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Avgift f6r andrahandsuthyrning kraver

stadgeandring

Fran 1 juli i ar kommer sannolikt
en mojlighet fér bostadsratts-
féreningar att ta ut en avgift

i samband med andrahands-
uthyrning, enligt ett férslag
fran regeringen. Den forening
som vill géra detta maste f6rst
andra sina stadgar, vilket kra-
ver tva stammobeslut. Men
Bolagsverket registrerar inte de
nya stadgarna fore halvarsskiftet.

VID EN ANDRAHANDSUTHYRNING av
bostadsrattsligenheter uppstar kostnader
for foreningen. Rent administrativt bety-
der en ansdkan om uthyrning extra arbe-
te. Styrelsen maste prova fragan och skdta
noteringar. Samtidigt férsvinner en med-
lem under en period och kan darmed inte
dra sitt stréd till stacken i foreningsarbe-
tet. Forslaget frdn regeringen ar att en
bostadsrittsforening ska kompensera det-
ta bortfall via en extra avgift frdn bostads-
rittshavaren. Den forening som viljer att
ta ut avgiften, det ar alltsd inte obligato-
riskt, kan om avgiften blir verklighet max-
imalt debitera tio procent av ett basbelopp
under ett ar. For narvarande innebar det

4 440 kronor. Summan minskar om uthyr-
ningen ar del av dret till det antal kalen-
dermdnader som uthyrningen pagar.

MEN DET AR inte fritt fram att ta ut den
kommande avgiften. Bostadsrittslagen
specificerar vilka avgifter en forening
far ta ut, forutsatt att det stdr i stadgar-
na. Dd handlar det om upplditelseavgift,
det vill sdga ndr en bostadsritt skapas,
overlatelseavgift och pantsidttningsav-
gift. I samband med lagdndringarna spe-
cificeras ytterligare en avgift, den om
andrahandsuthyrning, som alltsd méste
tas med i stadgarna for att vara giltig.
Att dndra stadgar kraver beslut pé tva

foreningsstimmor som ligger
efter varandra. Undantaget dr
om samtliga rostberittigade
medlemmar kommer till
forsta stimman och rostar
”ja”, men ofta dr det inte
fallet. For andra géiller den
alternativa regeln med
beslut pd tva stam-
mor. P3 forsta stim-
man behéver mer an
hilften av de ndrvaran-
de medlemmarna rosta
”ja”. P4 andra stimman
krévs att 2/3 godkdnner
dndringen.

Det finns sdkert foren-
ingar som vill dndra stad-
garna sa fort riksdagen
tagit sitt beslut i maj,
och innan lagind-
ringen trdder i kraft
vid halvarsskiftet.
Bolagsverket, som god-
kdnner och registrerar
stadgar, sdger att de
inte kommer att borja
behandla inkomna
handlingar forrin den
1 juli. Alltsé far de for-
eningar som dr snabba
med stadgedndringar-
na dndd vinta med
avgiftsuttaget till
dess att Bolagsverket
har gjort sitt. Mgjligheten
till avgiftsuttag dr en
av dndringarna som
regeringen fore-
slar, darutéver
finns forslag om
att underlatta
andrahandsut-
hyrning genom att
utoka skilen som en
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| kommande nummer
av Bostadsratterna Direkt
kommer en guide om hur
féreningar kan dndra sina
stadgar. Fler nyheter
i fragan finns pa webben,
bostadsratterna.se.

bostadsrittshavare kan ange
vid ansékan.

Reglerna giller enbart vid
uthyrning av bostadsratt. Vid
andrahandsuthyrning aven
hyresrattslagenhet sker inga
forandringar.

Har ni problem i féreningen? Ring Styrelseradgivningen: 0775-200 100
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Under varen haller drygt 23 000 féreningar
sina arsstammor. En viktig del under stamman
ar styrelsens redogorelse for det ganga aret
i form av en arsredovisning.

Manga styrelser far hjalp av sin ekonomiska
forvaltare med att ta fram arsredovisningen,

men trots detta ar det styrelsen som bidrar
med sakupplysningar for att handlingarna
ska ge en korrekt oversikt.

BOSTADSRATTSFORENINGAR ska i likhet
med bostadsforeningar och andra ekono-
miska foreningar hdlla ordinarie foren-
ingsstimma inom sex manader efter ut-
gdngen av varje rikenskapsar.

Ofta stir det i foreningsstadgarna dock
en tidigare tidpunkt dd stimman senast
ska dga rum. P4 den ordinarie férenings-
staimman lagger styrelsen fram drsredo-
visning och en revisionsberittelse. En
drsredovisning bestdr av forvaltningsbe-
rittelse samt resultat- och balansrdkning
med tillhérande noter. Ordinarie féren-
ingsstimma fattar beslut dels om att fast-
stdlla resultat- och balansrakningen, dels
om resultatdispositionen och dels om
ansvarsfrihet for styrelseledamoterna.

1.GOR EN TIDSPLAN

Styrelsen behover iaktta flera viktiga tid-
punkter under forberedelsearbetet med
foreningsstimman. Om styrelsen kom-
mer igdng for sent med forberedelserna
innebdr detta i allmanhet att materialet
inte blir fardigt i tid och att styrelsen ris-
kerar att dra pd sig kritik frdn sdvil med-
lemmar som revisorer.

Styrelsens samtliga ledamoéter, men
inte suppleanter, skriver under arsre-
dovisningen. Denna skickar styrelsen
sedan till féreningens revisorer. GOr
darfor en tidsplan dir utgangspunkten
for en sddan ar det datum som styrelsen
bestamt for stimman.

2.DELA UPP ARBETET
| STYRELSEN

Sa snart siffermaterialet dr klart ar det
lampligt att borja skriva forvaltningsbe-
rittelsen. Det dr en god regel att fordela
detta arbete efter styrelseledamoéternas
respektive arbetsomrdde. Ofta dr det
lampligt att ordféranden, som forvantas
ha 6verblick, skriver stora delar av den
mer allmént hillna redovisningen och
later 6vriga ledamoter beskriva sina res-
pektive ansvarsomraden.

3. EN RATTVISANDE OVERSIKT

Forvaltningsberittelsen ska innehdlla

en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen
av foreningens verksambhet, stillning och
resultat. Det ska dven finnas med sddant
som dr viktigt for beddmningen av foren-
ingens stillning och resultat, 4ven om det
inte tas upp i balans- eller resultatrakning-
en. Aven sidant som ir av visentlig art for
foreningen och har intréiffat efter riken-
skapsdrets slut bor finnas med. Alltsa,
viktiga hindelser i allmdnhet mellan ars-
skiftet och nir drsredovisningen ir klar.

4.HELA STYRELSEN ANSVARIG

Styrelsen kan behandla &rsredovisning-
en pd ett sarskilt styrelsemote, dir styrel-



sen beslutar att ligga fram foreningens
redovisning for medlemmarna och dar
eventuella kommentarer fran ledamo-
terna blir beaktade och protokollférda.
Det dr viktigt att alla styrelseledamoter
verkligen liser och sétter sig in i drsre-
dovisningen, eftersom hela styrelsen ar
ansvarig infor arsstimman. Limpligen
kan ledamoéterna skriva under drsredovis-
ningen vid detta tillfalle.

Ansvaret for styrelseledamoéterna ar
begrinsat till rdkenskapsdret. Beslutet
om ansvarsfrihet avser alltsa riken-
skapsaret och inte den direfter foljande
perioden fram till foreningsstimman.
Ansvarsfrihet for den sistnidmnda
perioden kan forst nésta ars forenings-
stimma ta stillning till.

5. OVERLAMNANDE
TILL REVISORERNA

Senast en manad fore ordinarie foren-
ingsstimma ska revisorerna fa arsredo-
visningen i original. Det kan vara lamp-
ligt att - innan styrelsen skrivit under
handlingarna - 6éverlimna ett utkast
till revisorerna for att eventuella fel
ska kunna réttas. Hela den sittande sty-
relsen skriver under arsredovisningen,
oavsett hur linge ledamoéterna innehaft
sina mandat. Suppleanter skriver under
endast om de fitt trdada in for personer

som avgatt under mandattiden.

For att forsvdra forvanskning far
underskrifterna inte finnas ensam-
ma pé en egen sida, utan en not eller
del av not méste finnas pd samma sida
som underskrifterna. Dessutom bor
ledamdterna signera varje sida for att
forsvara att den byts ut. Om nigon sty-
relseledamot reserverat sig mot ndgon
del avinnehdllet i drsredovisningen
och reservationen blivit protokollférd
vid ett mote, tar styrelsen med den
avvikande meningen i redovisningen.

6. REVISIONSBERATTELSEN

Senast tvd veckor fore ordinarie féren-
ingsstaimman ska revisorerna overlam-
na revisionsberittelsen till styrelsen
samt dterldmna redovisningshandling-
arna. Eventuella kommentarer som revi-
sorerna vill géra kan de skicka med en
sdrskild revisionspromemoria till styrel-
sen. Sjdlva promemorian dr inget som
medlemmarna har ritt att ta del av.

7. SKICKA TILL MEDLEMMAR

Medlemmarna har ritt att ta del av ars-
redovisningshandlingarna och revi-
sionsberdttelsen under minst en vecka
fore stimman. Medlemmar som begir
att handlingarna ska bli skickade till

dem har ratt till det. Detta kan till
exempel gidlla medlemmar som hyr ut
i andra hand och bor pd annan ort.

Till rsredovisningen bifogar styrel-
sen ofta dven kallelse med dagordning
till stimman, varfor tidpunkten da
handlingarna senast ska vara utdela-
de till medlemmarna framgar av foren-
ingens stadgar. Kallelse till ordinarie
foreningsstimma ska vara utfirdad
senast tva veckor fére stimman.

8.SVARA PA FRAGOR

Det dr viktigt att styrelseledaméterna
laser in drsredovisningen och ar bered-
da att svara pd medlemmarnas fragor.
Om styrelsearbetet dr uppdelat pa
ansvarsomrdden bor den ledamot som
ar ansvarig vara beredd att svara pa
fragor inom sitt omrade.

9. FORVARING AV HANDLINGAR

Arsredovisningshandlingarna i original
forvarar foreningen i minst sju &r men
gdrna lingre. Handlingarna ska forvaras
i ordnat skick, och pé betryggande och
overskadligt sitt.



DET VAR FORENINGEN som anmal-
de saken till Bostadsrattsnamnden.
Ordféranden noterade en stor vat-
tenansamling under medlemmens
plastmatta i duschutrymmet och lit
en besiktningsfirma undersoka ska-
dan. Skadan visade sig bero pa att
plastmattan inte gick under kaklet,
utan var limmad upp pd viaggen
med en silikontdtning mellan mat-
ta och vigg. I och med att silikonet
hade slappt rann vatten in under
plastmattan. Dessutom var mat-
tan limmad ovanpa en dldre plast-
matta, konstaterade hantverkarna
som reparerade badrummet.
Foreningen var bestéilla- )
re till reparationen och / :
betalade sjdlvrisken
som ldg pd ndrma-
re 60 000 kronor.
Nagra ar tidi- )
gare hade en ke
renovering av { \
badrummet dgt
rum och det var
dé som den felakti-
ga monteringen sked-
de. Foreningen menade att

LACKAGE . - ¥
| BADRUMMET!

Vem ansvarar for en vattenskada nar ett badrum : -
har renoverats pa fel satt? Vem ska betala reparationerna?
Medlemmen, féreningen eller hantverkaren?
Bostadsrattsnamnden har gjort en bedomning i arendet.

detta arbete inte skett pa ett fack-
mannamassigt satt, dd en matta
limmades pd den gamla samt att
denna inte monterades upp under
badrummets kakel. Mot bakgrund
av detta ville styrelsen att medlem-
men skulle ersitta foreningen for
kostnaderna.

ATT BETALA FORENINGEN var nagot
som medlemmen inte var intresse-
rad av. I inlagan till Bostadsritts-
ndmnden skriver medlemmen att
ansvaret inte kan falla pd denne.
Har har det handlat om att medlem-
men anlitat en etablerad matt-
liggningsfirma som ska
utfora renovering-
ar pa ett fackman-
namassigt satt.
Medlemmen sidger
sig ha handlati
god tro.
Ska medlem-
men sta till svars
for en renovering
som inte blivit utford
pé ett fackmannamads-
sigt satt?

Bostadsrattsnamndens beddmning

Bostadsrattsnamnden skriver i sitt utla-

tande att om en bostadsrattshavare
skadar delar av huset som féreningen
har ansvar for kan medlemmen bli er-

sattningsskyldig gentemot féreningen.

Men da maste bostadsrattsféreningen
visa att medlemmen orsakat skadorna
medvetet eller genom oaktsamhet.

| detta fall har medlemmen anlitat
en fackman. | en sadan situation
maste en medlem kunna utga fran
att féretaget utfor arbetet pa ratt
satt. Enligt Bostadsrattsnamnden kan
inte en medlem ta ansvaret for ett fel
som en fackman har begatt.

Bostadsrattsnamnden skriver vidare
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Det har ar
Bostadsratts-
namnden

)) Bostadsrattsnamnden ar
bildad av Bostadsratterna
och agerar oberoende.

) Namnden bestar av mycket
erfarna bostadsréttsjurister.

) Foreningar eller bostads-
rattshavare kan vanda sig
till namnden.

) Namnden ldmnar utldtande
baserat pa skriftliga underlag.
Den som begar yttrandet
betalar en avgift: 3 000
kronor som férening och
800 kronor som bostads-
rattshavare.
Bostadsrattsnamnden har
ingen muntlig radgivning.
Féreningar som ar medlem-
mar i Bostadsratterna kan
vanda sig till styrelserad-
givningen, 0775-200 100.

) Las mer pa
bostadsrattsnamnden.se.

att det ar annorlunda om en medlem
sjalv, utan tillrackliga kunskaper,

utfor ett arbete i vatrum eller anlitar
en person utan sadana kunskaper.
Om det uppstar skador utanfor lagen-
heten pa grund av undermaligt arbete
kan bade férening och medlemmar
krava skadestand av medlemmen.
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Svart
att rekrytera
styrelse

En bostadsrattsforening maste ha en styrelse.
Men vad hiander om det inte gar att fa nagra att stalla upp?
Da riskerar bostadsrattshavarna forsaljning av
fastigheten och att alla i stéllet blir hyresgaster.

DET VERKAR VARA hoppldst att f3
ndgra att stdlla upp. P foreningens
drsstimma klarar medlemmarna
inte mer dn att faststélla balans-
och resultatrikningen och sittan-
de styrelse avgdr allihop utan att
det gar att vdlja ndgon ny. D& saknar
foreningen en ledning och det inne-
bar att verksamheten avslutas, eller
likvideras som det heter.

Om emellertid en tiondel av for-
eningens medlemmar begir det kan
Lansstyrelsen kalla till en extra for-
eningsstimma for att denna ska
vilja en ny styrelse. Lyckas inte det-
ta utses en sd kallad likvidator som
far till uppgift att praktiskt avslu-
ta bostadsrattsforeningens verk-
samhet. Foreningens hus sdljs,
skulderna betalas och eventuel-
la dterstdende tillgangar i form av
pengar delas ut till medlemmarna.
Huset sdljs som en hyresfastighet
till den som betalar bést.

Nar huset sdlts upphor medlem-

marnas ligenheter som bostads-
ratter.

Bostdderna far ett marknadsvarde
pd noll kronor. Bostadsriattshavarna
far dven problem med bankerna.
Sdkerheten, i form av bostadsritten,
finns inte lingre och i ett sddant
lage kraver bankerna att ldnen ome-
delbart betalas tillbaka.

BOSTADSRATTSHAVARNA bliri en
sddan situation i stillet hyresgaster.
Om de har bott i huset tillrdackligt
linge omfattas de boende av hyres-
lagens regler om besittningsskydd;
de boende kommer alltsd att fa bo
kvar som hyresgaster.
Konsekvensen av att ingen vill sit-
taistyrelsen blir alltsd att alla blir
hyresgister i stéllet for bostadsritts-
havare. Men detta ir alltsd en hypo-
tetisk situation. P4 Bostadsritterna
kidnner ingen till ndgot fall dir det-
ta blivit verklighet for att alla vagrar
sitta i styrelsen. Men som pétryck-

ning kan det vara intressant att veta
vad som hander. I realiteten inriktar
sig foreningarna i stdllet pd att mini-
mera kraven pé styrelsens insatser.
En forening med styrelseproblem
kan lidgga ut ndstan alla de uppgif-
ter som vilar pd en styrelse, forut-
om att formellt sitta i styrelsen och
fatta beslut. Men for en styrelse med
minimala ambitioner dterstar inte
manga beslut. De flesta tunga fragor
om ekonomin och ekonomisk och
teknisk forvaltning och skotsel kan
delegeras liksom fragor om med-
lemskapsprovning.

NAGON FORM AV kontroll més-

te nog ocksa till di styrelsen alltid
ir ytterst ansvarig for foreningens
forvaltning. De enda besluten som
faktiskt méste fattas dr dels att dele-
gera, dels att ligga fram forslag till
drsredovisning och kalla till ny &rs-
staimma. Och det dr inte sarskilt
betungande uppgifter.
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FRAGOR & SVAR

Behdvs tillstand
for att hyra ut?
Behover en medlem sty-
relsens tillstand for att
hyra ut sin lagenhet i andra
hand till sin son?
Svar: Ja, slaktskap gor ingen
skillnad. Tillstand kravs.

Far suppleanten résta?
Pa alla vara styrelsemo-
ten finns alla suppleanter

med. De har ju formellt sett

ingen rostratt. Ar det direkt
fel att lata suppleanten vara
med att rosta? Kan det bli
problem langre fram?

Svar: Vi rekommenderar att

suppleanter far narvara vid

styrelsemoten, da det inte ar

sjalvklart att de har narvaroratt.

Men finns alla ordinarie ledamao-

ter pa plats far suppleanter pa

inga villkor delta i omrostningar.

Suppleant far endast résta da

denne ersatter en franvarande

ledamot. | en sadan situation
har suppleanten samma rattig-
heter och skyldigheter som en
ledamot.

Skarostlangden
bevaras?

Ska rostlangden fran
arsstamman bevaras?
Svar: Ja, den utgor formellt sett

en del av stammoprotokollet.

Har adjungerad
réstratt?

Kan styrelsen besluta

om att en adjungerad till
styrelsemétet far ha rést-
ratt?
Svar: Adjungerad ledamot ar ett
begrepp som &r okant i lagen.
Det finns bara ledamoter och
suppleanter juridiskt sett. Darfor
ska en styrelse inte syssla med
adjungering. Om man anda gor
det begar man ett allvarligt brott
mot en foreningsrattslig prin-

till fraga@bostadsratterna.se

)

1
v

Styrelsens tillstand behévs
alltid vid uthyrning i andra
hand.

cip — namligen att det faktiskt

ar foreningsstamma som utser
styrelseledaméter, det far inte en
styrelse gora pa eget bevag.

| detta ligger att det ar lagstri-
digt att ge en sadan person
rostratt. Rattsligt sett existerar
denne inte, och skulle &nda fa
paverka foreningens verksam-
het. Annu en allvarlig effekt &r
att styrelsen aktivt bidrar till att
bryta mot den tystnadsplikt som
ska galla for styrelsens verksam-
het. En adjungerad person har ju
ingen tystnadsplikt.

Far man motionera
om vad som helst?

Far medlemmar ta upp

vad som helst i motio-
ner? Sadant som bara galler
medlemmen sjalv, eller maste
det vara av allman karaktar
som beror alla medlemmar?
Svar: Det finns inga lagregler
om detta. Men utgangspunkten
ar att en medlem kan skriva en
motion om vad som helst som
har anknytning till féreningens
verksamhet. Ett drende som
berér motiondren sjalv bor
behandlas som en sedvanlig
motion. Styrelsen boér dock
rekommendera stamman att
besluta att hanskjuta den till sty-
relsen for behandling.

Fragorna ér stéllda av styrelseledaméter per e-post

Hur fattas beslutet?

Vi planerar att andra sop-

hanteringen. | nuliaget har
vi en komprimator i gardshus.
Vi har tankt riva del av gards-
huset och ersdtta komprima-
torn med markbehallare och
andra atervinningskarl.
Ar detta nagot vi kan besluta
om i styrelsen eller bor vi ta
upp det pa stimma?
Svar: Detta ror sig dels om en
ombyggnation av fastigheten
som enligt lag en foérenings-
stamma ska fatta beslut om,
dels en sadan férandring av
sophanteringen som medlem-
marna bor kunna tycka till om.
Men grunden ar alltsa formell,
en féreningsstdmma maste fatta
beslutet.

Kan sonen ta plats
i styrelsen?

Vi ar i fard med att

skaffa nya medlemmar
till var styrelse, nagot som
dessvarre inte ar sa latt i var
férening. Nu har vi fatt kon-
takt med en kille som garna
vill sitta i styrelsen men det
ar hans foraldrar som ager
lagenheten. Fragan dr om
han kan bli invald i styrelsen
om han sjilv inte ar medlem?
Jag hittar inget i vara stad-
gar som verkar forbjuda det
men jag har last pa natet att
foreningslagen sager att man
maste vara medlem, och det
later ju rimligt att det ar sa.
Svar: Ja, sags inget i era stad-
gar ar det som du sager — enligt
lag kan bara medlemmar sitta
i styrelsen. Ni kan ju andra
stadgarna och tillata en extern
ledamot.

En annan vag ar att forald-
rarna overlater en andel av
bostadsratten till honom. Det
racker med 1 procent sa kan han
bli fullvérdig medlem.

Ha koll pa
rot-avdraget

Funderar du pa att anvénda dig av
rot- och rutavdrag i din bostads-
ratt? Tank pa att det kravs en viss
inkomst for att nyttja avdraget
maximalt. Enligt Privata Affarer
ger en |6n pa 20 000 i manaden
en mojlig skattereduktion pa

12 900 kronor under 2014. For att
komma upp i maximala 50 000

i avdrag kravs en manadsinkomst
pa minst 35 000 kronor.

Fler bostadsratter
under 2013

Bostadsratten ar allt mer popular.
Fran att under manga ar ha varit
en boendeform pa undantag fick
den sitt stora uppsving under
1980-talet. Under 2013 fick de
boende i 217 fastigheter mojlighe-
ten att bilda bostadsratt och képa
sina lagenheter. Samtidigt tillkom
263 bostadsrattsforeningar via ny-
produktion, allt enligt hittabrf.se.

Ny utredning

om bostéder

Regeringen startar annu en utred-
ning om bostadssituationen.
Denna gdng ska utredaren bland
annat lamna forslag pa atgarder
for att mota behovet av bostader
i storstadsregionerna samt foresla
insatser for att hjalpa grupper
som har svart att komma in pa
bostadsmarknaden. Utredningen
ska vara klar 1 september 2015.

Bostadsratterna Direkt ges ut av Bostadsratterna som &r en oberoende intresse- och serviceorganisation som arbetar for bostadsréttsféreningar i hela Sverige
Adress Bostadsratterna, Luntmakargatan 46, 111 37 Stockholm Telefon 08-58 00 10 00 Fradgor om innehallet? Vand er till Bostadsratterna

For insant ej bestallt material ansvaras ej Ansvarig utgivare Ulrika Blomqvist Redaktér Mats Lindback Redaktionsrad Kenny Fredman,
Peder Halling, Elisabeth Kalderén Produktion OTW Communication Repro Done Tryck Atta.45 Tryckeri, Solna



