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Kapningar ska bli
svarare. Bolagsverket
ska skicka brev till bade
avforda och nya féren-
ingsforetradare om
andringar i styrelsens
sammansattning.

mot kapare

Ovanligt men det hinder. Det handlar
om ndr bostadsrattsféreningar blir ka-
pade av obehé&riga personer, da konton
riskerar att bli témda. Nu ska Bolags-
verket se till att riskerna minskar.

AVEN OM DET fér ses som ovanligt hinder det
att foreningar kapas och styrelsen byts ut utan
att veta om det. Det kan handla om att nagon
utomstiende vill komma &t ekonomiska
medel eller pa grund av konflikter internt
iforeningen. Konsekvenserna dr givetvis
allvarliga dd medlemmarnas gemensamma
kapital forsvinner och lika allvarligt dr det om
nagon skulle lyckas ta lan i foreningens namn.

Problemet ér kint och Bostadsritterna
har drivit fragan i olika ssmmanhang. Ett
forslag har varit att underritta gamla och
nya ledamoter och suppleanter om nar
dndringar sker i styrelsesammanséttningen.
Regeringen har nu beslutat att Bolagsverket
ska dndra sina rutiner nér det géller byte
av styrelse i en bostadsrittsforening.

For att dndra en styrelses sammansattning
meddelar ndgon Bolagsverket om de nya
ledamoterna samt betalar en sirskild avgift.
Hitintills har dessa kapningar varit svara
att uppticka och det kan ta tid innan nagon
marker att s har skett och att féreningens

bankkonton ar tomda.

ATGARDEN SOM BOLAGSVERKET nu kommer
att tilldmpa, sannolikt fran 1juliidr, dr att
skicka brev ndr de fér in dndringar om styrelse-
sammansittningen. Ett brev gar till folkbok-
foringsadresserna hos avgdende ledamot eller
suppleant och den som uppges vara ny i styrel-
sen far ocksa ett brev. Personer med digital
post via tjinsten Mina meddelanden fér brevet
dar. Foreningar som har en e-postadress
registrerad hos Bolagsverket kan redan nu

fa meddelande om dndringar mejlade till sig.

- Vihar tidigare pekat pa riskerna med det
nuvarande forfarandet och efterlyste en atgérd
som denna, vilken nu regeringen infor. Har dr
var forhoppning att dessa kapningar ska minska,
siger Bostadsratternas vd Ulrika Blomqyvist.

REGISTRERA STYRELSEN

Snart har manga bostadsféreningar avslu-
tat sina arsstammor och da &r det vanligt
att styrelsesammansattningen blir dndrad.
Dessa andringar meddelar styrelsen till
Bolagsverket. Enklast ar via webbtjdnsten

verksamt.se dadr en styrelseledamot skriver
under andringsanmalan med sin e-legiti-
mation. Kostnaden ar da 700 kronor. Alter-
nativet ar att ladda ner blankett nummer
914 fran bolagsverket.se och da ar priset
nagot hdgre med sina 900 kronor.

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




- guide for ratt rutiner

Foreningsstamman narmar sig med stormsteg. Styrelsen ska redogora for
sitt verksamhetsar och medlemmarna far stdlla fragor, fatta beslut i olika fra-
gor och valja styrelse. Samtidigt dr det sakert manga styrelser som upplever
en viss nervositet infor stamman, att allt ska bli ratt. Bostadsrdtterna Direkt
kommer har med en guide for att det hela ska ga ldttare.

YCKET | HANTERINGEN av en for-
eningsstaimma foljer direkt lag-
eller stadgebestimmelser, vilket
innebdr att foreningsstimman
maste ske pa ett visst sdtt. Men
det finns dnda ett visst utrymme
for fri tolkning av procedurreg-
lerna. Detta géller sdrskilt stim-
moordforandens roll, till exem-
pel sittet att stélla forslag infor
omrostning eller dra strecki de-
batten.

Den ordinarie féreningsstimman,
jven kallad arsstimma eller arsmote,
ska hallas senast sex manader efter
rakenskapsarets slut.

Ordforande

OFTA AR DET mindre lampligt
att foreningens ordférande ock-
sd r ordforande under sjilva
foreningsstamman. Det ir ju
styrelsens forvaltning som ska
granskas och foreningens ordfo-
rande har inte séllan haft ett be-
tydande inflytande 6ver denna.
Istéllet kan det vara en fordel att
vilja nagon utomstaende som
leder stimman. Inte minst kan
foreningens ordférande under
stimman behova koncentrera
sig pa annat dn att leda sjilva
motet, till exempel att besvara
fragor fran medlemmarna.

TIPS: Hyr in en extern stammo-
ordférande eller lana ordférande
fran grannféreningen.

Dags for stamma

Stammoprotokall

DET AR VIKTIGT att folja regler-
na for utformningen av stimmo-
protokoll, inte minst darfor att
beslut fattade av foreningsstam-
man kan 6verklagas. Protokollet
ar dé en bevishandling i en dom-
stol. Det dr stimmoordforan-
dens ansvar att se till att stim-
moprotokoll skrivs pa ritt sitt.
Vanligast dr att ordforande utser
en protokollforare. Ska det vara
ett kortfattat beslutsprotokoll
eller ett langre diskussionsproto-
koll? Lagen siger att det ricker
med beslutsprotokoll men inget
hindrar att protokollet &r fylliga-
re i de delar som anses lampligt.
TIPS: Overvig att inte ha langa
diskussionsprotokoll.



Omrostning

HAR STAMMAN ROSTAT i ndgon
fraga ska protokollet ange hur
omrostningen utfallit, till
exempel 15 rostade ja, 4 rostade
nej. Rostlingden ska tas in

i protokollet eller laggas som
bilaga.

TIPS: Utga fran medlemsforteck-
ningen vid avprickning av medlem-
marna.

Justering

PROTOKOLLET FAR DET inne-
hall som protokollféraren anser
vara riktigt. Motesordforande
och minst en justeringsperson
som stamman utsett skriver un-
der protokollet. Om en justera-
re har en annan uppfattning dn
protokollféraren om innehallet
kan justeraren vid sin namn-
teckning eller i sdrskild bilaga
ange hur denne for sin del an-
ser att protokollet ska lyda nar
det ror de delar dar denne har
en annan uppfattning. Justering
far namligen inte goras i sjalva
protokollstexten nér protokol-
let vl ar skrivet. En justerare
kan inte végra att justera proto-
kollet med hanvisning till inne-
hallet.

TIPS: Om justeraren har en annan
uppfattning om protokollets inne-
hall far detta redovisas separat.

Overklagande

MEDLEMMARNA SKA KUNNA ta
del av stimmoprotokollet i jus-
terat skick senast tre veckor ef-
ter stimman. Det dr viktigt att
hélla den tiden eftersom proto-
kollet gar att 6verklaga inom tre
manader fran stimman. Nagot
krav pa att dela ut protokollet till
samtliga medlemmar finns inte,
dven om manga foreningar val-
jer att gora sa.

FOrvaring

PROTOKOLLET LIKSOM arsredo-
visningshandlingarna i original
ska forvaras i minst sju &r men
garna langre. En del protokoll
kommer sékert aldrig att bli lds-
ta men forvanansvart ofta finns
det anledning att g tillbaka till
riktigt gamla protokoll. Vad sty-
relsen vet i dag, vet inte alltid
kommande styrelser.

TIPS: Forvara protokollen langre

Efter stamman

FUNDERA OVER HUR styrelsen
kan utnyttja tillféllet att géra
nagot trevligt tillsammans

med medlemmarna efter stdm-
man. Varfor inte bjuda pa nagot
gott att dta och dricka och passa
pa att skapa lite foreningsanda.
Det dr i allmanhet val utlagda
pengar pa trivselkontot.

TIPS: Se stamman som ett utmarkt
tillfalle att umgas med varandra.

TIPS: Hall tidsgransen och se till
att protokollet ar justerat och klart
tre veckor efter stamman.

CHECKLISTA INFOR STAMMAN

Styrelsen och féreningens revisorer har flera vikti-
ga tidpunkter att halla i minnet infor den ordinarie
foreningsstamman. Obligatoriska beslut pa en or-
dinarie foreningsstdmma ar bland annat faststal-
lande av balans- och resultatrakning och beslut om
resultatdisposition. Sadana beslut forutsatter att
handlingarna har upprattats i tid for att férening-
ens medlemmar ska kunna ga till beslut pa stam-
man. Féreningslagen innehaller darfor ett antal
tidsfrister for olika atgarder som styrelsen maste
kanna till. De viktigaste tidsfristerna ar foljande:

“ Styrelsen ska minst en manad fore stimman av-
ldmna arsredovisningshandlingarna till revisorn

(9 kap 38).

Revisorn ska aterlamna de granskade handlingar-
na och éverldmna en revisionsberattelse till sty-
relsen senast tva veckor fére stamman (8 kap 13§).

an de tio ar som annars ar regel.

Under minst en vecka fore stamman ska arsredo-
visningshandlingarna och revisionsberattelsen
hallas tillgdngliga for medlemmarna (7 kap 88).

Styrelsen ska genast skicka arsredovisnings-

handlingar och revisionsberattelse till medlem-
mar som begar att handlingarna ska sandas till dem
pa uppgiven adress. Ligenheten kan till exempel
vara uthyrd i andra hand (7 kap 88).

Senast en manad efter det att resultat- och

balansrakningen har faststallts av férenings-
stamman ska kopia av arsredovisningen och revi-
sionsberattelsen hallas tillgangliga hos foreningen
for alla som &r intresserade (9 kap 3§).

Det justerade protokollet fran féreningsstamman
ska hallas tillgéngligt hos féreningen fér medlem-
marna senast tre veckor efter stamman (7 kap 108).
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andra hand

Lagreglerna' for andrahandsuthyming

av bostadsratt blev dndrade 2013 och-

2014. Bland annat ir det numera méjligt - —
_foren foreningatttauten avgift vid -
uthyrningen och medlemmen behover
nu-ange "skal"istillet fér“beaktansvarda
skdl” som det tidigare stod i lagen.

ATT HA EN funge-
rande forening dir
=2 det finns medlem-
J mar som kan delta

- iden gemensamma
skotseln av huset stir mot intresset och
behovet att hyra ut ligenheten under
en tid. Lagarna som reglerar andra-
handsuthyrning dr tvingande sa till
vida att en bostadsrittshavare under
vissa forutsattningar har rétt att hyra ut
sin lagenhet. Samtidigt kan den foren-
ing som vill tillimpa mer generdsa reg-
ler dn vad lagen foreskriver ocksd gora
det. Men det ir inte utan konflikt som
styrelser maste hantera ansokningar
om andrahandsuthyrning, dir medlem-
mens intresse stills mot féreningens.

DEN FORRA REGERINGENS syfte med
att gora det lattare att hyra ut en bo-
stadsritt i andra hand var att fler bo-
stader skulle bli tillgdngliga, men hur
stor effekten har blivit dr oklar d&ven om
det sdkert har blivit fler lagenheter pa
andrahandsmarknaden.

De forsta dndringar som kom 2013
berérde i princip avtalet mellan uthy-

rande medlem och andrahandshyres-
gasten, som till exempel hyra och upp-
sdgningstid, vilket dr ndgot en styrelse
inte kan ha synpunkter pa.

Forra aret skedde ytterligare forand-
ringar och dessa paverkar foreningen.
Tidigare krivdes det enligt lagen "beak-
tansvirda skél” for att hyra ut och dessa
handlade i praktiken om exempelvis
arbete och studier pd annan ort samt
provsammanboende. Numera ricker
det for medlemmen att enbart ange
”skal” i sin ansokan. Fortfarande géller
att styrelsen maste ldmna sitt godkén-
nande och uthyrningen géller under en
begrinsad tid. Ar medlemmen inte ndjd
med styrelsens beslut kan denne lata
Hyresndmnden prova fragan. Dessa
”skal” finns ndmnda i forarbetet till la-
gen. Dé ror det sig till exempel om situa-
tioner nér det dr svart att silja en ligen-
het pa grund av marknadsforutsatt-
ningar eller att en medlem vill hyra ut
till nérstdende. Begreppet nirstaende
har vidgats jamfort med forut. Styrelsen
kan sdga nej till en andrahandsuthyr-
ning om alltfér manga medlemmarien
mindre forening hyr ut samtidigt.

EN ANNAN ANDRING handlar om att
foreningen kan ta ut en avgift fran
bostadsrattshavaren under den tid
som uthyrningen pagér. Avgiften

far uppga till hogst 10 procent av

ett prisbasbelopp, for ndrvarande

4 450 kronor, under ett ar. Forutsatt-
ningen dr dock att avgiften dr inford
iforeningens stadgar.

Hur Hyresndmnderna i praktiken
tillampar lagdndringarna &r for tidigt
att sdga. Visserligen finns en del av-
gjorda drenden men inte tillrackligt

manga for att det ska finnas en praxis.
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Nytt avtal ger
it-rabatt

Genom ett samarbetsavtal med
Hewlett-Packard, HP, kan Bostads-
ratterna nu erbjuda medlems-
foreningar bra rabatter till bade
foreningens styrelse och dess
medlemmar.

AVTALET MED HP innebdr att forening-
en och dess medlemmar har fatt till-
gang till en exklusiv onlinebutik dir de
kan handla till fordelaktiga priser. Hir
kan styrelsen hitta smarta 16sningar

o

Vélkommen till Bostadsratternas
HP-store, en exklusiv online-butik
dar foreningen och dess medlem-
mar kan handla it-produkter till
fordelaktiga priser.

for ett effektivare styrelsearbete eller
som boende i féreningen till exempel
kopa HP:s senaste speldatorer eller
surfplattor. For enkelhetens skull ar
priserna i onlinebutiken redan ned-
satta.

Pé forbrukningsvaror, papper,
black, datorer, skrivare, hogtalare,
plattor eller andra it-produkter dr
rabatten upp till 30 procent pa fler
an § 000 produkter. Dessutom ar
det fri frakt pa kop 6ver 100 kronor.

(7

SA FAR FORENINGEN

RABATTEN

Detta specialerbjudande finns pa
bostadsratterna.se under fliken For
Medlemmar, sedan Medlemsférmaner.
Logga som vanligt in med anvandarnamn
och lésenord fér att na férmanen och
online-butiken.

Har styrelse och medlemmar fragor
infor ett kop? Ring gdrna HP:s saljspecia-
lister pa vardagar under kontorstid,
telefon 08-593 664 19, eller e-posta
till hpstoresweden@hp.com.
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Som fastighetsagare ansvarar foreningen for den egna lekplatsens skick.
Ansvaret géller mot alla - dven barn som halsar pa.

Vilket ansvar har vi

for lekplatsen?

Fraga: Vi har en fin lekplats

med sandlador och gungor.

Vi undrar nu vilket ansvar

vi har for lekplatsen nar
det kommer till besiktningar, byte
av sand och liknande. Vi undrar
dessutom vilket ansvar som kan
aldggas oss nir utomstaende be-
soker och anvander lekplatsen.
Gungor kan ju vara litet farliga.
Ska vi satta upp skyltar om att
lekplatsen &r privat?

Svar: Foreningen ar i egenskap av
fastighetsagare ansvarig for plat-
sens skick. Det viktigaste ar att det
finns mjukt underlag dar det be-
hovs samt att ni lopande inspekte-
rar lekplatsen sa att det inte finns
nagon farlig brist, till exempel ut-
stickande rostiga spikar. Minst en
gang om aret ska ni gora en doku-
menterad inspektion sa att ni kan
visa att detta har skett. Ni kan gora
det sjdlva. Féreningens ansvar gal-
ler mot alla - dven barn som halsar
pa. Las mer om lekplatser pa kon-
sumentverket.se och "Regler i Sve-
rige om lekplatser"”.

Kan stamman besluta
om altanbygge?

Fraga: | var forening finns
atta ligenheter pa botten-
vaningen utan balkong. En
av medlemmarna har lagt
in en motion infér arsstimman om
intresse att bygga altandack mot
innergarden och byta ett fénster
mot en altandorr i kéket. Han pa-
star sig kollat med grannar och

.

2l

aven kollat ganska ambitiost an-
gaende bygglov. Kan stamman
besluta om detta?

Svar: En sadan férandring kraver
féreningens tillstand. Om mark
tillférs en viss lagenhet och en ute-
plats eller altan anldggs, behover
en foreningsstamma besluta om
detta. Men dessutom maste alla
medlemmar i féreningen tillfragas
om sin installning till att gemen-
sam mark formellt sett tas bort och
blir enskild. Sager ingen nej kan be-
slut tas med enkel majoritet. Sdger
nagon medlem nej maste 2/3 av
narvarande rostande medlemmar
pa stdmma saga ja, och detta sedan
godkdnnas av Hyresndmnden. Mar-
ken bor upplatas med bostadsratt
till medlemmen som far den, men
dven ett arrendeavtal ar mojligt.

Att ta upp en dorr ska beslutas
med enkel majoritet av stamman.
Foreningen kan foreskriva hur
detta ska ske samt att fackman
ska anlitas.

Kan vi stoppa eller
hava kopet?

Fraga: En medlem har képt

en annan medlems lagen-

het i var fastighet. De lig-

ger inte pa samma va-
ningsplan och ska inte slas ihop.
Den inkdpta lagenheten &r en etta
som medlemmen vill anvanda
som gastrum. Kan vi stoppa eller
hava kopet?

Svar: Nej, ni kan varken stoppa
eller hava képet. Den som har
kopt lagenheten &r ju redan med-
lem och kan kopa flera lagenheter
om denne vill.

Fragorna ar stallda av styrelseledaméter per e-post

Far sambon vara
med i styrelsen?

Fraga: | var bostadsritts-

forening har vi svart att fa

tag i styrelsemedlemmar.

Var fraga & om en sambo
till en foreningsmedlem far sitta
i styrelsen?

Svar: Ja, det gar bra.

Problem med tva
ur samima hushall?

Fraga: Jag undrar om det

ar nagot problem om tva

ur samma hushall vill vara
med i styrelsen?

Svar: Det finns inget hinder for
det, det ar fullt tillatet.

Par kan sitta i samma styrelse.

Kravs samtycke fran
hyresgaster?
Fraga: Vi ar ganska nyom-
bildade och har ett antal
hyresgaster i var férening.
Vi har fatt veta att nar vi
ska renovera sa maste vi delge och

fa ett samtycke fran alla hyres-
gaster. Hur gar det till?

Svar: Ska normalt l6pande under-
hall ske i hyreslagenhet &r det ju
nagot varden rader 6ver primart.
Da talar vi om tapetsering, ersatta
en utsliten spis med mera. Da be-
hovs inget samtycke fran hyres-
gast. Men vill varden hgja stan-
darden och av det skalet hoja
hyran, da kravs hyresgdstens
skriftliga medgivande for bade
atgarden och hyreshajningen. Sa-
ger inte hyresgésten “ja" far var-
den fora saken vidare till Hyres-
namnden.

Forslagom
amorteringstvang
paremiss

Finansinspektionen gar vidare med
sitt forslag om amorteringstvang pa
bolan. Initialt ska en bolanetagare
amortera tva procent varje ar ner till
70 procents beléningsgrad, vilket
innebdr 3 350 kronor i ménaden pa
ett lan pa tva miljoner. Finansin-
spektionen 6ppnar for att bankerna
ska kunna acceptera att en bolane-
tagare far en kortare tid av amorte-
ringsfrihet vid skilsmassa, sjukdom
eller arbetsloshet.

- FOr mig ar det obegripligt hur
en férstagangskopare utan rika for-
aldrar ska kunna komma in pa bo-
stadsmarknaden. Amorteringstvang
i kombination med krav pa hundra-
tusentals kronor i kontantinsats,
som behdvs pa manga hall i landet,
gor att forstagangskopare inte kom-
mer att kunna kopa en bostad, sager
Bostadsratternas vd Ulrika Blom-
qvist.

Rot-avdrag betalar
hyresritter

Regeringen foreslar en investerings-
stimulans for nya hyresratter. Sub-
ventionen kommer att utga med
upp till 5 300 kronor per kvadrat-
meter for sma lagenheter, och se-
dan med ett minskat belopp for la-
genheter upp till 70 kvadratmeter.
Finansieringen sker genom minskat
rotavdrag for bostadsratter och vil-
lor. Sveriges Byggindustrier ar nega-
tivt till byggsubventioner och sager
i en kommentar att tidigare stimu-
lanser har drivit upp kostnadsbilden
for byggandet.
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