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Andrade avskrivningsregler:

Vad ar det som galler?

Efter vinterns tidningsartiklar om forsamring. I slutet av perioden riktigt

avskrivningar i bostadsrattsforen- ? stora belopp, trots att beloppen realt ir
ingar ar det manga, bade blivande lika hoga. Alltsa ungefir pa samma sitt
bostadsrattskopare, styrelser ? som si kallade annuitetsldn fungerar.

i bostadsrattsféreningar och inte Men speglar detta verkligen den reella
minst redovisningsexperter, som
ar hogst férvirrade vad som gal-
ler. Vi forklarar hur det ligger till.

forslitningen av huset? undrar en grupp
inom branschorganisationen for
bland annat revisorer, FAR,
och Bokforingsndmnden.

BOSTADSRATTSORGANISATIONERNA
har for sin del konstaterat att pro-
gressiva avskrivningar fungerat bra
under ldng tid och har accepterats
av alla berdrda. Det har heller inte
rapporterats om ndgra problem fran
dessa foreningar, dd resonemangen
ror sig helt pd ett akademiskt plan.
Men risken for missuppfattningar
ar stor. Snabba fordndringar
i avskrivningsplanerna skulle
snabbt fi mycket stora konsekven-
ser, bdde for de boende och sanno-
likt ocksa for byggandet av nya hus.
Den tredje frdgan handlar om hur
man ska gora for att forbattra redo-
visningsmetoderna och informatio-
nen om féreningens ekonomi samt
forutsdttningar for att i framtiden
underhdlla fastigheten. Det ar
inte latt att forklara samban-
det i bokforingen mellan
avskrivningar, avsitt-
ningar och iansprikta-
gande av foreningens

REPRESENTANTER for Bostadsrétterna,
Riksbyggen, HSB och SBC har bade
diskuterat frigorna internt och
triffat representanter for samt-
liga storre revisionsforetag och
Bokféringsndmnden. Vid alla
moten har enigheten varit
stor om att det pa kort sikt
inte finns anledning for
ndgon att, dtminstone inte
med anledning av dagens
diskussioner, gora ndgra
dndringar av avskrivnings-
planerna. Tillsammans ska
organisationerna nu arbe-
ta for att forbéttra arsredo-
visningarna, 6ka tydligheten
for medlemmarna och blivande
bostadsrittskopare om vikten av
att skota underhdll av husen.
Flera niraliggande
dmnen har blandats
ihop pa ett sitt som gor
det hela svirt att folja.
Det handlade forst om
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det som kallas "de nya sd kallade egenkapital.
bokforingsreglerna, K2 och K3”, om och Den andra fradgan som kommit i blas- - Det dr ett spannande och viktigt
hur de pdverkar en bostadsrattsforening.  vdder ar frigan om s kallade progressi- omrdde dir hela bostadsrattssektorn
Dar har organisationerna konstaterat va avskrivningar. Alternativet ar linjar skulle tjdna pa att bli tydligare, men
att “de nya reglerna” egentligen inte ar avskrivning, det vill siga samma summa det dr knappast en frdga man loser

sd nya ur bostadsridttsforeningarnas per-  varje dr. Progressiv avskrivning har anvints ibrddrasket, siger Mats Lindbick, som
spektiv. Den huvudregel, som nu har ett ide flesta foreningar som har bildats under representerat Bostadsrdtterna i diskus-

nytt namn, K2, dr i sak helt oférandrad de senaste 15 dren. Tanken dr att férdela sionerna. Nir det paverkar de boendes
sedan mycket 1ang tid tillbaka, den har kostnaderna over tiden genom att skrivaav ~ privatekonomi och hur den redovisas
alltsd tillampats och accepterats av revi- lite under husets forsta ar, och 6ka belop- ska man inte forvinta sig ndgra

sorer och andra granskare. penitakt med en antagen penningvarde- snabba losningar.

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




Avgift for uthyrning i andra hand kraver

ANDRADE

Fran halvarsskiftet blir det tillatet for en bostadsrattsférening
att ta ut en avgift fran medlem som hyr ut i andra hand.

Riksdagen forvantas att besluta om detta 7 maj.

FOR ATT KUNNA DEBITERA denna avgift
behover foreningarna dndra sina stad-
gar och hir kommer Bostadsritterna
Direkts stora guide.

Stadgarna anger de avgifter som
en forening kan ta ut (ndgra andra
avgifter 4n de som riknas upp
i bostadsrittslagen ar inte tilldtna).
Dessa dr insats, arsavgift, upplitelse-
avgift, samt dverldtelse- och pantsitt-
ningsavgift. For att kunna ta ut en
avgift for andrahandsuthyrning maste
alltsd detta finnas med i stadgarna.
G4 darfor igenom stadgarna och lagg
till bestimmelser om detta, till exem-
pel enligt Bostadsritternas forslag.

Kallelsen till stimman kan vanlig-

vis skickas ut tidigast fyra veckor

fore stimman. For ordinarie stam-
ma giller att kallelsen gdr ut senast tva
veckor fore, och for en extrastimma som
regel senast en vecka fore, men kontrol-
lera vad som star i stadgarna. Var noga
med att i kallelsen ange att drendet avser
dndring av stadgarna. Bifoga den fore-
slagna nya stadgetexten med kallelsen.

P4 forsta stimman forklarar

givetvis styrelsen bakgrunden

till de dndrade stadgarna. Vid
sjdlva omrdstningen krdvs att minst
hélften av de ndrvarande medlemmar-
na, inklusive fullmakterna, siger “ja”
till stadgedndringarna.

Tidigast efter att den forsta

stimman ar avklarad kan

styrelsen kalla till andra
stimman. For en extrastimma géller
oftast att kallelsen ska skickas senast
en vecka fore, men kontrollera vad
som stdr i stadgarna. Den andra
stimman ska bekrafta den forsta
stimmans beslut. Ndgon dndring av
detta beslut far inte forekomma pd
andra stimman.

Pa andra stamman 4r det ateri-

gen bra att redogora for de and-

rade stadgarna, da det kan
komma medlemmar som inte var med
pd forsta stimman. Vid omrostningen
kravs denna ging att 2/3 av de nirva-
rande medlemmarna, inklusive full-
makter, rostar ”ja” for denna typ av

stadgedndring. I stimmoprotokollet
ska det framgé hur omrostningen
utfoll, det vill sdga hur manga som
rostade ”ja” respektive “nej” till
stadgedndringen.

Om forslaget blir antaget beho-
ver Bolagsverket registrera dessa
for att stadgarna ska vara gilti-
ga. Skicka stadgarna till Bolagsverket
tillsammans med de justerade protokol-
len frédn bada stimmorna. Kostnaden
ar 700 kronor om andringen sker pd
webben, annars 900 kronor. Lis mer
pa bolagsverket.se.

Bolagsverket pdbdrjar registre-

ringen forst sedan lagen tritt

i kraft, det vill sdga 1 juli. Hur
ldng tid registreringen tar gir inte
att svara pa i nuliaget.

Foreningen far inte ta ut den

nya avgiften forrin Bolags-

verket registrerat stadgarna
och meddelat féreningen detta.

1. Styrelsen gor 2. Skicka kallelse 3. Forsta stamman, 4. Skicka kallelse
en genomgang och féreslagna da minst héalften till andra stam-
av stadgarna. stadgar till med- maste rdsta ”ja”. man.

lemmarna.



STADGAR

Forslag till stadgeskrivning

Andrahandsupplatelse

En bostadsrattshavare far upplata sin lagenhet

i andra hand till annan for sjalvstandigt brukande
endast om styrelsen ger sitt skriftliga samtycke.
Bostadsrattshavare ska skriftligen anstka hos
styrelsen om samtycke till upplatelsen. | ansdkan
ska skalet till upplatelsen anges, vilken tid den ska
paga samt till vem lagenheten ska upplatas.
Tillstand ska ldmnas om bostadsrattshavaren har
skal for upplatelsen och féreningen inte har nagon
befogad anledning att vagra samtycke. Styrelsens
beslut kan éverprovas av hyresndmnden.

Kontrollera vad som star i stadgarna och
infoga féljande texter. Kom ihag att det

i stammoprotokollet ska framga hur manga
av de narvarande medlemmarna, inklusive
fullmakter, som rostade “ja” respektive
“nej” till &ndringarna.

Overlatelse- och pantsittningsavgift samt
avgift for andrahandsupplatelse
Avgifterna far tas ut efter beslut av styrelsen.
Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5 % och
pantsattningsavgiften till hdgst 1 % av gallande
prisbasbelopp. Avgiften for andrahandsupplatelse far
uppga till hégst 10 % arligen av gallande prisbasbe-
lopp. Upplats en lagenhet under en del av ett ar far
avgiften tas ut efter det antal kalendermanader som
upplatelsen omfattar.

Overlatelseavgift betalas av férvarvaren, pantsatt-
ningsavgift av pantsattaren och avgift for andra-
handsupplatelse av bostadsrattshavaren.

Foérverkandegrunder

Nyttjanderatten till en ldgenhet som innehas med
bostadsratt kan forverkas och féreningen séledes
bli berattigad att sdga upp bostadsrattshavaren
till avflyttning i bland annat foljande fall:

¢ bostadsrattshavaren dréjer med att betala
arsavgift eller avgift foér andrahandsupplatelse

Sa kan stammobeslutet formuleras...

... om beslut tas innan riksdagens antagande av lagandringen

Tar féreningsstamman beslut
fore riksdagens omréstning, san-
nolikt 7 maj, ar Bostadsratternas
forslag att formulera stammobe-
slutet pa féljande satt:

Stamman beslutar

att anta forslaget till nya stadgar
for féreningen

att andringarna avseende avgift
for andrahandsupplatelse, ratt till
andrahandsupplatelse samt for-

verkandegrund pa grund av
dréjsmal med betalning av avgift
fér andrahandsupplatelse galler
under forutsattning att riksdagen
godkanner andringarna i bo-
stadsrattslagen.

5. Andra stdmman, 6. Skicka protokoll 7. Bolagsverket 8. Avgiften

da 2/3 maste résta och stadgar till pabérjar registre- kan tas ut efter

’ja”. Bolagsverket. ringar 1 juli. Bolagsverkets god-
kadnnande av stad-

garna.



11 VIKTIGA
FRAGOR

v Maste bostadsrattsforeningar
ta ut nya avgiften?
Nej, det dr upp till varje férening
att bestimma sjdlv. Men férening-
en maste dndra stadgarna om den
vill debitera avgiften.

v’ Kan bostadsrattshavaren hyra
ut sin lagenhet fritt i fortsatt-
ningen?

Bostadsrdttshavaren behdver dven
i fortsdttningen ett godkdnnande
frdn féreningen. Fir personen
inte det gar det att fa saken pro-
vad i Hyresnimnden. Bostads-
rattslagen anger i dag att det
krdvs “beaktansvirda skil” vid
uthyrning i andra hand och detta
dndras nu till enbart "skil”.
Forarbetet till lagdndringarna
anger som exempel att det dd kan
handla om uthyrning till narsta-
ende eller en situation da det ar
svart att sdlja ldigenheten. Sedan
tidigare kan bostadsrattshavaren
ange till exempel arbete eller stu-
dier pd annan ort eller provsam-
manboende som skil for uthyr-
ning.

v Varfor maste foreningen dndra
sina stadgar for att ta ut en
andrahandsavgift?
Bostadsrittslagen begrdnsar vilka
avgifter en férening kan ta ut.

I och med dndringarna i lagen
tillkommer avgift vid andra-
handsuthyrning. For att forening-
en sedan ska kunna ta ut avgiften
av sina medlemmar méste detta
finnas med i stadgarna.

v Vilken avgift kan foreningen
debitera vid uthyrning?
Det handlar maximalt om 10 pro-
cent av ett prisbasbelopp, vilket

i r motsvarar 4 440 kronor.
Beloppet giller per ar.
Foéreningen kan ocksd vilja
att ta ut en liagre avgift.

v Galler samma regler for féren-
ingens hyreslagenheter?
Nej, foreningen kan inte ta ut
ndgon andrahandsavgift for
sina bostadshyresratter.
Dair giller hyreslagen
och det innebdr dven
att skilen for uthyr-
ning i andrahand av
en bostadshyresratt
inte dndras.

v’ Vad galler fér bostads-
foreningar, alltsa féregang-
aren till bostadsrattsféren-
ingar?

De kan redan i dag ta ut an-
drahandsavgift och sadtta upp
andra bestimmelser, i och med
att de inte omfattas av bostads-
rittslagen.

v’ Nar kan féreningen boérja ta ut
avgiften?
Frdn att Bolagsverket registrerat
de nya stadgarna och meddelat
foreningen detta.

v Kan foéreningen ta ut en avgift
om en lagenhet ar uthyrd en del
av ar?

Ja, och i sa fall riknar féreningen
om avgiften till en del av ar.

v Kan féreningen ta ut avgiften
fran medlemmar som redan hyr
ut i andra hand?

Ja, foreningen kan borja debitera
avgiften fran och med att
Bolagsverket meddelat att de god-
kinner foreningens nya stadgar.

v Varfér genomfor

v’ Vem ska foreningen

regeringen dessa
andringar?
Forhoppningen ar

att antalet bostads-
tillfillen i form av
andrahandsuthyrning
ska oka.

debitera avgiften?
Bostadsrattshavaren
eller hyresgasten?
Bostadsrattshavaren. Sedan dr
det upp till medlemmen att
komma 6verens med andra-
handshyresgédsten om hyran.



Fordjupa dina kunskaper och

vassa styrelsearbetet

Ar du ny i styrelsen? Passa da pa att ga Bostadsratternas
kurs for dig som blivit invald. Under kursen far du férdjupad
kunskap om din roll som ledamot eller suppleant.

KURSEN AR EN bred redovisning
av en bostadsrittsforenings hela
verksamhetsomrdde for frimst nya
styrelsemedlemmar, suppleanter
och revisorer.

UNDER KURSKVALLEN behandlas
grunderna och sjdlva syftet med
foreningens verksamhet, stadgarnas
viktiga roll och hur man genomfor
andring av dem, hur likabehand-
lingsprincipen tillampas i foren-
ingens vardag, forhdllandet mellan
foreningsstimma, styrelse och
revisorer, vem som far besluta

om vad, grundlidggande regler

for styrelsens arbete, de vikti-
gaste besluten pa drsmotet och

hur moétet forbereds for ett

lyckat resultat.

KURSEN BEHANDLAR ocksd fragor
kring ansvaret for underhéll av
béde sjdlva huset och medlem-
marnas ansvar for ligenheterna.

Hur man handlar upp byggnads-
arbeten behandlas oversiktligt
liksom grunderna kring
ekonomi och skatter for
forening och medlemmar.

BOSTADSRATTSSKOLAN ir
kostnadsfri for medlems-
foreningar.

Sa bestams styrelsearvodet

En fraga som Bostadsratternas styrelseradgivare ofta svarar pa handlar om
vad som ar ratt styrelsearvode. Genomsnittsersattningen ar kdnd, men vad
som ar lampligt kan ocksa stdllas i relation till ansvaret och arbetsbordan.

NAR BOSTADSRATTERNA undersok-
te vilka ersdttningsnivier som utgar
i landets bostadsréttsforeningar
blev resultatet att det ofta ligger pa
1 000-1 500 kronor per ligenhet och
ar, exklusive sociala avgifter. Med
en forening pd 50 ligenheter kan
det handla om 50 000 till 75 000 for
styrelsen att dela pa.

Arvoden kan ligga hogre eller lag-
re dn denna summa. Faktum ir att
en del féreningar, ofta mycket sm4,
vdljer att inte arvodera sina styrel-
ser alls. Men vanligast ar givetvis att
medlemmarna tillsammans viljer

—
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att de som arbetar for foreningens
bédsta ocksa ska fd en ersédttning for
detta ansvar.

Faktorer att ta med ndr med-

lemmarna pd drsmotet bestim-
mer nivan handlar om ansvar och
arbetsborda. Det ar dé ett stambyte
eller annan stdrre renovering sker
kan det vara aktuellt att se det som
en anledning att hoja arvodet i och
med 0kad arbetsbelastning.

| FORENINGAR DAR det kan vara
svart att fa ihop en styrelse gdr det
att anvinda styrelsearvodet som en
morot for att fa fler att stdlla upp.
Ett hojt arvode kan dd motivera
medlemmar att ta pa sig ansvar
istyrelsearbetet.



Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestéllbarhet till:
Bostadsratterna, Luntmakargatan 46,
111 37 Stockholm

FRAGOR & SVAR

Okej att hyra ut
under sommaren?

En av vara medlemmar

vill hyra ut sin lagenhet
i andra hand under som-
maren da han ska bo pa sitt
lantstalle. Hur ska vi stélla
oss till detta? Godkanner de
kommande reglerna denna
anledning? Han vill hyra ut
till ett foretag. Ar det okej?
Vi tillater inte juridisk person
nar det galler medlemskap.
Svar: Enligt nuvarande regler ar
det inte skal for uthyrning att
man bor pa landet. Men kan
mojligen komma att godtas som
skal da de nya reglerna trader
i kraft i sommar. Vi avrader for-
eningar fran att godta att uthyr-
ning sker i andra hand till juridisk
person. Da vet ju inte foreningen
vem som kommer att bo i lagen-
heten. Teoretiskt sett kan det bli
en hotellverksamhet med nya
personer varje dag.

Folkbokférd pa annan
ort — vad galler?

Vi har en medlem som

har folkbokfort sig pa
annan ort, men fortfarande
ager sin lagenhet i var for-
ening. Hon sager att hon bor
har halva tiden och halva
tiden pa den andra orten. |
lagenheten i var férening star
tva andra personer folkbok-
forda, varav en ar en innebo-
ende. Sjalvklart har hon ratt
att ha inneboende utan sty-
relsens tillstand men galler
detta dven da var medlem &r
folkbokford pa annan plats?
Svar: Folkbokféringen i sig ar
inte avgoérande. Det avgérande
ar om er medlem da och da bor
i lagenheten. Gor hon det ses
hon @nda som boende. Finns
andra personer i lagenheten ses
de som inneboende, inte som
andrahandshyresgaster.

till fraga@bostadsratterna.se

Med de nya reglerna fér uthyr-
ning i andra hand kan det vara
okej att hyra ut sin ldgenhet
under sommaren.

Kravs en ny forenings-
stamma?

En av vara ledaméter har

salt sin lagenhet och flyt-
tar snart. Vi har vart arsmote
i slutet av maj. Kan denne
ledamot sitta kvar fram till
arsmotet, eller maste vi ha
en extra foreningsstamma
for att vélja en ny ledamot?
Svar: Om ni uppfyller det krav
pa minsta antal ledamoter enligt
era stadgar behover ni inte ha
en extrastamma for att valja en
ny ledamot. Er avflyttande leda-
mot kan i och for sig sitta kvar
fram till och med &rsstamman.
Det kraver att styrelsen fattar
beslut om att denne far fort-
satt medlemskap till dess, trots
att personen inte har nagon
bostadsratt i foreningen.

Ar stimman
beslutsmassig?

Vi ar en mindre forening

med 32 lagenheter. Som
vanligt ar det alltid relativt
fa som kommer till stdmman.
Var fraga ar om stamman,
nar vi upprattat réstlangd, ar
beslutsmassig oavsett antalet
medlemmar pa stamman?
Svar: Om det inte sags nagot
sarskilt om detta i era stadgar
kan aven ett litet antal medlem-
mar racka for att ta beslut pa
stdmma. Minimiantalet ar tva,
en ordférande/sekreterare, och
en justerare.

Fragorna ér stéllda av styrelseledaméter per e-post

Ar andelstalen och
avgifterna offentliga?
Vi har fatt en fraga fran
en medlem att hon vill
se andelstal och arsavgifter
for hela foreningen. | var
forenklade ekonomiska plan
fran 1997 framgar inte dessa
uppgifter, daremot har vi
det i vart lagenhetsregister.
Har en medlem ratt att se
alla medlemmars andelstal?
Eller har hon bara ratt att
fa ett utdrag pa sin egen
lagenhet?
Svar: Lagenhetsforteckningen
ska inte vara tillganglig for
medlemmar eller utomstdende.
Medlem har bara ratt att fa
utdrag gallande den egna lagen-
heten.

De vagrar — vem har
egentligen ratt?

Vi har haft en OVK-

besiktning i var fastighet.
Vi fick en del anmarkningar
pa att rensluckor &r igensat-
ta. | vara stadgar star att for-
eningen ansvarar for ventila-
tion och medlemmarna fér
ventilationsdonen. Styrelsen
kraver att medlemmarna
sjalva ska atgarda sa att
rensluckorna gar att komma
at. Nu sager tva medlemmar
att det sag ut sa har nar de
kopte och véagrar goéra nagot.
Har styrelsen ratt?
Svar: Ja, det har ni. Det ar
nuvarande medlem som bar
ansvaret for att halla det inre
av bostadsratten i gott skick
men tar ocksa éver ansva-
ret for sadant som tidigare
bostadsrattshavare har gjort
inne i lagenheten. Ni uppmanar
medlemmarna att se till s& att
rensluckorna ar atkomliga, pa
egen bekostnad. Sker inte det
kan foéreningen begara tilltrade
till Iagenheten for atgard.

Partierna far besdk
av Bostadsrétterna
Att bevaka bostadsrattens intres-
se, svara pa remisser och prata
med beslutsfattare ar nagra av
de uppgifter som Bostadsratterna
har inom ramen for sin opinions-
bildande verksamhet. Ett exempel
pa hur det kan se ut i praktiken
ar att Bostadsratterna nérvarar
vid partiernas olika nationella
arrangemang. Under varen

deltar Bostadsratterna med
monter hos Kristdemokraterna,
Moderaterna och Miljopartiet

for att diskutera bostadsfragor.

Okade krav

pa amortering
Bankforeningen okar kravet

pa amortering av bostadslan.
Tidigare har lan som &verstiger
75 procent av marknadsvardet
varit foremal fér amorteringskrav
hos de flesta banker. Nu sager
Bankféreningen att amorteringar-
na maste ner till 70 procent av
vardet. Undersdkningar visar att
manga bolanetagare foresprakar
amorteringar, dtminstone att
andra ska amortera. Viljan ar inte
lika stor nar det galler de egna
lanen. | praktiken blir detta nya
amorteringskrav ytterligare en
troskel for unga som behéver
komma in pa bostadsmarknaden.
Redan i dag krévs stora kapital
for att kopa en lagenhet, och till
detta kommer stora krav pa amor-

teringar under en tid i livet da
kapitalet inte ar stort.
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