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sbcdirekt
fastighetsboxar inget tvång

DeN 2 oktober 2008 beslutade 
regeringen att upphäva det olyckliga 
Allmänna råd om fastighetsboxar som 
Post- och telestyrelsen beslutat om. 
Frågan har utgjort en följetong i SBC 
Direkt under flera år.

Bostadsorganisationerna SBC, HSB, 
Fastighetsägarna Sverige, Riksbyggen, 
Hyresgästföreningen och SABO har 
under många år varit mycket kritiska 
mot att Post- och Telestyrelsen via ett 
allmänt råd ville tvinga alla fastighetsä-
gare och boende att installera fastighets-
boxar i alla trapphus i Sverige senast den 
1 januari 2011. Totalt skulle det handla 
om 200 000 trapphus och omfatta cirka 
2 miljoner hushåll till en kostnad av 
flera miljarder kronor.

– Vi är inte villiga att på något sätt 
begränsa omfattningen av den samhälls-
omfattande posttjänsten. Människor 
måste få sin post utdelad i enlighet med 
de regler som gäller. Installation av fast-
ighetsboxar ska i framtiden precis som  
i dag ske på frivilliga grunder, säger 
infrastrukturminister Åsa Torstensson.

SBC hälsar regeringens besked med 
glädje:

– Det här visar att förnuftet segrar. PTS 
ställningstagande var fel ur många aspek-
ter, säger Göran Olsson, vd för bostads-
rättsorganisationen SBC, i en kommentar. 

– Det visar också att det lönar sig att 
kämpa emot felaktiga beslut, och 
att regeringen lyssnade på reaktio-
ner från oss som skulle beröras.

fiNaNskriseN
så påverkas er förening

Nu har också regeringen klart tagit ställning. Det är och ska förbli frivilligt  
om man vill installera fastighetsboxar i flerfamiljshus.

i dessa dagar frågar många hur 
den finansiella krisen påverkar 
bostadsrättsföreningarna och 
dess medlemmar. Det enkla sva-
ret är – troligen inte alls, om man 
inte själv gör något drastiskt.

Riksbanken, Finansinspektionen, 
bankerna och Regeringen är ense; det 
svenska systemet är mycket starkt. Men 
några kommentarer är ändå på sin plats, 
även om det är svårt att förutse både 
framtiden och alla eventualiteter. Många 
är oroade av de kortsiktiga farorna, 

men sannolikt kommer föreningen inte 
drabbas av de långsiktiga sviterna av en 
åtstramad ekonomi.

LÅNeN
Lån till föreningens hus och medlem-
marnas lägenheter är nödvändiga. Om en 
bank går i konkurs finns bankkundernas 
lån kvar i konkursboet. Dessa bygger på 
ingångna avtal som i sig är en tillgång 
som säljs vidare till någon annan bank 
utan att man som kredittagare påverkas. 
Därför kommer normala bostadslån att 
fortsätta löpa. Både föreningens lån och 

medlemmarnas lån är alltså skyddade. 
Inte heller vid 1990-talets kris – som sades 
vara orsakad av att fastighetsmarknaden 
var extremt överbelånad – sades några 
bostadslån upp, enbart lån till kommersi-
ella fastigheter. Det finns anledning vara 
lugn i detta avseende.

rÄNtorNa 
Bankernas räntor för bostadsräntorna 
har gått upp, det uppges att räntorna 
blivit cirka 1 procent dyrare på grund av 
krisen. Numera är det Riksbanken som 
styr räntesättningen och förväntningarna 
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finanskrisen

är att räntan – särskilt med tanke på att 
konjunkturen försvagas snabbare än 
experterna förväntat – snarare kommer 
att sänkas än höjas. Det lär dock inte 
finnas någon risk för att räntorna rusar 
iväg mot tvåsiffriga belopp. Under 1990-
talskrisen var de bakomliggande fakto-
rerna helt annorlunda. 

PRAKTISKA VARDAGEN
Men det är sannolikt att det ändå 
är ett högre ränteläge som orsakar 
de största problemen genom högre 
boendeutgifter för medlemmarna. 
Bostadsrättsföreningen kan i sig vara 
säker på att få in avgifterna från medlem-
marna genom den så kallade ”legala 
panträtten”. Den innebär att bostads-
rättsföreningen ”går först i kön” efter till 
exempel en personlig konkurs. Men en 
mer kärv situation kan också få andra 
konsekvenser. Nya projekt, som till exem-
pel att höja insatserna, blir otvetydigt 
jobbigare att driva. De enskilda medlem-
marna undviker nog i de flesta fall att 
fatta några ekonomiska beslut i dagsläget. 

Föreningen har alltid en skyldighet att 
underrätta bankerna som lånat pengar 
till medlemmen om eventuella brister 
i betalningen av föreningens avgifter. 
Föreningens noteringar om medlem-
marnas pantsättning av sina lägenheter 
spelar inte samma roll i en marknad 
som går uppåt som i en lågkonjunktur. 
Försäkra er om att föreningen har fung-
erande rutiner för detta.

Om föreningens lokalhyresgäster 
börjar få svårt att betala hyran i tid 
finns det anledning att se upp. Beror 
bristerna på att företaget håller 
på att komma på obestånd 
eller handlar det om 
klassiskt slarv? 
Bör föreningen 
försöka driva in 
hyresskulderna 
medan det ännu 
finns något att 
få, eller bör 
man avvakta? 

Blir man av med en hyresgäst gäller det 
att ersätta denne. Går det att teckna 
hyresavtal med en ny hyresgäst till 
samma hyresnivå, går den att höja eller 
måste man sänka hyran?

PENGAR PÅ BANKEN 
Om någon bank – mot all förmodan 
– skulle gå i konkurs finns den så kallade 
statliga insättningsgarantin för maxi-
malt 250 000 kronor. Garantin gäller 
både enskilda medlemmar och juridiska 
personer, alltså även för bostadsrätts-
föreningar. Problemet med garantin 
är dels beloppsbegränsningen samt 
att de skyddade pengarna blir låsta 
under relativt lång tid, troligtvis minst 
ett halvår då konkursen utreds etc. 
Insättningsgarantin gäller inlåningen på 
normala bankkonton, men inte övriga 
finansiella instrument och sparformer 
som till exempel fonder eller aktieindex-
obligationer. Är ni oroliga, hör med den 
bank som sålt placeringen, även om det 
kanske inte är så mycket man i dagsläget 
kan göra för att säkra pengarna. 

PENGAR HOS FÖRVALTAREN
Många föreningar har sin likviditet 
placerad hos – eller med hjälp av – sin 
ekonomiska förvaltare. Det finns i dag 
inget som tyder på att dessa företag skulle 
komma på obestånd. Men vad händer om 

banken där förvaltaren placerat peng-
arna skulle gå omkull? SBCs ekonomiska 
förvaltning har inlåningskonton för 
bostadsrättsföreningar som i sin tur är 
placerade som klientmedel i bank. Varje 
enskild förenings klientmedelskonto 
omfattas i detta fall av den statliga insätt-
ningsgarantin. Kolla med er egen förval-
tare om vad som gäller för er.

FÖRENINGENS STABILITET 
Överlåtelsepriser för lägenheter kan alltid 
gå upp eller ner, även om vi under de 
senaste 15 åren sett en närmast osannolik 
uppgång. Även om priserna faller radikalt 
sitter de flesta föreningar mycket tryggt, 
trots att enskilda medlemmar kanske 
tvingas flytta och sälja med förlust. Så 
länge lägenheterna i föreningen över 
huvud taget har ett värde och går att sälja 
– och dit är det långt med dagens bostads-
priser – kommer det alltid in nya medlem-
mar i föreningen och bidrar till att betala 
gemensamma kostnader. Därför går inte 
normala bostadsrättsföreningar längre 
i konkurs. Men fallande priser kan ändå 
innebära problem; fallande fastighetspri-
ser kan till exempel göra det svårare att få 
lån till underhåll och ombyggnad. Så även 
i dag står sig den gamla regeln att det är 
bättre att ha små lån än stora. 
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Mönsterstadgarna 

FÖRNYADE
SBCs så kallade mönsterstadgar är förebild för väldigt många 
bostadsrättsföreningar. Baserat på erfarenhet av problem och 
frågeställningar som finns i föreningarna – och aktuell lagstiftning 
– utgör de en bra grund för de flesta.

MÅNGA FÖRENINGAR använder hela 
texten och gör den till sin egen, andra 
modifierar stadgarna efter den egna 
föreningens förutsättningar. Stadgarna 
finns kostnadsfritt för nedladdning 
i wordformat på SBCs medlemssidor på 
www.sbc.se.

Målsättningen med SBCs mönster-
stadgar är att de ska vara enkla 
att förstå, tydliga och exakta. Men 
sam tidigt ska medlemmarna kunna 
hitta svar på vanliga frågor utan att 
behöva läsa lagtext. Därför har stad-
garna kompletterats med förtydli-
ganden som inte alltid fyller någon 
juridisk funktion – det är informativa 
förtydliganden av lag och förenings-
rättslig praxis. I de nya stadgarna har 
språket lättats upp och texten indelats 
i olika områden där varje paragraf har 
en rubrik med tillhörande innehållsför-
teckning. Ska stadgarna fungera ska de 
också läsas och förstås av medlemmarna 
i föreningen. 

De nya stadgarna innehåller kanske 
inte några avgörande ändringar – i 
jämförelse med de nuvarande mönster-
stadgarna från 2004 – att de motiverar 
omedelbara ändringar enkom för dessa 
uppdateringar. Men ska ni ändå ändra 
i era stadgar finns det all anledning 
att ladda ner och studera 
denna nya version. 

stadgarna från 2004 – att de motiverar stadgarna från 2004 – att de motiverar 
omedelbara ändringar enkom för dessa omedelbara ändringar enkom för dessa 
uppdateringar. Men ska ni ändå ändra uppdateringar. Men ska ni ändå ändra 
i era stadgar finns det all anledning 
att ladda ner och studera 
denna nya version. 

  Föreningens stadgar är mycket viktiga och 

ska helst också vara lättillgängliga. Nu har 

varje paragraf fått en egen rubrik och en 

förtydligande innehållsförteckning som 

även är uppdelad i områden har tillkom-

mit. Detta för att det ska vara lättare att 

hitta det man söker efter.

  De nya stadgarna öppnar en möjlighet för 

föreningen att välja in en extern ledamot 

i styrelsen. Vissa föreningar har svårt att 

få ihop tillräckligt antal ledamöter. Då kan 

det vara bra om man kan anlita någon 

”utomstående” för styrelsearbete.

  För att begränsa möjligheterna till ”kup-

per”, det vill säga att föreningsstämmorna 

används som plattform för kanske välta-

liga ”medhjälpare”, ger lagen möjlighet 

att begränsa närvarorätt och röstning 

genom fullmakter. I praktiken har dock 

nuvarande skrivningar upplevts som allt-

för strikta. De nya stadgarna ger därför 

möjlighet utvidga kretsen som kan vara 

ombud och biträde på stämmor samt att 

göra det möjligt för en medlem att ha 

två fullmakter, i stället för som i de flesta 

stadgar i dag, att en medlem endast kan 

ha en fullmakt.

NÅGRA AV DE VIKTIGARE ÄNDRINGARNA:



i stället ange hur det 
ska hanteras. Det gäller 
till exempel års avgifterna, 
där det av stadgarna ska 
framgå grunden för hur årsav-
giften beräknas.

Om det mot förmodan skulle vara 
så att stadgarna inte stämmer överens 
med lagen så går lagen före. Precis som 

lag gäller stadgarna mot medlemmarna 
– detta oavsett om medlemmen faktiskt 
har läst dessa eller inte. Som medlem i 
en förening vet man att det finns stad-
gar och har därför att följa dessa. 

EN FÖRENING KAN naturligtvis ändra 
sina stadgar. Det görs av stämman 
som är föreningens högst beslutande 
organ. Huvudregeln – som dock sällan 
kan tillämpas – är att stadgeändring 
sker på en stämma där det krävs att 
samtliga medlemmar i föreningen är 
med på beslutet. Det räcker alltså inte 
med samtliga närvarande på stämman. 
Alternativt, och mycket vanligare, är att 
stadgeändringar görs genom beslut på 
två på varandra följande stämmor, den 
första med absolut majoritet (mer än 
50 procent) och den andra med minst 
två tredjedelar av de avgivna rösterna 
på stämman. För vissa ändringar krävs 
högre majoritet. Vill man exem-

pelvis ändra grunden för årsavgiften 
krävs tre fjärdedels majoritet av avgivna 
röster. För beslut om att begränsa över-
låtelserätten så måste alla medlemmar 
vara med på det, trots att det beslutas 
på två stämmor. 

En bostadsrättsförenings verksamhet styrs av bostadsrättslagen (BRL) och 
föreningslagen (LEF). Där står att alla bostadsrättsföreningar måste ha registrerade 
stadgar. Lagarna innehåller en hel del detaljregler men i många fall föreskriver 
lagen att varje förening själva genom stadgar kan bestämma vad som gäller. 

yttre underhåll. Vem ansvarar exem-yttre underhåll. Vem ansvarar exem-
pelvis för den trasiga ring-pelvis för den trasiga ring-
klockan? Vem ansvarar för klockan? Vem ansvarar för 
rökgångarna från öppna rökgångarna från öppna 
spisar? Alla föreningar kan spisar? Alla föreningar kan 
i princip välja den lösning i princip välja den lösning 
eller formulering som passar eller formulering som passar 

dem, men för att förenkla dem, men för att förenkla 
arbetet i varje enskild förening arbetet i varje enskild förening 

så har SBC förslag på mönster-så har SBC förslag på mönster-
stadgar som kan antas av enskilda stadgar som kan antas av enskilda 

föreningar. Att utgå från en beprövad föreningar. Att utgå från en beprövad 
mall underlättar tolkningen av stadgan mall underlättar tolkningen av stadgan 
och föreningen kan vara säker på att 
stadgan uppfyller lagens krav.

STADGARNAS UPPGIFT 
är alltså att förtyd-

i stället ange hur det 
ska hanteras. Det gäller 
till exempel års avgifterna, till exempel års avgifterna, 
där det av stadgarna ska där det av stadgarna ska 
framgå grunden för hur årsav-framgå grunden för hur årsav-

Om det mot förmodan skulle vara Om det mot förmodan skulle vara 
så att stadgarna inte stämmer överens så att stadgarna inte stämmer överens 
med lagen så går lagen före. Precis som med lagen så går lagen före. Precis som 

EN FÖRENING KAN naturligtvis ändra 
sina stadgar. Det görs av stämman 
som är föreningens högst beslutande 
organ. Huvudregeln – som dock sällan organ. Huvudregeln – som dock sällan 
kan tillämpas – är att stadgeändring kan tillämpas – är att stadgeändring 
sker på en stämma där det krävs att sker på en stämma där det krävs att 
samtliga medlemmar i föreningen är samtliga medlemmar i föreningen är 
med på beslutet. Det räcker alltså inte med på beslutet. Det räcker alltså inte 
med samtliga närvarande på stämman. med samtliga närvarande på stämman. 
Alternativt, och mycket vanligare, är att Alternativt, och mycket vanligare, är att 
stadgeändringar görs genom beslut på stadgeändringar görs genom beslut på 
två på varandra följande stämmor, den två på varandra följande stämmor, den 
första med absolut majoritet (mer än 
50 procent) och den andra med minst 50 procent) och den andra med minst 
två tredjedelar av de avgivna rösterna två tredjedelar av de avgivna rösterna 
på stämman. För vissa ändringar krävs på stämman. För vissa ändringar krävs 
högre majoritet. Vill man exem-högre majoritet. Vill man exem-

på två stämmor. 

Sedan är det upp till föreningens stadgar 
att precisera vad som är inre respektive 
yttre underhåll. Vem ansvarar exem-

pelvis för den trasiga ring-
klockan? Vem ansvarar för 
rökgångarna från öppna 
spisar? Alla föreningar kan 
i princip välja den lösning 
eller formulering som passar 

dem, men för att förenkla 
arbetet i varje enskild förening 

så har SBC förslag på mönster-
stadgar som kan antas av enskilda 

föreningar. Att utgå från en beprövad 
mall underlättar tolkningen av stadgan 
och föreningen kan vara säker på att 
stadgan uppfyller lagens krav.

STADGARNAS UPPGIFT 
är alltså att förtyd-
liga det som står 
i lagen. I andra 
situationer 
finns det däre-
mot ingenting 
att falla till-
baka på i lagen, 


