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Antalet bostadsratter har ékat kraftigt i Stockholm under de senaste aren - fran 84.000 i bérjan
av 1990-talet till 158.000, enligt den senaste matningen fran hosten 2004. Over hilften av
lagenheterna i Stockholms innerstad &r i dag bostadsratter. Okningen har framfor allt skett
genom ombildning av hyresratter, som skot fart i slutet av 1990-talet.

Mest uppmarksammad blev ombildningen av cirka 11.000 lagenheter i allmé&nnyttan till
bostadsratter, men totalt sett har betydligt fler lagenheter i privatdgda hyreshus ombildats.
Mellan 1970 och 2000 minskade antalet lagenheter i privatagda hyreshus i Stockholm fran
202.000 till 126.000. Under samma period 6kade antalet bostadsratter med 84.000.

Hur mycket ska jag betala for bostadsratten? Vad far jag géra med min lagenhet? Vilka ar
mina rattigheter och skyldigheter?

Det &r ett vanligt missforstand att man ager sin lagenhet nar man kopt en bostadsréatt. Bostadsratt
betyder att man ar medlem i en forening som &dger en fastighet och att man har nyttjanderétt till en
bostad dar. Samtidigt &ger man en ekonomisk andel i bostadsréattsforeningen.
Bostadsrattsforeningar kan vara sma eller stora, allt fran ett hus med nagra fa lagenheter till
ett helt kvarter med hoga hus eller ett radhusomrade.

Skillnaden mellan att &ga en bostadsrétt och en villa ar att villan &r en fast egendom med
lagfart och att man far gora i princip vad som helst dar. | en bostadsratt kravs i manga fall
styrelsens medgivande, exempelvis vid andrahandsuthyrning och ombyggnad. Dessutom
maste man ta medansvar for det som nyttjas gemensamt och ta hansyn till andra medlemmar,
for man bor sa tatt ihop.

Borétter har funnits sedan borjan av 1930-talet. Alla féreningar ar egna sma foretag, d&ven om
de ingdr i en storre organisation som HSB eller Riksbyggen. | sddana fall har dessa
organisationer ett visst inflytande och inkasserar en del av de boendes avgifter i form av
medlemsavgift. De ska i sin tur erbjuda viss service och nyttig information.

Det finns ett antal andra typer av foreningar for gemensamt boende: bostadsforening,
andelslagenheter och handelsbolag. Endast bostadsratterna lyder under en egen lagstiftning,
bostadsrattslagen.

Bostadsrattsforeningar och bostadsforeningar ar ekonomiska foreningar. Samtliga former
styrs i hog grad av interna regler eller stadgar. Det &r viktigt att ta reda pa vilken typ av
forening man har att géra med och lasa deras stadgar om andamal och lagenhetsupplatelse.

Nar det galler bostadsforeningar bor man ta reda pa nar de bildades. De som tillkom fére 1930
ar valdigt lika en bostadsrattsférening, medan de som ar av yngre datum mer liknar hyresrétt.

| sddana fall kan det bli problem att fa lan med bostaden som sakerhet. Vardet pa en sadan
lagenhet kan da inte heller jamstallas med en bostadsratt.

Ett liknande problem finns for andelslagenheter som ar i princip omojliga att belana. Det kan
bara ske genom inteckning av hela fastighetens pantbrev, vilket kraver samtliga deldgares
samtycke. Detta kan gora en andelslagenhet svarsald.
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Fram till 1980-talets borjan bildades ett antal handelsbolag i syfte att erbjuda deldgarna bostad
pa ett skattetekniskt formanligt satt. Delagarna kunde gora underskottsavdrag pa den egna
deklarationen vid renoveringar av hela fastigheten. Denna skatteforman har dock avskaffats
och handelsbolagen ar darfor i dag mycket sallsynta.

Det finns en form som kallas dgarlagenheter ocksa, men inte i Sverige. Den paminner mer om
ett villadgande eftersom varje lagenhetsinnehavare verkligen dger sin egen lagenhet och
innehar lagfart. Varje &gare ansvarar da ocksa helt fér egna 1an och driftskostnader. Agarna
ansvarar dock tillsammans for fastighetens gemensamma delar som hiss, trapphus, fasader
och gard, vilket kraver ndgon slags samfallighet med styrelse.

Agarligenheter finns i nastan alla europeiska lander och i en stor del av 6vriga vérlden och
har diskuterats livligt i Sverige, men det finns ingen politisk majoritet for den formen i dag.

Ater till bostadsratterna, den ojamforligt vanligaste formen i Sverige. Innehavet av en
bostadsratt bekraftas inte i nagon vardehandling annat an képekontraktet.

Bostadsrattsforeningen maste dock ha en lagenhetsforteckning dér varje dgare anges och
uppgifter om vilka bostadsratter som ar pantsatta. En bostadsrattshavare &ger en andel av
foreningen och darmed av foreningens fastighet. Vardet av andelen anges varje ar infor
deklarationen och formogenhetsvardet skall deklareras. Insatsen fran varje medlem vid
foreningens bildande utgor bas for hur andelen beraknas, men bostadens yta &r den klart
viktigaste faktorn vid kostnadsférdelning mellan lagenheterna inom en férening. Andelens
storlek paverkar den manatliga avgiften som gar till gemensamma lan, drift och skatter. Nagra
andra faktorer kan paverka avgiften, exempelvis balkong, sékerhetsdorr och vaningsplan.

Nyttjanderétten av bostaden &r klart starkare &n vid hyresratt, &ven om man inte fritt kan ge
bort en andel, hyra ut lagenheten eller bygga om hur som helst i en bostadsratt. Men sa lange
innehavaren skoter sina forpliktelser kan han eller hon inte frantas sin nyttjanderétt, inte heller
om innehavaren bor i sommarstugan aret om eller bor pa ett vardhem under en langre tid.
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