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Motionen

- ett satt att paverka

Medlemmar kan utdva inflytande i sin
férening bland annat genom att skriva
en motion till stdmman. Motionen ut-
mynnar i ett forslag till beslut som
stamman kan ta stallning till.

INNEHALL

Stoppa skdrpta amorteringskrav
Dags att se dver bostadsrattslagen
Skuld till féreningen?

Fragor och svar

Nyheter i korthet

D

ENLIGT FORENINGSLAGEN, som ocksa géller for
bostadsrittsforeningar, har varje medlem en
rétt att fa ett drende behandlat pa en stimma,
under forutsittning att drendet kommer in
itid. Stadgarna kan ange tidsgransen och till
exempel i Bostadsratternas monsterstadgar
sdgs att motionen mdste vara inlimnad senast
1februari eller inom den senare tidpunkt sty-
relsen kan komma att besluta”. Framgar det
inget om detta i stadgarna &r det foreningsla-
gen som géller, och da behover motionen vara
hos styrelsenisa god tid att drendet kan tas
upp i kallelsen till stimman. En motion maste
vara skriftlig och undertecknad av motiona-
ren eller motionérerna.

For att en motion 6ver huvud taget ska kun-
na bli behandlad pé& stimman maste den fin-
nas med i kallelsen, vilket innebar att det inte
gar att ta upp en motion vid sittande stimma.
Detta for att alla medlemmar ska fa veta vilka
drenden som stimman behandlar.

MEDLEMMAR HAR RATT att motionera dven
till en extra stimma. Men ofta blir det i prakti-
ken omgjligt, eftersom styrelsen kan besluta
att kalla till sddan stimma med kort varsel och
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det dr forst dd medlemmar fér kallelsen som handlingar delas ut till medlemmarna. I ytt- slutar att 6verlimna motionen till styrelsen

de far veta att stimma ska hallas. randet kan styrelsen vilja att exempelvis skri- for 6vervagande eller utredning som da bor
Aven om vi anser att Sverige ir ett foren- va att de foreslar stimman att bifalla eller avsld ~ verkstillas.

ingsland, rdder det en osikerhet kring hur en motionen, eller att de anser den vara besvarad.

motion ska vara skriven. Ibland forstar motio- Vid sjélva stimman forutsitts de nirvarande

néren inte att det behovs ett tydligt forslag for medlemmarna ha last motionen och styrelsens EN BROA MOTION

stdmman att ta stallning till. Styrelsen far inte yttrande. Egentligen dr det hela framlagt till * Innehaller en rubrik som sammanfattar

bortse fran sddana skrivelser, dd motionsrat- stimman att ta stillning till direkt, men ménga vad motionen handlarom. .

o . . o R « Beskriver och motiverer varfér motionen
ten framgar av stadgar och lag, men en styrelse ~ motesordforanden brukar lata motiondren fa behavs. Innehaller bakgrundsfakta, be-
kan da kontakta motiondren och tipsa om att sdga nagra ord om sitt forslag, i fall detta tillfor skriver problemet samt motiverar varfor
andra sé att ett tydligt forslag framkommer. nagot som inte framgér av motionen. Det kan bostadsrattsféreningen ska anta motio-

hénda att det framkommer ny fakta som gor att nen.
DET VANLIGA AR, men det finns inget kravpd  motiondren vill dndra sitt yrkande, och mindre * Avslutas med en att-sats féreslar stam-
det, att styrelsen bifogar ett yttrande till mo-  #ndringar kan tillatas. man att bifalla motionen.
tionen i samband med att kallelsen och andra En variant kan ju ofta vara att stimman be-

Har ni problem i féreningen? Ring Styrelseradgivningen: 0775-200 100
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en maste stoppa
amorteringskrav”

Finansinspektionens forslag far allvarliga konsekvenser. Det menar Bostadsratterna
och Veidekke i en gemensam debattartikel.

FINANSINSPEKTIONEN foreslar nu
att hushéllen ska tvingas amortera
ner sina nya bostadslan med minst
en till tva procent per ar tills hilften
av lanet dr betalt.

For manga enskilda hushall dr det
ett drapslag - och risken dr uppenbar
att det stoppar det som manga dnskar
allra mest; byggandet av nya bosta-
der. I praktiken innebir det nya kra-
vet att ett hushéll som stér i begrepp
att kopa sin forsta bostad méste binda
upp halva bostadens varde i ett slags
tvangssparande. I storstadsomraden
som Goteborg betyder det ett sparbe-
ting pé 1-3 miljoner kronor for en nor-
malbostad. Aven i de fall dir hushal-
len har pengar till kapitalinsatsen
over bolanetaket motsvarar det
ett sparande pa mellan 1 700 och
9 000 kronor - per manad!

Amorteringskravet kommer ocksa
att f aterverkningar pa samhéllseko-
nomin. Hushéllens konsumtion stér for
halften av BNP, och varje inbromsning
leder till l4gre tillvéixt och hogre arbets-
16shet -1 sig slar det tillbaka pa de mest
utsatta hushallen.

Darutover kan ett amorteringskrav
fa allvarliga aterverkningar pa bostads-
marknaden:

« Hojd troskel och okad ojamlikhet.
De hushall, frimst unga och utri-
kesfodda, som saknar en bostad har
redanidag svart att ta sig in pa bo-
stadsmarknaden till f6ljd av det
bolénetak som Finansinspektionen
inférde 2011. Bolanetaket har for-
starkt ojamlikheten pa bostads-
marknaden, och stinger effektivt
ute dem som har inkomster att klara
rdntebetalningar och amorteringar
men saknar ett upparbetat kapital.
Byggandet avstannar. Med okade
amorteringskrav minskar kopkraften
for den som ska kdpa en bostad. Det-
ta géller oavsett om koparen forso-
ker etablera sig pa bostadsmarkna-
den eller vill byta upp sig till en
storre, nybyggd lagenhet. Eftersom

belaningen av skatteskal ofta ligger
pa hushallen i nybyggda hus riskerar
efterfrgan att minska. Darmed kan
bostadsbyggandet avstanna precis
nar det dntligen tagit fart.

» Minskad efterfrdgan och fallande
priser. Den minskade kopkraften
innebdr - allt annat lika - firre spe-
kulanter pa varje objekt och att efter-
frdgan minskar. Darmed riskerar
amorteringskravet att trigga just det
prisfall som det dr tankt att motver-
ka. Det drabbar framst de hushall
som mest nyligt kommit in pa
bostadsmarknaden.

DEN FRAGA INGEN stiller ar vilket
problem som ett skirpt amorterings-
krav egentligen ar tankt att I6sa? Riks-
banken pekar ofta pa utvecklingen i
lander dar bostadsbubblor brustit, och
de aterverkningar som det fatt pa den
reala ekonomin. Men erfarenheter har
i Sverige - bade fran kraschen 1991
och 2008 - dr att hushallen bara star
for nagra fa procent av kreditforluster-
na. Det finns flera anledningar till
detta. Svenska hushall kdper inte pa
spekulation, utan for att bo sjilva.

I hindelse av ett prisfall kan kredi-
ten inte heller aterlaimnas till banken
- det sker bara om hushéllet inte kla-
rar sina rantebetalningar. Det gynnar
darfor varken bankerna eller hushal-
len att tvinga fram forsaljningarien
vikande marknad.

Detta utesluter inte att enskilda
hushall blivit mer utsatta vid dagens
belaningsgrader. Men de ar inte pri-
mart kénsliga for prisfall, utan for for-
andringar i de egna inkomsterna eller
kraftigt stigande rintekostnader.
Aven Finansinspektionen har fram-
hallit att detta dr en storre risk dn att
ett boprisfall skulle hota stabiliteten.

Istéllet for att diskutera skarpa
amorteringskrav borde fokus laggas
pa hur hushallen kan efterfraga bo-
stader och hur man positivt framjar
sparandet till ett gott boende. Det

handlar bade om risken for kraftigt
oOkade rintekostnader som inkomst-
bortfall till foljd av arbetsloshet,
sjukdom, skilsmissa, etcetera. Hir
kan man se en rad olika atgérder

- allt ifran rinteforsikringar och
buffertsparkonton till mer verk-
ningsfulla statliga lanegarantier

an dagens forvarvsgarantier.

DET AR DAGS att tinka om och borja
diskutera alternativen. Inte minst
maste regeringen fundera pa vilka
atgarder som leder till en bttre fung-
erande och mer jamlik bostadsmark-
nad, dar fler hushall far forutsatt-
ningar att delta pa lika villkor. Om
man menar allvar med att utjimna
skillnaderna pa bostadsmarknaden,
hélla uppe den nyvunna farten i byg-
gandet och samtidigt virna stabilite-
ten borde man stoppa amorterings-
kraven till formén for andra atgarder.
Att genom amorteringskrav infora ett
tvangssparande som framst gynnar
bankerna riskerar i sjdlva verket gora
situationen &n mer besvarlig for
redan utsatta hushall.

Ulrika Blomgpvist,

vd, Bostadsritterna

Lennart Weiss,

kommersiell direktor , Veidekke

Bostadsrdtterna ar Sve-
riges storsta intresse-
och serviceorganisation
for bostadsratter med
cirka 6 500 bostads-
rattsforeningar och

12 000 bosparare som
Ulrika medlemmar i hela
Blomqvist Sverige.

Veidekke dr Skandina-
viens flarde storsta
bygg-, anldggnings-
1 och bostadsutveck-
s lingsforetag.
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Lennart Weiss
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aes att se over

ostadsridttslagen

Den férsta bostadsrattslagen borjade gdlla 1930 och har sedan
dess varit foremadl for flera omtag och dndringar. Vissa av lagens
bestammelser dr i dag férdldrade och darfér begdr Bostadsrat-
terna att regeringen tillsatter en utredare.

SENASTE BOSTADSLAGEN ir frin 1991
men den bygger i stort pa den ur-
sprungliga samt 1971 drs lag. Visserli-
gen har flera utredningar skett om and-
ringar ilagen och en hel del har blivit
justerat sa att bostadsrétten foljer med
itiden, med det senaste exemplet som
ror reglerna vid andrahandsuthyrning
av bostadsritt. Forra aret begirde Bo-
verket att regeringen skulle lata utreda
bostadsrittslagen och nu kommer det
krav fran ytterligare hall. I ett brev till
bostadsminister Mehmet Kaplan skri-
ver Bostadsritterna tillsammans med
HSB och Riksbyggen att de instimmer
i Boverkets synpunkter samt att de vill
lagga till ytterligare ett antal fragor som
en utredare bor titta pa. Syftet med
Oversynen dr att gora lagen mer forut-
sagbar och rattssiker for bostadsratts-
havare och forening. Begdran till reger-
ingen ror ett antal omraden.
ASSOCIATIONSRATTSLIGA
HE FRAGOR: En forening som
bestar av bade flerfamiljshus
och radhus kan vara svar att driva da
husen ser olika ut och har olika under-

héllsbehov. I nuldget dr det mycket
omsténdligt att dela en sddan forening
itva, det som kallas for fission, och
detta vill Bostadsritterna att en utre-
dare tittar pa.

OPTIONSAVTAL OCH GOD-
TROSFORVARV: Optionsavtal

anvands infor kop av nypro-
ducerade bostadsritter men finns inte
namnt i bostadsrattslagen som i stillet
tar upp forhandsavtal. Organisationer-
navill att en utredare klargor vad som
ska gilla rattsligt.

1 rn2 UPPLATELSE AV BOSTADS-
IQ RATT: Bostadsritten skapas
genom ett upplitelseavtal som

anger vilket utrymme som kommer att
ingd. Till skillnad fran reglerna om fast-
ighetsreglering saknas regler i bostads-
ritt om hur ett utrymme kan forandras
och detta behover ses 6ver, komplette-
rat med skyddsregler.

g EKONOMISKA PLANER OCH
!\& SAKERHET HOS BOLAGSVERKET:
\/ En bostadsforening som koper
sitt hus maste upprétta en ekonomisk
plan och anvinda sig av en intygsgiva-

re. Reglerna har visat sig vara otillriack-
liga och de tre organisationerna och
Boverket vill darfor ha en dversyn.

RATTIGHETER OCH SKYLDIG-
HETER: Har finns flera punk-
ter som en utredare behdver
titta pa. En ror dndringar i ldgenheten.
Bostadsrittsforeningen maste limna
tillstand nar en medlem vill gora vissa
dndringar i ldgenheten och forslaget &r
att aven Hyresnamnden ska kunna pro-
va saken. En annan fraga ror vilket an-
svar bostadsrattsforening respektive
bostadsrittshavare ska ha for aterstal-
landet i ligenheten vid en skada, da
detta dr otydligt i dag. Ett sista fortydli-
gande handlar om upplételse av mark,
om vad som ingér i den ansvarsfordel-

ningen.
INGEN: I dag finns ett tillamp-
ningsproblem med andelstal
som grund for fordelningen av arsav-
gifter, som organisationerna vill se
over. Ytterligare en punkt ar rattssa-
kerheten vid om- och tillbyggnad i for-
eningen, da efter ett stimmobeslut
endast foreningen kan ta drendet till
Hyresndmnden for godkdnnande.
Hir finns ingen tidsfrist for nir anso-
kan till Hyresnamnden ska goras och
atgirderna kan bli godkénda i efter-
hand. Detta behdver sammantaget
en oversyn.

BESTAMMELSER OM FOREN-

......




Skuld til
foreningen?

Sa fungerar den legala pantritten

Om en medlem inte betalar sin manadsavgift alls, eller fér sent upprepade ganger, har

foreningen méjlighet att fa betalt inda tack vare den legala pantritten. Det kriver dock att
foéreningen sjdlv, eller via sin ekonomiska forvaltare, har noterat pantsittningar korrekt och
meddelar banken om en skuld uppstar.

NAR NAGON KOPER en bostadsritt
fungerar den som en sékerhet till ban-
ken for att kdparen ska kunna fa lan till
affairen. Om koparen sedan misskoter
sina betalningar till féreningen ér det
inte banken som star forst i kon for att
fa tillbaka sina pengar, utan faktiskt
just bostadsrattsforeningen.

Denna kan utnyttja sin sé kallade le-
gala pantritt och fa lagenheten sald ge-
nom tvangsforsiljning hos Kronofog-
den. Man kan uttrycka det som att
foreningen har pant i bostadsritten.
Pa motsvarande sitt har ju en bank
pant i bostadsritten for att kunna fa

n'llll
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lagenheten sald pa exekutiv forséljning
om lantagaren inte skéter sina lanebe-
talningar till banken.

FOR FORENINGENS DEL forutsatter den
legala pantritten att foreningen, i 14-
genhetsforteckningen, har noterat de
pantsittningar som finns pa bostads-
ritten i ratt ordning som de meddelas
foreningen. Men det giller endast
skuld i form av obetald drsavgift, insats
och, om det star i stadgarna, upplatel-
se-, 6verldtelse och pantsittningsav-
gift. Den legala pantritten omfattar
alltsa inte andra skulder till foreningen
som en medlem eventuellt har. Sdda-
na skulder &r inte forenade med legal
pantritt utan dr sa kallade opriorite-
rade skulder. For att foreningen ska
kunna utnyttja sin legala pantratt
krévs att foreningen har underrittat
den eller de banker som har pant
ibostadsritten att medlemmen dr
iskuld till foreningen.

STYRELSEN MASTE underritta
panthavaren nir en medlem har
mer dn en manadsavgift i skuld,
och detta ska ske
utan drojsmal.
Har inte foren-
ingen uppfyllt
detta krav

kan alltsa foreningen ga miste om sin
forsta plats i kon for att fa in pengarna.
Alltsa: om avgiften for mars inte beta-
lades och inte heller avgiften for april
har medlemmen mer 4n en manadsav-
gift i skuld och foreningen ska utan
dr6jsmal underritta panthavarna om
skulden. For foreningar som har kvar-
talsbetalning innebar det att om kvar-
talsavgiften for till exempel forsta
kvartalet inte betalas i tid har det ge-
nast uppstatt mer dn en méanadsavgift
iskuld eftersom alla tre manaderna
ska betalas samtidigt.

Foreningar som har lagt ut sin eko-
nomiska forvaltning pa ndgon annan
far ofta hjalp med att underritta pant-
havarenitid.

FORENINGENS LEGALA pantritt i l3-
genheten giller oberoende av vem som
ar dgare. Konsekvensen av detta dr att
foreningen kan, om den inte lyckats fa
betalt av sdljaren, utnyttja sin pantratt
ilagenheten, dven sedan ldgenheten
bytt dgare. Koparen blir dé tvungen att
betala séljarens skulder. Darfor ar det
viktigt att en kopare alltid kontrollerar
med foreningen fore kopet att sdljaren
har gjort ratt for sig. Och styrelsen har
bade ritt och skyldighet att upplysa bli-
vande medlem om att den nuvarande
dgaren star i skuld till féreningen.
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Fragorna ar stallda av styrelseledaméter per e-post

FR GOR & SVAR till fraga@bostadsratterna.se

Varken lag eller domstolspraxis ger nagot klart svar om gemensam an-
slutning av distributor av bredband. Rekommendationen ar att beslut bor
tas av en foreningsstamma, med enkel majoritet.

Gemensam
anslutning mojlig?

| dag har alla medlemmar

egna bredbandsavtal men

vi funderar pa att ansluta

lagenheterna till en ge-
mensam operator for att pa det
viset fa ned kostnaden. Férening-
en tar sedan ut kostnaden via av-
giften och vi har redan den mojlig-
heten inskriven i vara stadgar.
Fragan &r om styrelsen kan ta be-
slut om detta sjilv eller om fragan
maste behandlas pa en stimma?
Om stammobeslut behovs, racker
enkel majoritet?

Svar: Varken lag eller domstols-
praxis ger nagot klart svar. Men vi
anser att beslut bor tas av en for-
eningsstamma, med enkel majori-
tet. Ar det dock friga om att for-
eningen vill komma in i lagen-
heterna for att till exempel dra
ledningar maste varje berérd med-
lem tillfragas. Sager nagon nej bor
stamman besluta med 2/3 majori-
tet samt fa beslutet godkant av
Hyresnamnden.

Stammobeslut vid
vindsforsaljningen?
En medlem hos oss har
lamnat ett forslag till sty-
relsen om mojligheten att
képa loss ett forrad som
ligger ovanfor deras lagenhet och
som i dag hyrs ut som forrad till
boende. Styrelsen vill inte beslu-
ta om detta utan vill ta upp fra-
gan pa en stimma. Vi funderar pa
att silja av alla sadana férrad,
vilket ju blir ett mycket storre
projekt. Ar det riktigt att det ar
en stimma som masta fatta sada-
na beslut eller kan vi gora det
inom styrelsen?

Svar: Fragan om att skapa bo-
stadsratt av hela eller delar av vin-
den kraver stammobeslut. Det ar
bra att forst lata stimman ta stall-

.

o

ning till om fragan ska utredas
vidare och i sa fall ldmna ett upp-
drag till styrelsen. F6r ett sadant
beslut racker det med enkel majo-
ritet. Styrelsen bor da anlita en
konsult som kan hjdlpa till med att
se pa vilket satt féreningen kan
utnyttja utrymmet pa mest fordel-
aktigt satt. Darefter far styrelsen
aterkomma till stamman med ett
forslag som medlemmarna far ta
stallning till.

Finns det regler for
laddning av elbil?

Vi har fatt 6nskemal om
uttag for laddning av elbil
och undrar om det finns
nagra regler eller rekom-
mendationer for oss i styrelsen om
hur vi bor hantera drendet? En
laddningsbox for elbil kostar cirka
13 000 kronor styck och ny kabel
for varje box dras da till elcentral.

Svar: Det finns inga regler som
tvingar en forening att anldgga
p-platser och @n mindre att forse
dem med utrustning for laddning
av bilar. Detta bestammer ni alltsa
sjalva om. Vill ni anordna sadant
far ni se till att bestdmma hyra/
avgift for en sadan plats till en
sadan niva att ni far tillbaka peng-
arna pa sikt.

Vikommer inte in
- vad gor vi?
Har en fraga gillande an-
vandande av huvudnyckel
for att kunna genomfora
aktivitet i medlems lagen-
het. Har sett att det ar Bostads-
ratternas uppfattning att en sty-
relse inte kan besluta om att
utnyttja huvudnyckel utan att det
ska dverenskommas med medlem
om tidpunkt. Hur gor vi i det fall
en medlem kategoriskt vagrar att
oavsett tidpunkt vara hemma och
ta emot dem som ska utfora ar-

bete i ligenheten? Vad hdnder
om en medlem inte tilldter 6pp-
ning via huvudnyckel? | vart fall
handlar det om att rengéra luft-
kanaler efter en OVK-besiktning.

Svar: Det ar helt riktigt att ni inte
kan anvanda huvudnyckel med
mindre dn att medlem har lamnat
sitt godkdnnande. Men en bo-
stadsrattsforening har enligt lag
ratt till tilltrade for atgard av sa-
dant inne i bostaden som foren-
ingen ansvarar for, i ert fall ren-
goring av luftkanaler. Lamnar inte
en medlem tilltrade aterstar for
foreningen att vanda sig till
Kronofogden och begara sarskild
handrackning. Alltsd, meddela er
medlem detta, och vand er till
Kronofogden om det inte hjalper.

Far vi byta
ytterdorrarna?

Vi har i vara stadgar féljan-
de lydelse: "Férenings-
stamma kan i samband
med gemensam under-
hallsatgdrd i huset besluta om
reparation och byte av inredning
och utrustning avseende de delar
av ligenheten som medlemmen
svarar for till exempel fonster,
lagenhetsytterdorr eller ledning-
ar". Kan en foreningsstimma be-
sluta att byta ut alla ligenhetsyt-
terddrrar? Inga andra under-
hallsatgarder sker samtidigt.

Svar: Nej, sa kan inte bestammel-
sen tolkas. Den forutsatter att for-
eningen gor nagon annan atgard,
som ingar i féreningens ansvar,
och da kan ni samtidigt byta nagot
som medlemmar annars ansvarar
for. Om ni till exempel beslutar att
renovera trapphusen sa kan ni
samtidigt byta dorrarna.

Madste viredovisa
finansieringen?
Vi haller pa att byta vart
tak vilket ar ett ganska
stort projekt for en liten
forening. En medlem o6ns-
kar redovisning av finansierings-
planen for takbytet, loptid och
rantevillkor. Har vi nagon skyldig-
het att férse medlemmen med
dessa uppgifter?

Svar: En medlem har inte ratt att
fa sadan sarskild information.
Detta dr uppgifter som faller un-
der styrelsens l6pande forvalt-
ning och i princip har bara styrel-
sen och revisorer ratt att ta del
av detta.

Popular
styrelseradgivning

For manga foreningar ar styrelserad-
givningen den viktigaste anledning-
en till att vara medlem i Bostadsrat-
terna. Svaren ingar i medlems-
avgiften och nagra samtal eller mejl
kan latt spara stora summor for for-
eningen, i stdllet for att anlita en
jurist. Sitter du i styrelsen? Ring
0775-200 100 eller e-posta dina
fragor till fraga@bostadsratterna.se

" _

Regeringen
bjuderin

Bostadsminister Mehmet Kaplan (MP)
bjuder in oppositionen att delta i arbe-
tet med att minska bostadsbristen.
Redan i dag finns det en parlamenta-
risk kommitté om plan- och bygg-
lagen, vilken han ser som ett embryo
till ett bredare samarbete.

- Vi har en akut bostadsbrist i lan-
det. Inte minst drabbar den ungdomar
som vill flytta hemifran och studeran-
de som inte hittar boende, sdger han
till Dagens Nyheter.

Bostadsritts-
skolan drigang

Varterminen har startat i Bostads-
rattsskolan och &n sé lange finns
det gott om platser pa flera kurser.
Dessa ges i Stockholm, Goteborg,
Malmo, Uppsala, Sundsvall, Vaster-
as, Jonkoping, Gavle, Helsingborg
och Kalmar. Lds mer om kurserna
och anmal dig pa bostadsratterna.
se/bostadsrattsskolan
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