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Avskrivningsbeslut skadar bostadsratten:

Bostadsratterna
kraver forandring

I slutet av april kom sa Bokforings-
namnden, det statliga expertorganet,
med sitt beslut om avskrivningsregler.
De vill inte tilldta progressiva avskriv-
ningar i bostadsréttsfﬁreningar,

och konsekvensen blir att manga
foéreningar framdver kommer att visa
ett bokforingsmassigt underskott

i sina arsredovisningar. Risken ar
ocksa att byggandet av bostadsritter
bromsar in.

PROGRESSIVA AVSKRIVNINGAR anvands

i ménga foreningar som bildats under de
senaste 15 aren. Metoden innebér ligre av-
skrivningar i borjan av husets forsta ar, for
att sedan Oka i takt med en antagen penning-
vardeforsamring. I slutet av avskrivningspe-
rioden blir beloppet stort. Trots att metoden
fungerat och att auktoriserade revisorer ac-
cepterat den kom Bokforingsndmnden fram
till att denna inte ér tilliten fortsattningsvis.
De menar att deras regelverk innebdr att den
avskrivningsmetod som tillimpas ska bast
aterspegla hur en tillgang forbrukas.

Deras resonemang moter motstand fran
Bostadsritterna, andra bostadsrittsorgani-
sationer, byggforetag och revisorernas orga-
nisation FAR. Argumentet som ofta anvinds
ar att bostadsrattsforeningar inte kan jamfo-
ras med ett foretag. Bostadsritt bygger pa att
ha en bestaende verksamhet utan vinstsyfte,
och huset ir tillgdngligt och kommer att sta
kvar for sina medlemmar under mycket lang
tid. D& huset ska std ddr “utan begrdnsning
itiden” finns det ingen anledning att gora
samma avskrivningar pa ett sadant sitt som
gorsien affarsverksamhet dér tillgdngarna
over tid minskar.

VAD BLIR DA konsekvensen for Sveriges
bostadsrittsforeningar som tillampar pro-
gressiva avskrivningar? Sannolikt kommer
maénga foreningar, efter omliggning av av-
skrivningar i nista arsredovisning, att

redovisa ett bokforingsmassigt underskott.
Det dr inte helt ovanligt i foreningar som i dag
tillaimpar andra metoder. Resultatet dr dock
att drsredovisningar blir &nnu svarare att for-
std, dd manga medlemmar tittar pa sista raden,
istillet for att se till kassaflodet. Har kommer
det med andra ord att krdvas en stor pedago-
gisk formaga hos dessa styrelser som maste
forklara att foreningen inte haller pa att ga
ikonkurs. Samtidigt dr det oklart om reviso-
rerna kommer att godkdnna ett minus i redo-
visningarna ar efter ar.

Revisorernas organisation FAR har uttalat
sig positiva till att ha ett regelverk som tar
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hinsyn till bostadsrattsforeningarnas spe-
ciella verksambhet.

Risken med Bokforingsnamndens stéll-
ningstagande &r att bostadsritten som
upplételseform kommer att ta skada och
det gar dven att se en risk for att byggandet
av bostadsratter drastiskt minskar. Detta
pé grund av de specialregler som bostads-
ratten nu far jamfort med villor, hyresrt-
ter och dgarldgenheter. Dérfor uppvaktar
Bostadsritterna, tillsammans med andra
bostadsorganisationer nu politiker, Boverket
och Bokforingsndmnden i fragan for att fa
till stand en fordndring.

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



Blev du vald att ingd i bostadsrattsforeningens styrelse pa arsmotet? Grattis till dig som fatt detta
fortroende och nu ska arbeta for féreningens basta! En bostadsrattsférening kan liknas vid ett

féretag men det finns anda mycket som skiljer. De erfarna styrelseradgivarna pa Bostadsratterna
ger hdr sina basta tips for att du snabbt ska komma igang med ditt fortroendeuppdrag.
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Las tidigare protokoll
och foreningens
avtal

CHRISTER HOGBECK

Boka ett mote
med ordforanden

ELISABETH KALDEREN

Hitta tekniken

THOMAS LAGERQVIST

=

Ga kurser

PEDERHALLING

- Hir finns en
guldgruva till
vad som hént
iforeningen,

da protokollen

| drengivenkal-
la. Manga for-
eningar har lagt
ut sin ekonomiska och tekniska
forvaltning till externa foretag
for att inte styrelsen ska beho-
va gora allting sjdlv. Kolla vad
som ingar i avtalen och bilda
dig en uppfattning.

- Om mgjligt,
sdtt dig ner
med ordf6ran-
de eller ndgon
annan ledamot
iféreningen
som varit med
tidigare. Da

far du mojlighet att gd igenom
de storre handelser som skett
iforeningen. Genom att sétta
diginidessa, plus tareda pa
vad som dr planerat att hinda
under ditt kommande styrelse-
ar, kan du bidra béttre pa kom-
mande moten.

-Beomattfa
en guidad tur
i fastigheten.
Som en vanlig
medlem har jag
kL kanske inte koll
avad som
finns var, men
om jag ingdr i styrelsen beho-
ver jag veta mer. Nar du sitter
istyrelsen kan du rdkna med
att medlemmar kommer att
hora av sig, och kanske da be-
hover akut hjilp. Ta reda pa var
elcentralen ligger, om det finns
en huvudkran, var virmecen-
tralen eller pannrummet ligger
och hur det ser ut ddr inne. Ha
ocksé koll pa var du hittar nyck-
larna dit och till vilka foretag
du kan ringa, nar till exempel
hissen har fastnat eller det &r
stopp i avloppsstammen.

- Din forening
drmedlem i
Bostadsritter-
na och imed-
lemskapet in-
gar méngder
av hjalp till dig
istyrelsen. G&
pé kurs i var bostadsrattsskola
som ges pé en rad platser i lan-
det. Kursen "Ny i styrelsen” ar
forstds bra att gd, men sedan
finns det alla mojligheter att
vidareutbilda sig. Kolla in
kursutbudet pa bostadsratter-
na.se/bostadsrattsskolan.

Du har 4ven tillgang till var
styrelseradgivning, dit du

kan ringa eller e-posta dina
fragor. Telefonnumret dr
0775-200 100 och e-postadress
fraga@bostadsratterna.se.
Fraga hellre en gang for mycket
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du fortroendet

Las stadgarna

KERSTIN FRYKBERG ANDERSSON

Forsta skillnaden
mellan styrelse
och stimma

MATS LINDBACK

Se upp for jav

ASA PELTOMAA

Styrelsen ar ett
grupparbete

OSCARLILJENCRANTZ

- Bostadsratts-
foreningen
styrs av bo-
stadsrittslagen
ochlagen om

& ekonomiska
foreningar samt
ett stort antal
andra lagar och forordningar.
Utover detta dr det foreningens
egna stadgar som visar vigen
om vad som giller i just ditt fall.
Stadgarna skiljer sig fran foren-
ing till forening och darfor ar
det viktigt att veta vad som star
dér. Hér kan du ldsa vad bo-
stadsrittshavare respektive for-
ening har ansvar for nar det
handlar om det inre och yttre
underhéllet. Du hittar ocksé
sannolikt vad stimman ska be-
handla, kallelsetider, hur styrel-
sesammansittningen ska se ut,
foreningens avgifter, medlem-
skap med mera.
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-Detdrinte
alltid latt att dra
klara granser
mellan vad sty-
relsen respekti-
1 ve forenings-
stimman kan
besluta om.
Styrelsen svarar enligt foren-
ingslagen for foreningens orga-
nisation och forvaltningen av
foreningen, och da ror det sig
huvudsakligen om fragor av
l6pande karaktir. Andra fragor
ar upp till staimman att besluta
om. Ett stimmobeslut kan be-
hovas om det innebar stora
kostnader for foreningen, dven
om beslutet formellt inte skulle
krdva stimmans avgorande.
Detta 4r manga ginger en svar
beddmningsfraga for styrelsen
men tdnk pa att det behovs
fingertoppskénsla.

-Duférinte
besluta i fragor
som handlar
om avtal mel-
lan dig sjélv och
foreningen. Du
far inte heller
handldgga och
besluta i fragor mellan foren-
ingen och ndgon annan som du
har intressegemenskap med,
och med det menar jag till ex-
empel ndgon nirstdende, om
det kan strida mot foreningens
intressen. Beslutet kan bli ogil-
tigt om du dr javig. Ett typiskt
exempel pd jiv som manga inte
tinker pd, dr nir ndgon i styrel-
sen vill hyra ut sin lagenhet
iandra hand. Den personen
far da givetvis varken delta
idiskussionen eller i beslutet
i styrelserummet.

- Niistyrelsen
har fattera
grannars for-
troende att ta
hand om foren-
| ingen och fast-
igheten under
det kommande
aret. Manga ganger handlar det
om ett stort virde i sjdlva fast-
igheten och om stora inkom-
ster via manadsavgifter och
hyror. Da giller det att styrelse-
arbetet loper pa bra. Se darfor
till att lyssna pa vad alla har att
sdga. Argumentera om ni inte
ar overens men respektera vad
styrelsen sedan beslutat om. Ta
ocksé dina grannars fortroende
pa allvar och ldgg ner den tid
som behovs pa uppdraget.




Ansvaret for nar, var och hur ett barn leker faller i sista hand alltid tillbaka pa forildrarna. De har en allmén tillsynsplikt.

Skapa sakra lekplarser

Kan féreningen bli ansvarig om ett barn skadar sig pa

den gemensamma lekplatsen? Fragan ar inte alldeles latt att
besvara. Visserligen finns allmant hdllna lagar att ta hansyn
till, men ansvaret ar vidare an enbart féreningens.

VILKA KRAV STALLS egentligen pé for-
eningen som vill skapa utrymme f6r
barnens lek pa gdrden? Vagar forening-
en tillita att medlemmar stéller upp en
studsmatta i traidgdrden? Bakgrunden
till de regler som finns om lekplatserna
dr naturligtvis omsorgen om barnen
och barnens vil. P4 allra hogsta niva
slér FN:s konvention om barnens rit-
tigheter, Barnkonventionen, fast att
barn har rétt till lek och rekreation.
Denna konvention har ocksa Sveri-
ges riksdag stéllt sig bakom och lokalt
ikommunerna har det faststillts hand-
lingsprogram om barnens lek.

FOR DEN SOM ska anldgga eller dndra
en lekplats dr detta nyttig kunskap. Den
enda lagstiftning som finns inom detta
omrade &r plan- och bygglagen (PBL)
som séger att lekplatser ska underhal-
las sa att risken for olyckor begrénsas.
Och som vanligt giller fastighetsiga-
rens ansvar for lekplatsen savil som
for 6vriga delar av fastigheten. Allt ska
fungera som bostadsrittsforeningen
iegenskap av fastighetsidgare bar an-
svar for. Produktsikerhetslagen anger
att varor och tjdnster som foretag séljer

till konsumenter ska vara siakra.
Boverket har tagit fram foreskrifter
som ocksé pekar pa att anldggningen
av fasta lekredskap mdste ske sd att
personskador begrinsas.

Mot denna relativt mjuka lagstift-
ning dr det forstdeligt att det dr {8, om
ens nagra, som har fillts eller fatt fore-
lagganden om att lekplatserna dr for
farliga. Didremot finns det en omfattan-
de kunskap och standarder for hur lek-
redskapen ska utformas for att vara
sikra. Standarden, svensk och europe-
isk standard EN 1176-1177, ar inte bin-
dande bestdmmelser utan goda rad for

fastighetsdgare och kommuner.

’ Pd allra hogsta
nivd sldar FN:s kon-

vention om barnens rattig-

beter, Barnkonventionen,

fast att barn har rdtt till lek
och rekreation.

Om det vid en normal kontroll skulle
ha upptickts att det till exempel i lek-
stugan sticker ut en stor spik som kan
orsaka skada, det vill siga nagot foren-
ingen borde ha upptéckt, kan forening-
en bli ansvarig. Men har skadan inte
samband med en sddan brist utan bara
rékar hidnda sa ligger frimsta ansvaret
pé barnets fordldrar som har en allmén
tillsynsplikt.

EN DEL MEDLEMMAR vill sitta upp
studsmatta pi gemensamma marken,
efter att ha ftt tillstand frin forening-
en. Hir kan styrelsen patala att mattan
inte placeras nira nigra stenar och kré-
va ett skyddsnit. Men styrelsen blir
inte per automatik skyldig till skador
som uppkommer vid hoppning. Féren-
ingen skulle kunna ses som véllande
och skadestandsskyldig till olyckor om
foreningen placerat ut en studsmatta
som dr i bristfalligt skick.

Genom att folja standarden skyddar
foreningen barnen sd gott det gar.
I bostadsrittsforeningens brevlada
kommer det drligen ner kataloger fran
tillverkare av lekplatsutrustning. Manga
foretag erbjuder sig ocksa att genomfo-
ra drliga besiktningar av lekplatser med
hjilp av certifierade besiktningar. Men
behdver foreningen gora det? Det finns
en mangd riktlinjer for hur en lekplats
ska vara utformad. I slutdndan ar det
dock fordldrarna som har ansvar for
var, nir och hur barnen leker.



AVeift vid andrahandsutiyrning

Stadgedndring ett krav

I bérjan av maj klubbade
riksdagen igenom de nya
reglerna for andrahands-
uthyrning. Bland annat kan
en forening ta ut en avgift av
bostadsrattshavare som hyr
ut, men for att avgiften ska
vara giltig maste den finnas
med i stadgarna.

DET BLIR ANDRA indringen pd knappt
ett och ett halvt &r som berdr reglerna
for andrahandsuthyrning av bostads-

[

ratt. Fran 1 februari 2013 handlade det J&ﬁﬁ
> SYF
bland annat om hyran for _
andrahandslagenheten 14 Bostadsratterna Direkt inneholl i forra
och avtalet mellan i

bostadsrittshavaren och
hyresgésten. Fran1juliiar

blir det mojligt for foreningen
att ta ut en avgift frin den som
hyr ut, och d& handlar det om
for narvarande 4 440 kronor per

numret en guide om stadgedndring.

En pdf-version av det numret finns pa:
bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/
bostadsratterna-direkt/2014/nummer-4.

gifter foreningar kan ta ut, men dessa

grunder maste da ocksa finnas med i
varje bostadsrittsforenings stadgar. For
att dndra stadgarna krévs tvd stimmo-

ar. Aven skilen for uthyrning, som
bostadsrittshavaren kan hanvisa
till i sin ansokan, utokas till att bland

svara att silja. Hyresndmn-
dens praxis far i framtiden ut-
visa hur de nya reglerna kommer att

annat gilla uthyrning till ndrstaende
eller nér det dr i tider dé ldgenheter dr

tolkas.
Bostadsrittslagen reglerar vilka av-

beslut diar mer an halften av de rostande
sdger ”ja” pa forsta stimman, och minst

”: N

tvéd tredjedelar rostar ”ja” pa den andra.

Vindar ger fler lagenheter

Fran 1juli blir det méjligt for fler
bostadsrattsforeningar att bygga
om sina vindar till bostdder. Riks-
dagen har beslutat om att andra
regler som kommer att méjlig-
gora ett tillskott av bostader.

BOSTADSRATTSFORENINGAR har
bidragit till att 6ka antalet bostéder i lan-
det. Framst i storstdderna har foreningar
flyttat forraden fran vindarna och utrym-
met har kunnat byggas om till bostéder.
Efter en forséljning av ldgenheterna har
bostadsrittsforeningarna kunnat forbatt-
ra sin ekonomi. Det ekonomiska incita-
mentet finns inte nar det galler hyreshus
dér fastighetsdgaren inte med samma
siakerhet kan rakna hem intakten.

Att bygga bostdder omgardas natur-
ligtvis av en rad krav, bland annat att
bostdderna ska vara tillgingliga for alla
och da dven for personer med funk-
tionsnedsittning. Regeringen gav
Boverket i uppgift att se 6ver regler
som skulle mojliggora bygge av mindre

Fastighetsdagare som bygger ldgenheter
som dr 35 kvadrat eller mindre pa vinden
behdver inte installera hiss upp.

bostidder. Resultatet blev att Boverket
foreslog lattnader i bostadsutform-
ningen dar funktioner slogs samman,
och dérfor kan utrymmet for matlag-

ning och férvaring minskas. P4 sa sitt
ska det racka med 3§ kvadratmeter for
bostidder som framst dr avsedda for
studenter och ungdomar.

Utover denna uttalade ldttnad vill
regeringen se ett undantag for kravet
pé hiss. Och det ar hir vindarna kom-
mer in. Den fastighetsidgare som byg-
ger lagenheter som &r 35 kvadratmeter
eller mindre pé vinden behover inte
bygga hiss dit upp. Regeringen resone-
rar i sin proposition att detta visserligen
ar ett avsteg fran tillgdngligheten, men
att det mot bakgrund av bostadsbristen
ar battre att underldtta byggandet av
mindre lagenheter. I remissrundan pro-
testerade bland annat Diskriminerings-
ombudsmannen och handikappforbun-
den. Isitt svar skriver regeringen att
det redan med dagens regler finns vissa
undantag kring tillgédnglighet och byg-
gande av bostidder. Regeringens forslag
fick gehor i riksdagen dér alla partier
utom Miljopartiet och Vansterpartiet
rostade for dndringarna.



Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestéllbarhet till:

Bostadsratterna, Luntmakargatan 46, 111 37 Stockholm

Fragorna ar stéllda av styrelseledaméter per e-post

o
FRAGOR & SVAR till fraga@bostadsratterna.se

Ska vi godta
bada koparna?

Maste vi godkdnna
koparen dar ar en person
dger 90 procent av ldgen-
heten och en annan
10 procent? Den som koper till
10 procent ar den som avser
att bo i lagenheten.
Svar: Det ar bara makar och sam-
bor som i lagen har en given ratt
att forvarva bostadsratt tillsam-
mans. Om det dr till exempel
foraldrar och barn som koper till-
sammans men bara barnet som
ska bo i bostaden kan alltséa en
styrelse sdga nej. Men vart in-
tryck ar att foreningar ofta sager
jaisadana fall, eftersom det inte
gar att se nagra egentliga nack-
delar for foreningen. Den unge ar
medlem i féreningen och kan ju
i praktiken vara delaktig i det ge-
mensamma foreningsarbetet.

Vilka ska
underteckna?

Foreningen undrar om

tva suppleanter i stillet

for de ordinarie styrelse-

medlemmarna kan namn-
ges pa sista sidan och underteck-
na arsredovisningen? Det vill siga
ersatta ordinarie styrelsemed-
lemmars underskrift av arsredo-
visningarna?
Svar: Styrelsen ska besluta om
arsredovisning. Det ar de som
deltar i beslutet som sedan ska
underteckna. Har ledamdéter flyt-
tat far de anses ha lamnat styrel-
sen. Darfor ska suppleanter alltsa
kallas in i deras stalle och under-
teckna arsredovisningen tillsam-
mans med Ovriga ledaméter.

Vad galler pa
arsstamman
gallande rostratt?

Om overlatelsen &r god-

kand av styrelsen, men den

nya medlemmen dnnu inte

har tilltratt bostadsratten
innan arsstimman och den nuva-
rande dgaren inte har flyttat ut,
har den nya &garen da rostratt?
Svar: Avgdrande ar vem som ar
medlem da stamman halls. Tilltra-
desdagen saknar betydelse. Ofta
blir kdpare antagna som medlem-
mar innan tilltrddet och da har de
ratten att ga pa stamman.

Féreningen maste alltid
vidta atgérder mot ohyra,
bland annat vaggloss.

Hur loser vi
problemet med
vageloss?
Vi har en medlem i var
forening som nu mejlat oss
att han har vaggloss i sin
lagenhet. Ligger kostna-
den for saneringen av ldgenheten
pa hans forsdkringsbolag eller pa
foreningens forsakring?
Svar: Det aligger alltid féreningen
att vidta atgarder mot ohyra,
bland annat vaggléss. Ni maste
kontakta ert forsakringsbolag
genast.

Medlem far agera ombud.

Far de vara ombud
pa Stamman?
Enligt vara stadgar far
medlem agera ombud fo6r
en annan medlem. Om tva
dger tillsammans kan de
var och en vara ombud for varsin
medlem pa samma stimma?
Svar: Ja.

Vern ska
bekosta
ny nyckel?
Vart l3ssystem fungerar sa
att lagenhetsnyckeln ocksa
passar till allmanna utrym-
men sasom kallare och
vind. En medlem har tappat sin
nyckel och vi behdver l6sa fragan
vem som ska sta for respektive
kostnad. Medlemmen bekostar sitt
eget byte av cylinder men hur ar
det med omprogrammering av
cylindrarna till kallardorrar
och vindsdorrar?

Foreningen eller e ok ™

medlemmen?
Kanske inte ar
sa enkelt? —
Svar: Nej, det

ar som sagt

inte sa enkelt.

Om féreningen

vill att medlemmen
ska sta for kostnader
som drabbar férening- |
en ar det juridiskt g
en fraga om att féren- I
ingen begdr skade-
stand. D3 maste for- I‘
eningen kunna bevisa

att medlemmen varit
vardslos. Det racker
inte med det faktum
att medlemmen pa
nagot satt forlorat nyckeln utan
ni maste styrka att detta berott
pa klar oaktsamhet. Att medlem-
men kanske bestulits kan normalt
sett inte medlemmen lastas for
till exempel. Ni bor resonera med
ert forsakringsbolag om detta.
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Flyttskatten
ett hinder for
byggande

Sveriges kommuner och landsting
(SKL) konstaterar i en tvarpolitisk
rapport att reavinstskatt pa bosta-
der innebar att manga avstar fran
att flytta. Konsekvensen ar en
begransning pa nybyggda bostader
och de som star utanfér bostads-
marknaden har svart att komma in.
Politikerna konstaterar dven att
bankernas utlaning till privatperso-
ner och byggfdretag utgor ett hin-
der. De vill ocksé dndra reglerna for
vem som ska fa yttra sig Gver en
detaljplan.

Uthyrning av
bostadsritter okar

Regeringens syfte med att dndra
lagstiftningen som ror andrahands-
uthyrning av bostadsratt dr att ka
bostadsutbudet. En undersdkning
som Blocket Bostad har gjort visar
att strategin delvis varit lyckad.
Under forsta kvartalet i ar 6kade
utbudet pa andrahandsmarknaden
jamfort med samma kvartal forra
aret med fyra procent. | Stockholm
och Géteborg var 6kningen 12
respektive 11 procent, medan
Malmg visade pa en minskning
med 22 procent.
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Katalog om

- - o o
utbildning pa gang
Runt midsommar far féreningen ett
exemplar av Bostadsrdttsskolans
utbildningskatalog (for hosttermi-
nen) i brevladan. | samband med
detta 6ppnar ocksd anmalnings-
funktionen pa webben. Dar kom-
mer dven en pdf-version av katalo-
gen att finnas: bostadsratterna.se/
bostadsrattsskolan.
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