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ATT KOPA BOSTADSRATT

Planerar du att kdpa bostadsratt? Grattis! Att kdpa
en bostad ar ett harligt beslut men ocksa ett stort steg
i livet. Darfor ar det sarskilt viktigt att allt blir ratt.

Den hér guiden har tagits fram av Gar-Bos tekniska rad
for att du pa ett enkelt satt ska kunna forbereda dig
for att kopa en bostad. Gar-Bo ar bygg- och fastighets-
branschens férsakringsbolag och har manga ars
erfarenhet av hur trygga bostader skapas och vilka fak-
torer som ar viktiga for en stabil bostadsrattsforening.

VAD AR EN BOSTADSRATT?

Bostadsratt ar ett typiskt svenskt fenomen. Det bygger
pa att man tillsammans i en férening tar ansvar for sitt
boende. Medlemmarna har sjalva makten i féreningen.
Med makten och inflytandet féljer ett ansvar, och man
far vara beredd pé att bade sitta i styrelsen och delta

i hoststadningen. Utifran din andel i féreningen ar du
med och delar pa eventuell vardetillvaxt, men man ska
ocksa vara medveten om att man ar med och delar pa
alla féreningens kostnader och ansvaret for skulderna.

VAD AR DET JAG KOPER?

Formellt sett kdper du ingen lagenhet. Det du képer
ar nyttjanderatten att disponera en lagenhet i bostads-
rattsforeningens hus. Om du skéter dina dtaganden
mot foreningen sa har du den nyttjanderatten sa
lange du sjalv vill. Genom forvarvet blir du ocksa
delansvarig for foreningens ataganden gentemot
utomstaende parter som banken, kommunen med
flera. Darfor finns det ett ganska omfattande regel-
verk kring bostadsrattsféreningar.
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KAN JAG TJANA PENGAR PA MIN BOSTAD?

| den har guiden beskriver vi bostadsratt i forsta hand
som en boendeform och inte som ett investerings-
objekt. Det kan anda kannas bra att lagenheten som
du bor i har maéjlighet att félja med i den vardetillvaxt
som over tid finns i fastigheter. Da kan bostadsratt
vara ett satt eftersom nyttjanderatten saljs pa en fri
marknad och féljer med prisutvecklingen. Men det
galler ocksa att vara medveten om att bostadspriser
kan ga ned och att det inte ar sjalvklart att vardet pa
lagenheten stiger over tid.

HUR GOR JAG FOR ATT TANKA LANGSIKTIGT?

Det finns olika saker som kan paverka din bostadsratt
pa langre sikt. Nagra saker kan du paverka, andra inte.
Men det gar att kolla upp en del pa férhand.

De mojligheter som finns i din férening kan du sjalv
paverka via ditt medlemskap. Det kan till exempel
vara att det finns outnyttjade ytor i féreningen eller
tomt att bygga pa. Flyttar du in i ett attraktivt omrade
kan nya lagenheter vara ett satt for féreningen att
skapa en battre ekonomi. Det kan vara en tom lokal
eller vind som kan saljas och goras om till lagenheter,
eller outnyttjad mark som tillhér fastigheten som

kan bebyggas.

Omstandigheter i ditt kvarter som du sjalv inte kan
paverka ar kommunens eller bostadsutvecklarens
planer fér omgivande fastigheter. Omgivningarna ar
viktiga for boendemiljon och det kan finnas planer
som ar bade positiva och negativa for dig, beroende
pa vad du har for preferenser. Stor utveckling av ett
omrade kan gora det mer attraktivt och skapa battre
mojligheter for dig. Eller sa kanske det inte alls &r nagot
som du kommer uppskatta i ditt lugna naromrade.
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VAD AR VIKTIGAST ATT TANKA PA
INFOR MITT KOP?

| denna guide har vi samlat de viktigaste fragorna som

ar aktuella for dig som kopare att tanka pa for att du
ska gora ett sa bra och genomtankt kép som majligt,
och undvika de vanligaste misstagen.

Grundreglerna ar:

v/ Ga alltid pa mer an en visning av den lagenhet
du arintresserad av.

/' Ta da god tid pa dig att titta noga och vaga
stalla fragor till saljare eller méaklare. | méaklarens
uppdrag ingdr att ha ett bra informations-
material om varje bostadsrattsférening.

Att kdpa en lagenhet i en forening som tanker lang-
siktigt ger en Okad trygghet for dig som ska bo.
Genom att bocka av guidens 32 fragor kan du bilda
dig en uppfattning om bostadsrattsféreningens och
husets status och férhoppningsvis fatta ett bra beslut
nar det ar dags att kdpa.

Anvand garna var checklista for att utvardera dina
alternativ. Du hittar den pa sista sidan i guiden.

Lycka till med att hitta din drémbostad!

GAR-BOS TEKNISKA RAD

Gar-Bos tekniska rad arbetar sedan 2012 med att
analysera risker inom byggande och bostader for att
pa basta satt kunna forebygga skador och agera radgi-
vande inom aktuella fragor. Radet ar brett sammansatt
av erfarna personer fran samhallsbyggnadssektorn.
Tidigare har Gar-Bos tekniska rad publicerat rapporten
15 Byggtrender - sa forebygger vi riskerna (2018) och
Tata hus (2016).

Ledamoter i Gar-Bos tekniska rad ar Jan-Ulric Sjogren,
Stockholms stad, Anders Carlsson, Derome,

My Lundin, Gar-Bo, Marten Lindstrém, More10 AB,
Ingemar Samuelson, RISE, Peter Wipp, Gar-Bo,

Roger Blomaqvist, Byggbranschféreningarna och
Lennarth Astrand, Calleon Konsult AB.
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FORSTA INTRYCKET

Nagra fragor som kan vara bra att tdnka igenom
fran borjan ar:

v/ Hur &r omradet dar lagenheten finns?
v/ Passar omradet de 6nskemal du har?
v Ar det mycket rérelse eller &r det lugnt?

v/ Finns det bra kommunikationer inom
rimliga avstand?

v Ar det mycket buller fr&n omgivningen
till exempel av trafik?

+/ Finns det nagon detaljplan eller annan plan
som innebar att det ska byggas infrastruktur
eller fler bostader eller nagot annat som kan
paverka boendemiljon?

Allt detta ar fragor som kan paverka boendet pa kort
eller 1ang sikt. Planerar du att bo lange sa kanske en
kortare tids besvar ar varda att ta for att ha det
riktigt bra pa lang sikt.

1. HUR AR FORSTA INTRYCKET?

Hur ar forsta intrycket av huset eller husen? Ett val
underhallet och snyggt hus ags ofta av en bra fore-
ning som bryr sig om hur saker ser ut och fungerar.
Detta kan du ocksa fa en fingervisning om genom

att titta pa standarden pa installationer och annan
teknisk utrustning. Och om huset har renoverats eller
byggts om kan det vara bra att ta reda pa nar och

om renoveringen har skett pa ett fackmassigt satt.

Du kan till exempel fraga efter dokumentation, intyg
och garantier.

Det kan vara enkelt att se om utsidan ar sliten, men
alla delar av huset slits och aldras. Ett hus som blivit
40-50 ar behover troligen lite renovering ocksa av det

som inte syns, som vatten och avlopp, ventilation och
tak. Det ar inte alltid latt att som lekman forsta vilka
renoveringsbehov som finns sa ibland kan det vara
motiverat att ta hjalp av en teknisk konsult som kan
och har erfarenhet av att géra dessa bedémningar.

Det finns system for dokumentation och intygande

av vilka atgarder som vidtagits i samband med reno-
veringar. Det galler sarskilt i vatrum och vid vatten-
installationer. Dessa intyg berattigar oftast foreningen
att reklamera inom tio ar fran att atgarden utférdes,
om det blir nagot fel.

2. HUR STOR AR FORENINGEN?

En stoérre férening &r mindre kanslig for tillfalliga
inkomstbortfall som kan uppsta om nagon enstaka
bostadsrattshavare inte formar betala sin del. | en
mindre férening kanner man sannolikt de flesta med-
lemmarna och man har stérre majlighet att paverka
beslut, men man far rakna med att oftare ta sin del
av ansvaret for bland annat styrelsearbetet. Det ar en
smaksak vad man tycker om det ena eller andra och
vilket man siktar pa i sitt val av bostad. Inget &r vare
sig tekniskt eller ekonomiskt mer ratt.

3. FINNS DET LOKALER ELLER LAGENHETER
SOM HYRS UT?

Om huset har ett bra lage for lokaler sa bidrar loka-
lerna ofta till en bra ekonomi i féreningen. A andra
sidan har man ett fastighetsagaransvar gentemot sina
hyresgaster som ibland kan innebéara en hel del extra
arbete, sarskilt for styrelsen. Ibland kan det vara lite
knepigare att hyra ut lokaler och da paverkar det
foreningens ekonomi och dérmed ocksa varje bostads-
rattshavares arsavgift.



Det kan finnas anledning att fraga hur langa avtal
lokalerna ar uthyrda pa. Om det &r korta tider kvar

pa kontrakten sa innebar det bade hot om avflyttning
och mojligheter att héja hyran. Fastighetsagaransvaret
galler ocksd om lagenheter hyrs ut, men i det fallet ar
den ekonomiska risken betydligt mera kalkylerbar.

4. FINNS DET PARKERING?

Kom ihdg att undersoka om det finns garage eller
parkering i anslutning till bostaden om du ar bilagare.
For det mesta ingar inte garageplatser i upplatelsen
av lagenheten. Vill du ha garageplats sa gors vanligtvis
ett sarskilt hyresavtal gdllande garageplatsen. Hyrs
platserna ut av féreningen, eller &r det ett sarskilt
bolag som hanterar hela garaget? For att sarskilja
garageekonomin och av skatteskal s kan hela garaget
blockuthyras till ett bolag som férvaltar garaget. Det
innebar att garagehyran inte betalas till féreningen
utan till ett bolag. Detta bolag kan vara agt av foren-
ingen, men dven av annan forvaltare.

5. AR FORENINGEN AKTA ELLER OAKTA?

De allra flesta foreningar ar sa kallade "akta”.
Skillnaden mellan en akta och en oakta bostads-
rattsforening ar att det ar olika skatteregler for de
olika foreningstyperna. Begreppen ar hamtade
fran bostadsrattslagen.

Definitionen av en akta forening ar att minst 60%

av foreningens verksamhet &r att upplata lagenheter
till sina medlemmar. Féreningar dar hyresintakter
eller andra intakter uppgar till stora andelar kan
klassas som oakta, dar upplatelse av lagenheter utgor
mindre an 60% av féreningens verksamhet. Intdkterna
for bostadsratterna ar da inte samma sak som ars-

avgifterna utan detta raknas om efter en viss mall
och baseras pa gallande hyresniva i ren hyresratt.

En bostadsratt i en "odkta foérening” ar darfor lite
krangligare att rakna pa. Bade foreningen och
bostadsrattshavaren far andra skattesituationer i
olika skeden. Funderar du pa att kbpa en bostadsratt
i en oadkta forening? Kontakta den aktuella foreningens
revisor eller ndgon annan som vet hur mycket skatt
som ska betalas arligen och vid forsaljning, sa att du
vet vilka kostnader du kan fa pa kort och lang sikt.

6. VILKA KOSTNADER BEHOVER JAG
HA KOLL PA?

Utover arsavgiften till foreningen tillkommer det
oftast en rad andra kostnader som du boér vara
medveten om. Sjalvklart sa maste du betala ranta och
amortering pa det lan du tar till insatsen. Kostnaden
for hushallsel tillkommer nastan alltid. Manga fore-
ningar, sarskilt i nyare hus, har individuell matning av
varme och vatten som sedan debiteras den boende.
Det innebar att man sjalv paverkar kostnaderna for
dessa delar vilket samtidigt bidrar till att uppmuntra
sparsamhet i férbrukningen.

Den boende har i stort sett alltid ocksa ansvaret

for att underhalla lagenhetens invandiga delar. Det
ansvaret kan stracka sig olika langt och ibland omfatta
aven sanitetsutrustning och uppvarmningsanlaggning.
Da blir kostnaderna som tillkommer ofta bade hogre,
mer svarkalkylerade och mer olika 6ver tid. Oftast

ar det ocksa lampligt att teckna sa kallade brf-tillagg
till sin hemfdrsakring. Det blir en extrakostnad, men
ocksa en trygghet for dig om nagot ovantat skulle
intraffa. Vid oférutsedda handelser kan du bli ansvarig
att betala till féreningen, nagot som kan bli dyrt.

SEX TIPS VID FORSTA INTRYCKET

v/ Ga pa visning mer &n en gang av den lagenhet
du ar intresserad av.

v/ Ta god tid pa dig pa visningen och stall fragor.

+/ Vilken kénsla far du av féreningens "ordning
och reda"? Fundera 6ver helhetsintrycket.

v/ Kénn efter om féreningens storlek passar
dina 6nskemal.

v/ Undersék hur det fungerar med kommunika-
tioner och eventuell bilparkering.

v/ Tareda pa hur mycket kostnader som
tillkommer utover arsavgiften.
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"Ga pa visning mer an
en gang av den lagenhet
du ar intresserad av.”
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EKONOMI

Nar en bostadsrattsforening startas ska styrelsen
uppratta en ekonomisk plan som ska registreras av
Bolagsverket. | denna plan framgar hur inkomster
och utgifter ar beraknade for féreningen. Dar kan du
ocksa se hur mycket av kostnaderna som varje
lagenhet ska bara.

Har féreningen funnits lange sa har inflationen
sakerligen forandrat kostnadsnivaerna i forhallande
till vad den ekonomiska planen visar. Férdelningen
mellan lagenheterna ska dock fortfarande félja den
ekonomiska planen.

7. HAR FORENINGEN AVTAL OM EKONOMISK
FORVALTNING?

Det ar alltid styrelsens ansvar att ekonomin fungerar.
Men det ar klokt att anlita ett féretag som sysslar med
redovisning for att skdta alla betalningar och I6pande
bokforing. Det ar alltid en fordel om det ar ett foretag
som har god erfarenhet av bostadsrattsféreningar
och som kan hjalpa till att halla alla tider for inlamning
av uppgifter som myndigheter kréver. Annu béttre &r
det om féreningen ocksa kan fa stod i en del juridiska
fragor och skattefragor av den som skoter den ekono-
miska férvaltningen.

8. HUR MYCKET PENGAR HAR FORENINGEN?

Att forsta foreningens likviditet (hur mycket pengar
foreningen har pa sitt konto) och hur den har utveck-
lats ar viktigt for att fa en uppfattning om den ars-
avgift som redovisas ar langsiktigt hallbar. Det behévs
en buffert for att kunna klara hdjda rantor, 6kade
driftkostnader, hojd tomtrattsavgald eller andra
oftrutsedda utgifter.

9. HUR SER BELANINGEN UT?

Hur stora lan foreningen har beskrivs oftast per
kvadratmeter bostadsyta. Ar det bottenlan eller
topplan och vilka ar bindningstiderna? Normalt har
foreningen bara sa kallade bottenlan, vilket innebar
att banken har inteckning i fastigheten som sakerhet.
Lan med lite olika bindningstider gor féreningen
mindre exponerad for ranteandringar, men man far
betala lite mer ranta for att ha detta skydd. Korta
bindningstider ger normalt en lagre rédnta, men om
det allmanna rantelaget forandras sa andras fore-
ningens kostnad med kort varsel.

Binder foreningen lanen pa langa tider sa vet styrel-
sen vad kostnaden blir 6ver lang tid, men féreningen
far da betala lite mer rénta under hela bindningstiden.
Liten likviditet och stor andel korta rantebindningar
innebar en stor risk for rejalt 6kade arsavgifter som
kan komma mycket hastigt.

"Undersok om det
finns ett underhallsbehov och
i sa fall om det finns pengar
i en underhallsfond.”



10. HUR PAVERKAS ARSAVGIFTEN
AV RANTAN?

Rantekostnaden ar ofta en stor del av arsavgiften.
Darfor kan det vara bra att ha koll pa vad en rante-
hojning innebar for den egna arsavgiften.

Rékneexempel

Du berdknar kostnaden for en réntehdjning
genom att ta procentenheten multiplicerat med
foreningens lan multiplicerat med ldgenhetens
andelstal (din agarandel).

Om réntehdjningen ar en procentenhet,
foreningens lan 24.000.000 kronor och din &gar-
andel &r 0,05 raknar du ut arsavgiftshojningen
enligt féljande:

0,01 x 24.000.000 x 0,05 = 12.000
12.000/12=1.000

Din réntehojning blir alltsa 72.000 kronor per ar
och 1.000 kronor per mdnad.

Uppgifter om belaning hittar du i den senaste ars-
redovisningen och andelstalet finns i lagenhets-
registret eller i senast upprattade ekonomiska plan.

11. HAR FORENINGEN RAD ATT
UNDERHALLA HUSET?

Ta reda pa om féreningen har mojlighet att lana mer
pengar om det behovs for husets underhall. Det gar
att se om det finns utrymme i de pantbrev féreningen
har tagit ut som ar bankens sakerhet for att lagga upp
[an. Alla fastigheter maste underhallas med jamna
intervaller. Hur ofta beror pa husets utformning och
de material som anvants nar huset byggdes. Vissa
atgarder ar av akut art, medan andra kan planeras

pa langre sikt. For det langsiktiga underhallet, som vi
beskriver lite mer i teknikavsnittet, bor styrelsen ha
gjort en underhallsplan. Fraga om du kan fa se denna.

12. HUR SER FORENINGENS
ARSREDOVISNING UT?

Ar arsredovisningen strukturerad och tydlig? Troligen
ar det en redovisningsbyra som pa styrelsens upp-
drag skoter foreningens ekonomi. Ansvaret ligger
anda alltid slutligt pa styrelsen. Finns det en "ren”
revisionsberattelse (d.v.s. att revisorn inte har nagra
anmarkningar pa den ekonomiska forvaltningen) fran
auktoriserad eller godkand revisor? Ordning och reda
tyder pa att styrelsen kan skota foreningens ekonomi
och att de later en professionell person granska sin
ekonomiska hantering.

13. FINNS DET HYRESGASTER?

Om det finns lokaler i féreningens hus ar det bra
att titta pa hur langa avtalen med hyresgéasterna ar.
Stabila och langvariga hyresgaster ar nastan alltid
langsiktigt bra for en férening. Det kan i och for sig
innebara att hyresnivaerna inte ar toppnoteringar,
men féreningen har en stabil inkomst som gor att
arsavgifterna ocksa halls stabila.

Vissa hyresgasters verksamheter kan innebara
speciella krav pa lokalerna. Det kan betyda att fore-
ningen maste ta en kostnad som senare ska betalas
av den aktuella hyresgasten genom en héjd hyra.

14. SPELAR DET NAGON ROLL OM
FORENINGEN BYTER MEDLEMMAR OFTA?

Att bostadsrattshavare bor lange i den aktuella
féreningen och att det darmed ar |ag omsattning

pa foreningsmedlemmar ger ofta en stabil forening
med en bra planering av till exempel styrelsearbete,
laneplacering och underhallsplanering. A andra sidan
kan det finnas en del "oskrivna lagar” som ar rotade

i foreningen och som de som bott lange vill att alla
boende ska félja.

FEM SAKER ATT HA KOLL PA
OM FORENINGENS EKONOMI

v/ Tareda pa hur stora lan féreningen har och
vilken ranteniva och bindningstid lanen har.

+/ Undersoék om det finns ett underhallsbehov och
i sa fall om det finns pengar i en underhallsfond.

' Setill att fa ta del av senaste arsredovisningen.

v/ Hor efter om det finns lokaler, garage eller annat
som kan paverka ekonomin.

v Kolla om det finns beslutade avgiftshojningar
och fraga om det finns risk att en avgiftshojning
blir nédvandig framover.
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"Se till att fa ta del av
senaste arsredovisningen.”
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TEKNIK

I alla hus hander sma och stora saker som behéver
tas om hand l6pande. D& beh6vs ndgon som skoter
den I6pande tekniska forvaltningen. Helt enkelt nagon
som medlemmarna kan héra av sig till nar nagot

inte fungerar. Normalt har foreningen avtal med
nagot eller nagra foretag som skoter detta alternativt
att det finns nagon i foreningen som ar “fixare”, men
det senare ar ovanligt.

Det bor ocksa finnas ett avtal om jour for akuta saker
som kan intraffa dygnet runt och veckans alla dagar.
Speciellt galler detta om det finns hissar i féreningen.

15. HUR UNDERHALLS HUSET?

| foreningen bor det finnas en underhallsplan som
stracker sig 6ver minst tio ar och garna langre. Det ar
styrelsen som ska ta fram denna. Underhallsplanen
kan skilja sig at mellan olika féreningar eftersom alla
hus har en unik kombination av konstruktion och
materialval. | planen specificeras husets byggdelar och
installationer och det gérs en bedémning av hur lang
den tekniska livslangden for dessa delar ar, sa att det
gar att komma fram till nér féreningen kan rékna med
att behova gora ett storre ingrepp. Mellan dessa storre
ingrepp kravs ocksa mindre komplicerade insatser,
som att vissa delar behéver malas om. Detta finns
ocksa med i underhdlisplanen.

Med denna grund som utgangspunkt gors kostnads-
beddmningar for alla atgarder i planen. Den fardiga
planen ar ett underlag for vad behévliga atgarder
kommer att kosta. Foreningen maste gora en avsatt-
ning varje ar for att klara dessa kostnader som intréaf-
far med kortare och langre intervaller. Denna kostnad
ar vanligtvis en del av arsavgiften.

Underhallsplanen ska hallas uppdaterad. Det betyder
att féreningen med jdmna mellanrum bor lata sak-
kunniga g igenom hela féreningens fastigheter. Inte
minst ar det viktigt att ha kontroll pa installationerna.
Dels for att eventuella haverier kan orsaka stora
reparationskostnader, men ocksa for att alla dessa
delar slits pa ett satt som oftast inte ar sa latt att
avgora. Intervallen for uppdatering av underhallsplan
kan variera, men tre till fem ar kan vara ett riktmarke.
En del féreningar har inskrivet i sina stadgar att husen
ska besiktas varje ar.

16. VAD SAGER BESIKTNINGARNA SOM
GJORTS?

Har myndighetsbesiktningar skotts eller finns det
foreldgganden fran myndigheter? Foreningen ar sin
egen fastighetsagare och darmed den som ar skyldig
att genomfora de besiktningar som foreskrivs. Nagra
exempel pa detta ar obligatorisk ventilationskontroll
(OVK), hissbesiktning, energideklaration och brand-
skyddskontroll. Det kan finnas flera. Om féreningen
har lokaler med kontor, butiker eller restauranger i
huset sd vaxer kraven pa besiktningar. Om besiktning-
arna inte skots kan myndigheter stalla ut forelaggan-
den som kan innebara stora kostnader for att atgarda
eventuella anmarkningar.

17. VILKA RENOVERINGAR AR GJORDA?

Om renoveringar gjorts pa senare tid bor det finnas
dokumentation och en slutlig ritning som visar hur
arbetet utforts. Det bor ocksa finns intyg av behoriga
eller certifierade foretag eller personer. Kanske finns
det garantier som ska bevakas. Detta ar normalt
styrelsens uppdrag att halla koll pa, sa oftast racker
det for dig att stalla frdgan om nér eventuella renove-
ringar gjorts.



18. VEM ANSVARAR FOR VAD?

Finns det en tydlig ansvarsférdelning mellan vad
foreningen respektive bostadsrattshavaren har ansvar
for? I manga foreningar har man specificerat vilka av
husets delar som respektive part har ansvar for. Det
kan finnas i stadgarna eller i ett sarskilt framtaget
dokument. Hur fordelningen ser ut paverkar boende-
kostnaden. Om stora delar ligger direkt pa bostads-
rattshavaren sa bor du rakna med att ha en liten
buffert i din boendekalkyl fér dessa delar.

FEM SAKER ATT HA KOLL PA OM TEKNIK

v/ Kolla upp vem skéter den tekniska férvaltningen
av huset.

«/ Fraga om det finns en underhallsplan for det
langsiktiga underhallet av huset.

v/ Kontrollera om féreningen skoétt alla myndighets-
kontakter och besiktningar.

v/ Tareda pad om renoveringar (till exempel
stambyte) gjorts och dokumenterats.

v/ Undersék om ansvarsfordelningen mellan
foreningen och den boende ar tydligt.
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"Undersék om
ansvarsférdelningen mellan
féreningen och den boende

ar tydlig.”



"Ta reda pa om renoveringar,
till exempel stambyte,
gjorts och dokumenterats.”




JURIDIK

Det finns en hel del regler kring boendeformen
bostadsratt. | bostadsrattslagen och bostadsratts-
foérordningen finns dessa samlade. Varje bostads-
rattsforening har ocksa egna stadgar som ar skrivna
for just den féreningen. | stadgarna kan det finnas
skrivningar om vem som far bli medlem, hur kdpare
ska godkannas, hur lagenheten far anvandas, hur
man far hyra ut i andra hand och mycket mera.
Stadgarna satter ramen for vilka fragor foreningen
kan besluta om.

19. VEM AGER EN BOSTADSRATTSFORENING?

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening
med ett speciellt syfte; att upplata nyttjanderatter till
lagenheter. Det ar alltsa medlemmarna som &ger fore-
ningen. Féreningen behdver inte fraga ndgon annan
innan den agerar, men a andra sidan finns det heller
ingen annan som tar ndgot ansvar for foreningen.

| en bostadsrattsforening har medlemmarna ett
solidariskt ansvar for verksamhet och ekonomi.
Solidariskt ansvar betyder att 6vriga medlemmar
svarar for eventuella kostnader som en medlem inte
kan betala.

20. VEM AR DET SOM BESTAMMER
EGENTLIGEN?

Alla stora beslut fattas av medlemmarna pa foren-
ingsstdmman som normalt halls under forsta halvaret
varje ar. Da redovisas bland annat foreningens ekono-
mi. Till stamman kan varje medlem Iamna in motioner
och foresla forandringar och forbattringar. Det ar
alltid majoriteten av de nérvarande medlemmarna
som fattar beslut. Den som vill paverka sin forening
ska absolut ga pa arsstamman.

Pa arsstdamman valjs en styrelse som skoter verksam-
heten under aret och forbereder stamman. Styrelsen
har vanligen fyra till tta méten per ar och de som
sitter i styrelsen ar betydligt mer insatta i féreningens
alla detaljer. Férutom att se till att alla skéter sig och
betalar sina arsavgifter sa ska styrelsen ocksa fora

en aktuell forteckning pa alla medlemmar och alla
lagenheter. Styrelsen ska notera 6verlatelser och om
ldgenheten pantsatts, men ocksa besluta om lagen-
heten far hyras ut i andra hand.

Vill du paverka din forening mycket sa ska du forsoka
bli medlem i styrelsen, men det innebar bade en

del ideellt arbete och en hel del ansvar. For varje ar
sa avgor foreningsstamman om styrelsen skott sitt
uppdrag och da beviljas styrelsen ansvarsfrinet. Det
innebar att ingen darefter kan ifragasatta styrelsens
beslut.

21. VILKA BOR | MIN FORENING?

Medlemsforteckningen ska hallas aktuell och vem
som helst kan begéara att fa se medlemsforteckning-
en. Det ar styrelsen eller den de satter i sitt stalle, till
exempel den som forvaltar féreningens ekonomi,
som skoter forteckningen. Lagenhetsférteckning ar
en annan sak an medlemsférteckning och innehaller
i stallet uppgifter om till exempel ytor och antal rum.
Den som ar bostadsrattshavare kan begara uppgifter
om sin lagenhet, men ingen férutom styrelsen kan

ta del av deni sin helhet.

22. FAR JAG BYGGA OM | MIN LAGENHET?

Som bostadsrattshavare ager du ingenting av huset
eller lagenheten. Darfor far du i princip inte andra
pa rumsindelning eller planlésning utan tillstand



fran styrelsen. | delar som inte ar barande sa kan du
for det mesta fa tillstand att andra, men saker som
paverkar exteriort utseende eller tillhor den barande
konstruktionen far du vanligtvis inte férandra utan att
ha bygglov. Bygglov soks och innehas av foreningen.
Funderar du pa att kdpa en bostadsratt och har idéer
om forandringar ar det smart att kolla med styrelsen
vad du far gora. Fraga dven nagon som kan och har
erfarenhet av byggnadskonstruktioner.

23. VILKA BESLUT KAN PAVERKA
MIG SOM BOR?

Ta reda pa om det finns nagra beslut fattade som
férandrar forutsattningarna for foreningen. Alla hus
behover underhallas och det innebar utgifter i olika
storlekar. Darfor ar det bra att ta reda pa om det finns
beslut fattade eller naraliggande planer for storre
renoveringar. De flesta féreningar har inte likviditet
for denna typ av atgarder sa i manga fall innebar
renovering storre lan och darmed hogre arsavgift.

FEM SAKER ATT HA KOLL PA OM JURIDIK

v/ Kolla upp vilka som sitter i styrelsen och
hur lang tid de har suttit.

v/ Tareda pa hur ofta styrelsen informerar
medlemmarna i féreningen.

v/ Hor efter om det finns ett foretag som pa
foreningens uppdrag skoter den ekonomiska
forvaltningen.

v/ Kolla att foreningen skickat in sin drsredovisning
och be om att fa se protokoll for att kontrollera
att foreningsstammor, arsredovisning, register
med mera skots enligt lagar och regler.

v/ Fraga om det finns nagon policy om tillstand
att exempelvis bygga om i lagenheter.

"Kolla upp vilka som
sitter i styrelsen och hur lang
tid de har suttit.”



BOSTADSRATTSGUIDEN - FOR DIG SOM SKA KOPA BOSTAD

"Fraga om det finns
nagon policy om tillstand
att exempelvis bygga

om i lagenheter.”
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NYPRODUCERADE BOSTADSRATTER

Att kdpa en bostadsratt som annu inte ar fardigbyggd
skiljer sig pa flera satt fran att kdpa en befintlig
lagenhet. Oftast ar det en langre process, men ofta
far du vara med och valja hur bostaden ska se ut och
nar du val far flytta in vantar ett nytt och frascht hem
som du ar ensam om att fa inviga. Eftersom det inte
finns nagra boende nar foreningen bildas ar det oftast
markagare eller bostadsutvecklare som bildar
bostadsrattsforeningen och direkt eller indirekt
bemannar styrelsen. Det kan vara bra att ha koll pa
vad deras uppdrag ar, for nar ni som ska bo har flyttat
in &r det ni som tar dver.

24. NAR BILDAS BOSTADSRATTSFORENINGEN?

Den nya bostadsrattsforeningen bildas valdigt tidigt

i processen genom ett stdmmobeslut av tre personer
som blir foreningens forsta medlemmar. Darefter
registreras foreningen hos Bolagsverket. Denna fore-
ning blir formell bestallare till byggprojektet. | bestallar-
rollen ingar normalt inte att utforma byggnaden eller
att planera for den kvalitet som ska finnas inbyggd.
Detta gors i stallet av bostadsutvecklaren (exploatéren)
som tagit reda pa vad du och andra potentiella
bostadskopare vill ha i form av lagenhetsstorlekar,
inredningskvalitet och inte minst pris.

Den forsta styrelsen, som kallas "byggande styrelse”
eller "interrimsstyrelse”, ska sedan administrera
bostadsrattsféreningen fram tills dess att de nya med-
lemmarna en tid efter inflyttning tar dver styrelse-
arbetet.

25. VAD GOR DEN FORSTA STYRELSEN?

Den forsta styrelsen ska se till att bostadsrattsforen-
ingen uppfyller alla sina uppdrag som lagen kraver.

Den ska ocksa se till att tidplan och ekonomi féljer
vad som skrivits i kostnadskalkyl och ekonomisk plan,
alltsa det ekonomiska underlaget som behévs for att
registrera foreningen. Att godkanna de utbetalningar
som féreningen ska gora ingdr ocksa i styrelsens

uppdrag.

Styrelsen bdr ha en majoritet som ar oberoende

i forhallande till bostadsutvecklare och byggforetag

(entreprendr) och bor innehalla personer som &r in-
satta i lagstiftningen. Alla beslut som styrelsen fattar
ar bindande for bostadsrattsféreningen.

Styrelsens forvaltning ska godkannas genom att
ansvarsfrihet beviljas pa foreningsstamman, men
den forsta tiden bestar foreningsstdmman av samma
personer som sitter i som styrelsen. Darfor vilar
extra stort ansvar pa den forsta styrelsen.

26. NAR TAR DE BOENDE OVER?

Den som skriver pa ett upplatelseavtal for en specifik
lagenhet blir medlem i bostadsrattsféreningen. Dessa
avtal skrivs vanligtvis i byggprojektets slutskede. Upp-
latelseavtalet ar det juridiskt bindande avtalet dar du
ocksa far information om slutbetalningen, som oftast
sker nagra dagar innan tilltrade. | praktiken innebar
det nastan alltid att det ar vid forsta foreningsstam-
man efter inflyttning som de boende kan paverka
bostadsrattsforeningen. Det ar ocksa vid detta tillfalle
som de boende ska satta sig i styrelsen och ta dver
ansvaret for bostadsrattsforeningen, vilket inkluderar
bade juridik, teknik och ekonomi.

Manga nya medlemmar kan kanna sig osakra i denna
situation. Darfor erbjuder flera bostadsutvecklare en
utbildning for nya styrelser. Bostadsutvecklaren eller



byggforetaget ska ocksa tillhandahalla alla drift- och
skotselinstruktioner for alla delar av huset. Normalt
ar det ocksa forberett med avtal for ekonomisk och
teknisk forvaltning.

27. NAR BYGGS NYA BOSTADSRATTER?

Ett byggprojekt pabdrjas nar det finns en efterfragan
pa bostader och bostadsutvecklaren har en lamplig
tomt redo. Det ligger mycket planering och stor
arbetsinsats bakom ett byggprojekt. Alltifran myn-
dighetstillstand och finansiering till upphandling av
entreprenader och forsaljningsorganisation. Ansvaret
for hela denna process ligger formellt hos den forsta
bostadsrattsforeningen men skoéts och finansieras

sa gott som alltid av bostadsutvecklaren.

Det ar ocksa bostadsutvecklaren som genom offerter
eller avtal bestammer priset pa projektet och vem
som ska genomfdra byggnationen. Darfor ar det
viktigt att bostadsutvecklaren har tillracklig teknisk
kompetens och ekonomiska muskler sa att projektet
kan genomforas i tid och till angiven kostnad.

| nastan alla byggprojekt anvands branschpraxisen
"Allmanna Bestammelser” (AB). Dar framgar bland
annat att byggaren ska lamna en ekonomisk sakerhet
for att sakerstalla att huset alltid blir fardigbyggt, aven
om nagot ovantat skulle ske under byggtiden.

I "Allmanna Bestammelser” kan du ocksa lasa om
vilka garantier som ska finnas for huset.

28. VAD HANDER UNDER BYGGTIDEN?

Under byggtiden gors det normalt avstamningar
genom att bestallare (bostadsrattsforeningen) och
byggforetaget traffas i sa kallade byggméten. For att
bevaka att samhallets krav pa byggnaden uppfylls
finns det en sarskilt tillsatt kontrollansvarig (KA), som
agerar som sakkunnig. Det innebar att det ska finnas

personer som bevakar att den kvalitet som féreningen
har avtalat om uppfylls.

Nar bygget avslutats gérs en slutbesiktning av huset.
Det innebar att en opartisk besiktningsman under-
soker alla delar av huset for att slutligt avgéra om
huset har de egenskaper som avtalats och att
arbetena har utforts fackmassigt.

Innan huset far tas i bruk ska det ocksa finnas ett
slutbesked fran kommunen.

29. VILKA AVTAL SKA SKRIVAS?

Att kdpa en bostadsratt ar for de flesta en av livets
stOrsta investeringar. Darfor finns det regler i bostads-
rattslagen och bostadsrattsférordningen om hur
hanteringen ska ga till. Utdver detta har Boverket gett
ut allménna rad som vagledning for de som ska géra
kostnadskalkyler eller ekonomiska planer och fér de
som ska granska dessa. Det ar alltid bostadsrattsfor-
eningen som tecknar avtal som géller féreningens
lagenheter.

30. VAD AR ETT FORHANDSAVTAL?

Det tidigaste avtalet som féreningen kan skriva med
dig ar forhandsavtal. Detta sker oftast i anslutning till
att den planerade byggnationen startar. Férhands-
avtalet &r bindande bade for dig och bostadsratts-
foreningen under forutsattning att bygget haller den
tid, kvalitet och ekonomi som féreningen redovisat

i kostnadskalkylen. En fullstdndig kostnadskalkyl

dar foreningen redogér for foreningens planerade
verksamhet, som till exempel berdknade arsavgifter,
ar en forutsattning for att forhandsavtal ska kunna
skrivas. Kalkylen ska ocksa ha granskats och godkants
av tva oberoende intygsgivare. Som potentiell kopare
kan du begdra ut kostnadskalkylen fran bostadsratts-
foreningen.



| samband med férhandsavtalet betalar man for det
mesta ett forskott for lagenheten. For att bostads-
rattsforeningen ska fa ta in forskottsbetalningar fran
kopare maste det finnas ett tillstand fran Bolagsverket
och en ekonomisk sakerhet, till exempel en Forskotts-
garantiforsakring. Sakerheten ar till for att du som
kopare ska kunna fa dina pengar tillbaka om nagot
skulle handa under projektet eller om férhandsavtalet
inte uppfylls.

31. VAD AR ETT UPPLATELSEAVTAL?

Upplatelseavtalet skrivs nar byggprojektet snart ar
klart. Det &r ett krav att den ekonomiska planen ar
registrerad av Bolagsverket innan upplatelseavtal

far skrivas. Den ekonomiska planen beskriver bland
annat foreningens byggnader och foreningens plane-
rade kostnader for drift, underhall och eventuella lan.
Bolagsverket ger sitt tillstand for upplatelser forst nar
behoriga intygsgivare har granskat planen och be-
doémt att bostadsrattsféreningens forutsattningar ar
langsiktigt hallbara. Detta gors for att du som kopare
ska vara trygg i din affar med bostadsrattsféreningen.

Om ett upplatelseavtal ska skrivas innan det varit en
slutbesiktning maste bostadsrattsforeningen ocksa
stalla en ekonomisk sékerhet for insatser och uppla-
telseavgifter genom att till exempel teckna en Insats-
garantiforsakring. P4 samma satt som vid forhandsav-
talet ar denna sakerhet till for att du ska som képare
ska kunna fa tillbaka insatsen och upplatelseavgiften
om nagot gar snett.

32. NAR FLYTTAR JAG IN?

Inflyttning sker pa det datum som antingen star

i upplatelseavtalet eller meddelas minst tre manader
i forvag. Innan du far tillgang till lagenheten sker nor-
malt slutbetalning av insats och eventuell upplatelse-
avgift. Det ar bostadsrattsféreningen som upplater

lagenheten och ska vara mottagare av betalningen.
Har du betalat ett forskott sa ska det raknas av vid
slutbetalningen.

Innan du flyttar in gérs det normalt en slutbesiktning,
och i de flesta fall far du som blivande boende i en
ldgenhet vara med vid denna.

FYRA SAKER ATT HA KOLL PA VID KOP AV
NYPRODUCERAD BOSTADSRATT

v/ Undersok vilka som sitter i bostadsratts-
foreningens styrelse och om dessa personer
ar fristaende fran byggforetaget och bostads-
utvecklaren.

v/ Innan du skriver forhandsavtal ska det finnas
en kostnadskalkyl som intygats av tva oberoende
personer. Ska du betala forskott ska det finnas
en ekonomisk sakerhet hos Bolagsverket.

v Innan du skriver pa upplatelseavtalet, kolla
upp att den tid som anges for inflyttning har
forutsattningar att klaras.

' Innan man skriver upplatelseavtal ska det
finnas en ekonomisk plan registrerad hos
Bolagsverket. Innan betalning av nagon del av
insatsen ska det finnas en ekonomisk sékerhet
for alla insatser och upplatelseavgifter hos
Bolagsverket. Dessa har du ratt att se innan
du skriver pa.



“Innan du skriver pa
upplatelseavtalet, kolla upp
att den tid som anges for
inflyttning har forutsattningar
att klaras.”




ORDLISTA

Allméanna Bestammelser: Standardavtal som anvands for entreprenader. Avtalet ar
férhandlat mellan organisationerna for bestallare och entreprendérer och har anvants
under en lang tid.

Boverket: Statligt verk som bland annat ger ut allmanna rad om ekonomiska planer
och utdvar tillsyn éver dem som ar behdriga att utfarda intyg.

Bolagsverket: Statligt verk som registrerar bland annat bostadsrattsféreningar
och som utpekas i lagen att hantera registrering av ekonomiska planer och att forvara
sakerheter.

Bostadsutvecklare: Foretag som driver bostadsprojekt fran idé till fardigt hus.
Foretaget bygger ofta sjalva eller kdper upp byggforetag (entreprendrer) for alla arbeten.

Entreprendr: Det foretag, ofta byggforetag, som utfor arbeten pa uppdrag av
bostadsrattsféreningen.

Kostnadskalkyl: En fackterm som innebéar en uppstallning av bostadsrattsféreningens
planerade ekonomi. Denna ska redovisas och vara intygad innan bostadsrattsféreningen
far skriva forhandsavtal.

Ekonomisk plan: En fackterm som innebar en noggrann beskrivning av bostadsratts-
féreningen och dess hus och en uppstallning av féreningens planerade ekonomi.
Ska registreras innan féreningen far skriva upplatelseavtal.

Intygsgivare: En person som har behorighet fran Boverket att intyga kostnadskalkyler
och ekonomiska planer. Tva intygsgivare ska intyga saval kostnadskalky!
som ekonomisk plan.

Férskottsgarantiférsakring: En sdkerhet i form av en forsakring som garanterar
den som betalar ett forskott att det gar att fa tillbaka pengarna om det till exempel inte
blir ndgot byggprojekt.

Insatsgarantiforsakring: En sakerhet i form av en forsakring for att den som betalat
en insats kan fa tillbaka sina pengar om man har rétt till det enligt Bostadsrattslagen.

Upplatelse: Upplatelse sker nar upplatelseavtalet skrivs. Inte att forvaxla med "tilltrade”
som betyder inflyttning.

Slutbetalning: Betalning av insats och eventuell upplatelseavgift innan inflyttning.

Arsavgift: Den avgift, vanligen inbetalad manadsvis i férskott, som ska técka
foreningens utgifter for exempelvis réantor, amorteringar, I6pande underhall och
driftkostnader samt avsattning till underhallsfonden.



CHECKLISTA FOR BOSTADSRATTSKOPET

Denna checklista innehaller punkter som kan vara bra att fundera 6ver nar du ska
kopa bostadsratt. Det finns inte nagon skala eller gradering av hur manga poang din
potentiella bostad ska uppna. Det ar olika viktigt for olika personer vilka egenskaper
man satter hogst varde pa. Checklistan ar ett hjalpmedel for dig nar du gor din
helhetsbedémning av bostaden.

OMRADET BETYG

Oversiktsplan, detaljplan

Kollektivtrafik

Buller

Fardigbyggt

Parkeringsmajligheter - egna och gaster

HUSET

Skick pa fasader och tak

Skick pa kommunikationsytor

Skick pa fonster och dérrar

Skick pa allménna vatrum

Ljudniva, lyhordhet

Renoveringar atgard/tidpunkt

Teknisk forvaltning och jour

Underhallsplan

Obligatorisk Ventilationskontroll (OVK)

Energideklaration

Forradsutrymmen

Cykel- och barnvagnsférvaring

Tvattstuga

Sophantering inkl grovsopor/atervinning

Méjlighet till egen garageplats - kostnad, koétid

LAGENHETEN

Allmant skick

Fonsterlagen - ljusijnslapp, varmeinstralning

Skick pa vatrum - gjorda installationer

Skick i kdk

Renoveringsbehov

Bostadrattshavarens ansvar for underhall

Skotselinstruktioner

Ombyggnadsmojligheter

FORENINGEN

Styrelsen

Arsredovisning - revisionsrapport

Ekonomisk férvaltning

Belaning, 1dnebelopp, bindningstider

Likviditet, avsattning for underhall

Lokaler, hyresgaster
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