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Att bo 1 bostadsratt

Att bo i bostadsritt skiljer sig en del frdn alla andra former av boende. Sirskilt
om man kommer flyttande frdn en hyresrittsligenhet eller en enskild villa
finns det en hel del att uppmirksamma.

Tillsammans dger vi som bor i huset bostadsréttsféreningen och fastigheten.
Det innebdr att vi ocksa har ett gemensamt ekonomiskt intresse av att den skots
pa bésta sdtt. Vi har ett visentligt storre inflytande och makt éver hur allt fung-
erar — ldngt mer dn vad boendet i ett hyreshus ndgonsin kan erbjuda.

Men det faktum att vi som regel bor véldigt ndra varandra och dessutom har
nédra ekonomiska relationer innebdr ocksd manga risker for konflikter mellan
grannarna och ibland ocksd med féreningen. Kunskap och insikt dr medlet for
att vi ska trivas i huset och bostadsrittsféreningen.

Den hér skriften berédttar om de grundliggande regler som géller for bostads-
rattsféreningen, hur den fungerar, och de instrument och metoder som vi ska
leva med for att bade forvalta var fastighet och minska riskerna fér osdmja.
Dessutom far du en rad tips som kan vara aktuella om du ska képa ny ligenhet
eller sdlja din nuvarande. Hér finns ocksd forklaringarna till vad som hdnder pa
féreningens drsstimma och hjidlpen for dig som vill tolka ekonomin
i foreningen.

Skriften har sammanstéllts av SBC som dr Sveriges storsta bostadsrdttsorgani-
sation och dir ocksd din férening troligen dr medlem.

Trevlig ldsning!

Goran Olsson
VD
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En bostadsrittsforening eller bostadsforening dr en form av ekonomisk férening
som har till uppgift att upplata bostdder dt sina medlemmar pé obegrdnsad tid.

Av landets fyra miljoner bostdder dr ungefar 800 000 bostadsritter och denna
andel 6kar for varje dr. Det betyder att ndstan var femte svensk bor i en bostadsritts-
lagenhet. Vi vet ocksd genom undersokningar att &nnu fler 6nskar fa mdjlighet att
bo i bostadsrétt — mer dn 90 procent av svenskarna vill dga sin bostad.

De flesta féreningar som finns i dag dr bostadsrattsféreningar och foljer reglerna i
bostadsrittslagen. Man raknar med att det finns ungefar 22 000 féreningar som dger
sina hus — ddrutdver finns ett antal tusen bostadsréttsféreningar som dnnu inte fatt
mojlighet att képa husen de bor i.

Som bostadsréttshavare dger du inte din ligenhet direkt i fysisk mening — dven
om det finns mycket starka inslag av dgande i bostadsritten. Det dr féreningen
som dr dgare till bdde huset och marken. Som bostadsrédttshavare dr du deldgare
och medlem i fédreningen och har en nyttjanderitt till din ldgenhet. Du har ritt
att inom ramen for stadgarnas bestimmelser gora féordndringar i ldgenheten,
hyra ut den eller beldna den. Du har ocksa ritt att fritt sdlja din bostadsritt eller
andel till det pris som du kan fd ut pd marknaden. Om du inte foljer stadgarnas
bestimmelser kan du bli uppsagd av féreningen och tvingas flytta. Du dger sdle-
des bdde din nyttjanderdtt och en andel i féreningen — men detta dgande kriver
samverkan med grannarna i féreningen.

Av landets fyra miljoner bostader ar
ungefar 800 000 bostadsratter och
denna andel ékar for varje ar.



Nér man letar efter bostad dr chansen stor — sdrskilt i vdra storre stdder — att man
stoter pa en féreningsform dar det dr en sa kallad bostadsférening som dger fast-
igheten och uppldter ligenheterna. Dessa foreningar bildades i bérjan pa 1900-
talet. Bostadsféreningar och bostadsriattsforeningar fungerar i stort pa samma
sitt. Bostadsforeningarna styrs enbart av lagen om ekonomiska féreningar, men
inte de regler som finns i bostadsrittslagen. Man bor dock vara sédrskilt uppmark-
sam pd bostadsféreningar som bildats efter 1930 eftersom upplatelseformen d4 i
praktiken ar hyresritt.

I bostadsféreningar maste man vara uppmadrksam pd stadgarna. Dessa har
nidmligen avgérande betydelse for vilken boendeform bostadsféreningen har och
hur ansvaret exempelvis dr for det inre underhdllet. Kunskapen om hur bostads-
foreningar fungerar dr dock manga ganger ddlig. Man kan aldrig titta pd lagreg-
lerna for bostadsrittsforeningar och anvdnda dessa for bostadsféreningar.

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening. En ekonomisk férening dr en
sd kallad juridisk person, det vill siga den kan i eget namn teckna olika avtal.
Det dr styrelsen som i féreningens namn skriver under avtal och som har ritt
att foretrdada foreningen. Skulle féreningen inte betala sina rdkningar kan inte
styrelsen eller medlemmarna i féreningen krédvas pd betalning utan ansvaret for
betalningen stannar enbart pd féreningen. Du kan sdledes aldrig bli ansvarig for
betalningar som féreningen inte klarar av.

Som medlem i féreningen ska du alltid veta vilka som sitter i styrelsen, det vill
sdga vilka personer som foretrdder féreningen for din rikning. Om inga upplys-
ningar finns om det pa till exempel féreningens anslagstavla kan man alltid
utlésa det ur arsredovisningen. Man kan ocksé vdnda sig till Bolagsverket och
begira att fi ett sd kallat registreringsbevis. Pd det beviset finns namnen pa de
personer som ingdr i styrelsen och eventuella andra personer som har ritt att
teckna féreningens firma. Du kan ocksa pd registreringsbeviset fa uppgifter om
nér féreningen registrerades och vad féreningen har for organisationsnummer.

Det finns flera lagar som giller for bostadsrattsféreningar, men alla féreningar
har ocksd en egen “lag” och det dr stadgarna. Aktuella och géllande stadgar
finns alltid registrerade hos Bolagsverket. Varje medlem bor ha ett exemplar
av stadgarna for att veta vilka regler som géller just den egna foreningen.
Foreningen kan ocksd ha ordningsforeskrifter som medlemmarna madste folja
och som talar om ndr och var man till exempel far piska mattor, anvdnda tvitt-
stugan med mera. SBC har forslag till ordningsregler som medlemmarna kan
himta pd webbplatsen www.sbc.se.

De flesta bostadsrattsféreningar har en sa kallad ekonomisk plan som anvédndes
ndr féreningen bildades. Den finns registrerad hos Bolagsverket. I planen finns
en sammanstédllning dver de ligenheter som finns i fastigheten och vilken insats
och vilket andelstal din ldgenhet har. Har inte styrelsen den ekonomiska planen
kan du alltid vinda dig till Bolagsverket for att ldsa planen eller skaffa en kopia.
Om det har gitt ndgra ar sedan féreningen bildades dr troligen uppgifterna i
planen inaktuella och uppgifterna bér behandlas med férstdnd.

Varje bostadsrittsférening ar skyldig att ha en sd kallad medlems- och ldgenhets-
forteckning. Dessa forteckningar tar upp alla medlemmar, de ligenheter som
finns i huset samt vem som dr ligenhetsinnehavare. Fér en bostadsrattsférening
ar ligenhetsforteckningen den viktigaste handlingen. Ddr kan man namligen
ocksd utldsa om en bostadsrdtt dr pantsatt. Som bostadsrdttshavare har du — men
inte ndgon annan - rdtt att fa ett utdrag ur denna ldgenhetsférteckning om

din egen ldgenhet for att till exempel visa banken att du dr rétt dgare och att
bostadsrétten inte tidigare dr pantsatt. Ibland ser man att det finns dokument
som man kallar "bostadsréttsbevis” eller liknande handlingar. Dessa saknar
vdrde och dr inget bevis pa ditt ldigenhetsinnehav.



Som dgare av en bostadsrétt kan du nadr som helst sidlja den och i normalfallet
ocksa till vilket pris du vill. K&p och forsdljning av bostadsrétt ska goras skriftli-
gen. For att ett kop ska vara giltigt kravs att kdpehandlingen anger priset, vilken
ldgenhet kopet avser och att den undertecknas av sdljare och kdpare. Du dr sedan
skyldig att 1dmna in en styrkt kopia av detta kontrakt till styrelsen samtidigt
som koparen gor en intrddesansokan till féreningen som medlem. Kom ihag att
mdnga féreningar inte vill ha ett fdretag (juridisk person) som medlem eftersom
detta kan vara till nackdel for foreningsarbetet. Foreningen har ritt att vigra ett
foretag som kopt en bostadsldgenhet medlemskap oavsett stadgarnas innehdll.
Beviljas képaren inte medlemskap i féreningen dr kdpet ogiltigt och gdr tillbaka.

Observera att kdparen inte far flytta in i ligenheten férran medlemskapet dr klart.

Nér en bostadsrdtt siljs i en bostadsrédttsférening dr eventuell vinst skattepliktig.
Vi kallar denna skatt for flyttskatt — den uppstdr ju enbart ndr man byter bostad.

For forsdljningar som sker frdn och med 2008 ska 22 procent av vinsten betalas i
skatt. Den rdknar du ut sd hir: Utgdngspunkten &dr det pris som anges i kontrak-
tet. Finns inre underhdllsfond for ldigenheten ska denna rdknas bort fran priset.
Aven miklararvode, virderingskostnader och andra férsiljningskostnader far
dras av. Det belopp som aterstdr ar forsdljningsintakt.

Frdn denna far dras av det s kallade omkostnadsbeloppet, det bestdr av vad
man betalt for bostadsritten med avdrag for behdllningen i inre fonden vid
kopet. Forbattringskostnader och virdehdjande reparationer i ligenheten och
kapitaltillskott till féreningen for amorteringar eller forbattringsarbeten kan
utnyttjas for att sinka skatten. For den forsta dgaren till en bostadsréttien
nybildad férening dr insatsen och uppldtelseavgiften kopeskillingen.

Bostadsrittshavare kan som regel f uppskov med beskattningen vid kép
av ny bostad. Man far da betala 0,5 procent av uppskovsbeloppet i rinta under
hela uppskovstiden. Uppskovsbeloppet far dock inte uppga till mer &n 1 600 000
kronor efter forsdljningar som gjorts efter 1 januari 2008.

Reglerna om reavinstskatt ar komplicerade. Skatteverket ger ut en informa-
tionsbroschyr med alla detaljer om hur man berdknar sin skattepliktiga vinst.
Broschyren heter SKV 321 och kan himtas fran Skatteverkets webbplats. Om du
vill 1dsa mer om hur bostadsrittsféreningen och medlemmarna l6pande beskat-
tas finns sddan information samlad i Skatteverkets broschyr SKV 378.

For ndringsbostadsritter (odkta bostadsforetag) giller andra flyttskattsregler
dn i privatbostadsforetag. Reglerna framgdr av ovan ndmnda SKV-broschyrer.

Ager du en bostadsritt kan du pantsitta den som sikerhet for 14n. Siljer du bostads-
riatten kan du rdkna med att koparen ocksd vill pantsdtta den. Pantsdttningen gar
till pd sd sitt att du undertecknar en skuldférbindelse och samtidigt forklarar att du
pantsitter bostadsrétten till banken som sékerhet for lanet. Féreningen ska sedan
underréttas om att pantsdttning har skett. Nir féreningen har tagit emot denna
underréttelse dr pantsdttningen fullstindig. Féreningen ska omgdende goéra en
notering om pantsdttningen i ligenhetsregistret. En bostadsritt kan pantséttas flera
ganger. Det 4r banken som stdr for risken och avgér om bostadsrétten utgor till-
racklig sdkerhet eller inte.

Forslag finns pd att skapa ett offentligt bostadsréttsregister dér, precis som for
villor, dgare och panter finns angivna.

Allmaént géller att du inte kan hyra ut din lagenhet i andra hand. Styrelsen har dock
skyldighet att i vissa fall medge andrahandsuthyrning exempelvis om du ska arbeta
en kortare tid pd annan ort, studera eller géra militdrtjdnst, sd att du tillfdlligt ar
forhindrad att anvdnda din ligenhet. Reglerna har blivit mer generdsa dn tidigare
vilket innebdr att du kan fd hyra ut i andra hand for att till exempel provsambo.
Skulle styrelsen inte ge dig rdtt att hyra uti andra hand kan du, om du borien
bostadsréttsférening, vinda dig till hyresndmnden sd att de kan avgéra om du
har sddan ritt. De flesta féreningar ar restriktiva med att gd med pd andrahands-
uthyrningar annat dn i de fall dir medlemmen har laglig rdtt att hyra uti



andra hand. Féreningens dndamal dr ju att uppldta bostédder till sina medlem-
mar. Féreningen dr ocksd beroende av att medlemmarna bor i fastigheten och
medverkar i foreningsarbetet. Ar féreningen for generds ar risken att forenings-
huset blir som vilket annat hyreshus som helst och féreningsarbetet forsvaras.

Om du vill hyra ut i andra hand ska du ans6ka om detta skriftligt till styrelsen
och tala om de skil du har fér uthyrningen. Du ska ocks4 tala om till vem som
ligenheten ska hyras ut och under vilken tid. Du far heller inte glémma bort att
ge styrelsen din nya adress under bortovaron.

P4 www.sbc.se finns blankett for ansokan till styrelsen om andrahandsuthyr-
ning samt kontraktsformulér fér uthyrning i andra hand.

Det dr viktigt att komma ihdg att det dr du som medlem som dr skyldig att
betala drsavgiften och att du dven ansvarar for att en hyresgést skoter sig. Du far
inte ta ut mer i hyra dn vad som motsvarar bruksviardeshyran, oavsett vad ldgen-
heten kostar dig. Om du hyr ut under lingre tid 4n tva ar bor du dven avtala bort
det sd kallade besittningsskyddet. Du riskerar annars att det kan bli svdrare att
dterfd lagenheten nar du vill flytta tillbaka. Kontakta dirfér Hyresnimnden och
hor vad som géller i ditt fall.

Huvudregeln ar att du som medlem svarar for reparationer och underhall av det
inre i din egen ldgenhet. Féreningen svarar for det gemensamma, till exempel
rorstammar, trapphus, killare och vind, liksom fasader, yttertak och tradgard.
Det kan vara svdrt att dra granserna mellan vad som &r féreningens skyldighet
och dina skyldigheter, men enkelt kan man sdga att du svarar for det du ser — alltsd
for ytskiktet i din ldgenhet. Det giller till exempel for inredning typ kékssnick-
erier, spis, kyl och frys och du svarar i de flesta fall ocksa for sd kallade grenrdr,
det vill sdga roren fram till de stamledningar som huset har for avlopp, vatten
och elektricitet, s linge réren befinner sig inne i din ligenhet. For ror eller andra
utrustningsdelar inne i viaggen eller under golv svarar du normalt inte om du inte
sjdlv satt dit dem, till exempel i samband med en badrums- eller kéksrenovering.

Tallmdnhet kan du utldsa ur féreningens stadgar var granserna gar mellan
dina och féreningens skyldigheter. Tdnker du reparera eller renovera ligenheten,
tag forst av allt kontakt med styrelsen och kontrollera att det du tdnker gora inte
dr sddant som kraver sdrskilda tillstdnd av styrelsen. Vissa ombyggnadsarbeten i
ligenheten kriver dessutom bygglov.

Varje férening har en fastighetsforsiakring vilken i regel innefattar ansvar for
skador pa fastigheten férorsakade av till exempel utstréommande ledningsvatten,
brand och inbrott.

Du bor dock kédnna till att fastighetsforsdkringen inte reglerar skador pa din
egen egendom. Om utstrémmande vatten skadar till exempel dina mébler sa
betalas dessa skador inte av fastighetsforsikringen. Du bor alltsd teckna en egen
hemforsiakring med ett si kallat bostadsrattstillagg.

Det kan vara svart att dra granserna mellan vad
som ar féreningens skyldighet och dina skyldig-
heter, men enkelt kan man saga att du svarar for
det du ser — alltsa for ytskiktet i din lagenhet.
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Foreningsstimman
och styrelsen

Foreningsstaimma brukar hdllas under viren om féreningen har helt kalenderdr
som rakenskapsdr. Detta dr bostadsrittsforeningens viktigaste drliga mote — det
tillfdlle dd medlemmarna i féoreningen samlas for att gd igenom verksamheten
och ligga grunden for ndsta ar. Féreningsstimman ska godkdnna styrelsens
forvaltning. Det 4r nu som de enskilda medlemmarna har mdjlighet att padverka
féreningens verksamhet genom att komma med egna forslag.

Det ar ocksd vid detta tillfdlle som medlemmarna viljer styrelse och revisorer.
Styrelsen ska skota foreningens verksamhet under dret och revisorerna ska fér
medlemmarnas rikning granska styrelsens arbete.

Av foljande dagordning kan du se vad som ska behandlas
pa en féreningsstamma och hur stamman kan ga till:

1. Oppnande Stimman 6ppnas av foreningens ordférande.

2. Godkdannande av dagordningen Medlemmarna ska sedan godkdnna de
fragor som ska behandlas under stimman (dagordning).

3. Val av stimmoordférande Sedan ska man vilja nigon person som ska sitta som
ordférande pa stimman. Det kan vara en medlem i féreningen eller ndgon utomsta-
ende person, till exempel ndgon frdn SBC. Det bor inte vara ndgon ur styrelsen som
sitter ordférande eftersom det ar styrelsens arbete som ska granskas pd stimman.

4. Anmalan av stammoordforandens val av protokollforare
Staimmoordféranden utser den som ska fora protokollet under stimman.

5. Val av tva justerare tillika rostraknare Medlemmarna ska vilja tvd personer
som ska justera protokollet, det vill sdga intyga att protokollet korrekt beskriver de
beslut som fattats pd stimman. Dessa tvd personer kan ocksd vara rostraknare.

6. Fraga om stamman blivit utlyst i enlighet med stadgarna Medlemmarna
ska hir faststidlla om de har fatt sin kallelse i tid. Vid ordinarie stimma ska



FORENINGSSTAMMAN OCH STYRELSEN

kallelse skickas 14 dagar fore stimman och vid extra stimma brukar det vara sju
dagar fore stimman.

7. Faststallande av rostlangd Nu ska medlemmarna bestimma hur den s kallade
rostlingden ska se ut, det vill siga hur médnga rostberdttigade personer det finns
nirvarande pa féreningsstimman. Som medlem har du i normalfallet en rost. Ager
du din bostadsritt tillsammans med till exempel din make/maka, sambo eller regist-
rerade partner har ni en rost tillsammans. Ni méste dd bestimma vem av er som ska
rosta. Om ni inte kan komma pd stdimman kan ni ocksd limna fullmakt till ndgon
annan medlem som rostar for er rdkning pa stimman. Ddremot kan ni inte limna
fullmakt till ndgon utomstdende som kan ga pd stimman for er rikning, eftersom
stimman ar till enbart fér medlemmarna i féreningen. For att nirmare se hur rost-
ritten fungerar i just din férening och vilka som har rétt att vara ndrvarande dar bor
du dock ldsa stadgarna eftersom de kan innehdlla andra bestimmelser.

8. Genomgang av styrelsens arsredovisning Styrelsens drsredovisningshand-
lingar skickas vanligtvis ut samtidigt med kallelsen si att varje medlem har
mojlighet att ldsa handlingarna foére staimman. I handlingarna ska finnas uppgif-
ter om styrelsens sammansdttning, revisorer, taxeringsvdrden, 1dn, andra viktiga
foérhdllanden, forslag till resultatdisposition samt balans- och resultatrdkning.

9. Féredragning av revisorns berattelse Revisionsberittelsen ir revisorernas
kommentar till styrelsens drsredovisning. Den brukar bifogas drsredovisnings-
handlingarna.

10. Beslut om faststdllande av balans- och resultatrakningen Det ir nu dags
att be staimman faststélla balans- och resultatrdkning i drsredovisningen. Om
revisorerna i sin berdttelse har tillstyrkt faststillande av balans- och resultatrak-
ningen dr det vanligt att medlemmarna fattar ett beslut om faststdllandet.

11. Beslut om resultatdisposition Nu ska medlemmarna fatta beslut om hur
drets resultat ska disponeras, det vill siga hur vinsten ska anvédndas eller hur
forlusten ska tdckas.

12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen Det ir nu dags fér medlemmarna att
férhoppningsvis ge styrelsen ansvarsfrihet for det gingna verksamhetsdret. For
att en styrelse inte ska fd ansvarsfrihet maste minst 1/10 av foreningens samt-
liga medlemmar résta mot ett beslut om ansvarsfrihet. En anledning att neka
ansvarsfrihet kan vara att styrelsen ekonomiskt skadat féreningen. Om medlem-
marna inte har beviljat styrelsen ansvarsfrihet hinder det ingenting om inte
medlemmarna inom ett r begir prévning hos tingsritten om skadestdndsskyl-
dighet for styrelseledaméterna.

13. Redovisning av budget Den hir punkten finns inte hos alla foreningar, men
om den finns, dr det hir som styrelsen redovisar sin syn pd ndsta ars ekonomi i form
av ett budgetforslag. Normalt dr det styrelsen som bestimmer drsavgifternas storlek,
men medlemmarna har 4ndd chans att nu komma med synpunkter pa drsavgiften.

14. Beslut om arvoden at styrelseledaméter och revisorer Nu ska vi besluta
om arvoden at de styrelseledamdter och revisorer som ligger ned arbete i féreningen.
Att sitta i styrelsen dr bade ansvarsfullt och arbetsamt. Medlemmarna bor dirfor tinka
efter vad som dr ett riktigt arvode t styrelsen. Arbetet och arvodet kan variera fran ar
till r i en forening beroende pd om man till exempel ska gora en stor reparation.
Arvodet bor i allmadnhet faststillas till ett enda belopp som sedan fordelas av styrel-
sen inom sig beroende pa hur mycket arbete var och en av ledaméterna ldgger ned.

15. Val av styrelseledaméter och suppleanter Efter det att man har bestimt
arvodet at styrelseledaméterna ska man nu vélja styrelse, det vill sdga vilka som
ska foretrdda féreningen under det kommande rakenskapsdret. Man viljer bade
ledamoéter och ersdttare for dem (suppleanter).

Det dr bra om sd manga som mdjligt av foreningens medlemmar efter hand
ldr sig vad det innebdr att sitta i styrelsen. Styrelseuppdrag bor ddrfor cirkulera
bland medlemmarna.

16. Val av revisorer och revisorssuppleanter Val av revisorer ér en viktig punkt
pa dagordningen. Man bor vélja personer som har insikt i hur féreningen arbetar
och som kan ekonomi. G16m inte att revisorerna ar ditt kontrollorgan mot styrel-
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sen. Till revisor fir inte vdljas ndgon som stdr i ndra slaktfoérhdllande till styrelsele-
damot eller som pd annat sitt ir beroende av sddan person (jav).

SBC rekommenderar att féreningarna viljer en revisor utanfér den egna
medlemskretsen. Det dr vardefullt att fa féreningen genomlyst av ndgon utomsta-
ende person. Medlemmarna kan dessutom vélja en fértroendevald revisor bland de
egna medlemmarna att tillsammans med en fackrevisor granska verksamheten.
D4 far féreningen vara beredd pd att man far rdkning pd den externa revisorns
arbete. Har man valt en medlem till revisor ska denne ocksd tilldelas arvode.

17. Av styrelsen till stamman hanskjuten fraga samt av foreningsmedlem
anmalt darende Om du har ett férslag (motion) som du vill att stimman ska
behandla méste du i god tid fére stimman ldmna in detta forslag till styrelsen.
I stadgarna kan du eventuellt ldsa hur ldng tid fore stimman styrelsen ska ha
detta forslag. P4 denna punkt kan styrelsen ocksa ha olika forslag — propositio-
ner — som man vill att medlemmarna ska fatta beslut om.

18. Stamman avslutas Forst efter det att stimman formellt avslutats kan 6vriga
frdgor diskuteras. Enligt lagen kan stimman ndmligen inte fatta beslut i andra
frdgor dn de som stdr upptagna i dagordningen. Under "6vriga frdgor” kan man
till exempel diskutera skdtsel av tvdttstugan. En sddan diskussion kan ge icke
bindande vigledning for styrelsen i det fortsatta arbetet.

Styrelsen kan vid behov utlysa extra foreningsstimma nér ndgot drende

fordrar ett snabbt avgérande. Om revisorerna eller minst 10 procent av samtliga
medlemmar begir en extra stimma ir styrelsen skyldig att kalla till en sddan.
Pa en extra stimma far beslut endast fattas i frdgor som féranlett extrastimman.

Pa féreningsstimman ska protokoll skrivas som ocksd ska justeras. Allt detta ska
vara gjort senast tre veckor efter det att stimman avslutats och dd vara tillging-
ligt f6r medlemmarna. Du bor observera att stimmoprotokoll dr den enda typ av
protokoll som medlemmarna har ritt att ta del av. Revisorerna diremot har ritt
att 1dsa till exempel styrelseprotokoll och andra handlingar foér din rdkning.

Efter drsstimman samlas styrelsen till ett forsta s kallat konstituerande

mote for att bestimma vem som ska vara ordférande, sekreterare eller kassor.
Samtidigt fyller man i en registreringsanmaélan om den nya styrelsens samman-
sdttning och skickar den till Bolagsverket for registrering.

Det dr styrelsen som dr féreningens ledning och verkstillande organ. Inom
styrelsen ska en av ledaméterna vara ordférande. Det dr denne som ser till att styrel-
sesammantrdden hélls och som leder styrelsens arbete. Alla styrelseledamdter har
dock lika stort ansvar fér verksamheten i féreningen. Styrelsen ska féra protokoll
over sina sammantrdden. Dessa protokoll dr inte offentliga for medlemmarna.

Styrelsens viktigaste arbetsuppgifter dr att ansvara for férvaltning och skotsel
av foreningens hus och skoéta ekonomin sdsom bokféring och avisering av hyror
och drsavgifter.

Det dr mycket vanligt att styrelseledamdterna, som i allménhet dgnar sig at
féreningsarbetet pa sin fritid, inte har tid att till exempel skéta bokféringen i
foreningen. Styrelsen brukar darfér limna ut férvaltningen, antingen helt eller
delvis, till en professionell férvaltare genom ett sirskilt forvaltningsavtal. Aven
om man har gjort sd dr det dock fortfarande styrelsen som gentemot medlem-
marna dr ansvarig for allt arbete.

Styrelseledaméterna dr alltid ansvariga for sitt arbete i féreningen. For att
skadestdnd ska kunna utdémas krivs dock att ledamoten i sitt uppdrag, uppsat-
ligen eller av vdrdsléshet, dsamkar féreningen skada. Styrelsen kan ta en forsak-
ring som tdcker hela eller delar av sddana skadestdndsansprak.

Styrelseledamoter, suppleanter och revisorer far inte berdtta om sddant som

kan skada féreningen eller enskilda medlemmar om uppgifterna kommer ut.
Ledamoterna far till exempel inte utan tilldtelse berdtta till vilka priser ligenheter
sdljs for i foreningen. Den nyfikne ombeds istéillet kontakta sdljaren eller koparen.
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Ekonomin 1 foreningen

Varje mdnad eller kvartal betalar du en avgift till féreningen. Det dr den sa
kallade drsavgiften som faststdlls av styrelsen. Den ska tdcka din del av alla
gemensamma Kkostnader som foreningen har for fastigheten. Féreningen har
raknat fram andelstal som fordelar féreningens kostnader medlemmarna emel-
lan. Ligenheternas insatser enligt den ekonomiska planen dr din dgarandel av
féreningen och &r oftast grunden for arsavgiftens fordelning mellan medlem-
marna. Det kan ocksd finnas andra berdkningsgrunder for avgiftsférdelningen,
till exempel férbrukning eller yta, det ska framgd av stadgarna.

Foreningen har en méngd utgifter som ska betalas med avgifterna och hyrorna.
Dessa dr bland annat driftskostnader for vatten, virme, sophdmtning, forsiak-
ring, skatter, kabel-tv, bredband och el. Aven reparationer och underhill av fast-
igheten ska betalas.

Varje manad eller kvartal betalar du en avgift
till foreningen. Det ar den sa kallade arsavgiften
som faststalls av styrelsen. Den ska tacka din del
av alla gemensamma kostnader som féreningen
har for fastigheten.
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Hur féreningens ekonomi ser ut idag och hur den har férindrats under det senaste
aret framgar av foreningens arsredovisning. Arsredovisningen ir féreningens
viktigaste dokument — i normalfallet dr drsredovisningen det enda dokument som
presenterar verksamheten i féreningen. En drsredovisning bestdr av tre delar —
verksamhetsberdttelsen, dir foreningens verksamhet beskrivs med ord, och resul-
tat- respektive balansrdkningen dir man med siffror beskriver dels vad som hant
under dret (resultatrikningen) och dels ger en 6gonblicksbild (balansrdkningen) av
vad féreningen dger och vilka skulder féreningen har. Med hjélp av ett notsystem
ger man ocksa ytterligare férklaringar till hur olika poster har raknats fram.

Foreningens drsredovisning borjar med forvaltningsberittelsen. Dar har
foreningen redogjort for de hindelser som intrdffat under ret och vad som
planeras i framtiden. Aven uppgifter om vilka som suttit i styrelsen och hur
madnga Overldtelser av bostadsrittsldgenheter som skett under iret framgdr dir.
Forvaltningsberdttelsen har viktig information som inte gir att ldsa i siffrorna —
och i manga fall férklaringar till siffrorna.

Hur en resultatrakning kan se ut framgar av féljande exempel.

RESULTATRAKNING
1JANUARI - 31 DECEMBER 2008 2007

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror 1582 456 1377012
Ovriga rérelseintakter 81900 113 607

1664 356 1490619

RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader -82 180 -61 688
Reparationer -95 702 -69 350
Taxebundna kostnader -322 490 -352772
Ovriga driftskostnader -142 571 -133 223
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader -180 420 -197 850
Personalkostnader -61 620 -45 847
Avskrivningar -63 074 - 65273

-948 057 -926 003
RORELSERESULTAT 716 299 564 616

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter 11613 8974
Rantekostnader -531 096 -437 604

-519 483 -428 630
Fastighetsavgift och statlig inkomstskatt -43 470 -41720
ARETS RESULTAT 153 346 94 266

Bland intakterna marks arsavgifter, hyror och réntor. De stora kostnadsposterna i
resultatrakningen hittar man under “taxebundna kostnader”, det vill séga varme,
vatten, sophamtning etcetera. Rantor ar ocksa en dryg utgift for denna férening.
Langst ned hittar du uppgiften om arets resultat som i detta exempel ar ett
overskott — ekonomin har gatt ihop under det senaste aret.
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Den férening som redovisar balanserade underskott i drsredovisningen kan ha

lika bra totalekonomi som en férening som redovisar éverskott. Ofta uppkommer
underskotten i samband med storre underhallsarbeten. Sparade medel brukar inte
vara tillrackligt for att tdcka sddana kostnader, vilket leder till att féreningen kan
redovisa stora underskott om arbetet inte dr férbetalt genom fonder eller skrivs av
pa ett korrekt sitt. Likasa kan en férening med 6verskott ha eftersatt underhdll och
dirmed kommande stora extra kostnader. Det viktigaste dr att féreningen har betal-
ningsfoérmadga, det vill sdga formdaga att betala sina rakningar.

Utéver drets vinst eller forlust beslutar de flesta féreningar pd stdimman att
gora avsdttningar till en fond for framtida yttre underhdll av huset. Dessa pengar
sdtts normalt inte in pd ndgot sdrskilt konto utan fonden finns bokféringsmaéss-
igt som en del av féreningens egna kapital som redovisas i balansrikningen.

Virmekostnader &r oftast den storsta kostnadsposten for alla féreningar. Man

kan trimma viarmeanldggningen och sinka inomhustemperaturerna och spara
energi genom att fi medlemmarna att spara pa varmvattnet — men detta 4r svart.
Linekostnaderna dr det dnnu svarare att pdverka, men kontrollera rantenivderna
genom att regelbundet begéra in offerter fran olika banker. Viljer foreningen fasta
rantor dr det viktigt att 1dnen har olika l6ptider sd att man inte riskerar att alla ldnen
ska séittas om vid samma tidpunkt. Intdktssidan dr svdrare att paverka férutom genom
att hoja foreningens arsavgifter. Féreningens styrelse maste aktivt forhandla med
lokalhyresgdsterna om uthyrningslokalerna s att de har en marknadsmaéssig hyra.

Men mycket besparingar gar att dstadkomma enligt principen "mdanga backar
sm4 ...”, det vill sdga genom sparsamhet och kostnadsbesparande investeringar
eller genom medveten upphandling.

Underhdllsinsatser man inte avsatt medel f6r genom fonderingar maste skri-
vas av beroende pd hur linge de varar. GOr bostadsréttsféreningen dessutom
avskrivningar pd anldggningstillgdngar som har ett bestindigt vdrde (f6r de
flesta till exempel anskaffningsvéirdet for huset) dr detta ett rent sparande for
framtiden som kan diskuteras. Avsidttningar till underhallsfonder innebér ocksd
ett sparande och &r dessa stora tvingas medlemmarna skjuta till detta i drsavgif-
ter som rétteligen bor bekostas av nésta generation boende i huset.

Foreningens styrelse kan som hjdlpmedel uppritta en underhdllsplan for att veta
vilka reparationer och vilket underhall som behéver goras pa fastigheten under
den kommande 10-20-drsperioden. Denna plan dr styrelsens verktyg och inte
sjdlvklart tillgdnglig for medlemmarna. Men det dr viktigt for medlemmarna att
veta att styrelsen jobbar ldngsiktigt med fastigheten.

Om det gdr att sdga att ndgon del av drsredovisningen dr sdrskilt intressant s
ar det balansrikningen; 6gonblicksbilden av féreningens finansiella stillning.
Har framgdr hur “rik” féreningen dr och hur verksamheten ar finansierad -
kommer pengarna frdn medlemmarnas egna insatser eller &r alla tillgdngar
finansierade genom banklin?

Foéreningens styrelse kan som hjdlpmedel
uppratta en underhallsplan for att veta vilka
reparationer och vilket underhall som behover
goras pa fastigheten under den kommande
10-20-arsperioden.
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Sa har kan en balansrékning se ut:

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende arbete

Finansiella anlaggningstillgangar
Insats SBC

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar
Skattefordringar
Skattekonto

Férutbetalda kostnader
Upplupna ranteintakter

Kassa och bank
Kassa och PlusGiro

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2008-12-31

14 436 416
26 400

14 462 816

3500
3500

14 466 316

5227
55 895
3196
28864

93 182

131984
131984

225 166

14 691 482

2007-12-31

14 501 689
0

14501 689

3500
3500

14 505 189

3029
34611
2320
26711
1494

83759

232 804
232 804

316 563

14 821 752

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut
Leverantoérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

Forutbetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER

1107 579
24 793
422 510

1554 882

740 524
153 346

893 870

2448752

11 926 374
11 926 374

151 000
98 469
14 227
12 694
39 966

316 356

14 691 482

1107 579
24793
345 989

1478 361

667 462
94 266

761728

2240089

12 076 161
12 278 360

153 000
66 776
15 647
19506
48 374

303 303

14 821 752
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Denna férening dger ett hus som de har bokfort till ett virde pa cirka 14 miljo-
ner kronor. Huset har finansierats genom att medlemmarna skjutit till cirka tva
miljoner och genom att ta elva miljoner i 1dn. Har finns alltsd virden som inte
framgdr av redovisningen. Skattemyndigheterna virderar huset genom taxe-
ringsvérdet till drygt 33 miljoner — den uppgiften framgar av bortklippta delar
av denna drsredovisning. Skulle féreningen behéva ta upp ytterligare 1an finns
det darfor mycket god sannolikhet att dessa skulle beviljas av banken.

En bostadsrittsforening beskattas antingen som ett privatbostadsforetag eller
som ett odkta bostadsforetag. En andel (ldgenhet) i ett privatbostadsforetag kallas
for privatbostadsrétt. En andel (ldgenhet) i ett odkta bostadsféretag bendmns
nédringsbostadsrétt. Mer dn 90 procent av féreningarna ar dock sé kallade dkta
privatbostadsfoéretag.

Tidigare fanns en inkomstskatt for fastigheten. Den dr numera borttagen.
Diremot miste foreningen ta upp rdnteintédkter till beskattning. Skattesatsen
ar 28 procent.

Foreningen betalar ocksd kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt for
lokaler. Fastighetsavgiften pa bostadsdelen for flerbostadshus dr 1 200 kronor
per bostadsldgenhet, dock hogst 0,4 procent av bostadstaxeringsvirdet. P4 lokal-
delen dr skatten 1 procent av lokaltaxeringsvirdet. For bostadsrdttsforeningar
som har smdhus ar fastighetsskatten 6 000 kronor per bostad, dock hogst 0,75
procent pa hela taxeringsvardet.

Foreningen betalar dven mervardesskatt pa de flesta varor och tjdnster som kops
in till fastigheten. Om féreningen har hyreslokaler i vilka bedrivs momspliktig
verksamhet kan féreningen begdra att bli skyldig att debitera mervardesskatt pd
hyran. Det kan vara fordelaktigt att frivilligt registrera sig for moms eftersom
hyresgdsten kan dra av denna mervdrdesskatt samtidigt som féreningen far
avdrag for mervirdesskatten som beldper pd denna uthyrning. Men eftersom
avgifter och hyror for ligenheterna aldrig kan beldggas med moms sa kan de
flesta bostadsréttsféreningar inte dra av momsen.

Ar féreningen ett si kallat odikta bostadsféretag (oikta bostadsrittsférening)
kommer den att beskattas pd samma sédtt som andra ekonomiska féreningar och
aktiebolag, det vill sdga i princip ska samtliga intdkter och kostnader tas med vid
inkomstberdkningen.

Klassificeringen av en bostadsrittsférening som privatbostadsforetag eller
odkta bostadsforetag avgdr dven hur medlemmarnas andelar ska beskattas.

For att en bostadsrittsforening ska klassas som privatbostadsforetag (dkta
férening) ska verksamheten till minst 60 procent bestd i att till de egna medlem-
marna tillhandahdlla bostdder, s kallad kvalificerad anvidndning. Till sddan
rdknas endast bostdder som uppldts med bostadsrdtt till fysiska personer. Man
bortser frdn bostadsldgenheter som uppldts med hyresritt och frdn lokaler.
Bostdder som upplatits med bostadsratt till juridiska personer rdknas heller inte
in i den kvalificerade anvindningen.

Det finns idag ingen 16pande direkt beskattning av din andel i bostadsrattsféren-
ingen. Skatten 4r numera framst 6verflyttade till dem som byter bostad genom
flyttskatt.

Genom drsavgiften till féreningen betalar du dock skatt genom till exempel
kommunal fastighetsavgift for bostdder, bolagsskatt pa rinteintdkter och fastig-
hetsskatt for lokaler och moms.

Tidigare har du arligen fatt uppgifter fran foreningen om det s kallade formo-
genhetsvirdet pd din ldgenhet. Fran 2007 dr dock férmogenhetsskatten avskaffad
och numera dven styrelsens skyldighet att rapportera dessa formoégenhetsvirden.



Vem kontaktar jag?

Som regel dr det alltid féreningens styrelse som du ska kontakta i férsta hand
om du inte direkt vet vem som ansvarar for vad. Féreningens ansikte utat ar
styrelsens ordforande. Till sin hjdlp har han eller hon ofta en sekreterare som
skoter protokollen och mycket av pappersarbetet. Forvaltar féreningen sjilv sin
ekonomi finns det dven en kassor som dr ansvarig for bokféringen och in- och
utbetalningarna.

Vissa foreningar har en vicevird och dit vinder man sig med fragor och
problem som ror skotsel av fastigheten (vatten, el, tv-antenn, smireparationer
och skador). Har féreningen en fastighetsskoétare brukar man kontakta honom
om smdreparationer och stidning.

Ska du gora ndgon reparation sjdlv sd friga till exempel vicevirden om vilka
hantverkare som féreningen brukar utnyttja. Man kan ocksd kontrollera priser
genom att ringa runt till ndgra olika hantverkare och jaimfora.

Har du en allmén frdga om till exempel gidllande lagar och férordningar som
beror bostadsrdtten, kontroll av stadgar, ekonomisk plan, ligenhetsférteckning
eller medlemsforteckning — vind dig till féreningens ordférande som i sin tur
kan kontakta SBC. Men borja med att ldsa féreningens trivselregler och stadgar!
Dir hittar du néstan alltid den bista informationen om grundldggande regler
som styr hur och vad ni ska gora i féreningen och vem som ansvarar fér vad.

Men bdrja med att lasa féreningens trivselreg-
ler och stadgar! Dér hittar du nastan alltid den
basta informationen om grundldggande regler
som styr hur och vad ni ska géra i féreningen
och vem som ansvarar fér vad.
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Pa den ideala
bostadsmarknaden

» finns det alltid 1igenheter till salu som méanniskor vill och kan képa
» ir bostadsritt den mest efterfrigade boendeformen
» ir boendet inte en skattekédlla

» erbjuder kommunerna boende att ombilda hyreshusen till
bostadsrétter

» erbjuds ungdomar och studenter borgen for det férsta bostadskdpet
» ir hyressittningen vid andrahandsuthyrning fri

» dr klassificeringen odkta forening borttagen

» kan flyttskatten frdn bostadsbyten skrivas av efter en viss tid

» stimuleras byggandet av bostdder genom béttre villkor foér bosparande

» Ookar konkurrensen pd byggmarknaden
» dr konkurrensen tuffare inom el och fjarrvirme

» far statliga myndigheter och kommuner inte ta ut hogre avgifter
dn vad som behovs for verksamhetens finansiering

» gar det alltid att forutse vilka krav myndigheterna ska stélla
pé byggnader

Lis mer om vad som krévs for att skapa den ideala bostadsmarknaden.
Gd in pd www.sbc.se
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