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Att bo 1 bostadsratt

Att bo i bostadsratll skiljer sig en del frin alla andra thrmer av baende, S4rskilt
om man kommer flytrande frin en hyresrittsligenhet eller en enskild villa
finns det en hel del att uppmarksamma.

Tillsammans dger vi sum bor i huset bostadsrirtstireningen och fastigheten.
Drel innebdr att vi ocksd har ett gemensamr ekonomiskt intresse av att den slts
pd bista s417. Vi har ert visentligt stérre inflytande ocl makl over hur allt fung-
erar - lingt mer dn vad bocendel i el hyreshus nigonsin kan erhjuda.

Men det faktum att vi som regel hor wildigr nira varandra och dessutom har
nira ekonomiska relationer innebdr ocksd mdnga risker fr konflikter mellan
grannarna och ibland veksd med foreningen. Kunskap och insike dr medlet for
art vi ska rrivas i huset och bostadsrittsforeningen.

Den hir skriften berdtiar om de grundliggande regler som giller fiir hostads-
rallsforeningen, hur den fungerar, och de insrriment och metoder som vi ska
leva med fir arT bdde forvalta vir fastighet och nuinska viskerna Dir esdmia.
Dressutom fir du en rad tips som kan vara aktuella om du ska kéipa ny lgenhet
eller sdlja din nuvarande. Hir finns ocksA férklaringarna till vad som hinder pa
féreningens Arssrimma och hjdlpen fér dig son vill wolka ckonomin
ifareningen,

Skriflen har sammanstallts av SRC som Ar Sveriges stdrsta bostadsrittsorgani-
sarion och dir ocksd din férening woligen dr medlen.

Trenvlig lusming!

Goran Olsson
Vi
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FOREMINGEN OCH DIN LAGENHET

Har beskrivs vad en bostadsréttstérening egentligen, | jurdisk mening ar, och
skillnaderna mellan bostadsrattsereningar och andra typer av coendeformer.
Du hittar ocksa vpphysninga o vilka regler som styr och var du kan 1852
mar o de formella ramzrna som bostads-atisfareningan madste folja.
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FOREMINGSSTAMMAN OCH STYRELSEM

Féreningsstamman ar rets viktigasts mals i bostadseatisfé-eningen. DA fattar man de

sista besluten om 13 rra Srats varksamhet ach lagger grurden fir nasta 3r — blard anrat
genom att valjg styrelse. Métet fdljer en lagstadgad dagordning ach allt som ska beslutas ar
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,,;, VAD AR EN BOSTADSRATTSFORENING?

En bastadsritisfinrening eller bostadsfowening jir en form av ckanomisk forening
somm har L uppgift att upplata bostider it sina medlemmar pa obegréinsad tid,

Aw landers fyr miloner bostider r ungeBic 800 000 bostadsitter och denna
andel ékar fiw varje ar. Del betyder att nédstan var femte svensk bor i on bostadsritts-
igenhet. Vi vet ocksd genom undersékningar att &nnu fler onskar £ mdjligher att
b i bostadsritt — mer dn 90 procent av svenskarna vill dga sin bostad.

De fesla loreningar som finns i dag dr bostadsrittsfireningar och fljer reglermna i
bostadsrértslagen. Man riknar med ant det finns ungefir 22 000 freningar som dger
sini hus —daratiwer finns ett antal tusen bostadsrittsforeningar som 4nn inte G
miijlighet att kijpa husen de bor i

AGER JAG MIN LAGENHET?

Som bostadsrattshavare dger du inte din Ligenhet direkt i fysisk mening - dven
om det finns mycket starka inslag av dgande i bostadsitten. Der ér foreningen
som dr agare Uil bide huset och marken, Som bostadsrirtshavare ar du delagare
och medlem i fiveningen och har en nyttjanderitt till din lgenhet, Du har cite
att inom ramen fir stadgarnas bestimmelser gira forfindringar i ligenheten,
hyra ut den eller belina den. Du har ocksd shitt att friee salja din bostadscite eller
andel till det pris som du kan [3 ut pi marknaden, Om du inte faljer stadgarnas
bestammelser kan du bl uppsagd av fareningen och tvingas flyita. Du ger sile-
des bide din nyttjanderatt och en andel i fireningen — men derta agande kriver
samverkan med grannarna i fireningen.

Av landets fyra miljoner bostider ar
ungefar 800 000 bostadsratter och
denna andel 6kar for varje ar.

b i i 5 L




FORENINGEN OCH DIN LAGEMHET

SKILLNADER MELLAN BOSTADSFORENINGAR

OCH BOSTADSRATTSFORENINGAR

Mir man letar efter bostad ir chansen stor - sirskilt i vara sténrre stider — att man
stater pa en Breningsform dir det dr en 53 kallad bastadsforening som dger fast-
igheten och uppliter ligenheterna. Dessa fireningar bildades i birjan pa 1900-
talet. Bosladsfreningar och bostadsiitrsfGreningar fungerar i stort pa saumima
sart, Bostadsforeningarna styrs enbart av lagen om ekonomiska feeningar, men
inte de regler som linns i bostadsrartslagen. Man biar dock vara sirskilt uppmiirk-
sam pd bostadsforeningar som hildats efter 1930 eftersom upplitelseformen Jd3 1
praktiken ir hyresritt.

I bostadsforeningar miaste man vara uppmirksam pi stadgarna. Dessa har
namligen avgnrande betydelse fir vilken boendeform bostadsfGreningen har och
hur ansvarel exempelvis ar file det inre underhillet. Kunskapen om bur bostads-
fareningar fungerar ir dock manga ganger dilig. Man kan aldrig titta pa lagreg-
lerna fir bostadsrittsfireningar och amvinda dessa G bostadsfireningar.

YAD AR EN EKONOMISK FORENING?

En bostadstittsfBrening v en ekonomisk frening. In ekonomisk f3rening ir en
54 kallad juridisk person, det vill siga den kan i egel namn leckna olika aveal,
Det dr styrelsen som i fGreningens namn skriver under avtal och som har ritt
alt fretrida fBreningen. Skulle fireningen inte betala sina rkningar kan inre
styrelsen eller medlemmarna i freningen krfivas pd betalning utan ansvaret for
betalningen stannar enbait i freningen. Du kan siledes aldrig bli ansvarig fir
betalningar som fareningen inte klarar av,

WEM SITTER | STYRELSEN?

Som medlem i foreningen ska du alltid veta vilka som sitrer i styrelsen, det vill
siga vilka personer som foretrider fareningen fir din rikning. Om inga upplys-
ningar finns om det pi Gl exempel fGreningens anslagstavla kan man alltid
utlisa det ur drsredovisningen, Man kan ocksi vinda sig till Bolagsverkel och
Iregéra art 13 ett 54 kallar registreringsbevis, P4 det beviser finng namnen pa de
personer som ingir i styvrelsen ach eventuella andra persaoner som har ritt att
leckna foreningens firma. Du kan ocksd pid registreringsbeviset I3 uppgifter om
nér fireningen registrerades och vad fdreningen har fir organisationsnummer.

STADGAR, ORDNINGSREGLER

Det finns flera Lugar som gidller for bostadstéittsforeningar, men alla fireningar
har ocksd en egen “lag” cch det dr stadgarna. Alctuella och gillande stadgar
[inns alllid registrerade hos Bolagsverket. Varje medlem bor ha ett exemplar
av stadgarna for art veta villa regler sam g#@ller just den egna fGreningen,
Fareningen kan ocksd ha ordningsforeskrifter som medlemmarna maste tolja
och som alar om nar och var man Gl exempel G piska mattor, anvanda Uviti-
stugan med mera. SBC har forslag till ordningsregler som medlemmarna kan
hamia pa webbplatsen www.shese,

EKCMNOMISK PLAMN

e flesta hostadsratrstoreningar har en s kallad ckenomisk plan som anvandes
nir fireningen bildades. Den finns registrerad hos Bolagsverket. I planen finns
en sammanstillning over de lagenheter som lnns i Gstigheten och vilken insats
och vilket andelstal din ligenhet har. Har inte styrelsen den ckonomiska planen
kan du alltid winda dig il Bolagsverket [or att Lisa planen eller skaffa en kopia.
(m det har gatt nagra ar sedan foreningen bildades dr troligen uppgifterna i
planen inaktuella och nppgifterna bor behandlas med forstand.

MEDLEMS- OCH LAGENHETSFORTECKNING

Varje bostadsrdtsforening ar skyldiz att ha en s kallad medlems- och Feen hets-
firteckning. Dessa forteckningar tar upp alla medlemmar, de lgenheter sam
[inns i huset samt vemn som dr ligenhetsinnehavare. Fiir en bostadsrittsforening
ar ligenhetsfirteckningen den viktigaste handlingen, Téhr kan man ndamligen
ocksl utlisa om en bostadstitt ir pantsact. Som bostadsrittshavare har du - men
inte nagon annan — ratt aft & ettt utdmg ur denna lgenhetsforteckning om

din egen ligenhet fir att till exempel visa banken att du dr vt dgare och arr
bostadsritten inte tidigare ar pantsatt. Ibland ser man att det finns dokument
som man kallar "bostadsrittsbevis™ eller liknande handlingar. Dissa saknar
viirde och fir inget bevis pa ditt ligenhetsinne hav.



MAR JAG SKA SALIA MIN BOSTADSRATT

Som dgare av on bostadseatl kan du nir som helst séilja den och 1 normalfallet
ocksd dll vilket pris du vill. Kap cch forsiljning av hostadsrate ska giras skrifili-
e, For att el kip ska vara 2iltgl keivs att kipehandlingen anger priset, vilken
lagenhet kipet avser och ant den underteclknas av siljiare och kopare, Du dr sedan
skyldiz att Limna in en styrkt kopia av detta kontrakt Gl styrelsen samtidigr
som kiparen gaor en infridesansdkan till fareningen som medlem, Eom thag att
minga fareningar inte vill ha ett foretag (juridisk person) som medlem eftersom
detra kan vara il nackdel o freningsarbelel, Foreningen har citt att vigra ett
taretag som lépt en bostadslagenhet medlemskap oavsert stadgarnas innehall,
Beviljas kiparen inte medlemskap i [dreningen dr kiypet ogiltizgt och gar tillbaka.

Observera att kiparen inte far fiytta in i J3genheten forsin medlemskapet e Klard,

FLYTTSKATT
Nir en bostadsritt siljs i en bostadsrimstirening dr eventuel] vinst skatteplikiis,

Vi kallar denna skatr fon flytiskatt — den uppstar ju enbart nir man byter bostad.

Far forsilningar som sker frin ach med 2008 ska 22 procent av vinsten betalas i
skatl, Den ritknar du ot i hiic: Utgdngspunkten ir det pris som anges i kontrak:
tet. Finns inre underhillsfond fir lgenheten ska denna rdiknas bort [in priset.
Aven miiklararvode, virderingskostnader och andra fiarsiljningskostnader far
dras av. Det belapp som dterstar ar foesaljningsintakl,

Fran denna far dras av det i kallade omkostnadsbelappet, det estir av vad
man betalt fir bostadsritten med avdrag for behidllningen i inre fonden vid
kipet. Farbattringskostnader och virdehijande reparationer i Bgenhelen ach
kapitaltillskott till freningen f&r amorteringar eller farbattringsarbeten kan
urnyTtjas for atr sinka skatren. Foe den forsta dgaven Ll en bostadsziite i en
nybildad forening ir insatsen och upplitelseavgiften kipeskillingen.

Bostadsrittshavare kan som regel [ uppskov med beskattningen vid kép
av ny bostad. Man fir da berala 0.5 procent av uppskovshelopper i tinta under
hela uppskovstiden, Uppskovsbeloppet fir dock inte uppga till mer dn 1 600 000
leronor efter frsaliningar som gjor s efter 1 januar 2008,

Beplerna vm reavinstskatt ir komplicerade. Skatteverkel ger ut en informa-
tipnghraschyr med alla detaljer om hur man beriknar sin skarteplikiizga vinst,
Broschyren heter SKV 321 och kan himras fridn Skatteverkets webbplats. Om do
vill Iasa mer om hour bostadsrittsfGreningen och medlemmarna lapande beskat-
tas finns sidan information samlad i Skatteverkets broschyr SKV 378,

Fowr niiringsbostadsrirter (oikta bostadsfiretag) galler andrea [ytskattsresler
in i privatbosradstretag. Reglerna fmmggir av ovan nimnda SKV-braschyrer,

PANTSATTNING AV BOSTADSRATT
Ager du en bostadseitt kan du pantsiitta den som sikerhet for lin. Siljer du bostads-
rarren kan du rlkna med att kiparen ocksa vill pantsitta den. Pantsitiningen gir
till pid =4 siet atr du undertecknar en skuldforbindelse cch samtidige forklavar art du
pantsdtier bostadsrditten till banlen som sikerhet fir lAnet. Foreningen ska sedan
underritras am att pantsitining har skett. MNir fdreningen har ragir emot denna
underrittelse it pantsitmingen fullstindig. Foreningen ska omgiende gora en
notering om pantsatiningen i ligenhetsregistret. Fn bostadsedtt kan pantsattas Nera
ginger. Det it banken som st for risken och avedr om bostadsritten urgér till-
ricklig sikerhet eller inte.

IFiirslag finns pa att skapa il olfentligt bostadsriittsregister dir, precis som for
villor, dgare och panter finns angivna.

FAR JAG HYRA UT MIN LAGENHET | ANDRA HAND?
Allmiant gihilleratt du inte kan hyra ut din Egenhet i andrea Dand, Styrelsen har dock
skyldighet art i vissa fall medge andrahandsuthyrming exempelvis om du ska arbera
it kortare Lid pi annan ort, studera eller géia militirgEnst, s att du GUE gt v
tarhindrad art anvinda din lagenhel. Reglerna har blivit mer generasa dn tidigare
vilkel innebir att du kan £3 hyra ur i andra hand Bratt Gl exempel provsambo.
Skulle styrelsen inte e dig ritt art hyra ut i andra hand kan du, om du bori en
bostadstittsforening, vinda dig rill hyresnimnden s att de kan avgéra om du
har sddan itl, De esta foreningar dr restriletiva med atl 23 med pd andrahands-
uthyrningar annat an i de fall dar medlemmen har laglig vt att hyra ur i



EORENINGEN OCH DIN LAGENHET

andra hand. Fireningens indamil ir ju alt upplita bostader till sina medlem-
mar. lareningen ir ecksi beroende av att medlemmarna bor i fastigheten och
medverkar i foreningsarbeter. Ar [oreningen [Gr generos ir risken att forenings-
huser blir som vilket annat hyreshus som helst och foreningsarbeted forsviras.

Om du vill hyra ur i andra hand ska du ansiélka om detia skeiftlign till styrelsen
och tala om de skil du har fic uthyveningen. Do ska acksi tala om till vem som
Ligenheten ska hyras ut och under vilken tid. Du fir heller inte gliimma bort att
ge styrelsen din nva adress under borlovaron,

Pa www.sbese [inns Blankert f8r ansdlean till styrelsen om andrahandsuthyr-
ning samt koentraktsformular for wthyrning i andrm hand,

Dt dr viktigt att kemma ihag ar det &r du som medlem som dr skyldig at
betala drsavgiften ach atr du fven ansvarar f5r att en hyresgast skiter sig. Du fir
inte ta ut mer i hyra fin vad som molsvacar bruksvardeshyran, oavsett vad Ligen-
heten kostar dig. Om du hyr ut under langre tid in tvi ar bar du dven avtala bort
del 53 kallade besitrningsslkyddet. Du riskerar annars att det kan bli svarare att
aterfa lagenheten nir du vill flyrta tillbaka. Kontakta dirfor Hyresndmnden ach
b vad som galler i dirt fall.

VEM SVARAR FOR REPARATIOMER OCH UNDERHALL?
Huvudregeln ér art du som medlem svarar {6 reparationer och underhall av det
inre 1 din esen lagenhet, Fireningen svarar far det gemensamma, till exenpel
rirstammar, rrapphus, killare och vind, liksom fasader, yrrertak och tridgéird.
et kan vara svart att dra griinserna mellan vad som dr foreningens skyldighet
och dina skyldigheter, men enkelt kan man siga alt du svarar for det du ser —allrsd
fiw yrskikrer i din igenhet, Det giller 11 exempel fiie inredning typ kikssnick-
erier, spis, kyl och frys och du svarar i de flesta fall ocksi fGr 53 kallade grenror,
det vill siga riren fram till de stamledningar sam huser har fir avlopp, vatten
och elektricitet, s Linge riren befinner sig inne 1 din ligenhet. Bar rir eller andra
utrustningsdelar inne i vigsen eller under golv svarar do normalt inte om du inte
sjily sart dit dem, till exempel i samband med en badrums- eller kilksrenovering,

Lallmédnhet kan du utlisa ur Hireningens stadgar var grinserna gar mellan
dina och foreningens skyldigheter. Tanker du reparera eller renovera ligenheten,
tag [rst av allr kontalt med styrelsen och kantrollera art det du Ginker gora inte
ar sddant som kriver sirskilda tillstind av styrelsen. Vissa ombygenadsarbeten i
ligenheten kriiver dessutom bygglov.

VILKA FORSAKRINGAR BEHOVER JAG?

WVarje forening har en fastighetstorsikring vilken i regel innefattar ansvar for
skador pi fastigheten [rorsakade av fll exempel uistirdmmande ledningsvatten,
brand och inkbratr,

D bir dock kinna Gl ate fastighetsfirsikringen inle reglervar skador pd din
egen egendom, Om urstrimmande vatten skadar till exempel dina mébler s
betalas dessa skador inte av Tastighetsfirsikringen. Du bir alllsi teckna en egen
hemfirsikring med et 58 kallar bostadsrittstillagg,

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

Fareningsstimma brukar hillas under viren om [oreningen har helt kalenderar
som rikenskapsir. Detla dr bostadseartsforeningens vikrigaste drliga mite — det
Lillfalle da medlemmarna i féreningen samlas for att gi igenom verksambeten
och ligza prunden for ndsta dr. Foreningssiimman ska godldinna styrelsens
forvaltning. Del &r nu som de enskilda medlemmarna har méjlighet atl piverka
foreningens verksamhet genom att kemma med egna fieslag,

Dt ir ocksd vid delta llFNe som medlemmarna valjer styrelse och revisorer,
Styrelsen ska skita fireningens verksambet under dret och revisorerna ska for
medlemmarnas rikning granska siyrelsens arbete.

Av fdljande dagordning kan du se vad som ska behandlas
pa en féreningsstdimma och hur stimman kan ga till:

1. Oppnande Stimman tppnas av foreningens ordfirande.

2. Godkdnnande av dagordningen Medlemmarna ska sedan godkiinna de
[rigor som ska behandlas under stimman (dagordning).

3. Val av stammoordfarande Sedan ska man viillja nigon person som ska sitla som
ardirande pi stimman. Det kan vare en medlem i [Breningen eller nagon uromské-
ende person, till exempel ndgon fdn SBC. Tet bir inte vara ndgon ur styrelsen som
sitter ordférande eftersom det dr styrelsens arbete som ska granskas pd stimman,

4. Anmilan av stémmoordfiérandens val av protokollférare
Stimmaordfiranden utser den som ska fGra protokollet under stimman.

5. Val av tva justerare tillika réstriknare Medlemmarna ska vilja tvil personer
som sla justera protokollet, del vill siga intyga att protokollet korrekt beskriver de
beslul som Fattars pd stimman. Dessa tvd personer kan ocksd vara rosteiknare,

6. Friga om stimman hlivit utlyst i enlighet med stadgarna Medlemmarna
ska har fasrstilla om de har fict sin kallelse 1 Lid, Vid ocdinaric stimma ska



FORENINGSSTAMMAN OCH STYRELSEN

kallelse skickas 14 dagar fore stimman och vid extra stimma brukar det vara sju
dagar fire stimiman,

7. Faststallande av réstlangd Nu ska medlemmarna bestimma hur den 53 kallade
rastlingden ska se ur, def will siga hur minga réstherittigade personer det finns
narvarande e [Greningsstimman. Som medlem har du i normalfallet en rist, Ager
du din bostadsritt tllsammans med till exempel din makefimaka, sambo eller regist-
revade pariner har ni en rist tillsammans, Ni mdste di bestimma vem av er som ska
rista. (hm ni inte kan komma pi stimman kan ni ocksd Kimna fullmaks till nigon
annan medlem som ristar e e sikning pd stimman. Déremot kan nd inte limna
Fullmalet till ndgon ulomstiende som kan gi pd stimman for er rikning, eftersom
stiumman dr dll enbart foin nedlemmarna i fBreningen. Firar narmare se hur rist-
vatren fungerar i just din forening och vilka som har cict att vara nirvarande dir bic
idu dock Lisa stadgarna eftersom de kan innehilla andra besGimmelser.

8. Genomgang av styrelsens arsredovisning Styrelsens drsredovisningshand-
lingar skickas vanligtvis ut samtidizl med kallelsen 3 art varje medlem har
mijlighet att lisa handlingarna fire stamman. Thandlingarna ska finnas uppgil
ter om styrelsens sammansitining, revisorer, taxeringsvirden, lin, andra viktiga
tarhdllanden, lorslag till resukatdisposition samt balans- och resultarcikning.

9. Foredragning av revisoms berittelse Revisionsberittelsen 41 revisorernas
kommoentar till styrelsens drsredovisning. Den brukar bifopas drsredovisnings-
handlingarna.

10. Beslut om faststillande av balans- och resultatrikningen Det ir nu dags
art be stimman faststilla balans- och resultatrikning 1 drsredovisningen, Om
revisarerna i sin berittelse har tillstyrke faststillande av balans- och resultareik-
ningen ar det vanligt att medlemmarna ftlar ett beslut am fastscillandet.

11. Beslut om resultatdisposition hu ska medlemmarna Gt la beslut om har
drets resultal ska disponeras, det will siiga hur vinsten ska anvindas eller hur
forlusten ska tickas.

12. Fraga om ansvarsfrihet fér styrelsan Dot dr nu dags for medlemmarna atr
firhoppningsvis ge styrelsen ansvarsfrihet fir det gingna verksamhetsiret, For
all en styrelse inte ska fi ansvarsfrihet miste minst 110 av fireningens samt-
liga medlemmar rosta mol ett beshit om ansvarstrihet. En anledning att neka
ansvarsfriher kan vara art styrelsen ekonomiskt skadat foreningen. Om medlem-
marna inte har beviljat styrelsen ansvarsfriber hiinder del ingenting om inte
medlemmarna inom ett dr begir provoing hos tingsritten am skadesténdsskyl-
dighet for styrelseledamSterna.

13. Redovisning av budget Den hiir punkien finns inte hos alla toreningar, men
am den finns, Ardel hdr som styrelsen redovisar sin syn pd ndsta drs ekonoemi i form
v ett budgetforslag. Narmalr ir det sty relsen som bestimmer drsavgifrernas storel,
men medlemmarna har dinda chans ate nu kemma med synponkier pd drsavgiften

14. Beslut om arvoden at styrelseledaméter och revisorer Nu ska vi besluta
om arvoden ar de styrelseledamater och revisorer som lagger ned arbete i foreningen.
ALL sitla i styrelsen ar bide ansvarstullt och arbetsamt. Medlemmarna bir darfor tinka
efter vad som dr et riktigt arvede at styrelsen. Arbetet och arvadet kan variera frin ir
tilldir i en farening beroende pd om man Gl exempel ska giira en star reparation,
Arvodel bor i allminhet faststillas till ett enda belopp som sedan fordelas av styrel-
sen inom sig beraende pd hur mycket arbete var och en av ledaméterna Eigger ned,

15. Val av styrelseledam&ter ach suppleanter Efter det att man har bestime
arvodet it styrelseledamérerna ska man nu villja styrelse, det vill siga villea som
ska foretrida [oreningen under det kommande rikenskapsiret. Man viljer bade
ledaméter och ersittare fir dem [suppleanter).

Det dr bra om si mdnga som mdjligt av freningens medlemmar efter hand
lir sig vad der innelsir att sitta 1 styrelsen. Styrelseuppdrag B diicler cirkulera
bland medlemmarna.

16. Val av revisarer och revisorssuppleanter Val av revisorer r en viltig punkt
pi dagordningen. Man bér vilja personer som har insikl i hur fGreningen arbetar
och som kan ekonomi. Glam inte alt revisorerna ir dict kontrallorgan mot styrel-
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sen. Till revisor far inte viiljas ndgon som star i néra slikefarhillande Gl styrelsele-
damot eller som pi annal sitl dr bercende av sidan person (jiv],

SBC rekommenderar att foreningarna valjer en revisor wtanfir den egna
miedlemskretsen. Det ir virdefuTlr atr 3 fdreningen genomlyst av ndgan uromsta-
ende persorn. Medlemmarna kan dessutom vilja en el roendevald revisor bland de
cona medlemmarna att tillsammans med en fackrevisor granska verksambeten.
i far fareningen vara beredd pé art man fir cikning péd den externa revisorns
arbete, Har man walt en medlem Ll revisor ska denne ocksa tilldelas arvode,

17. Av styrelsen till stimman hinskjuten fraga samt av féreningsmedlem
anmalt drende Om du har et firslag (motion) som du vill att stimman ska
behandla miste du i god tid fore stimman limnoa in detta forslag il styrelsen.
1 stadgarna kan du eventuellt Lisa hur lang rid fire stimman styrelsen ska ha
detta forslag. Pd denna punkt kan styrelsen ocksd ha olika firslag - propositio-
ner — som man vill att medlemmarna ska [ita beslur om.

18. Stamman avslutas Farst efter det att stimman formel It avsiutats kan Gvriga
frdgor diskureras. Enligt lagen kan stimman nimligen inte Gitia beslut i andra
frigor in de som stir uppragna i dagordningen. Under "ovriga frigor” kan man
till exempel diskutera skitsel av tvitistugan. B sidan diskussion kan ge icke
bindande vigledning for siyrelsen i det fortsatia arbetet,

Styrelsen kan vid behov utlysa extra foreningsstamma nir nigot drende

fordrar et snabbt avgorande, Om revisorerna eller minst 10 procent av samifliga
medlemmar begin ¢n extra stimma ir styrelsen skyldig art kalla till en sadan.
P en extra stimma fir beslut endast Gittas i frdgor som franlett extrastimman,

PROTOKOLL FRAN FORENINGSSTAMMAN

P4 foreningsstimman ska protokoll skrivas som ocksi ska justeras. ATlt detta ska
vara gjort senast tre veckor efter det att stimman avslutats ach da vara tillging-
ligt fur medlemmarna. Du bar observera art stimmaoprotokoll dr den enda typ av
protokoll som medlemmarna har rate art ta del av. Bevisorerna daremat har ratt
att Lisa till exempel styrelseprotokoll och andra handlingar féir din rikning,

VAD GOR STYRELSEN?

Efer drsstimman samlas styrelsen till ekt forsta 53 kallat konstituerande

mite fiir att bestimima vem som ska vara ordforande, sekreterare eller kassir,
Samtidigt fyller man i en registreringsanméilan om den oya styrelsens samman-
sittning och skickar den till Bolagsverkel fOr resistrering.

Det ir styrelsen som v fireningens ledning och verkstillande organ. Inom
styrelsen ska en av ledamdterna vara ordfGrande. Det ir denne sam ser till att styrel-
sesammantraden 1dlls och som leder styrelsens arbele. Alla stytelseledamiiter har
dock lika stort ansvar fiv verksambeten i fereningen. Styrelsen ska fira protokall
dver sina sanunantriden. Dessa protokell ir inte offentliga f6r medlenimarna,

Styrelsens viktigaste arbetsuppgifter ir att ansvara fir forvaltning och skéitsel
av foreningens hus och skita ekonomin sisom bokféring och avisering av hyror
uch drsavgitter.

Detdr mycket vanligt art styrelseledamoterna, som i allmanhet dgnar sig it
fareningsarhetet pa sin fritid, inte har tid att i1l exempel skéta bolforingen i
fareningen. Styrelsen brukar dirfor limna ut farvaltningen, antinzgen halt eller
delvis, till en professionel] forvaltare genom et sirskilt forvaltningsavial. Aven
om man har gjort sd ardet dock fortfarande styrelsen som gentemot medlem-
maria dr ansvarig for all arbere,

Styrelseledamoterna dr alltid ansvariga for sitl arbete i foreningen. Far atl
skadestind ska kunna utdidmas krefivs dock att ledamoten i sitl uppdrag, uppsar-
ligen eller av viirdsloshet, asamkar fareningen skada, Styrelsen kan ta en firsik-
ring som ticker hela eller delar av sidana skadestidndsansprak.

TYSTHADSPLIKT

Styrelseledamiter, suppleanter och revisorer £ir inte berarta om sadant som

kan skada fiireningen eller enskilda medlenmar om uppgifterna kommer ul.
Ledambterna Fir tll exempel inte utan tillitelse berfitta till vilka priser ligenheter
sitljs for i fireningen, Den nyfikne ombeds istillet kontakta saljaren eller kiiparen.



EAYRIGHT JOHMER DILAYRA AR PLATTRORM

L]

Ekonomin i foreningen

TILL VAD GAR ARSAVGIFTEN OCH HUR BERAKNAS DEN?

Varje minad eller kvartal betalar du en avgift rill fireningen. Det br den si
kallade drsavgilien som faststills av styrelsen, Den ska tacka din del av alla
gemensamma kostnader som fGreningen har far fastigheten. Foreningen har
riknat fram andelstal soin Gardelar fireningens kostmader medlemmarna emeal-
lan, Ligenheternas insatser enligt den ekonomiska planen ir din dgarandel av
tiveningen och dr oftast grunden for drsavgifrens firdelning mellan medlem-
marna. Del kan ocksd finnas andra berikningsgronder for avgiftstirdelningen,
till exempel forbrukning eller yla, det ska framga av stadgarna.

VILKA KOSTNADER HAR MIN FORENING?

Foreningen har en mingd urgitrer som ska betalas med avgifterna och hyrorna.
Dessa dir bland annar driftskostnader e vatten, virme, sophimtning, forsik-
ring, skatter, kabel-tv, bredband och ¢l. Aven reparationer och underhdll av fast-
igheten ska betlalas.

----*'i‘]}arjé manad eller kvartal betalar du en avgift
till féreningen. Det ar den sa kallade arsavgiften
som faststélls av styrelsen. Den ska tacka din del
av alla gemensamma kostnader som féreningen
har for fastigheten.
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Hur en resultatrikning kan se ut framgar av faljande exempel.

RESULTATRAKNING
ARSREDOVISNINGEN 1 JANUARI - 31 DECEMEER 2008 2007
Hur foreningens ekonami ser ut idag och bur den har firindrats under det senaste G
drel framgir av fireningens drsredovisning. Arsredovisningen ir foreningens RORELSENS INTAKTER e
viktigaste dokument — i normalfullet dr drsredovisningen det enda dokument som Arsavgifter ach hyror 1582456 1377012
presenterar verksamheten i foreningen. En drsredovisning bestar av tre delar - Guwriga rorelseintakter 3_1 200 112 807
verksamhelsberitlelsen, diir fareningens verksambet beskrivs med ord, och resul- 1664 56 14590 619
tat- respektive balansrikningen dir man med sifTror beskriver dels vad som hint R
under dret (resultattikningen) och dels ger en agonblickshild [balanscikningen) av RORELSENS KOSTMADER S
vad fireningen dger och vilka skulder foreningen har. Med hjilp av ett notsystem Fastighetskostnader - 82180 -61688
ger man ocksa yirerlizare firklaringar till hur olika poster har siknats fram. Reparationer SR 00 -89 350
Taxehundna kestnader 322490 -352 772
EORVALTNINGSBERATTELSE OCH Ovriga driftskostnader 142 571 -133 223
TILEAGGSUPPLYSHINGAR | ARSREDOVISHNINGEN Ovriga farvaltnings- ach rarelsekastnader -180 420 -187 BSQ
Fireningens drsredovisning biwjar med fiirvaliningsheriittelsen. Dér har Persanalkostnader -615620 -45 847
fireningen redogjort fir de hindelser som intrdiTat under dret och vad som Awskrivningar -62 074 - b5 273
planeras i framtiden, Aven uppgiller om vilka som suttit i styrelsen och hur B4R 057 -926 D03
madnga dverlatelser av bostadsriatsligenheter som sketl under aret mamgir dir. Sl S
Forvaliningsberittelsen har viktig information som inte gér att 13sa i siffrorma - RORELSERESULTAT i TIR299 564 616
ol i manga fall frklaringar till siffrorna, i S
| RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter 8974
Rantekostnader -437 604
428 630
Fastighetsavgift och statlig inkomstskatt -41 720
ARETS RESULTAT 94 266

Bland intilkctarna marks arsawgifter, yror och rantar. De stara kostnadsposterna |
resultatrakningan hittar man under “taxebundna kostnader”, det vill sdga varme,
vatten, saphamtning etcetera. REntar ar acksa en dryg utgift 13r denna farening.
Léngst ned hittar du uppgiften om arets resultat sam i detta exempel 3r ett
dverskott — ekonomin har gdtt ihap under det senaste aret.

b
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GVERSKOTT ELLER UNDERSKOTT?

Den farening som redovisar balanserade underskott i rsredovisningen kan ha

lika bra Lotalekanomi som en frening som redovisar fverslodt. Ofta uppkommer
underskotten 1 samiand med stirre underhillsarbeten. Sparade medel brukar inte
vara rillcickligt for atl ticka sidana kostnader, vilkel leder till art foreningen kan
redovisa stora underskort om arbetet inte ir firbetalt genom fonder eller skrivs av
pa et korrekd satt. Likasa kan en forening med éverskatt ha eftersart underhall och
dirmed kommande stora extra kostnader, Det viktigaste drart foreningen har beral-
ningsformags, det vill siga formaigs art betila sina rikningar.

Utéver drets vinst eller forlust beslutar de flesta fireningar P stimman att
gora avsittningar till en fond for framtica vitre underhill av huset. Dessa pengar
<iits normalt inte in pd nagot sirskilt konto utan fonden finns bokforingsmiss-
igt som en del av foreningens egna kapital som redavisas | balansrakningen.

VILKA KOSTNADER KAN Vi PAVERKA?

virmeknstnader A oftast den swirsta kostnads posten [or alla foreningar. Man

kan frimms virmeanbiggningen och sinka inombustemperal urerna och spara
energi genom bl T medlenimarna att spara P varmvattnet — men detta i EATHL
Linckostmaderna Ar det Annu svirare att paverka, men kontrollera rintenivierna
genom alt regelbunder begira in offerter fisin alika banker. Viljer fireningen fasta
cintor ar det viktigt att Janen har olika loptider sa att man inte riskerar att alla linen
ska sittas om vid samma tidpunkr. Incikissidan ir svarare all péverka [orutom genam
art hija foreningens arsavgifter. Fareningens sl vrelse miste aktivt Brhandla med
Jokalhyresgisterna om uthyrningslokalerna sa att de har en mairknadsmassig nyra,

Men mycket besparingar gar att astadkomma enligl principen "minga bickar
smd .7 det vill siiga genom sparsambet och kostnadsbespara nde investeringLr
¢ller genom medveten upphandling.

Underhillsinsatser man inte avsart medel for genom fonderingar misle skri-
vas av berpende pa hur linge de varar, Gor bostadsratt sfireningen dessutom
avskrivningar pi anliggningstillzingar som har ett bestindigl virde (for de
flesta till exempel anskaffningsvirdet [or Tuset) ir detta el rent sparande for
framtiden sam kan diskuteras. Avsitiningar till underhillsfonder in nebir ocksa
ett sparande och ir dessa stora tvingas medlemmarna sljuta il detta i drsaveil
ter som ritteligen bir bekostas av ndsta generalion boende i huselt.

UNDERHALLSPLAN

Fareningens styrelse kan som hjalpmedel uppréirta en underhillsplan fivr att veta
vilka reparationer och vilket underhill som behdver goras pi fastigheten under
den kommande 10-20-irsperioden. Denna plan ar styrelsens verktyg och inte
sjalvklart tllginglig fir medlemmarna, Men det dr vikLigt farm edlemmarna att
vela atl styrelsen jobbar Lingsiktigr med fastigheten.

BALANSRAKNINGEN

Oin det gir att siga att ndgon del av arsredovisningen ir sdrskilt intressant sd
dr det balansrikningen; dgonblickshilden av foreningens fina nziella stillning.
Hiir framgar hur "rik” féireningen dr och hur verksambeten dr finansierad -
kommer pengarna frin medlemmarnas egna insatser eller ér alla tillgingar
finansierade genom banklin?

sningens styrelse kan som hjalpmedel
uppratta en underhallsplan for att veta vilka
reparationer och vilket underhall som behover
géras pa fastigheten under den kommande
10-20-arsperioden.
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%4 har kan en balansrakning se ut:

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstiligdngar
Byggnader och mark

Pagaende arbete

Finansiella aniiggningstillgdngar
Insats SBC

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgdngar
Kartfristiga fordringar
Awgifts- ach hyresfordringar
skattefordringar
Skattekonto

Forutbetalda kostnader
Upplupna rinteintakter

Kassa och bank
K azsa och PlusGiro

Summa omsatmingstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2008-12-31

14 436 416
26 400

14 4a2 816

3500
3500

14 466 316

5227

55 895
319
- 28364

93182
131 084
131984

2007-12-31

14 501 689
a

14 501 689

3500
3500

14 505 189

3029
ELI)
2320
267N
14%4

83759

232 804
232 B04

316 563

14 821752

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter

Fond fér vitre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

QOvriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

Faruthetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER

1107579
422 510
1554882

. 740524

153346
893 870

2448752

mexam
1_1" 926 74

151000
. omng
12694
39966
. 316356

14691482

1107 575
24793
345 089

1478 381

a6y 462
94 266

761728

2 240089

12 076 161
12 278 3a0

153 030
66 776
15 647
19 506
48 374

303 303

14 821752

S
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HUR SER FORENINGENS TILLGANGAR OCH SKULDER UT?

Dlenna firening iger ett hus som de har bokfint till ett virde pi cirka 14 miljo-
ner kronor. Huset har finansierats genom att medlemmarna skjutit till cirka tvi
miljoner och genom att ta elva miljoner i lin. Har finns alltsd viirden som inte
framgir av redovisningen. Skattemyndigheterna virderar huset genom taxe-
ringsviirdet till dryzt 33 miljoner - den uppgifien framgar av bortklippta delar
av denna arsredovisning. Skulle féreningen behiwa ta upp yiterligare lin finns
det dirfor mveket god sannolikhet att dessa skulle beviljas av banken.

HUR BESKATTAS FOREMINGEN?

En bostadsratesforening beskattas antingen som ett privatbostadsithetag eller
som ett aikta bostadstarerag. En andel (ligenhet) i ett privarbostadsforetag kallas
for privathostadsritt. En andel (ligenhet) i ett odlkia bostadsforetag benamns
niringsbostadsritt, Mer in 90 procent av foreningarna ir dock sa kallade dkta
privatbostadsforerag.

Tidigare fanns en inkomstskatt for fastigheten. Den dir numera horttagen.
Déremct miste foreningen ta upp ranteintikter till beskattning. Skattesatsen
ir 28 procent.

Féreningen betalar ocksd kommunal fastighetsavgift och fastighersskatt [or
Inkaler. Fastighetsavgiften pd bostadsdelen fir flerbostadshus dr 1 200 kronor
per bostadsligenhet, dock hagst 0.4 procent av bostadstaxeringsvirdet. Fi lokal-
delen ir skatten 1 procent av lokaltaxeringsviirdet, For bostadsrittsfireningar
som har smahus ir fastighetsskatten 6 000 kronor per bostad, dock hogst 0.75
procent pd hela laxeringsvirdet.

KAN FORENINGEN DRA AV MOMS?

Fireningen betalar dven merviirdesskatt pa de flesta varor och tjanster som kops
in till fastigheter. Om foreningen har hyreslokaler i vilka bedrivs momspliktig
verksamhet kan foreningen begara att bli skyldig att debitera mervirdesskatt pa
hyran, Det kan vara fordelaktigr atr frivilligt registrera sig for moms eftersom
Tyresgisten kan dra av denna mervirdesskatt samtidigt som féreningen far
avdrag for mervirdesskatten som beloper pa denna uthyrning. Men eflersom
avgifter och hyror for Kigenheterna aldrig kan beliggas med moms i kan de
flesta bostadsrittsfreningar inte dra av momsen.

[l
(=]

HUR BESKATTAS ETT OAKTA BOSTADSFORETAG?

Ar fireningen et si kallar ofkta bostadsfiretag [ofikta bostadsratrsforening)
kommer den art beskattas pd samma st som andra ekonomiska fGreningar och
aktiebolag, det vill siiga i princip ska samtliga intikter och kostnader tas med vid
inkomsiberikningen.

Klassificeringen av en bostadsrartsfirening som privatbostadsloretag cller
piikta bostadsfivetag avegor Sven hur medlemmarnas andelar ska beskattas.

Fir att en bostadsrittsfrening ska klassas som privatbostadstoreLag (ikta
firening) ska verksamheten till minst 60 procent bestd i at till de egna medlem-
marna Hllhandahdlla bostider, sd kallad kvalificerad anvindning. Till sidan
riknas endast bostider som upplits med bostadsratt till fysiska personer. Man
bortser fran bostadsligenheter som upplits med hyresié och frin lokaler.
Bostider som upplitits med bostadsrin fill juridiska personer riknas heller inte
in i den kvalificerade anvindningen.

HUR BESKATTAS MIN BOSTADSRATT?

et finns idag ingen 15pande direkt beskattning av din andel i bastadsrittsfren-
ingen. Skatten iir oumera [rimst overflytrade till dem som byter bostad genom
[vitskait.

Genom drsavgiften till Mreningen betalar du dock skatt genom Lill exempel
kommunal fastighersaveift fir bostider, bolagsskalt pd ranteintikter ach fastig-
hetsskart for lokaler cch moms.

Tidigare har du drligen fart uppgifter frin foreningen om det s kallade forméa-
genhetsvirdet pé din ligenhet. Fran 2007 ir dock formigenhetsskatten avskafGad
och numera dven styrelsens skyldighet art rapportera dessa formigenhetsvirden.



Tadt

Vem kontaktar jag?

som regel dr det alltid fireningens styrelse som du ska kontakia i farsta hand
om du inte direki vet vem som ansvarar fir vad, Foreningens ansikte utar ir
styrelsens ordférande. Till sin hjilp har han eller han ofta en sekreteraly som
skiter protokallen och mycket av Pappersarbetet. Farvaltar fireningen sjily sin
ckonomi finns det dven en kassor som G ansvariz far bokfiringen ach in- och
uthbetalningarna.

Wissa foreningar har en viceviird och dit vinder man sig med fragor och
probilem som ror skitsel av fastigheten (vatten, el, tvantenn, smireparationer
och skador). Har féreningen en fastighetsskorare brukar man kontakita honom
om smireparationer och stadning,

Ska du gdra ndgon reparation sgilv si friga till exempel vicevi nden om vilka
hantverkare som foreningen brukar urnyttja. Man kan ocksd kontrollera priser
genom att ringa runt till nigra olika hantverkare ach jimfora.

Har du en allmiin friga om till exempel gillande lagar och forordningar som
beror bostadsritten, kontroll av stadgar, ekonomisk plan, lagenhetsforieckning
eller medlemafirteckning - vind dig till foreningens ardivrande som i sin tur
kan konrakta SBC. Men bérja med att lisa [ oreningens trivselregler och stadgar!
Dar hittar du nistan alltid den bista informationen om grundligeande regler
som sty hur och vad ni ska gira i foreningen och vem som ansvarar for vad.

“Men bérja med att lisa féreningens trivselreg-
ler och stadgar! Dér hittar du nastan alltid den
basta informationen om grundliggande regler
som styr hur och vad ni ska géra i féreningen
och vem som ansvarar for vad.




Pa den ideala
bostadsmarknaden

¥ finns det alltid Ligenheter till salu som manniskor vill och kan kiipa
# ir bostadsrart den mest efterfrigade boendeformen
kir boendet inte en skattekilla

» erbjuder kommunerna boende att ombilda hyreshusen Lill
bostadsiditier

¥ erbjuds ungdomar och studenter borgen far det forsta bostadskapet

B dr hyressittningen vid andrahandsuthyrning fri

¥ ar Klassificeringen oikla forening bort fagen

# kan flyttskatten frin bostadsbyten skrivas av efter en viss tid

¥ stimuleras byzpandet av bostider genom hittre villkor f5r bas parande
k dkar konkurrensen pd byggmarknaden

ka1 konkurrensen ruffare inom el och fjirrvirme

+ ir starliga myndigheter ach kommuner inte Gt hdgre avgiller
4n vad som behdvs fir verksamhetens finansiering

b gar det alltid atr forutse vilka krav myndigheterna ska stilla
pi bygpnader

Lis mer om vad som krivs for att skapa den ideala bostadsmarknaden,
Gain pd www.sbese

SBC AR SVERIGES LEDANDE intressearganisation fBr boastadsitisfsnen-

ingar. Allt sedan starten 1931 arbetar vi far att det ska vara enklare att ﬂ
leda och utveckia bastadsrittsfareningar. | boran handlade wir sarvice “

mest o samkap av kol och ofja. | dag behBver mbrga rad och stéd for
att leda féreningen, A svar pd kankrets frager om myndighetskray,
juridik och praktik. Och SBC &r fortfarande den enda organisationen som
enbart far bostadsrittens talan i shatte- och bestadstragor,

Luntmakargatan 46
Box 1353, 11183 Stockhoim
Tel: 08-501 150 00
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