En bostadsrattsforening eller bostadsforening ir en form av ekonomisk férening
som har till uppgift att upplita bostader at sina medlemmar pé obegrinsad tid.

Av landets fyra miljoner bostdder ir ungefir 800 000 bostadsritter och denna
andel 6kar for varje ar. Det betyder att néistan var femte svensk bor i en bostadsriitts-
ligenhet. Vi vet ocksd genom undersokningar att innu fler énskar fi méjlighet att
bo i bostadsritt — mer dn 90 procent av svenskarna vill {ga sin bostad.

De flesta foreningar som finns i dag ir bostadsrittsforeningar och foljer reglerna i
bostadsrittslagen. Man riknar med att det finns ungefir 22 000 foreningar som éger
sina hus - ddrutdver finns ett antal tusen bostadsrittsféreningar som dnnu inte fitt
mojlighet att képa husen de bor i.

Som bostadsrittshavare dger du inte din ligenhet direkt i fysisk mening - dven
om det finns mycket starka inslag av dgande i bostadsritten. Det ir foreningen
som dr dgare till bide huset och marken. Som bostadsrittshavare ir du delidgare
och medlem i féreningen och har en nyttjanderitt till din ligenhet. Du har riitt
att inom ramen fér stadgarnas bestimmelser géra férindringar i ligenheten,
hyra ut den eller beldna den. Du har ocksa ritt att fritt silja din bostadsritt eller
andel till det pris som du kan fa ut pi marknaden. Om du inte féljer stadgarnas
bestimmelser kan du bli uppsagd av foreningen och tvingas flytta. Du iger sile-
des bade din nyttjanderitt och en andel i foreningen — men detta dgande kriiver
samverkan med grannarna i foreningen.

Av landets fyra miljoner bostader &r
ungefar 800 000 bostadsratter och
denna andel okar for varje ar.



SKILLNADER MELLAN BOSTADSFORENINGAR

OCH BOSTADSRATTSFORENINGAR

Nidr man letar efter bostad ar chansen stor - sirskilt i vira storre stider — att man
stoter pd en foreningsform dir det ar en sd kallad bostadsférening som 4ger fast-
igheten och uppléter ligenheterna. Dessa foreningar bildades i borjan pi 1900-
talet. Bostadsforeningar och bostadsrattsforeningar fungerar i stort pi samma
sitt. Bostadsféreningarna styrs enbart av lagen om ekonomiska féreningar, men
inte de regler som finns i bostadsrittslagen. Man bér dock vara sirskilt uppmaérk-
sam pd bostadsforeningar som bildats efter 1930 eftersom upplitelseformen da i
praktiken dr hyresritt.

I bostadsforeningar maste man vara uppmérksam pi stadgarna. Dessa har
namligen avgérande betydelse for vilken boendeform bostadsféreningen har och
hur ansvaret exempelvis ar for det inre underhillet. Kunskapen om hur bostads-
foreningar fungerar dr dock manga ginger dilig. Man kan aldrig titta pa lagreg-
lerna for bostadsrattsforeningar och anvinda dessa for bostadsféreningar.

VAD AR EN EKONOMISK FORENING?

En bostadsrittsférening ar en ekonomisk forening. En ekonomisk férening ir en
sd kallad juridisk person, det vill siiga den kan i eget namn teckna olika avtal.
Det dr styrelsen som i féreningens namn skriver under avtal och som har ritt
att foretrdda féreningen. Skulle foreningen inte betala sina rikningar kan inte
styrelsen eller medlemmarna i féreningen krivas pi betalning utan ansvaret for
betalningen stannar enbart pa féreningen. Du kan siledes aldrig bli ansvarig for
betalningar som féreningen inte klarar av.

VEM SITTER | STYRELSEN?

Som medlem i féreningen ska du alltid veta vilka som sitter i styrelsen, det vill
saga vilka personer som foretrider féreningen fér din rikning. Om inga upplys-
ningar finns om det pa till exempel foreningens anslagstavla kan man alltid
utldsa det ur drsredovisningen. Man kan ocksa vinda sig till Bolagsverket och
begdra att fa ett sd kallat registreringsbevis. Pa det beviset finns namnen pa de
personer som ingdr i styrelsen och eventuella andra personer som har ritt att
teckna foreningens firma. Du kan ocksi pa registreringsbeviset fi uppgifter om
nér foreningen registrerades och vad féreningen har for organisationsnummer.



ADGAR, ORDNINGSREGLER
Det finns flera lagar som giller for bostadsrittsforeningar, men alla féreningar
har ocksa en egen "lag” och det dr stadgarna. Aktuella och gillande stadgar
finns alltid registrerade hos Bolagsverket. Varje medlem bér ha ett exemplar
av stadgarna for att veta vilka regler som géller just den egna féreningen.
Féreningen kan ocksa ha ordningsforeskrifter som medlemmarna méste folja
och som talar om nir och var man till exempel far piska mattor, anvinda tvitt-
stugan med mera. SBC har forslag till ordningsregler som medlemmarna kan
hdmta pd webbplatsen www.sbc.se.

EKONOMISK PLAN

De flesta bostadsréittsforeningar har en si kallad ekonomisk plan som anvindes
nér foreningen bildades. Den finns registrerad hos Bolagsverket. I planen finns
en sammanstéllning dver de ligenheter som finns i fastigheten och vilken insats
och vilket andelstal din ligenhet har. Har inte styrelsen den ekonomiska planen
kan du alltid vdnda dig till Bolagsverket for att ldsa planen eller skaffa en kopia.
Om det har gétt nigra ar sedan foreningen bildades ir troligen uppgifterna i
planen inaktuella och uppgifterna bér behandlas med forstand.

MEDLEMS- OCH LAGEN SFORTECKNING

Varje bostadsrittsforening dr skyldig att ha en si kallad medlems- och ligenhets-
forteckning. Dessa forteckningar tar upp alla medlemmar, de ligenheter som
finns i huset samt vem som &r ligenhetsinnehavare. Fér en bostadsrittsforening
ir ligenhetsforteckningen den viktigaste handlingen. Dir kan man nimligen
ocksa utldsa om en bostadsritt &r pantsatt. Som bostadsrittshavare har du - men
inte ndgon annan - ritt att fi ett utdrag ur denna lagenhetsforteckning om

din egen ligenhet for att till exempel visa banken att du dr ritt dgare och att
bostadsratten inte tidigare dr pantsatt. Ibland ser man att det finns dokument
som man kallar "bostadsrittsbevis” eller liknande handlingar. Dessa saknar
vérde och ir inget bevis pd ditt ligenhetsinnehav.



Som dgare av en bostadsritt kan du nir som helst silja den och i normalfallet
ocksa till vilket pris du vill. Kép och forsilining av bostadsritt ska goras skriftli-
gen. For att ett kop ska vara giltigt krédvs att kopehandlingen anger priset, vilken
ligenhet képet avser och att den undertecknas av siljare och kdpare. Du ir sedan
skyldig att limna in en styrkt kopia av detta kontrakt till styrelsen samtidigt
som koparen gor en intridesansékan till féreningen som medlem. Kom ihag att
méinga foreningar inte vill ha ett foretag (juridisk person) som medlem eftersom
detta kan vara till nackdel for foreningsarbetet. Foreningen har ritt att vigra ett
foretag som kopt en bostadsligenhet medlemskap oavsett stadgarnas innehdll.
Beviljas képaren inte medlemskap i foreningen ir képet ogiltigt och gér tillbaka.
Observera att kdparen inte far flytta in i ligenheten forrin medlemskapet ir klart.

Nir en bostadsritt siljs i en bostadsrittsférening ir eventuell vinst skattepliktig.
Vi kallar denna skatt for flyttskatt — den uppstar ju enbart nir man byter bostad.
For forsdljningar som sker fran och med 2008 ska 22 procent av vinsten betalas i
skatt. Den ridknar du ut s hir: Utgdngspunkten ir det pris som anges i kontrak-
tet. Finns inre underhéllsfond for ldgenheten ska denna riknas bort fran priset.
Aven miklararvode, virderingskostnader och andra forsiljningskostnader fir
dras av. Det belopp som dterstdr ar forsiljningsintakt.

Frén denna far dras av det s kallade omkostnadsbeloppet, det bestar av vad
man betalt fér bostadsritten med avdrag for behdllningen i inre fonden vid
képet. Forbdttringskostnader och virdehéjande reparationer i ligenheten och
kapitaltillskott till foreningen for amorteringar eller férbittringsarbeten kan
utnyttjas for att sinka skatten. For den forsta dgaren till en bostadsriitt i en
nybildad forening dr insatsen och upplatelseavgiften kopeskillingen.

Bostadsrittshavare kan som regel fa uppskov med beskattningen vid kép
av ny bostad. Man fir da betala 0,5 procent av uppskovsbeloppet i rinta under
hela uppskovstiden. Uppskovsbeloppet far dock inte uppga till mer dn 1 600 000
kronor efter forsiljningar som gjorts efter 1 januari 2008.



Reglerna om reavinstskatt dr komplicerade. Skatteverket ger ut en informa-
tionsbroschyr med alla detaljer om hur man berdknar sin skattepliktiga vinst.
Broschyren heter SKV 321 och kan hdmtas fran Skatteverkets webbplats. Om du
vill 1dsa mer om hur bostadsrittsféreningen och medlemmarna lépande beskat-
tas finns sddan information samlad i Skatteverkets broschyr SKV 378.

For ndringsbostadsritter (odkta bostadsforetag) giller andra flyttskattsregler
an i privatbostadsforetag. Reglerna framgdr av ovan nimnda SKV-broschyrer.

PANTSATTNING AV BOSTADSRATT
Ager du en bostadsritt kan du pantsitta den som sikerhet for lin. Siljer du bostads-
ritten kan du rikna med att képaren ocksi vill pantsitta den. Pantsittningen gar
till pé s sitt att du undertecknar en skuldforbindelse och samtidigt férklarar att du
pantsitter bostadsritten till banken som sikerhet for lanet. Foreningen ska sedan
underrittas om att pantsittning har skett. Niar foreningen har tagit emot denna
underrittelse dr pantsittningen fullstindig. Foreningen ska omgaende gora en
notering om pantsittningen i ligenhetsregistret. En bostadsritt kan pantsittas flera
ginger. Det dr banken som stdr for risken och avgér om bostadsritten utgor till-
racklig sidkerhet eller inte.

Forslag finns pa att skapa ett offentligt bostadsrittsregister dir, precis som for
villor, dgare och panter finns angivna.

FAR JAG HYRA UT MIN LAGENHET | ANDRA HAND?
Allmdnt giller att du inte kan hyra ut din ligenhet i andra hand. Styrelsen har dock
skyldighet att i vissa fall medge andrahandsuthyrning exempelvis om du ska arbeta
en kortare tid pd annan ort, studera eller gora militirtjinst, sa att du tillfilligt ir
forhindrad att anvinda din ligenhet. Reglerna har blivit mer generésa in tidigare
vilket innebir att du kan fd hyra ut i andra hand for att till exempel provsambo.
Skulle styrelsen inte ge dig rétt att hyra ut i andra hand kan du, om du bori en
bostadsrittsforening, vinda dig till hyresndmnden si att de kan avgéra om du
har sddan ritt. De flesta féreningar &r restriktiva med att gd med pd andrahands-
uthyrningar annat dn i de fall dir medlemmen har laglig ritt att hyra ut i




andra hand. Féreningens 4ndamal dr ju att upplata bostider till sina medlem-
mar. Féreningen ir ocksa beroende av att medlemmarna bor i fastigheten och
medverkar i foreningsarbetet. Ar foreningen for generds ir risken att férenings-
huset blir som vilket annat hyreshus som helst och féreningsarbetet forsviras.

Om du vill hyra ut i andra hand ska du ansoka om detta skriftligt till styrelsen
och tala om de skl du har fér uthyrningen. Du ska ocksi tala om till vem som
ligenheten ska hyras ut och under vilken tid. Du fir heller inte glomma bort att
ge styrelsen din nya adress under bortovaron.

Pa www.sbc.se finns blankett for ansokan till styrelsen om andrahandsuthyr-
ning samt kontraktsformulir for uthyrning i andra hand.

Det ar viktigt att komma ihdg att det &r du som medlem som ir skyldig att
betala drsavgiften och att du dven ansvarar for att en hyresgist skiter sig. Du fir
inte ta ut mer i hyra &n vad som motsvarar bruksvirdeshyran, oavsett vad ligen-
heten kostar dig. Om du hyr ut under lingre tid dn tva ir bér du dven avtala bort
det sa kallade besittningsskyddet. Du riskerar annars att det kan bli svirare att
dterfd ligenheten nér du vill flytta tillbaka. Kontakta dirfor Hyresnimnden och
hér vad som géller i ditt fall.

ERA EVTADAD EAD BEDAD ACIANMED ArL IIMRED L
VEM SVARAR FOR REPARATIONER OCH UNDERHAL

Huvudregeln ar att du som medlem svarar for reparationer och underhaill av det
inre i din egen ligenhet. Féreningen svarar for det gemensamma, till exempel
rorstammar, trapphus, killare och vind, liksom fasader, yttertak och tridgird.
Det kan vara svart att dra granserna mellan vad som ir foreningens skyldighet
och dina skyldigheter, men enkelt kan man siga att du svarar for det du ser — alltsa
for ytskiktet i din ligenhet. Det giller till exempel fér inredning typ kokssnick-
erier, spis, kyl och frys och du svarar i de flesta fall ocksi for si kallade grenrér,
det vill siga réren fram till de stamledningar som huset har fér avlopp, vatten
och elektricitet, sd linge réren befinner sig inne i din ligenhet. For ror eller andra
utrustningsdelar inne i viggen eller under golv svarar du normalt inte om du inte
sjilv satt dit dem, till exempel i samband med en badrums- eller kiksrenovering.



I'allménhet kan du utlisa ur foreningens stadgar var grinserna gir mellan
dina och foéreningens skyldigheter. Tanker du reparera eller renovera ligenheten,
tag forst av allt kontakt med styrelsen och kontrollera att det du tinker géra inte
ar sddant som kréver sdrskilda tillstind av styrelsen. Vissa ombyggnadsarbeten i
ligenheten kriver dessutom bygglov.

VILKA FORSAKRINGAR BEHOVER JAG?

Varje forening har en fastighetsforsakring vilken i regel innefattar ansvar for
skador pa fastigheten fororsakade av till exempel utstrommande ledningsvatten,
brand och inbrott.

Du bér dock kidnna till att fastighetsférsikringen inte reglerar skador pé din
egen egendom. Om utstrémmande vatten skadar till exempel dina mébler sd
betalas dessa skador inte av fastighetsforsdkringen. Du bor alltsi teckna en egen
hemforsikring med ett si kallat bostadsrittstilligg.

Det kan vara svart att dra granserna mellan vad
som ar féreningens skyldighet och dina skyldig-
heter, men enkelt kan man saga att du svarar for
det du ser - alltsa for ytskiktet i din lagenhet.



Vem kontaktar jag?

Som regel dr det alltid féreningens styrelse som du ska kontakta i forsta hand
om du inte direkt vet vem som ansvarar for vad. Féreningens ansikte utit ir
styrelsens ordforande. Till sin hjdlp har han eller hon ofta en sekreterare som
skoter protokollen och mycket av pappersarbetet. Férvaltar foreningen sjilv sin
ekonomi finns det dven en kassor som dr ansvarig for bokforingen och in- och
utbetalningarna.

Vissa foreningar har en vicevird och dit vinder man sig med frigor och
problem som ror skotsel av fastigheten (vatten, el, tv-antenn, smdreparationer
och skador). Har foreningen en fastighetsskotare brukar man kontakta honom
om smadreparationer och stadning.

Ska du gora ndgon reparation sjdlv sd fraga till exempel vicevirden om vilka
hantverkare som foreningen brukar utnyttja. Man kan ocksa kontrollera priser
genom att ringa runt till ndgra olika hantverkare och jamfora.

Har du en allmén fridga om till exempel gillande lagar och férordningar som
berér bostadsrétten, kontroll av stadgar, ekonomisk plan, ligenhetsférteckning
eller medlemsforteckning - vind dig till féoreningens ordférande som i sin tur
kan kontakta SBC. Men borja med att lisa foreningens trivselregler och stadgar!
Dir hittar du néstan alltid den basta informationen om grundliggande regler
som styr hur och vad ni ska gora i féreningen och vem som ansvarar for vad.

Men bdérja med att lasa féreningens trivselreg-
ler och stadgar! Dar hittar du nastan alltid den
basta informationen om grundlaggande regler
som styr hur och vad ni ska gora i féreningen
och vem som ansvarar for vad.
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