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Att kasta eller inte kasta

- det ar fragan

Kvarlimnade prylar pa vinden eller
flera skrotcyklar pa garden. Vad gér
foreningen med dessa? Bostadsritts-
lagen ger ingen vigledning och da
blir det aktuellt att se vad hyreslagen
sdger i fragan. Forfarandet skiljer sig
om foreningen vet vem som dger
prylarna eller inte.

OVERFULLA CYKELFORRAD ir ofta inget
nytt for den luttrade styrelsen i en bostads-
rattsforening. Vid en ndrmare anblick dr det
uppenbart att flera av cyklarna har varit
Overgivna av sina dgare under lang tid.
And4 ir det inte fritt fram att slinga cyklar-
na, eller for den delen prylar, som upphittas
i 6vergivna vindsforrad.

Enligt hyreslagen ar tre manader den tid
som det méste gé fran det att hyresvirden
meddelar hyresgésten att himta det kvarlam-
nade till dess att egendomen tillfaller virden.
En sddan uppmaning ska ske antingen munt-
ligt eller skriftligt och det dr virden som mas-
te bevisa att sa har skett. Hyreslagen talar
ocksd om en period pa sex manader da nagot
ar overgivet och det inte gr att fa tag pa ritt-
matige dgaren. Detta innebdr att en hyres-
vird kan vélja mellan att 1ata sexmanaders-
fristen 16pa utan att skicka uppmaning om att
ta bort sakerna, eller skicka uppmaning och
invénta tremanadersfristen.

I BOSTADSRATTSLAGEN FINNS inga bestim-
melser om kvarlimnade saker men forening-
ar kan vélja att folja principerna i hyreslagen.
Vid en rensning dr rekommendationen att
uppritta en forteckning 6ver vad som har
ldmnats kvar och dven fotografera sakerna.
Ta girna hjilp av nigon utomstdende som
bevittnar listan, annars riskerar forteckning-
en att ses som en partsinlaga om nagon anser
att deras saker felaktigt slingts. En person
kan hévda att foreningen gjort sig av med en
dyr cykel, att den inte alls var skrot och sam-
ma sak kan hdnda med prylar pd vinden.

Det vanligaste sittet att till exempel rensa
iett cykelforrdd torde vara att meddela de bo-
ende om att en rensning kommer att ske. Be
de boende marka sina tillhorigheter med klis-
terlappar, som foreningen tillhandahéller pa

plats. Det som inte markts slings efter tre ma-
nader. En annan variant dr att betrakta de 6ver-
givna foremalen som hittegods och ta dem
direkt till polisen och da blir det upphittarens
egendom efter tre manader. Men bortkastade
eller 6vergivna foremal dr per automatik inte
hittegods och dérfor dr det inte lampligt att
direkt ta foremalen till polisen.

ETT MER KOMPLICERAT tillfille dr exemplet
nér foreningen behover evakuera vinden for
att flytta forraden till kéllaren. Foreningen vet
vems forrad det dr och nér innehavaren inte
foljer uppmaningen att flytta sakerna ar det
inte bara att siga upp laset, dd detta formellt
sett ses som ett brott i form av egenmaktigt
forfarande. I stillet maste foreningen kontak-
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ta Kronofogden och begira det som i juri-
diken kallas for sdrskild handrackning.

Sedan finns det sidant som faktiskt ar
rent skrdp och som gir att kasta. Anta att det
ligger gamla kartonger slangda vid vindsfor-
raden, da dr det skrdp snarare dn att en med-
lem skulle sakna dessa.

SA KAN FORENINGEN
RENSA CYKELFORRADET

¢ Meddela de boende om att rensning
kommer att ske och om féreningens

tillvdgagangssatt.
* De boende marker upp sina cyklar.
¢ Sldng 6vergivna cyklar eller ldmna
till polisen efter tre manader.

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




Savassar ni arsre

Se drsredovisningen som en del i marknadsféringen av foreningen. Det ar Bostadsratternas
basta tips i dessa tider nar manga ska sammanfatta féregaende ar infér stamman. Med en
kombination av en valgenomtankt webbplats och drsredovisning kan styrelsen lyfta
foreningens attraktivitet, bade bland medlemmar, banker, maklare och potentiella kopare.

HUR SKRIVER VI en bra forvalt-
ningsberittelse? Ja, ungefar lika-
dant som forra aret dr nog det
vanligaste svaret pa denna fraga,
den blev ju behandlad och god-
kind av forra arets stimma.
Trots att svaret saknar ambi-
tionen att forbéttra verksamhe-
ten ar det faktiskt inte helt fel.
Jamforbarhet mellan olika ar &r
ett relevant krav som ska stéllas,
men definitivt inte det enda som
ska styra utformningen. Bittre
ar att ta ldsarna som utgangs-
punkt for skrivningarna. Vad vill
de egentligen veta?
Arsredovisningen 4r den enda
fullodiga informationsprodukt
som bostadsrattsforeningar ska
ge ut. Om bostadsrittsforening-
en var ett vanligt foretag skulle
nog de flesta kosta pa sig mer
avancerade reklamprodukter
om verksamheten. Aven om
bostadsrattsforeningen inte gor
négra direkta ekonomiska vin-
ster pd nya medlemmar finns det
anledning att ldgga ner arbete pa
utformning och innehall bade
med tanke pd medlemmar som

tanker silja sin ligenhet och
tillkommande nya medlemmar.
For sékert paverkar en bra arsre-
dovisning overlatelsepriserna pa
ligenheterna, liksom att foren-
ingen har en webbplats som
visar varfor det dr bra att bo

i huset. Arsredovisningen och
verksamhetsberittelsen ar ocksa
viktig for alla medlemmar, oav-
sett om de sitter i styrelsen eller
bara bor i huset och oavsett kun-
skaps- och utbildningsbakgrund.

ERFARNA EKONOMER KAN lasa
ut vildigt mycket av siffermate-
rialet som finns i de andra fasta
avdelningarnaien arsredovis-
ning: balansrakningen och resul-
tatrdkningen. Men i verksam-
hetsberattelsen ligger i stéllet
betoningen pa den verbala infor-
mationen, och strava darfor ef-
ter att forklara vad de efterfol-
jande sifferuppstéllningarna
verkligen betyder.

Det sags att Sveriges befolk-
ning ar delad i tva grupper: de
som forstar genom siffror och
de som tar till sig sammanhang-
en enbart genom ord. Genom
verksamhetsberittelsen kan en
forening alltsa gora arsredovis-
ningen till en begriplig informa-
tion for alla.

Verksamhetsberittelsen ska
innehalla en réttvisande Gversikt
over utvecklingen av forening-
ens verksambhet, stallning och
resultat. Framfor allt giller det
sddana forhallanden som inte

redovisas i 6vrigt material men
som dr viktig for forstaelsen av
verksamheten. Hér ska styrelsen
ocksa ta upp handelser som dr av
betydelse for verksamheten och
som intréffat efter rikenskapsar-
ets slut.

ARSREDOVISNINGSLAGEN inne-
haller férvanansvart fa masten
eller detaljanvisningar, det vikti-
ga dr i stallet att forklara och in-
formera om det som beskriver
foreningens lidge och risker. Om
till exempel foreningen har ett
redovisningsmassigt underskott
iresultatrakningen, alltsa visar
minussiffror, dr det en mycket
bra atgérd fran styrelsens sida
att forsoka forklara i arsredovis-
ningen orsakerna till varfor un-
derskott uppkommit. F& med-
lemmar i bostadsrattsfore-
ningar har klart for sig att under-
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skott manga génger beror pa reg-
lerna hur intdkter och kostnader
ska redovisas. Verkligheten som
doljer sig bakom siffrornai arsre-
dovisningen ar ofta en helt an-
nan.

En forening som visar under-
skott kan trots detta ofta ha
mycket god ekonomi och, trots
underskott pa sista raden i resul-
tatrdkningen, inte ha nagra som
helst problem att gora rétt for sig
och betala sina rakningar.

Det kanske dr ldtt att ironisera
over dagens verksamhetsberat-
telser ur detta informationsper-
spektiv, det ér inte alltid de allra
viktigaste uppgifterna som ges
den mest framtradande place-
ringen i de flesta bostadsréttsfor-
eningarna. Skulle en verksam-
hetsberittelse skrivas for forsta
gangen utan att smygtitta pa tidi-
gare ars berittelser skulle den
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dovisningen

nog ges en annan utformning.
Och dven om det exempelvis
kanske inte dr informationen om
nér foreningens stadgar registre-
rades forsta gdngen som dr vikti-
gast sd kan sidana uppgifter ha
ett historiskt viarde.

MEN VAD AR DA viktigast? Sjalv-
Kklart kan detta variera mellan
olika foreningar. Men en verk-
samhetsberattelse som saknar
grunduppgifter om vilken féren-
ing som avses, lagenhets- och
ytuppgifter, uppgifter om antal
lagenheter och férdelning mel-
lan bostadsritter, hyresritter och
lokaler, den dr naturligtvis inte
komplett. Nér huset eller husen
byggdes, vad som har gjorts for
att underhalla dessa och vad som
planeras vill man naturligtvis
ocksa veta.

Fragan om foreningens verk-
sambhet dgs och finansieras med
hjalp av medlemmarnas insatser
eller av banken, och i vilka pro-
portioner dr en annan grundlag-
gande uppgift. Jimfors denna
information med taxeringsvar-

det pa foreningens fastighet ges
ocksa information om hur rik
foreningen dr. Detta dr hogin-

tressant information som visser-
ligen kan plockas fram pa andra
stallen i arsredovisningen men
som dr sa pass grundliaggande
att den bor lyftas fram.

Kan det vara sa att en bra bo-
stadsrattsforening dr en foren-
ing med lang forvaltningsberét-
telse? Riktigt sé enkelt ar det
inte, men en innehallsrik verk-
samhetsberittelse tyder pa att
styrelsen bade har grepp om vad
den ska skota och dessutom bryr
sig om att vilja forklara vad som
har hént. Och det dr ett bra teck-
en pa en vilskott forening.

LADDA NER IDESKRIFT

Tillsammans med HSB och Riksbyggen har Bostads-
ratterna gett ut en skrift om hur féreningar kan gora
arsredovisningen mer l4ttlast och relevant. En an-
ledning att skriften tillkommit var Bokféringsnamn-
dens forbud av progressiva avskrivningar da det be-
hovs en tydligare redovisning om varfor foreningar
visar bokféringsmassiga underskott.

| skriften finns tips for alla féreningar och den kan
laddas ner pa webben:
bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/fordjupning
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Oppen spis

- eyl komplicerad fraea

Kakelugnar och éppna spisar ar ofta hogt uppskat-
tade och mdnga ar beredda att betala extra for eld-
stader nar de koper en bostad. Men vem ska bekosta
renoveringen ndr det inte langre gar att elda?

AR DET FORENINGEN eller med-
lemmen som ska betala for reno-
veringen av eldstidderna? Svaret
dr inte helt givet, utan vem som
ska sta for notan beror pa flera
faktorer. Enligt bostadsrattsla-
gen ansvarar medlemmen for
det inre underhéllet av sin lagen-
het om inte annat sigs i stadgar-
na. Kakelugnen eller den 6ppna
spisen befinner sig inne i lagen-
heten och ir alltsd medlemmens
ansvar. Rokgangen ligger dire-
mot utanfor lagenheten och kan
dérfor inte vara ett medlemsan-
svar.

1 VISSA FALL AR eldstdderna sa
att siga varken foreningens eller
medlemmens ansvar. Anta att
foreningens hus med tiden fatt
centralvirme eller mojlighet
till direktverkande el. Medlem-
marna anvander sina kakelugnar
itrivselsyfte, det vill siga att de
inte behovs for att vairma upp la-
genheten. I ett sadant fall &r for-
eningen inte skyldig att under-
hélla rokkanalerna. Hir innebar
eldsakert skick att rokkanalen
ar tit och kontrollerad.

For att undvika olyckor bor
foreningen plombera eldstaden

iegenskap av att den har ett
overgripande ansvar for foren-
ingens hus. Bakgrunden till detta
hittar vii domar som sager att en
fastighetsdgare inte dr ansvarig
att halla rokgangar i eldsékert
skick i och med att kakelugnarna
inte langre behovs for husets
uppviarmning. Vill man sd kan
foreningen pa frivillig vig kom-
ma Overens om att medlemmen
bekostar reparation och besikt-
ning av rokkanalen som hor till
dennes eldstad.

EN ANNAN SITUATION kan gilla
om spisen eller kakelugnen
fanns dér nar bostadsratterna
byggdes eller nir huset ombilda-
des till bostadsritt. Kanske dr det
sa att ligenheterna med eldstad
fick betala en hogre insats och
ddrmed har ett hogre andelstal
just for att de hade en eldstad
isamband med att ldgenheterna
blev bostadsritter. Eldstaden har
alltsa ingatt som nagot standard-
héjande men inte direkt haft en
uppvarmningsfunktion. I'en
sddan situation aligger det troli-
gen foreningen att underhalla
rokgangen, dven om den frigan
inte dr prévad i domstol.




Agarli

-vad hander?

Sedan 2009 ar det majligt att bo
i agarligenheter, men da baraom
det rér sig om nyuppforda fastig-
heter eller i hus som inte varit bo-
stad pa atta ar. Den forra reger-
ingen lat utreda mojligheten att
bilda dgarlagenheter i befintliga
hyreshus, men det finns inga
indikationer pa att forslaget
kommer att bli verklighet.

RADHUS PA HOJDEN é&r en vanlig be-
skrivning for hur dgarldgenheter fung-
erar. Dessa dr en av de mer ovanliga bo-
endeformerna i Sverige och
tillsammans med kooperativ hyresratt
dr den relativt okind. I andra ldnder f6-
rekommer dgarlidgenheter oftare och ett
exempel dr Danmark som har bade bo-
stadsritter och dgarldgenheter. Dar he-
ter det andelsbolig och ejerlejlighed.
Samtidigt kan det sigas att bostadsrit-
ten har blivit det svenska svaret pa dgar-
lagenheter, s till vida att det dr uppla-
telseform for hur en fastighet ska tas
hand om.

Sjélva dgarldgenheten dr en egen fast-

ighet, och dgaren betalar dérfor for
pantbrev och stimpelskatt i samband
med kopet. I en bostadsrittsforening ar
det styrelsen som godkanner nya med-
lemmar, men nagon sddan provning
finns inte i dgarlagenhetshus och dar-
med kan dgaren tilltrdda utan prévning
av medlemskap. For de gemensamma
anldggningarna finns en samfillighet
dit dgaren betalar en manatlig avgift for
exempelvis sophdmtning och annan
drift. Om dgaren har individuell mat-
ning av virme och vatten betalar denne
dessa kostnader sjalv.

1 OCH MED ATT ldgenheten ar en fastig-
het utgér det en kommunal fastighets-
avgift i niva med villor, till skillnad mot
bostadsritt ddr foreningen taxeras. I en
bostadsrattsforening kan medlemmar-
na vanda sig till styrelsen om det upp-
star storningar men nér det kommer
till garldgenheter blir det mer kompli-
cerat da det blir kommunen som far
foreldgga grannen om att upphora med
beteendet. Det finns inget sitt att siga
upp dgarlidgenheten, till skillnad fran

enhete

en bostadsrittsforening dar lagenheten
kan forverkas.

Forra regeringen inforde den nya
upplatelseformen och en del trodde att
den skulle bli en succé, bland annat for
att dgaren inte behovde nagons tillstand
for att hyra ut ligenheten i andra hand.
Till dags dato finns det 995 dgarlagen-
heter i Sverige, enligt de senaste uppgif-
terna fran Lantméteriet. Sommaren
2014 kom ocksa en utredning om inrét-
tandet av dgarldgenheter i befintliga hy-
resfastigheter. Forslaget innebér att om-
bildningen initieras av fastighetsidgaren
och de hyresgister som inte vill kdpa sin
lagenhet ska kunna fa bo kvar.

FRAGAN AR VAD SOM hinder med det-
ta forslag ndr en ny regering har tilltritt.
Infor forslaget med att infora dgarla-
genheter, som sedan blev verklighet
2009, sa Socialdemokraterna, Miljo-
partiet och Vansterpartiet nej. I nuldget
finns inga indikationer pa att regerings-
partierna, med bostadsminister Meh-
met Kaplan (MP) i spetsen, tar upp ut-
redningsforslaget.
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Det gar att infora rékférbud i allmanna foreningsutrymmen. Ett férbud
i ligenheter och pa balkonger kréiver stadgeéndring. Alla maste da rosta
ja om férbudet ska antas, dven rékarna, varfor det kan bli svart fa igenom.

Kanviblien
rokfri forening?

Fraga: Kan styrelsen skriva
en proposition till foren-
ingsstimman om att géra
foreningen rokfri? Och kan
stdmman besluta om en sadan fra-
ga? Det skulle i s3 fall innebéra att
rékning blir férbjuden pa allmén-
na ytor inom féreningen, pa 6pp-
na balkonger. Gar det dven att
forbjuda rokning i lagenheterna?

Svar: En forening kan besluta om
rokforbud i allmanna utrymmen i
huset, sasom trapphus och tvatt-
stuga. Da ska det ske i form av
ordningsregler som antas av
stamma eller styrelse. Det ar
oklart om forbud dven kan galla
en gard, men enligt var mening
bor samma gdlla som for allmanna
utrymmen, att det gar att forbju-
da. Men for rokforbud i lagenhe-
ter och pa balkonger gdller att ett
sadant forbud maste féras in i
stadgar och samtliga medlemmar
maste rosta ja for en dndring. Alla
medlemmar maste komma pa
stamman, antingen personligen
eller via fullmakt, och alla maste
rosta ja pa staimman, vilket dven
gdller rékarna och av den anled-
ningen ar ett sadant forbud svart
att genomfora.

Har medlemmarna
ratt till dokumenten?

Fraga: Vi har valt entrepre-
nor for balkongbyggnation
och ar redo for avtalsskriv-
ning och kontraktskrivning

med medlemmar. Nu har nagra
medlemmar krévt att fa se doku-
ment om varfor vi valde just den
entreprendren och hur urvalet
gatt till. De vill ta del av styrelse-
protokoll, arbetsgangen och veta
mer om samtalen i styrelsen. Det
ar ju ett ifragasittande av sittande
styrelse som valts och har mandat
att leda arbetet och se till alla
medlemmars rattigheter och skyl-
digheter. Vad gor vi?

Svar: Medlemmar har ingen rdtt
att ta del av sadant material. En-
dast styrelsen och revisor far ta
del av detta, i Gvrigt rader sekre-
tess. Gissningsvis ar berérda med-
lemmar ute efter att se om det
gar att fa balkongerna billigare.
Men en styrelse kan inte bara se
till vad som ar billigast utan maste
ta hansyn till vad som ar sakrast,
vad som passar bést pa huset i
balkongvag, vad underhallskost-
naderna blir, det vill sdga att sty-
relsen maste gora en helhetsbe-
démning. Ska alla ha synpunkter
pa en upphandling blir det kaos
och det 6kar ju risken for att upp-
gifter om anbud sprids under ett
offertforfarande.

Hur rosta
med fullmakt?

Fraga: Jag har en fraga om
hur det fungerar nar en
medlem rostar for sin gran-
ne pa stamman via full-
makt. Det enda som star i dessa
fortryckta fullmakter ar att en
person far féra min talan och ut-
6va min rostratt pa staimman. Hur
fungerar det juridiskt om full-

maktsinnehavaren har en motsatt
asikt mot fullmaktsgivaren?

Svar: Da det galler vanliga full-
makter kan den som ger fullmak-
ten skriva in begransningar i den,
exempelvis att den endast galler
for forvarv av en bostadsrattsla-
genhet. Men &r det fraga om full-
makt pa en féreningsstaimma
fungerar detta inte. Det finns tva
skolor bland jurister om detta.
Den ena sager att en fullmakt
som innehaller en begransning
ska underkannas och da far ombu-
det inte rosta pa stamman. Den
andra sager att fullmakten godtas
men ombudet roéstar som ombu-
det vill. Forklaringen till detta ar
att det i praktiken inte dr genom-
forbart for en ordférande pa en
stamma med kanske 100 deltaga-
re att sitta och halla reda pa hur
ett antal ombud rostar. Ett avgo-
rande skal dr att det ar helt omgj-
ligt att g6ra en sadan kontroll vid
sluten omrostning.

/'-.

Den nuvarande styrelsen skriver
under arsredovisningen.

Kravs styrelse-
medlemmens
underskrift?

Fraga: Vi har en styrelse-
medlem som flyttade fran
foreningen under hosten
forra aret. Hur ska vi gora
med arsredovisningen och pa-
skrift? Ska hon skriva pa dnda?

Svar: Nuvarande styrelse skriver
pa arsredovisningen. Det betyder
inte att de som undertecknar far
ansvar for allt som hant, det ar de
som deltagit i olika styrelsebeslut
i skiftande fragor som har ansva-
ret.

Rekordhogt
byggande

Fran en lag niva 6kar nu byggandet
till siffror vi inte sett pa manga ar.
Under 2014 péabérjades bygget av
30100 lagenheter i flerbostadshus,
vilket ar en 6kning med 26 procent
jamfért med aret innan. Aven fér
villor ser det bra ut da 8 400 nya
hus bérjade byggas under forra aret,
och det var en 6kning med 27 pro-
cent. Darutover tillkommer ombygg-
nation av flerfamiljshus som gav ett
tillskott pa 3 800 bostéder.

Rekordlag ranta

Aldrig har den tiodriga bolanerantan
varit sa lag som i dag, da den ofor-
handlat gar att fa till 3,25 procent.
Ménga skulle undvika att binda sin
ranta pa denna langa tid men nivan
antyder att vi generellt far se laga
rantor under lang tid framover.

Rekordméngam
foreningar

Din forening &r inte ensam om att
vara medlem i Bostadsratterna. Vid
arsskiftet var antalet uppe i 6 507
foreningar och sa manga medlemmar
har Bostadsratterna aldrig tidigare
haft. Kénner du till nagon férening
som dnnu inte ar medlem men borde
ga med? Tipsa dem om bostadsratter-
na.se/bli-medlem dar de kan ldsa mer
om vad som ingér i medlemskapet.
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