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Maria Lindroos
Vilka regler galler for en oakta bostadsratt? Ska vi inte fa ett exemplar av stadgarna?
Goran Olsson, jurist vid SBC, Sveriges bostadsrattscentrum, svarar pa ett urval
lasarfragor.

Fordel omvandla foreningen?

Ar 1925 tecknade min far sig som medlem i en bostadsforening vilken registrerats vid
Overstathallarambetet i Stockholm den 25 januari 1924. Medlemskapet, med tillhérande
lagenhet i den 1925 nybyggda fastigheten, har gatt i arv till mig 1975.

Starka krafter i foreningen vill i dag ombilda den gamla bostadsforeningen till en
bostadsrattsforening. Kan ni klargéra fordelar och nackdelar med den ena eller den andra
foreningsformen?

/Bo Albertsson

Svar: Den viktigaste skillnaden mellan en bostadsférening och bostadsrattsférening ar att
bostadsratter lyder under en egen speciallagstiftning - bostadsrattslagen - som &r anpassad till
boende. De flesta bostadsforeningar har tillkommit innan den forsta bostadsrattslagen kom
1930. Verksamheten i de foreningarna liknar ofta bostadsrétter men eftersom det inte finns
nagon for boendet anpassad lagstiftning ar man helt beroende av sina stadgar. Bada typerna ar
ekonomiska foreningar. | bada fallen har man en andel i en forening till vilken ar kopplad
ratten att nyttja en viss lagenhet. Skattemassigt behandlas de bada typerna lika.

Det finns ocksa bostadsforeningar som ar bildade efter 1930 men de upplater lagenheter med
hyresratt vilket inte hindrar att de ocksa kan séljas pd marknaden. Bostadsféreningar har i rask
takt ombildats till bostadsrattsforeningar och det finns i dag knappt 500 sadana foreningar. En
stark anledning till att de ombildas &r att man da far ett mycket klart regelsystem. Méanga som
skall sélja eller kopa en andel i en bostadsférening upptacker ocksa att det kan vara
omstéandligare eller rent av omajligt att belana. Bostadsratter har namligen regler for detta
men sadana saknas helt for bostadsféreningar. En annan forsvarande omstandighet ar att man
beroende pa olika stadgeskrivningar inte alltid med sakerhet kan veta vad inneborden ar av att
aga en andel i en bostadsférening. Om det anses vara en hyresrétt vet ingen med sakerhet hur
lange den varar. Att dga en andel i en bostadsforening utan koppling till en lagenhet &r
tamligen vardelost viket gor bankerna ytterst forsiktiga.

Det ar i allménhet endast fordelar med att ombilda till bostadsrattsférening. Alla vet da med
sékerhet vad man dger och styrelsen (och medlemmarna) har ett bra regelsystem i
bostadsrattslagen att arbeta efter.

Vad galler i odkta bostadsréatt?

Jag har kopt en lagenhet i en sa kallad oékta bostadsforening och ar valdigt forvirrad vad
galler skatteregler omkring detta. Jag har forstatt att det kan finnas vissa skattemassiga
fordelar men att jag samtidigt inte kan skjuta upp den vinstskatt som uppstod fran min tidigare
lagenhet. Det ar valdigt svart att forsta vad som star pa skatteverkets hemsida och de méklare
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jag har talat med har inte kunnat forklara detta for mig pa ett vettigt satt.
/Bianca

Svar: Fragan om &kta eller odkta forening ar en rent skattemassig problematik. Det handlar
om riktiga bostadsrattsforeningar men som av nagot skal tillsammans med medlemmarna
skall beskattas pa ett annat satt. Reglerna ar mycket alderdomliga och kom till i slutet pa 40-
talet.

Reglerna ar mycket komplicerade men forenklat kan ségas att en forening ar dkta om minst 60
procent av taxeringsvardet hanfor sig till bostader upplatna som bostader till fysiska personer.
Detta kan man kalla for kvalificerad anvandning.

Okvalificerad anvéandning ar bostadsrattsbostader som innehas av juridiska personer, lokaler
med hyresrétt och bostadsratt och bostader med hyresratt.

En svar fraga ar hur man fordelar taxeringsvardet, men enligt nuvarande syn skall det goras
med hjélp av hyresvarden, det vill siga man ser pa huset som om det vore ett hyreshus och
vad det totalt skulle inbringa i hyra. Om minst 60 procent av de tinkta hyresintakterna
kommer fran bostadsrattsbostader ar foreningen akta, annars inte.

| en odkta forening ar medlemmarna annorlunda beskattade &n i en ékta. Man far hogre
reavinstskatt nar man saljer och man far inte uppskov nar man koper eller séljer. Foreningen
maste skatta som ett vanligt hyreshus vilket i allménhet innebar hégre skatt for féreningen och
darmed hogre avgifter. Medlemmen far som inkomst av kapital skatta for skillnaden mellan
vad som ar normal hyra fér en lagenhet och vad man faktiskt betalar i arsavgift till féreningen.
Innan man skattar far man enligt nuvarande regler reducera "férmanen" med ett sa kallat
lattnadsbelopp som berdknas som en viss procent, i dag cirka 3,5 procent, av det man betalt
for sin bostadsratt. Bor man i orter med hoga priser brukar detta innebara att man inte far
nagon skatt medan resultatet blir extra skatt om man bor pa en ort med laga priser.

Akta och oidkta foreningar ar ndgot man brukar forknippa med féreningar i dyra
innerstadslagen med manga lokaler. Men detta &r inte en korrekt bild. Det finns sadana
foreningar over hela landet och det kan bland annat bero pa att kommunen har stora ytor som
anvands till omsorgsbostéader.

Ar det tillatet att ta ut stadavgift?

Ar det verkligen tillatet att ta ut en stadavgift for medlemmar som inte gor sin del av
stddningen?

/Bo Ringdal

Svar: Det finns bestammelser i bostadsrattslagen mot tvangsmassigt inforda extraavgifter. En
stadavgift for medlemmar som inte kan eller orkar delta i gemensamma staddagar maste vara
frivillig. Man far inte debitera "straffavgift" och man far inte rosta fram en avgift mot nadgon
medlems vilja. Men frivilliga uppgorelser inom en forening ar inte férbjudna.

Ska vi inte fa lasa nya stadgarna?

| var forening - en HSB-forening i nordvastra Stockholm - antog vi nya stadgar efter tva pa
varandra féljande stammor varen 2003. Till dags dato har vi bostadsrattshavare annu inte sett
de nya stadgarna i tryck. Ar jag fel ute eller ska inte varje medlem ha dessa?

/Lennart Norlin



Svar: Det ar lampligt att alla medlemmar har ett exemplar av de nya stadgarna men det finns
ingen skyldighet for styrelsen att dela ut dem.

Man kan kontrollera om de nya stadgarna géller genom att ta kontakt med Bolagsverket i
Sundsvall. Stadgar maste namligen registreras for att vara gallande och fram till dess galler de
gamla stadgarna.

Bolagsverket kan upplysa om nér de senaste stadgarna registrerats och man kan bestélla en
kopia. Allra enklast ar dock att fraga styrelsen direkt.

Vem betalar ny lagenhetsdorr?

Om bostadsrattsinnehavaren pa eget bevag byter lagenhetsdorr, vem ska da sta for kostnaden?
Innehavaren eller bostadsréattsféreningen?

/Gbran Antonsson

Svar: Jag antar att du menar ytterdorren. Bostadsrattshavaren far inte byta denna. Den &r
foreningens egendom. Men gor han eller hon det i alla fall (med foreningens goda minne) sa
far bostadsrattshavaren sta for kostnaden.

Vad hander vid konkurs?

Jag laste i din artikelserie att man som bostadsrattsinnehavare inte dger sin lagenhet, det &r
foreningen som ager hela huset. Daremot svarar min bostadsréatt for en viss andel av
bostadsrattsforeningens Ian, som jag betalar via manadsavgiften. Jag hoppas att jag har
forstatt det har ratt. En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening, om foreningen gar i
konkurs, hur blir det med bostadsrétten? Blir jag betalningsskyldig for foreningens skulder
med det som motsvarar min andel? Om jag forlorar bostadsratten, hur blir det med mina
eventuella 1an hos banken?

Att lasa en bostadsrattsforenings ekonomiska rapporter ar ju inte latt, har du nagot tips om vad
man sarskilt bor lagga marke till?
/1sabelle Vas

Svar: Ett enkelt svar ar att huset saljs for att skulderna ska kunna betalas sa langt mojligt och
att huset atergar till att bli hyreshus. Bostadsrattsinnehavarna blir hyresgaster och forlorar sin
insats. Bostadsrattsforeningen upploses alltsa, men de boende bor kvar med hyresritt. Ingen

enskild medlem stalls till svars for foreningens Ian, men blir alltsa av med en hel del pengar.
Dina Ian hos banken star kvar och dem blir du inte fri fran.

Kansligare bo i liten forening?

Jag har kopt en bostadsratt i en villa med tre lagenheter. Jag ar dock osdker pa vad det innebar
att kopa en lagenhet i en liten forening. Méklaren upplyste mig om att den enda skillnad &r att
man maste engagera sig mer i styrelsearbetet i en liten forening. Men for mig forefaller det
som om det kan finnas vissa ekonomiska risker. Jag tanker pa att en forening med endast tre
lagenheter maste bli kansligare for utgifter i form av reparationer, hjda rantor pa féreningens
Ian och sa vidare.

/Johanna E

Svar: Som fragestallaren séager sa ar en sadan forening lite mer kanslig for oférutsedda
kostnader. Det &r helt enkelt mindre pengar som gar igenom foreningen. Men detta ar kanske
inte det viktigaste. En mer vésentlig punkt ar samarbetet i foreningen. Alla sitter i styrelsen
och konflikter som kan uppsta kommer vasentligt mycket narmare. Tva lagenheter kan "kora
over" den tredje. | en storre forening upplevs detta inte som lika patagligt eftersom



styrelsearbetet ligger mer pa distans. Men det finns givetvis manga sma féreningar som
fungerar alldeles utmarkt.



