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Att bo i bostadsratt

Denna informationsskrift &r utgiven av SBC ek fér. Den vander sig framst till
enskilda medlemmar i bostads- och bostadsrattsféreningar och ar tankt att ge
svar pa de vanligaste fragorna om bostadsratt.

SBC ar Sveriges aldsta bostadsrattsorganisation (grundad 1921). SBC star for kva-
lificerad sakkunskap inom bostadsrattsomradet och ger professionell service till
medlemsfdreningarna. Ett medlemskap i SBC ar vardebyggande for féreningen och
dess boende. SBC framjar ocksa idén om en fri och obunden bostadsratt samt
verkar for att bostadsrattsféreningarnas stallning i samhallet starks och tryggas.

SBCs medlemsféreningar finns ¢ver hela landet. Genom medlemskapet kan de
halla sig valinformerade om andringar i lagstiftning och om andra viktiga — ofta
praktiska — fragor som underlattar vardagsarbetet i styrelsen. Som styrelseledamot
har du sténdig tillgang till kvalificerad radgivning via telefon eller e-post direkt
fran hemsidan www.sbc.se. Medlemskapet innebar dven att féreningarna och
de boende kan utnyttja SBCs samkdpsverksamhet.

Denna support féreningarna far i diverse olika fragor kan liknas vid en férsakring
mot “olycksfall i arbetet”, som féreningen genom medlemsavgiften betalar till SBC.

Olika forvaltningstjanster inom ekonomi och teknik liksom juridiska tjanster skots av
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB. Bolaget hjalper ocksa hyresgaster som vill

bilda bostadsrattsférening och kdpa huset de bor i.

SBC lagger stor vikt vid utbildningsinsatser. Medlemsféreningarna har tillgang till
ett brett kursutbud i frdgor som ror féreningens skotsel.

SBC gor ocksa drommen om en egen bostad verklig. Genom att bli bosparmedlem
hos SBC far man bade mojlighet till god kapitaltillvéxt och fortur till de nya bostads-

ratter som produceras genom SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB.

Vi hoppas att denna skrift ska ge god vagledning for alla som bor, eller planerar
att bo, i bostadsratt.

Trevlig lasning!
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Vad ar en bostadsrattsforening?

Som innehavare av en andel i en bostadsférening eller en bostadsratt i en bostads-
rattsforening ar du medlem i en ekonomisk forening. Féreningen har till uppgift
att upplata bostader at sina medlemmar pa obegransad tid.

De flesta féreningar som finns i dag ar bostadsrattsforeningar. Man raknar med
att det finns ungefar 17.000 aktiva féreningar. Ca 7.000 av dem tillhér HSB eller
Riksbyggen medan resterande 10.000 foreningar ar privata fristdende
féreningar. SBC har drygt 4.000 medlemsféreningar.

Av landets 4 miljoner bostader ar ungefar 700.000 bostadsratter. Det betyder att
nastan var femte svensk bor i en bostadsrattslagenhet. Vi vet ocksd genom under-
sokningar att mer an 90 procent av svenskarna vill 4ga sin bostad.

Ager jag min lagenhet?

Som bostadsrattshavare ager du inte din lagenhet i juridisk mening. Det ar
féreningen som ar lagfaren dgare till bade huset och marken. Som bostadsratts-
havare ar du delagare och medlem i féreningen med nyttjanderatt till din lagen-
het. Du har ratt att inom ramen fér stadgarnas bestammelser géra férandringar
i lagenheten, hyra ut den eller belana den.

Du har ocksa ratt att fritt salja din bostadsratt eller andel till det pris som du kan
fa ut pad marknaden. Om du inte féljer stadgarnas bestammelser kan du bli upp-
sagd av foreningen och tvingas flytta.

Exempel pa skillnader mellan bostadsrattsférening (brf)

och bostadsférening (bf)

De vasentligaste skillnaderna mellan en bostadsréttstérening och en bostadsférening
framgar av uppstallningen pa nasta sida. De bada foreningsformerna fungerar
saledes i stort pa samma satt. Man bor dock vara sarskilt uppmarksam pa fore-
ningar som bildats efter 1930. | bostadsféreningar maste man ocksa vara upp-
marksam pa stadgarna. Dessa har namligen avgoérande betydelse for vilken boende-
form bostadsforeningen har. Medlemmarna har i praktiken samma skyldigheter
och rattigheter. Kunskapen om hur bostadsféreningar fungerar ar dock manga
ganger dalig.
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Brf

Bf

Lagar

Speciallag — bostadsrattslagen
samt lagen om ekonomiska
féreningar.

Speciallag saknas — bostadsratts-
lagen kan ej tilldmpas, endast
lagen om ekonomiska féreningar.
Stadgarna ar darfor viktiga.

Ekonomisk plan

Obligatoriskt. Registreras av
Bolagsverket.

Registrerad ekonomisk plan sak-
nas. Ekonomiskt underlag for
andelsvarden, insatser, fordel-
ningstal etc intogs forr ofta i
stadgarna, men kan ocksa finnas
vid sidan av stadgarna.

Insatsens storlek kan variera bero-

Insatser Erlagges enligt ekonomisk plan. 1 _
ende pa stadgeformulering, t ex
"Medlem erldgger i insats minst
25% av andelsvardet”
Forverkandeorsaker Reglerade i lagen. Saknas ofta helt eller delvis i &ldre

féreningar. Kan tas in i stadgar.

Fraga om medlemskap

Om styrelsen vagrar medlemskap
kan fragan provas i hyres-
namnden (HN).

Styrelsens beslut kan bara prévas
av domstol, inte hyresnamnd.

Andrahandsuthyrning

Om styrelsen vagrar lamna till-
stand kan medlemmen fa &aren-
det prévat i hyresnamnden.

Styrelsens beslut kan prévas av
domstol.

Olika tillaggsavgifter
for medlemmar

Endast Overlatelseavgift och
pantsattningsavgift.

Kan tas ut om stadgarna
innehaller bestammelser om det.

Mojligheter att pantsatta

Reglerat i bostadsrattslagen.

Oreglerat, provas individuellt.

Nyttjanderatten Obegransad i tiden. Kan variera, skrivning i stadgarna
avgorande.
Stadgar Regleras i bostadsrattslagen vad | Storre frihet att sjalv bestdmma

galler boendefragor.

regler

Overlatelse

Formkrav enligt lag.

Formkrav enligt lag.

Skyldighet att fora Igh-
fort. med uppgifter om
pantsattn. och dgare
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Skyldighet enligt
bostadsrattslagen.

Ingen skyldighet annat an for
uppgiftsldmning om oOverlatelser.

Att bo i bostadsratt — en informationsskrift fran SBC — juni 2006



Vad ar en ekonomisk férening?

Vi har tidigare sagt att en bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening. En ekono-
misk férening ar en s k juridisk person, d v s den kan i eget namn teckna olika
avtal. Det ar styrelsen som skriver under avtal och som har ratt att féretrada fore-
ningen. Skulle féreningen inte betala sina rakningar kan inte styrelsen eller
medlemmarna i féreningen krévas pa betalning utan ansvaret fér betalningen
stannar enbart pa féreningen. Du kan sdledes aldrig bli ansvarig fér betalningar
som féreningen inte klarar av.

Vem sitter i styrelsen?

Som medlem i féreningen maste du alltid veta vilka som sitter i styrelsen, d v s
vilka personer som féretrader foreningen for din rakning. Om inga upplysningar
finns om det pa t ex féreningens anslagstavla kan man alltid utldsa det ur arsredo-
visningen. Man kan ocksa vanda sig till Bolagsverket och begara att fa ett s k

registreringsbevis. Pa det beviset finns namnen pa de personer som ingadr i styrelsen
och eventuella andra personer som har ratt att teckna féreningens firma. Du kan
ocksa pa registreringsbeviset fa uppgifter om nar féreningen registrerades och vad
foreningen har for organisationsnummer.

Stadgar, ordningsregler

Som du sett i sammanstaliningen pa sid 4 finns det flera lagar som galler for
bostads- och bostadsrattsféreningar, men féreningen har ocksa en egen “lag
och det &r stadgarna. Dessa stadgar finns registrerade hos Bolagsverket. Varje
medlem bor ha ett exemplar av stadgarna for att veta vilka regler som galler just
i den aktuella féreningen. Féreningen kan ocksa ha ordningsféreskrifter som
ndrmare talar om ndar och var man t ex far piska mattor, anvanda tvattstugan m m.
SBC har utarbetat normalordningsregler som kostnadsfritt ingar i medlemskapet
i SBC och finns att hamta pa hemsidan www.sbc.se.

"

Ekonomisk plan

Hos Bolagsverket finns fér bostadsrattsforeningar registrerat en s k ekonomisk plan.
| planen finns en mycket bra sammanstallining éver de lagenheter som finns i
fastigheten och vilken insats och vilket andelstal din lagenhet har. Har inte styrelsen
den ekonomiska planen kan du alltid vanda dig till Bolagsverket for att lasa planen
eller skaffa en kopia.
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Medlems- och lagenhetsforteckning

Varje bostadsrattsférening ar skyldig att ha en s k medlems- och lagenhetsforteck-
ning. Dessa forteckningar tar upp alla medlemmar, de lagenheter som finns i huset
samt vem som ar lagenhetsinnehavare. For en bostadsrattsférening ar lagenhets-
forteckningen den viktigaste handlingen. Dar kan man namligen ocksa utlasa om
en bostadsratt ar pantsatt. Som bostadsrattshavare har du — men inte nagon
annan — ratt att fa ett utdrag ur denna lagenhetsférteckning pa din egen lagenhet
for att t ex visa banken att du ar ratt dgare och att bostadsratten inte tidigare ar
pantsatt. Ibland ser man att det finns bostadsrattsbevis eller liknande handlingar.
Dessa saknar varde och &r inget bevis pa ditt Idgenhetsinnehav.

FORENINGSSTAMMA

Foreningsstdmma brukar hallas under varen om féreningen har helt kalenderar
som rakenskapsar. Detta ar det tillfalle d& medlemmarna i foreningen samlas for
att ga igenom verksamheten. Féreningsstdamman skall godkanna styrelsens
férvaltning. Det ar nu som de enskilda medlemmarna har méjlighet att paverka
féreningens verksamhet genom att komma med egna forslag.

Det ar ocksa vid detta tillfélle som medlemmarna valjer styrelse och revisorer.
Styrelsen skall skota foreningens verksamhet under aret och revisorerna skall fér
medlemmarnas rakning granska styrelsens arbete.

Av foljande dagordning kan du se vad som skall behandlas pa en foéreningsstdmma
och hur stdmman kan ga till:

1. Oppnande Stdmman dppnas av féreningens ordférande.

2. Godkannande av dagordningen Medlemmarna skall sedan godkanna de
fragor som skall behandlas under stdmman (dagordning).

3. Val av stammoordférande Sedan skall man vélja nagon person som skall sitta
som ordférande pa stémman. Det kan vara en medlem i féreningen eller nagon
utomstdende person t ex nagon fran SBC. Det bor inte vara nagon ur styrelsen
som sitter ordférande eftersom det ar styrelsens arbete som skall granskas pa
stamman.
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4. Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare Stammoordfor-
anden utser den som ska féra protokollet under stdmman.

5. Val av tva justerare tillika rostraknare Medlemmarna skall vélja tva personer
som skall justera protokollet, dvs intyga att protokollet ar riktigt utformat. Dessa
tva personer kan ocksa vara rostraknare.

6. Fraga om stamman blivit utlyst i enlighet med stadgarna Medlemmarna
skall har faststdlla om de har fatt sin kallelse i tid. Vid ordinarie stamma skall
kallelse skickas 14 dagar fore stamman och vid extra stamma brukar det vara sju
dagar fore stamman.

7. Faststdllande av rostlangd Nu skall medlemmarna bestamma hur den s k
rostlangden skall se ut, d v s hur manga rostberattigade personer det finns nar-
varande pa foreningsstamman. Som medlem har du i normalfallet en rost. Ager
du din bostadsratt tillsammans med t ex din make/maka, sambo eller registrerade
partner har ni en rost tillsammans. Ni maste da bestamma vem av er som skall
rosta. Om ni inte kan komma pa stamman kan ni ocksa lamna fullmakt till
nagon annan medlem som rostar for er rakning pa stamman. Daremot kan ni
inte lamna fullmakt till ndgon utomstaende som kan ga pa stamman fér er rékning,
eftersom stdmman ar till enbart fér medlemmarna i féreningen. For att narmare se
hur rostratten fungerar i just din férening och vilka som har ratt att vara narvarande
dar bor du dock lasa stadgarna eftersom de kan innehalla andra bestammelser.

8. Genomgang av styrelsens arsredovisning Styrelsens arsredovisningshandlingar
skickas vanligtvis ut samtidigt med kallelsen sa att varje medlem har méjlighet att
l&sa handlingarna fére stamman. | handlingarna skall finnas uppgifter om styrelsens
sammansattning, revisorer, taxeringsvarden, lan, andra viktiga férhéllanden, forslag
till resultatdisposition samt balans- och resultatrakning.

9. Foredragning av revisorns berattelse Revisionsberdttelsen ar revisorernas

kommentar till styrelsens arsredovisning. Den brukar bifogas arsredovisnings-
handlingarna.

Att bo i bostadsratt — en informationsskrift fran SBC — juni 2006 ©SBC 7



10. Beslut om faststallande av balans- och resultatrdakningen Det ar nu
dags att be stdmman faststdlla balans- och resultatrakning i arsredovisningen.
Om revisorerna i sin berattelse har tillstyrkt faststéllande av balans- och resultat-
rakningen ar det vanligt att medlemmarna fattar ett beslut om faststallandet.

11. Beslut om resultatdisposition Nu skall medlemmarna fatta beslut om hur
arets resultat skall disponeras, dvs hur vinsten skall anvandas eller hur forlusten
skall tackas.

12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen Det ar nu dags fér medlemmarna att
férhoppningsvis ge styrelsen ansvarsfrinet for det gangna verksamhetsaret. For att
en styrelse inte skall fa ansvarsfrinet maste minst 1/10 av féreningens samtliga
medlemmar rosta mot ett beslut om ansvarsfrihet. En anledning att neka ansvars-
frihet kan vara att styrelsen ekonomiskt skadat féreningen. Om medlemmarna
inte har beviljat styrelsen ansvarsfrinet hander det ingenting om inte medlemmarna
inom ett ar begar prévning hos tingsratten om skadestandsskyldighet for styrelse-
ledaméterna.

13. Forslag till budget Styrelsen bor redovisa sin syn pa nasta ars ekonomi i form
av ett budgetforslag. Normalt ar det styrelsen som bestdmmer arsavgifternas

storlek, men medlemmarna har énda chans att nu komma med synpunkter pa

arsavgiften.

14. Beslut om arvoden at styrelseledamoter och revisorer Nu kommer vi till
den punkt dar man skall bestémma arvoden at de styrelseledaméter och revisorer
som lagger ned arbete i féreningen. Att sitta i styrelsen ar bade ansvarsfullt och
arbetsamt. Medlemmarna bor darfér mycket noga tanka efter vad som ér ett rik-
tigt arvode &t styrelsen. Arbetet kan variera fran ar till ar i en férening beroende
pa om man t ex skall géra en stor reparation. Arvodet kan darfér ocksa variera
mellan aren.

Arvodet bor i allménhet faststallas till ett enda belopp som sedan férdelas av
styrelsen inom sig beroende pa hur mycket arbete var och en av ledamdterna
lagger ned.

15. Val av styrelseledamoter och suppleanter Efter det att man har bestamt
arvodet at styrelseledaméterna skall man nu valja styrelse, d v s vilka som skall
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foretrada foreningen under det kommande rékenskapsaret. Man véljer bade
ledamoter och ersattare for dem (suppleanter).

Det ar bra om sa manga som mojligt av féreningens medlemmar efter hand lar
sig vad det innebér att sitta i styrelsen. Styrelseuppdrag bor darfoér cirkulera
bland medlemmarna.

16. Val av revisorer och revisorssuppleanter Val av revisorer ar en mycket
viktig punkt pa dagordningen. Man bor vélja personer som har insikt i hur fore-
ningen arbetar och som kan ekonomi. Glém inte att revisorerna ar ditt kontroll-
organ mot styrelsen. Till revisor far inte valjas nagon som star i nara slaktférhallande
till styrelseledamot eller som pa annat satt ar beroende av sadan person (jav).

SBC rekommenderar att féreningarna valjer en auktoriserad revisor utanfér den egna
medlemskretsen. Det kan vara vardefullt att fa féreningen genomlyst av ndgon
utomstaende person. Medlemmarna kan dessutom vélja en fértroendevald revisor
bland de egna medlemmarna att tillsammans med yrkesrevisorn granska verksam-
heten. Da far féreningen vara beredd pa att man far rakning pa yrkesrevisorns
arbete. Har man valt en medlem till revisor ska denne ocksa tilldelas arvode.

17. Av styrelsen till stdmman hanskjuten fraga samt av féreningsmedlem
anmalt arende Om du har ett forslag (motion) som du vill att stamman skall
behandla maste du i god tid fére stamman lamna in detta forslag till styrelsen. |
stadgarna kan du lasa hur lang tid fore stamman styrelsen skall ha detta forslag.
Pa denna punkt kan styrelsen ocksa ha olika férslag som man vill att medlemmarna
ska fatta beslut om (proposition).

18. Nar man har kommit till denna punkt ar det dags att avsluta stamman.
Forst efter det att stdmman formellt avslutats kan 6vriga fragor diskuteras. Enligt
lagen kan stdmman namligen inte fatta beslut i andra fragor an de som star
upptagna i dagordningen. Under “6vriga fragor” kan man t ex diskutera skotsel
av tvattstugan. En sadan diskussion kan ge icke bindande vagledning for styrelsen
i det fortsatta arbetet.
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Extra foreningsstamma

Styrelsen kan vid behov utlysa extra féreningsstdmma nar ndgot arende fordrar
ett snabbt avgdérande. Om revisorerna eller minst 10 procent av samtliga med-
lemmar begar en extra stdmma ar styrelsen skyldig att kalla till en sadan. Pa en
extra stdmma far beslut endast fattas i fragor som féranlett extrastamman.

Protokoll fran féreningsstimman

Pa féreningsstamman skall skrivas protokoll som ocksa skall justeras. Allt detta
skall vara gjort senast tre veckor efter det att stamman avslutats och da vara till-
gangligt for medlemmarna. Du bér observera att stammoprotokoll &r den enda
typ av protokoll som medlemmarna har ratt att ta del av. Revisorerna daremot har
ratt att lasa t ex styrelseprotokoll och andra handlingar fér din rakning.

Vad gor styrelsen?

Efter arsstdmman samlas styrelsen till ett konstituerande méte for att bestamma
vem som skall vara ordférande, sekreterare eller kassor. Samtidigt fyller man i en
registreringsanmalan om den nya styrelsens sammansattning och skickar den till
Bolagsverket for registrering.

Det ar styrelsen som ar féreningens ledning och verkstallande organ. Inom styrelsen
skall en av ledaméterna vara ordférande. Det &r denne som ser till att styrelse-

sammantraden halls och som leder styrelsens arbete. Alla styrelseledaméter har

dock lika stort ansvar for verksamheten i féreningen. Styrelsen skall féra protokoll
over sina sammantraden. Dessa protokoll &r inte offentliga fér medlemmarna.

Styrelsens viktigaste arbetsuppgifter ar att ansvara for forvaltning och skotsel av
féreningens hus och skdta ekonomin sasom bokféring och avisering av hyror och
arsavgifter.

Det ar mycket vanligt att styrelseledaméterna, som i allménhet agnar sig at fére-
ningsarbetet pa sin fritid, inte har tid att t ex skota bokféringen i féreningen.
Styrelsen har da mojlighet att lamna ut férvaltningen, antingen helt eller delvis,
till en professionell forvaltare genom ett sérskilt férvaltningsavtal. Aven om man
har gjort sa ar det dock fortfarande styrelsen som gentemot medlemmarna ar
ansvarig for allt arbete. Styrelseledaméterna har skadestandsansvar gentemot
féreningen. Detta ansvar intrader dock férst om en ledamot i sitt uppdrag, upp-
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satligen eller av vardsloshet, dsamkar foreningen skada. Numera kan styrelsen ta
en forsakring som tacker hela eller delar av sadana skadestandsansprak.

Tystnadsplikt

Styrelseledamoter, suppleanter och revisorer far inte berdtta om saddant som kan
skada féreningen eller enskilda medlemmar om uppgifterna kommer ut. Leda-
moterna far till exempel inte beratta till vilka priser lagenheter séljs for i foreningen.
Den nyfikne ombeds istallet kontakta saljaren eller kdparen.

Nar jag skall salja min bostadsratt

Som &dgare av en bostadsratt kan du nar som helst sélja den och i normalfallet
ocksa till vilket pris du vill. K&p och forséljning av bostadsratt skall goras skriftligen.
For att ett kdp skall vara giltigt kravs att handlingen anger priset, vilken ldgenhet
kdpet avser och att den undertecknas av séljare och kopare. Du ar sedan skyldig
att lamna in en styrkt kopia av detta kontrakt till styrelsen samtidigt som kdparen
gor en intradesansokan till féreningen som medlem. Kom ihag att manga fore-
ningar inte vill ha ett foretag (juridisk person) som medlem eftersom detta kan
vara till nackdel for féreningsarbetet. Foreningen har ratt att vagra ett foretag som
kopt en bostadsldgenhet medlemskap oavsett stadgarnas innehall. Beviljas kdparen
inte medlemskap i foreningen ar kdpet ogiltigt och gar tillbaka. Observera att
koparen inte far flytta in i lagenheten forran medlemskapet ar klart.

Flyttskatt

Nar en bostadsratt séljs i ett privatbostadsforetag ar eventuell vinst skattepliktig.
Tva tredjedelar av kapitalvinsten skall tas upp till beskattning. Det innebar att
skatten ar 20% av den framraknade vinsten. Nar vinsten raknas ut skall féljande
tas hansyn till: som intakt tas upp det pris som anges i kontraktet. Finns inre
underhéllsfond for ldgenheten skall denna raknas bort fran priset. Aven maklar-
arvode, varderingskostnader och andra férsaljningskostnader far dras av. Det
belopp som aterstar ar forsaljningsintakt.

Fran denna far dras av det s k omkostnadsbeloppet som bestar av kdpeskillingen
for bostadsratten med avdrag for behallningen i inre fonden vid kopet, forbatt-
ringskostnader och vardehojande reparationer i lagenheten och kapitaltillskott till
féreningen for amorteringar eller forbattringsarbeten. For den forsta dgaren till
en bostadsratt i en nybildad férening &r insatsen kopeskillingen.
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Bostadsrattshavare kan i vissa fall ocksa fa uppskov med beskattningen vid kép

av ny bostad. Reglerna om reavinstskatt ar komplicerade. Skatteverket ger ut en
informationsbroschyr med alla detaljer om hur man beréknar sin skattepliktiga

vinst. Broschyren heter SKV 321 och kan hamtas fran Skatteverkets hemsida.
Om du vill Iasa mer om hur bostadsrattsféreningen och medlemmarna I6pande
beskattas finns sadan information samlad i broschyren SKV 378.

For ndringsbostadsratter (odkta bostadsféretag) galler andra flyttskattsregler an i
privatbostadsféretag. Reglerna framgar av ovannamnda SKV-broschyrer.

Pantsattning av bostadsratt

Ager du en bostadsratt kan du pantsétta den som sakerhet for lan. Séljer du
bostadsratten kan du rakna med att kdparen ocksa vill pantsatta den. Pantsatt-
ningen gar till pa sa satt att du undertecknar en skuldférbindelse och samtidigt
forklarar att du pantsatter bostadsratten till banken som sakerhet for lanet.
Foreningen skall sedan underrattas om att pantsattning har skett. Nar féreningen
har tagit emot denna underrattelse ar pantsattningen fullstandig. Féreningen skall
omgaende gbra en notering om pantsattningen i ldgenhetsregistret. En bostadsratt
kan pantsattas flera ganger. Det ar banken som star for risken och avgér om
bostadsratten utgor tillracklig sékerhet eller inte.

Planer finns pa att skapa ett offentligt bostadsrattsregister dar precis som for villor
agare och panter finns angivna.

Far jag hyra ut min lagenhet i andra hand?

Allmant géller att du inte kan hyra ut din lagenhet i andra hand. Styrelsen har
dock skyldighet att i vissa fall medge andrahandsuthyrning, t ex om du skall
arbeta en kortare tid pa annan ort, studera eller géra militartjanst, sa att du
tillfalligt &r forhindrad att anvanda din lagenhet. Skulle styrelsen inte ge dig ratt
att hyra ut i andra hand kan du, om du bor i en bostadsrattsférening, vanda dig
till hyresnamnden sa att de kan avgéra om du har sadan ratt. Fér dig som bor i
bostadsférening galler att du inte kan vanda dig till hyresndmnden. Istallet maste
du stdamma foreningen infor tingsratten. De flesta féreningar ar restriktiva med
att ga med pa andrahandsuthyrningar annat an i de fall dar man har laglig ratt.
Foreningens andamal ar ju att upplata bostader till sina medlemmar. Féreningen
ar ocksa beroende av att medlemmarna bor i fastigheten och medverkar i for-
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eningsarbetet. Ar féreningen for generds ar risken att féreningshuset blir som
vilket annat hyreshus som helst och féreningsarbetet forsvaras.

Nar du begér att fa hyra ut i andra hand skall du tala om de skél du har for ut-
hyrningen. Du skall ocksa tala om till vem som lagenheten skall hyras ut och
under vilken tid. Du far heller inte gldmma bort att ge styrelsen din nya adress
under bortovaron.

Pa www.sbc.se finns blankett for ansékan till styrelsen om andrahandsuthyrning
samt kontraktsformular.

Det ar viktigt att komma ihdg att det &r du som medlem som ar skyldig att betala
arsavgiften och att du dven ansvarar for att en hyresgast skoter sig. Du bor dven
avtala bort besittningsskyddet och fa detta avtal godkant hos Hyresnamnden
innan andrahandshyresgasten flyttar in. Du riskerar annars att inte kunna aterfa
lagenheten nar du vill flytta tillbaka.

Vem svarar for reparationer och underhall?

Huvudregeln ar att du som medlem svarar for reparationer och underhall av din
egen lagenhet. Foreningen svarar for t ex rérstammar, trapphus, kéllare och vind,
liksom fasader, yttertak och tradgard.

Det kan vara svart att dra granserna mellan vad som &r féreningens skyldighet och
dina skyldigheter, men enkelt kan man saga att du svarar for ytskiktet i din lagenhet.
Du svarar saledes for inredning typ kokssnickerier, spis, kyl- och frys m m och du
svarar i de flesta fall ocksa for s k grenrér, d v s ror fram till de stamledningar som
huset har fér avlopp, vatten och elektricitet, sa lange roéren befinner sig inne i din
ldgenhet. For ror eller andra utrustningsdelar inne i vaggen eller under golv svarar
du normalt inte om du inte sjalv satt dit dem, t ex i samband med en badrums-
eller kdksrenoverng.

| allmanhet kan du utldsa ur féreningens stadgar var granserna gar mellan dina
och foéreningens skyldigheter. Tanker du reparera eller renovera ldgenheten tag
kontakt med styrelsen och kontrollera for sakerhets skull att det du tanker géra
inte ar sadant som kraver sarskilda tillstand av styrelsen. Vissa ombyggnadsarbeten
i lagenheten kraver dessutom bygglov.
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Vilka forsakringar behover jag?

Varje férening har en fastighetsférsakring vilken i regel innefattar ansvar for skador
pa fastigheten fororsakade av utstrommande ledningsvatten, brand och inbrott. Dess-
utom kan tilldggsforsakringar tecknas sasom maskinforsakring, glasférsakring m m.

Du bor dock kanna till att fastighetsférsakringen inte reglerar skador pa din egen
egendom som till exempel egen bekostad inredning. Om utstrémmande vatten
skadar t ex dina mobler sa betalas dessa skador inte av fastighetsférsakringen.
Du bor alltsa teckna en egen hemforsakring och da helst en sddan som ar anpassad
for bostadsratter dar den inredning ar férsakrad som du har underhallsansvaret for
enligt stadgarna eller som du sjalv bekostat.

Hur beskattas min bostadsratt?

Din andel av féreningens behallna formogenhet skall i din sjalvdeklaration tas upp
och laggas till din 6vriga formogenhet. Om du sedan far formogenhetsskatt beror
pa om din sammanlagda férmogenhet éverstiger det skattefria formogenhets-
beloppet. | rsavgiften ingar skatt som foreningen betalar, t ex fastighetsskatt och
moms. Féreningen meddelar dig infér deklarationen hur stor din formégenhets-
andel ar.

For andel i oakta bostadsforetag géller andra regler, se avsnittet “Hur beskattas
ett odkta bostadsforetag.”

Till vad gar arsavgiften och hur berdknas den?

Varje manad eller kvartal betalar du en avgift till féreningen. Det ar den s k ars-
avgiften som faststalls av styrelsen. Den skall técka din del av alla gemensamma
kostnader som foéreningen har fér fastigheten. Avgiftens storlek beror pa vad som
star i stadgarna. Foreningen har raknat fram andelstal som fordelar avgifterna med-
lemmarna emellan. Lagenheternas insatser enligt den ekonomiska planen &r oftast
grunden foér andelstalens storlek.

Vilka kostnader har min férening?

Foreningen har en mangd utgifter som skall betalas med avgifterna och hyrorna.
Dessa ar bland annat driftskostnader fér vatten, varme, sophamtning, forsakring
och el. Aven reparationer och underhéll av fastigheten skall betalas. Alla féreningar
betalar fastighetsskatt och en del féreningar betalar dven statlig skatt. Amorterar
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foreningen pa sina lan ar dven detta en utgift. Hur en resultatrakning kan se ut
framgar har av ett férenklat exempel.

Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2006 2005

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter, hyror mm

1347 618 1349 993
Ovriga RESULTATRAKNING rorelseintakter 1.000 7
1348 618 1 350 000
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskotsel -121 308 -53 849
Reparationer -58 620 -137 759
Taxebundna kostnader -442 217 -426 331
Ovriga driftskostnader -47 028 -42 605
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader -81 704 -98 684
Personalkostnader -31 570 -31 850
-782 446 -791 077
AVSKRIVNINGAR AV
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader -154 613 -113 747
-154 613 -113 747
RORELSERESULTAT 411 559 445 176
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter 21106 21 840
Rantekostnader -94 446 -115 345
-73 340 -93 504
RESULTAT FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER
OCH SKATT 338 219 351671
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Foreningens reparationsfond -37 653 -15 340
Medlemmarnas reparationsfond -6 771 -6 775
-44 424 -22 115
SKATT
Statlig skatt -84 649 -688
Fastighetsskatt -64 845 -63 038
-149 494 -63 726
ARETS RESULTAT 144 301 265 830

Bland intakterna marks arsavgifter, hyror och rantor. De stora kostnadsposterna i
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resultatrakningen ar varme, underhall och lanerantor. Langst ned hittar du upp-
giften om arets resultat som i detta exempel ar ett dverskott — ekonomin har gatt
ihop under det senaste aret.

Vilka kostnader kan vi paverka?

Manga av kostnaderna som féreningen har gar inte att paverka. Lat oss se vilka
besparingar som ar maojliga att gora.

Reparationer och underhéall. Har finns pengar att spara genom att aktivt planera
forvaltningen av fastigheten. For att kunna planera vilka stérre och mindre repara-
tioner féreningen behover géra pa bade kort och lang sikt ar det viktigt att fore-
ningen gor en underhallsplan, d v s later ndgon sakkunnig person ga igenom fast-
igheten och beddma och prissatta underhallsbehovet de kommande 10-20 aren.

Vdrmekostnader ar tillsammans med skatter och rantekostnaderna kanske den
storsta kostnadsposten for alla féreningar. Man kan géra varmeanlaggningen
effektivare och aven spara energi genom isolering och tatning av fénster. Fore-
ningen bor aktivt arbeta med att diskutera med bankerna hur féreningens lan ar
placerade. Det ar viktigt att ldnen har olika |6ptider sa att man inte riskerar att alla
lanen skall sattas om vid samma tidpunkt. Intaktssidan ar svarare att paverka. Fore-
ningens styrelse maste aktivt férhandla med lokalhyresgasterna om uthyrnings-
lokalerna sa att de har en marknadsmassig hyra.

Vilka kostnader ar svara att paverka?

Foreningen betalar i princip alltid fastighetsskatt och det ar allt vanligare att aven
statlig inkomstskatt maste betalas. Skatterna gar att paverka bara i liten man, se folj-
ande avsnitt om foreningens skatter. Daremot gar nastan alla andra kostnader att pa-
verka antingen genom sparsamhet och kostnadsbesparande investeringar eller gen-
om medveten upphandling nar det galler underhall och reparationer av fastigheten.

Betalar féreningen moms?

Har féreningen lokalhyresgaster som bedriver momspliktig verksamhet kan fore-
ningen frivilligt lata momsregistrera sig. Féreningen maste da ta ut moms av sina
lokalhyresgaster men kan & andra sidan dra av momsen fér de reparationer och

driftskostnader som beldper pa dessa lokaler. Avgifter och hyror for lagenheterna
kan aldrig belaggas med moms.
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Hur ser féreningens tillgangar och skulder ut?

Hur ar féreningens likviditet? Har féreningen sa mycket disponibla medel att den
kan klara sina narmaste forestdende utbetalningar? Har foreningen lan och skulder?
Uppgifter om de disponibla medlen som féreningen férfogar éver och vilka skulder
foreningen har hittar du i balansrakningen som finns med i styrelsens arsredovisning.
Har visar vi ett exempel pa en balansrakning.

Balansrakning

BALANSRAKNING DEN 31 DECEMBER
TILLGANGAR 2006 2005

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader och mark 3939 629 3 627 668
3939 629 3 627 668

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Insats SBC 3500 3 500
3 500 3 500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3943 129 3631168

OMSATTNINGSTILLGANGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar 515 1560

Skattefordringar 33 437

Forutbetalda kostnader 48 073 30617
48 588 65614

KASSA OCH BANK

Kassa, postgiro 14 676 14 878
Bank 1124 820 1054 745

1139 495 1069 624
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1188 083 1135238
SUMMA TILLGANGAR 5131212 4 766 406

EGET KAPITAL AVSATTNINGAR OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
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Inbetalda insatser 639 700 639 700

639 700 639 700
Fritt eget kapital
Dispositionsfond 2111424 1845 594
Arets resultat 144 301 265 830
2 255 725 2111424
SUMMA EGET KAPITAL 2 895 425 2751124
AVSATTNINGAR
Foreningens reparationsfond 193 879 156 226
Medlemmarnas reparationsfond 135 814 129 043
329 693 285 269
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 1266 227 1294 631
1266 227 1294 631
KORTFRISTIGA SKULDER
Nasta ars amortering 28 404 28 404
Leverantdrsskulder 447 814 297 474
Skatteskulder 52 331
Ovriga kortfristiga skulder 515
Upplupna kostnader 42 830 42 677
Upplupna utgiftsrantor 7 695 7 870
Forutbetalda avgifter och hyror 60 278 58 957
639 867 435 382
SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER 5131 212 4 766 406
Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser
Uttagna fastighetsinteckningar 2 830 000 2 830 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga

Foreningens likviditet far man fram genom att fran féreningens omsattningstill-
gangar, dvs pengarna pa bank och postgiro, dra de skulder som maste betalas
med kort varsel. Dessa hittar man under kortfristiga skulder.

Omséattningstillgangar 1188 083
kortfristiga skulder -639 867
= féreningens likviditet 548 216

| vart exempel finns det inte ndgon omedelbar risk att féreningen skulle sakna
medel att betala sina skulder med. Man har en reserv pa 548 216 kr for oforut-
sedda utgifter och for sparande pa sikt.
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Forvaltningsberattelse och tilldaggsupplysningar i arsredovisningen
Foreningens arsredovisning borjar med en férvaltningsberattelse. Dar har féreningen
redogjort for de hdandelser som intraffat under aret och vad som planeras i fram-
tiden. Aven uppgifter om vilka som suttit i styrelsen och hur ménga éverlatelser
av bostadsrattsldagenheter som skett under aret framgar dér. Forvaltningsberattelsen
har viktig information som inte gar att lasa i siffrorna. Efter féreningens resultat-
och balansrékning foljer i arsredovisningen tillaggsupplysningarna eller noterna.
Dessa ar en specifikation till de siffror som finns i resultat- och balansrakningen.
Uppgifter om hur féreningens lan ér placerade och hur féreningen gjort avskriv-
ningar gar t ex att finna har.

Underhallsplan

Foreningens styrelse kan som hjalpmedel uppratta en underhallsplan fér att veta
vilka reparationer och vilket underhall som behoéver géras pa fastigheten under
den kommande 10-20 ars perioden. Denna plan ar styrelsens verktyg och inte
tillganglig for medlemmarna. Men det ar viktigt fér medlemmarna att veta att
styrelsen jobbar langsiktigt med fastigheten.

Overskott eller underskott?

Den férening som redovisar balanserade underskott i arsredovisningen kan i vissa
fall ha lika bra totalekonomi som en férening som redovisar éverskott. Detta galler
under forutsattning att underskotten uppkommit i samband med behévliga stérre
underhallsarbeten. Fonden for yttre underhall brukar inte vara tillracklig for att
tacka sadana kostnader, vilket leder till att féreningen redovisar underskott. En
férening med overskott kan daremot ha eftersatt underhall och dédrmed kommande
stora extra kostnader. Det viktigaste ar att féreningen har betalningsférmaga, dvs
god likviditet. Under- eller 6verskott paverkar inte den skatt féreningen skall
betala (se nasta avsnitt).

Hur beskattas féreningen?

En bostadsrattsférening beskattas antingen som ett privatbostadsféretag eller
som ett oakta bostadsforetag (se mer i det féljande om odkta bostadsféretag).
En andel (l&genhet) i ett privatbostadsforetag kallas for privatbostadsrétt. En
andel (ldgenhet) i ett odkta bostadsféretag benamns néringsbostadsrétt.

De allra flesta bostadsrattsforeningar (galler aven bostadsféreningar och mot-
svarande) inkomstbeskattas for sitt fastighetsinnehav efter regler som galler for
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privatbostadsforetag. Denna beskattning goérs efter en enkel schablonregel.
Denna innebdr att féreningen tar upp som intakt motsvarande 3% av fastighetens
taxeringsvarde. De verkliga intdkterna, t ex hyror fran lokaler och bostader ar
skattefria. Foreningen tar ocksa upp ranteintakter. Avdrag fran schablonintakten
och ranteintakten ar begransad till lanerantor pa féreningens skulder och tomt-
rattsavgald. Om schablonintdkt och ranteintakter ar storre an kostnaderna for
lanerantor och tomtrattsavgald betalar féreningen 28% av skillnaden i inkomst-
skatt. Ar kostnaderna storre an intékterna betalas ingen inkomstskatt.

Foreningen betalar ocksa fastighetsskatt. Fastighetsskatten pa bostadsdelen for
flerbostadshus &r 0,5% och pa lokaldelen 1% av taxeringsvardet. For bostads-
rattsféreningar som har smahus ar fastighetsskatten 1% pa hela taxeringsvardet.
Foreningen betalar aven mervérdesskatt pa de flesta varor och tjanster som kops
in till fastigheten. Om féreningen har hyreslokaler i vilka bedrivs momspliktig
verksamhet kan féreningen begéra att bli skyldig att debitera mervardesskatt pa
hyran. Detta ar nastan alltid fordelaktigt eftersom hyresgasten kan dra av denna
mervardesskatt samtidigt som féreningen far avdrag for all mervardesskatt som
beldper pa denna uthyrning. Féreningen betalar inte nagon férmégensskatt.

Hur beskattas ett odkta bostadsféretag?

Ar foreningen ett s k odkta bostadsféretag (oakta bostadsrattsférening) kommer
den att beskattas pa samma satt som andra ekonomiska féreningar och aktiebolag,
d v s i princip ska samtliga intékter och kostnader tas med vid inkomstberakningen.

Klassificeringen av en bostadsrattsférening som privatbostadsféretag eller odkta
bostadsféretag avgor dven hur medlemmarnas andelar ska beskattas.

For att en bostadsrattsforening ska klassas som privatbostadsféretag (dkta férening)
skall verksamheten till minst 60% besta i att till de egna medlemmarna tillhanda-
halla bostader, s k kvalificerad anvandning. Till sddan raknas endast bostader som
upplats med bostadsratt till fysiska personer. Man bortser fran bostadsldgenheter
som upplats med hyresratt och fran lokaler. Bostader som upplatits med bostads-
ratt till juridiska personer réknas heller inte in i den kvalificerade anvandningen.

Las mer om skatteregler for bostadsrattsféreningar och deras medlemmar i skatte-
forvaltningens broschyr nr 378.
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Vem kontaktar jag?

Foreningens ansikte utat ar styrelsens ordférande som leder och sammankallar
styrelsen. Till sin hjalp har han ofta en sekreterare som skoter protokollen och
mycket av pappersarbetet. Forvaltar foreningen sjalv sin ekonomi finns det dven
en kassor som ar ansvarig for bokféringen och in- och utbetalningarna.

Manga foéreningar har en vicevard och dit véander man sig med fragor och problem
som ror skotsel av fastigheten (vatten, el, TV-antenn, smareparationer och skador).
Har foreningen en fastighetssk&tare brukar man kontakta honom om smarepara-
tioner och stadning.

Skall du géra nadgon reparation sjalv sa fraga t ex vicevarden om vilka hantverkare
som foéreningen brukar utnyttja. Man kan ocksa kontrollera priser genom att ringa
runt till nagra olika hantverkare och jamfora.

Har du en allméan frdga om t ex gallande lagar och férordningar som beror
bostadsratten, kontroll av stadgar, ekonomisk plan, lagenhetsférteckning eller
medlemsférteckning — vand dig till féreningens ordférande som i sin tur kan
kontakta SBC.
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Ett medlemskap i SBC l6nar sig!

SBC ek for ar en ledande intresseorganisation for bostadsrattsforeningar.
Sedan starten 1921 arbetar vi for att det ska vara enklare att leda och
utveckla bostadsrattsféreningar.

www.sbc.se

“ Sbc SBC ek for, Box 1353, 111 83 Stockholm, tel vxl 08-501 150 00




