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FASTIGHETSBOXAR INGET TVANG

Nu har ocksa regeringen klart tagit stéllning. Det &r och ska forbli frivilligt
om man vill installera fastighetsboxar i flerfamiljshus.

DEN 2 OKTOBER 2008 beslutade
regeringen att upphéava det olyckliga
Allméanna rad om fastighetsboxar som
Post- och telestyrelsen beslutat om.
Fragan har utgjort en féljetong i SBC
Direkt under flera ar.

Bostadsorganisationerna SBC, HSB,
Fastighetsagarna Sverige, Riksbyggen,
Hyresgastféreningen och SABO har
under manga ar varit mycket kritiska
mot att Post- och Telestyrelsen via ett
allméant rad ville tvinga alla fastighetsa-
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 hushall till en kostnad av
flera miljarder kronor.

- Vi dr inte villiga att p& ngot satt
begransa omfattningen av den samhélls-
omfattande posttjansten. Manniskor
maste fa sin post utdelad i enlighet med
de regler som géller. Installation av fast-
ighetsboxar ska i framtiden precis som
i dag ske pa frivilliga grunder, sager
infrastrukturminister Asa Torstensson.

SBC halsar regeringens besked med
gladje:

— Det har visar att fornuftet segrar. PTS
stallningstagande var fel ur manga aspek-
ter, sager Goran Olsson, vd for bostads-
rattsorganisationen SBC, i en kommentar.

— Det visar ocksa att det l6nar sig att
kampa emot felaktiga beslut, och
att regeringen lyssnade pa reaktio-
ner fran oss som skulle beroras.

FINANSKRISEN
sa paverkas er forening

| dessa dagar fragar manga hur
den finansiella krisen paverkar
bostadsrattsforeningarna och
dess medlemmar. Det enkla sva-
ret &r — troligen inte alls, om man
inte sjalv gor nagot drastiskt.

Riksbanken, Finansinspektionen,
bankerna och Regeringen ar ense; det
svenska systemet ar mycket starkt. Men
nagra kommentarer 4r &nda pé sin plats,
aven om det &r svart att forutse bade
framtiden och alla eventualiteter. Manga
ar oroade av de kortsiktiga farorna,

men sannolikt kommer féreningen inte
drabbas av de langsiktiga sviterna av en
atstramad ekonomi.

LANEN

Lan till féreningens hus och medlem-
marnas lagenheter &r nédvandiga. Om en
bank gar i konkurs finns bankkundernas
1an kvar i konkursboet. Dessa bygger pa
ingdngna avtal som i sig 4r en tillgadng
som siljs vidare till ndgon annan bank
utan att man som kredittagare paverkas.
Darfor kommer normala bostadslan att
fortsatta I6pa. Bade féreningens 1an och
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medlemmarnas 1an ar alltsa skyddade.
Inte heller vid 1990-talets kris — som sades
vara orsakad av att fastighetsmarknaden
var extremt gverbeldnad - sades nagra
bostadslan upp, enbart 1an till kommersi-
ella fastigheter. Det finns anledning vara
lugn i detta avseende.

RANTORNA

Bankernas rantor for bostadsrantorna

har gétt upp, det uppges att rantorna
blivit cirka 1 procent dyrare pd grund av
krisen. Numera &r det Riksbanken som
styr réntesattningen och férvantningarna
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FINANSKRISEN

sa paverkas er forening

ar att rantan - sarskilt med tanke pa att
konjunkturen forsvagas snabbare an
experterna forvantat — snarare kommer
att sdnkas an hojas. Det lar dock inte
finnas nagon risk for att rantorna rusar
ivag mot tvasiffriga belopp. Under 1990-
talskrisen var de bakomliggande fakto-
rerna helt annorlunda.

PRAKTISKA VARDAGEN
Men det &r sannolikt att det &nda

ar ett hogre ranteldge som orsakar

de storsta problemen genom hogre
boendeutgifter for medlemmarna.
Bostadsrattsféreningen kan i sig vara
séker pa att fa in avgifterna fran medlem-
marna genom den sé kallade “legala
pantratten”. Den innebar att bostads-
rattsforeningen “gar forst i kon” efter till
exempel en personlig konkurs. Men en
mer karv situation kan ocksa f& andra
konsekvenser. Nya projekt, som till exem-
pel att hoja insatserna, blir otvetydigt
jobbigare att driva. De enskilda medlem-
marna undviker nog i de flesta fall att
fatta ndgra ekonomiska beslut i dagslaget.

Féreningen har alltid en skyldighet att
underratta bankerna som lanat pengar
till medlemmen om eventuella brister
i betalningen av féreningens avgifter.
Foreningens noteringar om medlem-
marnas pantsattning av sina lagenheter
spelar inte samma roll i en marknad
som gar uppat som i en lagkonjunktur.
Forsakra er om att foreningen har fung-
erande rutiner for detta.

Om féreningens lokalhyresgéster
borjar fa svart att betala hyran i tid
finns det anledning att se upp. Beror
bristerna pa att foretaget haller
pa att komma pa obestand
eller handlar det om
klassiskt slarv?

Bor foreningen
forsoka driva in
hyresskulderna
medan det 4nnu
finns nagot att
fa, eller bor
man avvakta?

Blir man av med en hyresgast géller det
att ersatta denne. Gar det att teckna
hyresavtal med en ny hyresgast till
samma hyresniva, gar den att hoja eller
maste man sanka hyran?

PENGAR PA BANKEN

Om ndgon bank — mot all formodan
—skulle ga i konkurs finns den sé kallade
statliga insattningsgarantin for maxi-
malt 250 000 kronor. Garantin galler
bade enskilda medlemmar och juridiska
personer, alltsd dven for bostadsratts-
féreningar. Problemet med garantin

ar dels beloppsbegréansningen samt

att de skyddade pengarna blir lasta
under relativt 1ang tid, troligtvis minst
ett halvar da konkursen utreds etc.
Insattningsgarantin galler inldningen pé&
normala bankkonton, men inte dvriga
finansiella instrument och sparformer
som till exempel fonder eller aktieindex-
obligationer. Ar ni oroliga, hér med den
bank som sdlt placeringen, aven om det
kanske inte ar s& mycket man i dagslaget
kan gora for att sdkra pengarna.

PENGAR HOS FORVALTAREN

Manga foreningar har sin likviditet
placerad hos - eller med hjalp av - sin
ekonomiska forvaltare. Det finns i dag

inget som tyder pa att dessa foretag skulle

komma pé obestand. Men vad hander om

banken déar férvaltaren placerat peng-
arna skulle gd omkull? SBCs ekonomiska
forvaltning har inlaningskonton for
bostadsrattsféreningar som i sin tur ar
placerade som klientmedel i bank. Varje
enskild forenings klientmedelskonto
omfattas i detta fall av den statliga insatt-
ningsgarantin. Kolla med er egen forval-
tare om vad som géller for er.

FORENINGENS STABILITET
Overléatelsepriser for lagenheter kan alltid
ga upp eller ner, &ven om vi under de
senaste 15 aren sett en narmast osannolik
uppgang. Aven om priserna faller radikalt
sitter de flesta féreningar mycket tryggt,
trots att enskilda medlemmar kanske
tvingas flytta och sélja med forlust. S&
lange lagenheterna i foreningen éver
huvud taget har ett varde och gér att sélja
—och dit 4r det 1angt med dagens bostads-
priser - kommer det alltid in nya medlem-
mar i féreningen och bidrar till att betala
gemensamma kostnader. Darfor gar inte
normala bostadsrattsforeningar langre

i konkurs. Men fallande priser kan &nda
innebéara problem; fallande fastighetspri-
ser kan till exempel gora det svarare att fa
18n till underhall och ombyggnad. S& dven
i dag star sig den gamla regeln att det ar
battre att ha sma lan an stora.
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Monsterstadgarna

SBCs sa kallade monsterstadgar &r forebild for véldigt manga
bostadsrattsforeningar. Baserat pa erfarenhet av problem och
fragestallningar som finns i foreningarna — och aktuell lagstiftning
— utgor de en bra grund for de flesta.

anvander hela
texten och gor den till sin egen, andra
modifierar stadgarna efter den egna

foreningens forutsattningar. Stadgarna

finns kostnadsfritt for nedladdning

De nya stadgarna innehéller kanske
inte nagra avgoérande andringar — i
jamforelse med de nuvarande monster-
stadgarna fran 2004 — att de motiverar
omedelbara andringar enkom for dessa

i wordformat p& SBCs medlemssidor pé&
www.sbc.se.

Malsattningen med SBCs monster-
stadgar ar att de ska vara enkla
att forsta, tydliga och exakta. Men
samtidigt ska medlemmarna kunna
hitta svar pé vanliga fragor utan att
behova lasa lagtext. Darfor har stad-
garna kompletterats med fortydli-
ganden som inte alltid fyller nagon
juridisk funktion — det &r informativa
fortydliganden av lag och férenings-
rattslig praxis. | de nya stadgarna har
spraket lattats upp och texten indelats
i olika omraden dar varje paragraf har
en rubrik med tillhérande innehallsfor-
teckning. Ska stadgarna fungera ska de
ocksa lasas och forstas av medlemmarna
i foreningen.

uppdateringar. Men ska ni &nda andra
i era stadgar finns det all anledning
att ladda ner och studera
denna nya version.

Foreningens stadgar ar mycket viktiga och
ska helst ocksa vara lattillgangliga. Nu har
varje paragraf fatt en egen rubrik och en
fortydligande innehallsférteckning som
aven ar uppdelad i omréden har tillkom-
mit. Detta for att det ska vara lattare att
hitta det man soker efter.

De nya stadgarna dppnar en méjlighet for
foreningen att vélja in en extern ledamot

i styrelsen. Vissa foreningar har svart att
f& ihop tillrackligt antal ledaméter. D& kan
det vara bra om man kan anlita ndgon
“utomstaende” for styrelsearbete.

For att begransa méjligheterna till ”’kup-
per”, det vill sdga att féreningsstammorna
anvands som plattform for kanske valta-
liga “medhjalpare”, ger lagen mojlighet
att begrénsa nérvaroratt och rostning

genom fullmakter. | praktiken har dock
nuvarande skrivningar upplevts som allt-
for strikta. De nya stadgarna ger darfor
mojlighet utvidga kretsen som kan vara
ombud och bitrade pa stimmor samt att
gora det mojligt for en medlem att ha
tva fullmakter, i stallet fér som i de flesta
stadgar i dag, att en medlem endast kan
ha en fullmakt.




En bostadsrattsforenings verksamhet styrs av bostadsrattslagen (BRL) och
foreningslagen (LEF). Dér star att alla bostadsrattsféreningar maste ha registrerade
stadgar. Lagarna innehaller en hel del detaljregler men i manga fall foreskriver
lagen att varje forening sjlva genom stadgar kan bestdmma vad som géller.

att precisera vad st
yttre underhall. Ve ansvarar cacin-
pelvis for den trasiga ring-
klockan? Vem ansvarar for
rokgéngarna fran dppna
spisar? Alla foreningar kan
i princip vélja den 18sning
eller fcrmulering som passar
dem, mzn for att forenkla
arbetet i varje enskild férening
sa har SBC f'drslag pa mdnster-
stadgar som kan antas av enskilda
foreningar. Att utga fran en beprodvad
mall underlattar tolkningen av stadgan
och féreningen kan vara saker pa att
stadgan uppfyller lagens krav.

STADGARNAS UPPGIFT

ar alltsa att fortyd- -
liga det som star ' -
i lagen. | andra i
situationer

finns det dare-

mot ingenting

att falla till- k!
baka pa i lagen,

i stéllet ange hur det
ska hanteras. Det galler
till exempel arsavgifterna,
dar det av stadgarna ska
framga grunden for hur arsav-
giften berdknas.

Om det mot formodan skulle vara
s att stadgarna inte stammer 6verens
med lagen sa gar lagen fore. Precis som

lag géller stadgarna mot medlemmarna
— detta oavsett om medlemmen faktiskt
har last dessa eller inte. Som medlem i
en forening vet man att det finns stad-
gar och har darfor att folja dessa.

EN FORENING KAN naturligtvis andra
sina stadgar. Det gors av stamman

som ar foreningens hogst beslutande
organ. Huvudregeln — som dock sallan
kan tillampas — ar att stadgeandring
sker pa en stamma dar det kravs att
samtliga medlemmar i foreningen ar
med pa beslutet. Det racker alltsa inte
med samtliga narvarande pa stimman.
Alternativt, och mycket vanligare, ar att
stadgeandringar goérs genom beslut pa
tva pa varandra féljande stimmor, den
forsta med absolut majoritet (mer an

50 procent) och den andra med minst
tva tredjedelar av de avgivna résterna
pd stdamman. For vissa andringar Kravs
hégre majoritet. Vill man exem-

pelvis andra grunden for arsavgiften
kréavs tre fjardedels majoritet av avgivna
roster. FOr beslut om att begrénsa éver-
latelseratten sd maste alla medlemmar
vara med pa det, trots att det beslutas
pa tva stammor.
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