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Andrade avskrivningsregler?

Nu kommer nya redovisningsregler fran
Bokforingsnamnden. Vissa varnar for att
de kommer leda till dramatiska forsamrat
resultat och behov av kraftiga hojningar av
arsavgifterna. Men bostadsrattsorganisa-
tionerna tolkar reglerna som att alla kan
fortsatta tillampa sina avskrivningsplaner.

BOKFORINGSNAMNDEN, DET STATLIGA
expertorganet, som har till uppgift att
utveckla god redovisningssed, har lagt
fast nya Allménna rad. Syftet med de

nya rdden ar att forenkla for naringsli-
vet — sma enmansforetag ska inte behdva
tillimpa samma regler som stora borsfo-
retag. Nu diskuteras det hur reglerna ska
tillimpas i bostadsrittsféreningar. En
tolkning skulle kunna medfora helt oac-
ceptabla behov av avgiftshdjningar, men
Bostadsratterna, HSB och Riksbyggen
menar att de nya reglerna egentligen inte
péverkar livet i bostadsrattsforeningarna.

BOKFORINGSNAMNDEN HAR SEDAN
2004 arbetat med att ta fram fyra kate-
gorier av regelverk for olika delar av
ndringslivet. K1 ar tinkt att anvdndas av
enskilda ndringsidkare och ideella foren-
ingar. K2 dr till for mindre ekonomiska
foreningar och aktiebolag. K3 géller van-
liga bolag som till exempel har dotterbo-
lag och anvdnder koncernredovisning.
De allra storsta foretagen kan ocksa till-
limpa internationell standard. Alla har
ratt tillimpa ett hogre regelverk. Ur
Bostadsratternas perspektiv ar den vikti-
gaste skiljelinjen hur avskrivningar ska
hanteras i boksluten.

K3 foreskriver sd kallad komponent-
avskrivning av fastigheten. Om det kan
sdgas att det dr teoretiskt mest kor-
rekt - men inte helt enkelt att tillimpa
for foreningar. Men flera revisorer hiv-
dar bland annat att till exempel s kall-

lad progressiv avskrivning inte
ska tilldtas enligt de enklare
K2-reglerna.

Progressiv avskrivning, liten i
borjan av nyttjandeperioden men
vasentligt hogre i slutet, kanske
efter 100 &r, dr idag mycket vanlig
bland nybyggda eller nyombilda-
de foreningar. Skulle denna metod
inte tilldtas innebar det i manga
fall dramatiska behov av avgifts-
hojningar, och fa skulle ha rdd att
flytta till nybyggda bostadsrattsfor-
eningar.

REGLERNA SKA BORJA tillimpas
under 2014 och har oroat manga.
Nu har Bostadsratterna, HSB, Riks-
byggen och SBC traffats for att
kartldgga konsekvenserna och hur
reglerna ska tolkas.

Och resultatet dr att ingen forening
ska behéva fordndra sina avskrivnings-
planer mot sin vilja, enligt organisatio-
nernas tolkning. I en jimforelse med vad
som dr skrivet i de dldre, nu gdllande reg-
lerna frdn Bokforingsndmnden och vad
som foreskrivs i de nya framgar att foren-
ingen kan fortsitta dven med progressiv
avskrivning vid tilldimpning i enlighet
K2. Men som vanligt nir det giller nya
regler, sista ordet dr inte sagt i den-
na fraga. Det blir forst vid bokslutet i
januari 2015 som foreningen slutligen
behover vilja vilken metod som tillam-
pas och hur de ska tolkas.

Har ni problem i féreningen? Ring Styrelseradgivningen: 0775-200 100



VALET ARDITT

Allt du vill veta om valberedningen

Valberedningens syfte ar att underlatta valet till de manga olika
fortroendeuppdrag som finns i en bostadsrattsforening. Istallet

for att pagaende staimman hittar kandidater har valberedningen
tagit fram ett val forberett forslag. Med det sagt sa finns det ocksa
manga fragor om vad valberedningen ska gora och inte gora.

Bostadsratterna Direkt listar de vanliga fragorna.

Vilka lagar och regler styr valberedningens
arbete?

Négon lag om att det ska finnas en valbe-
redning eller om hur den ska arbeta existe-
rar faktiskt inte. Ar det da ett helt laglost
omrdde dir valberedningen kan agera hur
som helst? Nej, dels kan det féreningens
stadgar reglera hur valberedningen ska ar-
beta, dels kan en valberedning inte kriva
tillgdng till sekretessbelagda protokoll eller
sitta med pé styrelsemdte.

Kan nagon pa féreningsstamman foresla andra
personer an vad valberedningen har gjort?

Ja, absolut. Valberedningens syfte dr att un-
derlitta valen och dr darfor ett berednings-
organ och inget beslutsorgan. Det 4r stim-
man som valjer och medlemmarna har for-
slagsratt nar det galler fortroendeposter.

Vad hander om valberedningen inte far fram
tillrackligt med kandidater till en styrelse?

D4 dterstdr det att se om det kommer in yt-
terligare nomineringar under sjdlva stim-
man. Dessa personer mdste givetvis accep-
tera att de blir nominerade. Om det fortfa-
rande inte gdr att fa ihop en styrelse med
det antal ledamoter och suppleanter som
stadgarna anger, kan det i slutindan bli
frigan om foreningens existensberdttigan-
de, da den kan tvingas upphora.

Ska valberedningen fa ett arvode?

Det dr upp till foreningsstimman att beslu-
ta om. I en mindre forening ar det kanske
inte vanligt, men annorlunda i en storre
forening dir valberedningens arbete dr
mer tidskrivande.

Maste valberedningen lamna ett skriftligt
forslag till stamman med sina forslag?
Det finns inga lagregler for valberedning-

ar, men en forening kan ju ha bestim-
melser i sina stadgar. Sigs inget i stad-
garna kan en beredning arbeta pa det
sitt den finner lampligt. Den avgor allt-
sd sjalv om den vill féra noteringar om
arbetet eller inte och avgor hur den vill
presentera sina forslag muntligt eller
skriftligt pd stimman. Ar medlemmar-
na pd stimman inte ndjd med valbered-
ningens arbete kan dessa foresld andra
namn som ingdr i gruppen under kom-
mande ar.

Kan valberedningen féresla sig sjalva till
uppdrag?

Ja, det kan den. Det finns normalt sett
mer dn en person i valberedningen som
kan foresld. Om valberedningen foreslar
en ndra anhorig till en valberedare att
ingd i styrelsen kan det vara snyggt om
valberedningen upplyser om att just den

anhoriga valberederaren inte deltagit i be-
redningen av forslaget da det giller just
denna person.

Valberedningen vill sitta med pa vara styrel-
sematen. Far de det?

Valberedningen har inte ritt att niarvara
pé styrelsens sammantridden och ska inte
heller ges den rétten. Det basta dr om val-
beredningen fir mojlighet att intervjua
styrelsen om deras arbete och om hur
detta fungerar. Det hdnger direkt sam-
man med den tystnadplikt som galler for
styrelsen. Om ndgon utomstiende ar
med, till exempel en valberedare, giller
inte tystnadsplikt for denne. Det blir en
konstig situation da det blir friga om att
en foreningsstimma ska ta stillning till
ansvarsfrihet. En utomstdende person
har varit med pa moten men saknar helt
ansvar.
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Valberedningen vill ta del av vara styrelse-
protokoll. Far de det?

Nej, av samma skél som att de inte har
rdtt att vara med pa styrelsens mote.
Valbredningens uppgift dr att ligga fram
forslag till de olika fortroendeuppdragen.
I 6vrigt ar valberedningens ledamoter
vanliga medlemmar och har alltsd inte
fler rittigheter 4n dessa.

Kan valberedaren ha nagra funktioner vid
stdamman, sasom rostraknare, eller ar det
jav?

Det finns inget som hindrar att valbere-
daren dr rostraknare, justerare eller har
annat uppdrag just pd stimman.

Valberedningen féreslar att vi pa stimman
ska valja en sarskild revisionsfirma, men
utan att ange nagra personnamn. Ar det en
korrekt arbetsgang?

Ja, det dr korrekt. Oftast anger man en per-
son som revisionsansvarig men ibland kan
det vara klokt att enbart utse en firma.

Vem foreslar vem som ska sitta i valbered-
ningen?

Det finns inga regler hir. Vem som helst
av medlemmarna pd stimman kan fore-
sld kandidater. En del féreningar later
fore detta styrelseledaméter ingd i valbe-
redningen, eftersom de kidnner manga i
féreningen och dessutom vet vilka kom-
petenser som behdvs i styrelsen.

Vad hander om en av valberedarna flyttar?
Maste vi ha en ny staimma?

Star det ndgot om valberedning i stadgar-
na?Isd fall talar det starkt for att om en
valberedare avgdr och stadgarna anger att
de ska finnas tva maste ny stimma sam-
mankallas for att utse en ny valberedare.

Aven om detta inte sigs klart i stadgarna
ar det faktum att en stimma har utsett
tvd valberedare troligen i sig skdl nog for
att ny staimma bor héllas for nyval.

Styrelsen har fatt indikationer pa att valbe-
redningen féreslar fem ordinarie ledamo-
ter samt tre suppleanter. Det &r alldeles for
svararbetat med sa manga, men hur kan
styrelsen agera for att det blir farre som
véljs i slutdndan?

Borja med att se vad det stdri era stad-
gar om detta. Anger dessa ett bestimt
antal ordinarie ledaméter liksom supp-
leanter sd ska ni utgd frdn det. D4 maste
stimman vilja just angivna antal av
varje kategori. Men det kan ju tankas att
det star till exempel tre till fem ledamo-
ter och en till tre suppleanter, och da
finns ju valfrihet for stimman inom
dessa ramar. Ger valberedningen ett for-
slag finns inget som hindrar att styrel-
sen, eller annan medlem, kommer med
ett annat forslag till stimman. Styrelsen
kan i och for sig i en proposition, som
ska anges i kallelsen och bildggas denna,
lagga fram sitt forslag om det avviker
fran valberedningen. Hur som helst ska
stimman forst ta stdllning till hur
manga ledamoter och hur manga supp-
leanter som sak véljas. Direfter gdr man
till val av personer och da viljs de som
far flest roster. Ofta sker sidana person-
val i en sluten omrostning.

Kan valberedningen foresla en person som
inte ar medlem i foreningen till styrelsen?
Det beror pd vad som stdr i stadgarna.
Ofta dr det mgjligt att vilja ndgon som bor
tillsammans med en av foreningens med-
lemmar. Ibland anger stadgarna att en
helt utomstdende person gir att vilja in.



Det blir vanligare att manniskor beviljas skyddad identitet.
Utgangspunkten ar att uppgifter om en person inte ska
lamnas ut om det kan antas att nagon kan lida skada av
det. Hur ska styrelsen agera da antingen en képare eller en
medlem sager att de har skyddad identitet?

FOLKBOKFORINGSUPPGIFTER AR
enligt sekretesslagen i regel offent-
liga. Men om négon kan lida skada
eller men om uppgifter om perso-
nen limnas ut kan identiteten
skyddas.

Det kan rora sig om enskilda eller
flera personer inom samma familj,
som omfattas av skyddet. I dag har
drygt 12 000 personer skyddad iden-
titet och antalet har 6kat varje ar
sedan mojligheten inférdes 1993.
En person med skyddad identi-
tet mdste inte visa upp nigot intyg
eller annat dokument som bekraf-
tar den skyddade identiteten. Det ar
personen sjilv som avgér om denne
inte vill att namnet ska finnas med
i till exempel medlemsfoérteckning-
en och/eller pd namntavlan i trapp-
uppgangen. Styrelsen gir sjalvklart
ett sddant 6nskemal till motes. Och
om en styrelse fir kinnedom om
att en person lever med skydda-
de personuppgifter sd behandlas
naturligtvis detta med tystnads-
plikt.

Déaremot finns uppgifter om den
skyddade personen i kopehandling-
ar och fors dirmed in i lagenhets-

forteckningen. Den forteckningen
ar inte offentlig pa ndgot sitt och
den ende som kan fa utdrag ur
ligenhetsforteckningen ar bostads-
rdttshavaren sjdlv. Ingen annan har
ritt att ta del av lagenhetsforteck-
ningen.

STYRELSEN AR SKYLDIG att lim-
na kontrolluppgift till Skatteverket
over de overldtelser som har skett
under dret. Den skyldigheten gal-
ler d4ven personer med skyddad iden-
titet. Eftersom det dr Skatteverket
som gor markering i folkbokforings-
registret observerar Skatteverket
detta da uppgiften om overlitelse av
bostadsritt limnas.

En person med skyddad identi-
tet kan dta sig styrelseuppdrag, men
eftersom dessa uppgifter registre-
ras hos Bolagsverket, och dirmed
ir offentliga, dr det personen sjalv
som avgor om han eller hon vill inga
istyrelsen eller inte. Det ar skatte-
kontoret som med stdd av intyg fran
till exempel socialsekreterare eller
polismyndighet skriver in en marke-
ring i folkbokforingsregistret. Det
handlar d& om sekretessmarkering,

kvarskrivning eller fingerade per-
sonuppgifter.

Sekretessmarkering blir aktuellt
om till exempel en person begdr att
dennes adress inte ska lamnas ut
till en tidigare partner eller en poli-
tisk flykting som vill skydda sig mot
repressalier frin meningsmotstinda-
re. Det framgdr inte av sjdlva sekre-
tessmarkeringen vilken uppgift om
personen i folkbokféringen som
kan vara vard att skydda. Skyddet
kan gidlla bade en adress och nytt
namn eller uppgifter om narstden-
de. Skatteverket hjilper den skyddade
personen genom att vidarebeford-
ra posten till denne. Avsindaren
far inte veta var i landet personen
ar folkbokfoérd utan posten skick-
as till narmaste formedlingskontor.
Ett annat sitt att skydda personupp-
gifter i folkbokforingen ar beslut om
kvarskrivning — da star den gamla
adressen kvar i registret efter en flytt
i hogst tre ar. Skattekontorets adress
anges som en sarskild postadress.

VID SARSKILT ALLVARLIGA hot

kan en person medges att anvianda
annan identitet. Beslut om detta ges
av Stockholms tingsritt efter anso-
kan hos Rikspolisstyrelsen. Den nya
identiteten registreras sd att det inte
framgar att det ror sig om fingera-
de personuppgifter. Kopplingen mel-
lan identiteterna finns endast hos
Rikspolisstyrelsen.
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’A Spara pengar

pa medlemskapet

Den férening som dr medlem i Bostadsratterna far manga

férmaner. Genom att utnyttja dessa kan medlemsavgiften
betala sig flera ganger om, och darfér finns det all anledning
att ha koll pa vad som ingar i medlemskapet.

STYRELSERADGIVNINGEN &r en av de
populdra tjansterna dar ledaméterna har
stor mojlighet att spara pengar genom
att ta del av goda rad. | Bostadsratternas
styrelseradgivning sitter manga erfarna
medarbetare som kan svara pa det mesta
inom omradet bostadsratt. Att vanda sig
till en jurist eller advokat kan bli mycket
kostsamt och det kan manga ganger
undvikas genom att forst kontakta styrel-
seradgivningen, per telefon eller e-post.
Radgivarna kan ocksa tala om nar det
faktiskt ar lampligt att anlita en jurist,
beroende pa vad det ar for typ av fraga.

BOSTADSRATTSKOLAN erbjuder ett
omfattande kursprogram, och alla dessa
ingar i medlemsavgiften till skillnad fran
andra organisationer som tar betalt for
dessa. Kurserna ges pa manga orter éver
hela landet och varje termin blir kursut-
budet &ndrat med tillkommande utbild-
ningar i olika @mnen. Samtidigt kvarstar
grundkurserna, som till exempel riktar sig
till nya i styrelsen. En av kurserna har den
vanlige medlemmen som malgrupp, och
genom battre kunskap om vad bostads-
ratt ar forenklas ocksa styrelsens arbete.

FASTIGHETSFORSAKRINGEN &r myck-
et formanlig, bade vad galler pris och vill-
kor. For att hjalpa medlemsféreningarna
har Bostadsratterna tillsammans med
Allians Foérsakringsmaklare skapat en
specialanpassad forsakring for fastighe-
ter i bostadsrattsform. Den har ett mer
omfattande skydd an andra foérsakringar
pa marknaden och dessutom till ett
mycket férmanligt pris. Faktiskt kan
manga féreningar fa hela medlems-
avgiften betald genom att byta till
Bostadsratternas fastighetsforsakring.

STYRELSETIDNINGEN Bostadsritterna
Direkt gor det lattare i det vardagliga for-
eningsarbetet. Syftet ar att ge tips och
rad om hur styrelsen kan resonera i olika
fradgor samt att ge en 6verblick om vad
som hander i Bostadsrattssverige.
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Din Bostadsrétt riktar
sig till alla i férening- OMFPATTANDE

en. Det ar en konsu- KURCPROGRAM
mentinriktad tidning

som har for avsikt att

forklara hur bostads-

ratt fungerar och darmed

indirekt gora det lattare for

styrelsen.
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FORENINGENS EGEN
webbplats ar en férnyad
tjanst som Bostads-

ratterna och aven den

ingar i medlemskapet utan
extra kostnad. Tjansten inne-
bar att féreningens webbredaktor
inte behover nagra stora forkun-
skaper for att bygga

upp webbplatsen.
Den ar med
andra ord en
enkel vag till

att skapa en av
féreningens

basta kommu-
nikations- och
marknadsforings-
kanaler.
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FUKT-
| MEDLEMSKAPET INGAR ytterligare LARM
férmaner och rabatter, till exempel:

e Rabatt pd maskiner till
tvattstugan samt pa
tvattstugeutrustning

* Medlemmarna far
tillgang till en for-
manlig hem-
férsakring

e Sakerhetsdorrar

e lLagenhets-
forrad
och bilburar

° Kabel-tv
och internet

e Fornyat kok

e Brandskydd

e Fuktlarm
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FRAGOR & SVAR

Far vi krdva en extra
nyckel till lAagenheten?
Vi undrar om det ar
lagligt att begéara en
extranyckel till lagenheter
och férrad fér styrelsen att
anvanda vid till exempel
varmejustering. Flera av vara
medlemmar struntar i att
lamna nyckel eller svara pa
e-post nér vi aviserat att vi
behéver tillgang till lagenhe-
terna nédvandigt for fastig-
hetsunderhall.
Svar: Foreningen har inte ratt
att krava att fa tillgang till sada-
na nycklar, dven om ni givetvis
kan be om det. Det ar dock
viktigt att ni skriftligen far med-
givande fran bostadsrattshava-
ren om att féreningen eller dess
hantverkare har ratt att ga in i
lagenhet vid visst bestamt tillfal-
le. Vi brukar dock avrada féren-
ingar fran att ha sadan tillgang
till nycklar. Sker stold eller ska-
degorelse i en lagenhet som for-
eningen har tillgang till kan det,
om det vill sig illa, bli svart for
foreningen att férsvara sig mot
anklagelser om att nagon anvant
foreningens nyckel till lagenhe-
ten. Besvarliga situationer kan
alltsa uppkomma. Observera att
medlemmar enligt lag ar skyl-
diga att se till sa att foreningen
far komma in i ldgenheter vid
behov. Annars kan féreningen
vanda sig till Kronofogden, och i
slutandan till och med séga upp
medlemmen.

Lagenhetsforteckning i
medlemsfoérteckningen
Har last i Bostadsratterna
Direkt om lagenhetsfor-
teckning och medlemsfor-
teckning.

En liten fundering i sam-
band med detta. Kan med-
lemsférteckningen aven inne-
halla lagenhetsbeteckningen?

till fraga@bostadsratterna.se

Féreningen kan be om extra
nycklar, men har ingen rétt att
krédva dessa av medlemmar.

Eller bor vi bara ange vilket
hus och vaningsplan?

Svar: Enligt lag ska medlems-
férteckningen endast innehalla
uppgifter om namn, postadress
samt bostadsratt. Det gar alltsa
att ange lagenhetsnummer.

Fler punkter
i dagordningen

Vi ska ha en extra for-

eningsstamma som ar
begaird av medlemmarna.
Gar det att till dagordningen
for stamman tillféra andra
punkter én de som den/de
som anmalt att en extra for-
eningsstimma ska hallas?
Svar: Ja, det ar tilldtet att tillfora
ytterligare punkter sa lange
dessa finns angivna i kallelsen till
stamman.

Vad giller vid biyta?

Vi har nagra suterréang-

lagenheter och har en
fraga néar det galler biyta.
Hur varderar man biyta nar
det galler totala ytan som ska
inga som grund f6r andelstal
och avgift?
Svar: Begreppen boyta eller
biyta finns inte i bostadsratts-
lagen. De begreppen anvands
vid fastighetstaxering vilket
alltsa ar en helt annan sak och
som egentligen inte har med
berdkning av andelstal att gora.
En forening har stor frihet att
bestdmma vad som ska ligga

Fragorna ér stéllda av styrelseledaméter per e-post

till grund for arsavgifter da for-
eningen tillkommer. Stadgarna
ska ange grunden. Manga
féreningar tror att det bara ar
ldgenhetsyta, men det behover
det inte alls vara. | stéllet kan det
vara ursprunglig insats, enbart
andelstal, eller annat. Ni maste
boérja med att se vad som anges
om detta i era stadgar.

Hur ska vi fa avgifterna
mer réttvisa?
Vi har nagra medlemmar
som upplever att avgifter-
na ar orattvisa. Andelstalen
och avgifterna sattes da vi
kopte huset for tva sedan.
De har medlemmarna tycker
att det &r orattvist att de sma
lagenheterna betalar mer
per kvadratmeter, men de
stora mindre. Kan vi andra
pa avgifterna utan att réra
andelstalen?
Svar: Vi brukar avrada foren-
ingar fran att dndra grunder for
uttag av avgifter, det leder latt
till bittra strider i féreningen.
Och det ar inte alls sakert att
endast lagenhetsytan ligger till
grund for andelstal och arsavgift,
det kan vara insats eller annat.
Vanligtvis har mindre lagenheter
hogre avgift per kvadratmeter
an storre. Skalet ar framst att det
som dr riktigt dyrt att bygga i en
lagenhet ar vatutrymmen. Det
betyder att kostnaden for detta
blir hégre per kvadratmeter i sma
ldgenheter an i storre, da kostna-
den ju slas ut pa alla rum.

e

Andrade grunder fér avgifter
kan leda till strider i férening-
en.

Tva uppdaterade
publikationer

Under hosten upp-  * '
daterade Bostads-

rétterna tva av Mg?:;:{’ 535
sina publikatio- W
ner, som finns ~

att kopa till -
medlemspris. >

Den forsta ar

haftet "Att bo i bostadsratt”

som inriktar sig pa att lara med-
lemmar om vad bostadsratt ar.
Manga foreningar kopte skriften
under hosten for att dela ut den
bland sina medlemmar. Efter att
forsta upplagan tagit slut har
Bostadsratterna gjort nytryck som
finns att bestélla. Priset &r 35 kro-
nor per styck och den blir billigare
ju fler féreningen képer. Den
andra skriften &r "Battre projekt”
som dar en handbok for foreningen
som planerar att bygga om. Med
sina 40 sidor ar den en god start
for att satta sig in i processen.
Skriften kostar 80 kronor stycken.
Bada trycksakerna bestalls lattast
genom att e-posta till info@bo-
stadsratterna.se eller ringa 0775-
200 100. Ange antal, féreningens
namn samt adress. Porto tillkom-
mer.

Bygga sma bostéder
pavinden?

Regeringen foreslar férenklingar
for att underlatta byggandet av
bostader fér ungdomar. En av
dessa andringar ar att en fastig-
hetsagare ska kunna lata inreda
en vindsvaning pa upp till 35 kva-
dratmeter utan krav pa att instal-
lera hiss. Forslaget ar att andring-
arna ska trada i kraft 1 juli 2014.
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