Det ndodvandiga medlemskapet

Det kommer en del fragor till oss pa Maklarsamfundet om i vilka situationer en
bostadsrattsforening far neka en kopare medlemskap. Jag ska darfor skriva nagra rader om det.

Nar en bostadsrattsforening val har upplatit en lagenhet med bostadsratt sa ska bostadsratten inte
aterga till féreningen igen annat an i sallsynta undantagsfall. Istallet ar det bostadsrattshavaren sjalv
som ska Overlata bostadsratten vidare till en ny bostadsrattshavare. Det ar alltsa
bostadsrattshavaren sjalv som bér risken for forlust och chansen till vinst, beroende pa marknaden.
Av den anledningen maste bostadsrattshavaren ha frihet att bestdmma nar och till vem hon vill sélja.
Darfor ar bostadsratter i princip fritt overlatbara. En begrénsning ar att det krdvs medlemskap i
foreningen for att fa utova bostadsratten. Detta ar sallan nagot problem eftersom den absoluta
huvudregeln ar att medlemskap ska beviljas for koparen.

Lagtexten som reglerar medlemskapsprovningen har foljande lydelse: “Den som en bostadsrdtt har
overgatt till far inte végras intrdde i féreningen, om de villkor for medlemskap som féreskrivs i
stadgarna dr uppfyllda och féreningen skdligen bér godta honom eller henne som
bostadsrdttshavare”. 2 kap 3 § bostadsrattslagen.

For att beviljas medlemskap i foreningen sa ska till att borja med villkoren i foreningens stadgar vara
uppfyllda. Det kan till exempel vara fraga om att den som ansoker ska vara 6ver 55 ar, ifall
foreningens hus ar ett 55-plus boende. Ett valdigt vanligt stadgevillkor av stor betydelse ar att
foreningen har krav pa att medlemmarna ska anvanda bostadsrétten for permanentboende, for att
kunna delta aktivt i foreningen. Det finns en mangd stadgevillkor som &r otillatna, till exempel krav pa
visst medborgarskap eller viss inkomst eller férmdgenhet.

Om koparen uppfyller villkoren i stadgarna sa provas ifall foreningen skdligen bér godta kbparen som
medlem. Med uttrycket skdligen bor godta menas att foreningen pa ett objektivt satt ska prova ifall
kdparen uppfyller de krav som en férening generellt sett har ratt att stdlla pa en medlem. | forsta
hand sa provas ifall koparen har férmaga att fullgéra sina ekonomiska forpliktelser mot féreningen.
Viss hdansyn bor ocksa tas till kdparens personliga kvalifikationer, bland annat kdparens sktsamhet.
Mojligheten att neka pa denna grund bor hanteras med stor varsamhet. | praxis har medlemskap
beviljats trots grov misskdtsamhet, om det finns prognoser pa att situationen blivit eller kommer att
bli battre. Slutligen provas 6vriga omstandigheter, som exempel kan ndmnas att féreningen inte
skéligen ska behova godta en kdpare som kopt bostadsratten i spekulationssyfte.

Av storst betydelse vid bedomningen av om foreningen skaligen bor godta kdparen ar alltsa koparens
formaga att fullgora sina ekonomiska forpliktelser gentemot foreningen. Det dr ocksa den del av
provningen som maklare staller mest fragor om. Det ar |tt att tro att det skulle finnas nagot
underliggande krav pa att inkomsterna ska harréra ifran en fast anstélining. Sa ar dock inte fallet.
Aven bankmedel, inkomster fran en timanstéllning, liksom bostadsbidrag och annat stéd som ldmnas
av det offentliga, rdknas. Det viktiga ar att inkomsterna ar stabila och tillrackligt hoga for att tacka
avgifterna till féreningen och i forekommande fall kostnader for Ian. Det ar heller inte sa att kdparen
maste ha skott sin ekonomi prickfritt for att kunna antas som medlem. Tvartom sa har i praxis saval
skulder hos kronofogden som betalningsanmarkningar inte ansetts utgéra hinder i sig, sa lange som
prognosen fér den framtida ekonomin ser godtagbar ut. (OH 4282-13 I3ginkomsttagare utan skulder
men med en betalningsanmarkning och OH 5897-12 timanstilld med skulder hos kronofogden och
17 betalningsanmarkningar). Betalningsanmarkningar och sena inbetalningar avseende hyra och
manadsavgift bedoms strangare an slarv med andra typer av betalningar. Om féreningen ifragasatter
koparens ekonomiska férmaga sa ligger det pa kdparen att visa att hon har sadan férmaga. Det
racker inte med att koparen sager sig ha vissa inkomster eller vissa tillgangar utan képaren maste
kunna styrka uppgifterna genom lampliga intyg.
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Utgangspunkten ar att kdparen pa egen hand ska ha en sadan ekonomisk férmaga att hon kan betala
avgifterna till féreningen l6pande, for att hon ska antas som medlem. Om kdparen inte kan visa
sadan formaga sa kan hon i vissa fall anda godtas som medlem om hon stéller sakerhet. Det kan ske i
form av att ett [ampligt antal manadsavgifter deponeras, en garanti fran sociala myndigheter eller ett
borgensatagande. Det maste dock finnas realistiska utsikter att koparen i forsta hand ska kunna
betala avgifterna sjalv for att ett borgensatagande ska godtas. Foreningen ska inte tvingas ta en
borgensférbindelse i ansprak mycket kort tid efter dvergdngen av bostadsritten, (OH 6314-13). Om
daremot en forélder betalat bostadsratten at sitt barn som helt saknar inkomster och féraldern ocksa
star for de I6pande avgifterna s& kan fordlderns borgensatagande i vissa fall vara tillrackligt, (SOH
352/02).

Maklare fragar ibland om en forening kan neka medlemskap trots att banken beviljat kbparen lan.
Svaret ar ja, féreningen ar inte bunden av den beddomning av kparens ekonomi som banken gjort. En
forening bor dock kunna kdnna sig trygg och forlita sig pa den professionella kreditprévning som
banken enligt lag ar skyldiga att gora. Faktum ar att en forening kan vara mycket generdsare an en
bank i sin prévning av kbparens ekonomi eftersom foreningen har ratt att fa betalt for obetalda
avgifter fore banken, en legal pantratt.

Nu ska vi ga 6ver till en annan situation som maklare ringer och fragar om ibland. Tank er féljande, en
ung person ska flytta hemifran och boérja studera pa en annan ort. Det finns dessvérre inga
hyresratter eller studentrum att tillga pa orten inom rimlig tid. Den ena foraldern vill gdrna hjalpa sitt
barn att ordna med bostad och bestammer sig for att tillsammans med barnet kdpa en liten
bostadsratt. Barnet och foraldern kommer att dga bostadsratten tillsammans men det ar bara barnet
som ska bo dar, foraldern ar ju bara medfinansiar. For barnet och foraldern ar bostadsproblemet 16st
i och med kopet.

Det finns dock ett problem som kan segla upp och det ar att féreningen inte godtar uppldagget med
delat dgarskap. Maklaren, koparen och saljaren staller sig fragan varfor. Det finns val inget negativt
med detta for foreningens del? Nej, egentligen sa finns det tvartom stora férdelar for féreningen
eftersom de tva dgarna ar solidariskt betalningsansvariga for avgifterna till foreningen. En av de stora
bostadsrattsorganisationerna, Bostadsratterna uppmarksammade delat dgarskap i sin
medlemstidning Bostadsratterna Direkt och rekommendationerna till féreningarna var att bevilja
medlemskap eftersom det ar bra for foreningarna ocksa. (sid. 3, nr. 11, 2011. Artikeln finns att tillga
pa bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/bostadsratterna-direkt).

Om ett barn och en forélder har delat dgarskap enligt exemplet, sa har foreningen ofta tva grunder
att viagra medlemskap. Den forsta grunden ar det ovan namnda stadgevillkoret att féreningen vill att
medlemmarna bor i bostadsratten permanent, férdldern kommer ju inte att bo dar éverhuvudtaget.
Den andra grunden ar att bostadsrattslagen ger féreningarna en ovillkorlig ratt att, utan skal eller
motivering, neka medlemskap om det ar fraga om ett andelskdp. Undantag gors bara for makar och
sambor. Foreningen kan alltsa neka medlemskap nar andelarna fordelas mellan kompisar, féraldrar
och barn eller mellan tva syskon (OH 8452-00, OH 5124-05 och OH 9828-09). Lagen ger en ritt- men
ingen skyldighet att neka medlemskap. Foreningen kan valja att se férdelarna och bevilja
medlemskap. Féreningen har ocksa full frihet att reglera fragan om medlemskap vid andelskop
generosare i sina stadgar. Den foreningsrattsliga likabehandlingsprincipen ar inte tillamplig vid en
eventuell dverprévning av medlemskapsfragan eftersom principen bara omfattar medlemmar i
foreningen, vilket koparna inte ar.

Om du som maklare far in en liten bostadsratt till formedling som du tror kommer att intressera unga
spekulanter sa kan det vara bra att redan vid de forsta kontakterna med féreningen hora efter vad
just den féreningen har for instéllning till andelsdgande. Det gar inte att krdva ett bindande
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forhandsbesked men det gar férhoppningsvis att fa nagon form av besked sa att handelseforloppet
blir mer forutsagbart for saljare och kdpare, eftersom du som maklare kan flagga for foreningens
installning.

Pa vilken grund an féreningen nekar medlemskap — villkor i stadgar, inte skéligen godta eller
andelskdp — sa har kdparen ratt att inom en manad fran den dag hon fick del av beslutet begéra att
hyresnamnden 6verprévar medlemsskapsfragan. Hyresnamndens beslut kan sedan i sin tur
overklagas till Svea hovréatt. Denna process kan ta manader och i manga fall kan képaren inte vanta
sa lange utan viljer att inte utnyttja ratten till dverprévning. Képet blir da ogiltigt nar
overklagandetiden |6pt ut.

Om det star klart att koparen inte kommer att utnyttja sin ratt att begara 6verprévning kan du som
maéklare hjadlpa parterna med att uppratta ett avtal dar det framgar att koparen inte kommer att
begdra 6verprévning och att kopet darmed ar ogiltigt redan innan dverproévningstiden 16pt ut. |
samband med detta samlar du ocksa in samtliga exemplar av 6verlatelseavtalet. Ni kan darefter
komma igang med en omforséljning direkt.

Det kan ocksa vara sa att det ar saljaren som inte har maojlighet att invdnta en eventuell 6verprévning
Det ar darfor mojligt att ta in en klausul i 6verlatelseavtalet dar det framgar att foreningens beslut
ska gédlla omedelbart. En forutsattning for att detta ska vara godtagbart ar att képaren gors
medveten om att hon avstar sin lagliga ratt till dverprévning. Aven med en dylik klausul dr det viktigt
att innan omférsaljningen pabodrjas uppratta ett avtal om att overlatelseavtalet ar ogiltigt till foljd av
det nekade medlemskapet samt samla in samtliga exemplar av 6verlatelseavtalet. Det finns annars
en risk att kdparen inkommer med ytterligare uppgifter till foreningen och begar omprévning och
kanske beviljas medlemskap, samtidigt som en omférséljning pagar. Om féreningen av oaktsamhet
gor en felaktig bedomning och nekar medlemskap sa kan den bli skadestandsskyldig gentemot
sdljaren om denna drabbats av en ekonomisk forlust vid en omforsaljning.

For dig som méklare sa innebéar det nekade medlemskapet och kdpets ogiltighet att formedlingen
inte ger ratt till provision eftersom det inte férelegat ett bindande kop. Vidare sa innebér
omforsaljningen en del merarbete.

De refererade réittsfallen ndr du enkelt och gratis genom att skicka avgérandenumret till
arkivet.svea@dom.se och be att fa avgérandet via mail.

Emilia Albertsson
Bitr. férbundsjurist
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