medlemskap.

Anledningen till att juridiska personer ofta &r od6nskade, dr att
féreningen inte kan kontrollera vem som bor i bostadsrdatten, samt att
juridiska personer sdllan &r engagerade i féreningens verksambhet.

#10 VAR FORBEREDD PA RISKERNA

Den som nekats medlemskap kan alltid fé& frdgan prévad i hyres-
ndmnden. Var beredd pd att detta kan intréffa.

Erfarenheten visar att det krévs allvarlig misskétsamhet fér att

hyresndmnden inte ska bevilja medlemskap, t ex omfattande
boenderelaterade skulder som dessutom fortfarande ér obetalda vid

Argus Analytics /L\\ Sid 12



prévningen i hyresndmnden. Styrelsen bér alltsé tydligt kunna
motivera sitt beslut.

Foreningen kan bli skyldig att betala skadestdnd om man nekat
medlemskap pd felaktiga grunder, t ex om den sékande pé grund av
nekandet fatt sdlja sin bostadsratt till ett IGgre pris.

Sarskilt kansligt ér nekande baserat pd omstandigheter dar
foreningen hanvisar till att sdljaren har skulder till féreningen eller p&
annat satt misskoétt sig. Det finns rattsfall dar styrelseledaméter blivit
personligt betalningsansvariga gentemot sdljaren.
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TVA SISTA TIPS

PRATA MED MAKLAREN OCH SALJAREN

En bostadsrattsférening kan informera mdéklaren och sdljaren om att
de planerar att géra en noggrann och strikt bedémning av blivande
medlemmar. De mdste dock vara mycket foérsiktiga med hur de
formulerar detta sé att inga missférstdnd uppstar.

“',

Forsok att pdverka mdéklaren att "hélla odnskade medlemmar borta”
kan uppfattas som diskriminerande eller osakligt, vilket kan ledai till
rattsliga konsekvenser.

Féreningen kan uppmana mdklaren att tydligt informera potentiella
képare om féreningens krav och de kriterier som anvdénds fér att
beddma medlemskap. Detta kan inkludera krav p& ekonomisk
stabilitet och andra relevanta faktorer.

Om féreningens agerande kan uppfattas som diskriminerande eller
osakligt, riskerar féreningen att bli anmald till hyresndmnden eller
diskrimineringsombudsmannen. Méklaren har ocksé en skyldighet att
félja lagen och kan inte samarbeta med féreningen for att pd
osakliga grunder exkludera vissa potentiella képare.

Det ér dock i mdéklarens och sdljarens intresse att frdgan om
medlemskap inte hamnar i hyresrétten efter ett avslag. En sddan
process kan ta éver ett &r och under tiden stdr bostadsafféren stilla.

Koéparen kan inte flytta in och sdljaren kan inte g& vidare med en
annan képare. Men mot denna situation kan sdljaren gardera sig
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genom att i kdpeavtalet skriva in att kdparen avstdr frdin sin ratt att
overklaga till hyresndmnden.

Ibland backar styrelsen fran sitt avslag efter en diskussion, medan
andra gdnger accepterar sdljaren situationen och atgdrdar det som
féreningen klagat pd. (t ex obetalda avgifter eller felaktigt utférda
renoveringar) fér att f& sdlt sin Iégenhet.

TA HJALP

L&t ett professionellt analysféretag som Argus Analytics gora din
bakgrunds-kontroll. Du sparar tid och f&r en strukturerad genomgdng
av képaren. P& kdpet f&r du en erfaren partner att diskutera
eventuella problem med. Allt behéver inte vara sd allvarligt sett i ett
stérre sammanhang.

En bakgrundskontroll bér kontrollera:

e Uppfylls kraven i féreningens stadgar?

e Har den s6kande en stabil ekonomi?

e Finns det betalningsanmdarkningar eller skulder hos
kronofogden?

e Ar skulder och anmarkningar relaterade till tidigare boende?

e Arden s6kande domd eller tidigare misstankt for brott? Vilken
typ av brott?

e Avser den sékande att bedriva féretagsverksamhet i
bostadsratten? Vilken typ av verksamhet?

e Har den sékande husdjur?

e Hur mdnga personer ska flytta in?

e Avser den sékande att bosdatta sig sjalv i bostadsratten?

e Ar den sokande en juridisk person?
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ARGUS ANALYTICS HJALPER DIG

Argus Analytics dr ett av Sveriges ledande féretag inom bakgrunds-
kontroller. Vara analytiker ér experter p& att séka och tolka
information. Allt mdste sdttas in i sitt rétta sammanhang.

Det finns mdanga férdelar med att anlita ett externt féretag for din
bakgrundskontroll. Argus Analytics analytiker blir din partner och du
har en insatt person att diskutera resultatet med. Dessutom blir
kontrollen diskret och du har ndgon att hanvisa till vid diskussioner
med sdljare, képare och maklare.

Ibland mdste ett nekande bygga pd en bedédmningar. D4 &r det klokt
kunna hénvisa till att bedémningen kommer fran extern expertis, ett
professionellt analysféretag.

Argus Analytics gor ocksd bakgrundskontroller vid rekrytering,
uthyrning av ldgenhet och lokaler, samt pd afférspartners och

féretag.

KONTAKTA OSS OM DU VILL VETA MER

Telefon: 010-2146640

Epost: info@argusanalytics.se

Hemsida: https://argusanalytics.se

Blogg: https://argusanalytics.se/blogg/
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