Pa den ideala
bostadsmarknaden

P far alla som vill mgjligheten att dga sin bostad
P 6kar andelen #gda bostdder for att motsvara ménniskors egna énskemal
P dr boendet inte en skattekélla
¥ erbjuder kommunerna boende att ombilda hyreshusen till bostadsriitter
P erbjuds ungdomar och studenter borgen for det forsta bostadsképet
P dr hyressattningen vid andrahandsuthyrning fri
B dr klassificeringen odkta forening borttagen
B kan flyttskatten efter bostadsbyten skrivas av efter en viss tid
B stimuleras byggandet av bostider genom bittre villkor fér bosparande
P 6kar konkurrensen pé byggmarknaden
P dr konkurrensen tuffare inom el och fjarrvdarme
B far statliga myndigheter och kommuner inte ta ut hogre avgifter
an vad som behovs for verksamhetens finansiering

P gar det alltid att forutse vilka krav myndigheterna ska stélla pa byggnader

Lis mer om vad som krivs for att skapa den ideala bostadsmarknaden.
Géin pd www.bostadsratterna.se

BOSTADSRATTERNA AR SVERIGES LEDANDE intressecrganisation
f&r bostadsrattsféreningar. Allt sedan starten 1921 arbetar vi fér att
det ska vara enklare att leda och utveckla bostadsrattsféreningar.

| barjan handlade vir service mest om samkép av kol och olja.

| dag behdver manga rad och stod for att leda féreningen, fa svar

pa konkreta frager om myndighetskray, juridik och praktik, Och Drettninggatan 2
Bostadsratterna ar fortfarande den enda organisationen som enbart 11 51 Steckholm
for bostadsrattens talan i skatte- och bostadsfragor. Te!: 08-58 00 10 00
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Att bo i bostadsratt

Att bo i bostadsritt skiljer sig en del frén alla andra former av boende. Sirskilt
om man flyttar frin en hyresrittsligenhet eller en enskild villa finns det en hel
del att uppmirksamma.

Tillsammans dger vi som bor i huset bostadsrittsforeningen och fastigheten.
Det innebir att vi ocksa har ett gemensamt ekonomiskt intresse av att den skots
pa bista sitt.

Men det faktum att vi som regel bor vildigt nira varandra och dessutom har nira
ekonomiska relationer innebér ocksa ménga risker for konflikter mellan grannarna
och ibland ocksd med foreningen. Kunskap och insikt dr medlet for att vi ska trivas
i huset och bostadsriittsféreningen.

Den hir skriften beréttar om de grundlaggande regler som géller for bostads-
rattsforeningen, hur den fungerar, och de instrument och metoder som vi kan
anvinda oss av for att bade forvalta vir fastighet pd bista sédtt och minska riskerna
for osimja. Dessutom f&r du en rad tips som kan vara aktuella om du ska képa ny
lagenhet eller sdlja din nuvarande. Har finns ocksa férklaringarna till vad som
hénder pd foreningens arsstimma och hjilpen for dig som vill tolka ekonomin
i fOoreningen.

Skriften har sammanstéllts av Bostadsritterna som ar Sveriges storsta
intresseorganisation for bostadsrittsféreningar och dir ocksé din férening
troligen dr medlem.

Treviig lisning!
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FORENINGEN OCH DIN LAGENHET

Har beskrivs vad en bostadsrattsférening egentligen, i juridisk mening
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boendeformer. Du hittar ocksd upplysningar om vilka regler socm styr och
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Foreningen och din lagenhet

VAD AR EN BOSTADSRATTSFORENING?
En bostadsrittsforening édr en form av ekonomisk forening som har till uppgift att
upplita bostdder it sina medlemmar pé obegrinsad tid.

Av landets drygt 4,8 miljoner bostider dr mer 4n 1,1 miljon bostadsritter vilket
betyder att nidstan var fjiarde bostad dr en bostadsrittsligenhet.

Vi vet ocksd genom undersékningar att fler in 90 procent av svenskarna vill dga
sin bostad. Man rdknar med att det finns nédstan 27 000 féreningar som &dger sina
hus - dirutdver finns ett antal tusen bostadsritisforeningar som énnu inte fatt
mojlighet att képa husen de bor i. Bostadsritisforeningar dger 41 procent av landets
flerbostadshus och ir dirmed stérsta dgarna av ligenheter i flerbostadshus.

AGER JAG MIN LAGENHET?

Som bostadsrittshavare dger du inte din ligenhet direkt i fysisk mening - dven
om det finns mycket starka inslag av dgande i bostadsritten. Det dr foreningen
som #r dgare till bide huset och marken. Som bostadsrittshavare ir du deldgare
och medlem i foreningen och har en nyttjanderitt till din ligenhet. Du har ritt
att inom ramen for stadgarnas bestimmelser géra forandringar i ligenheten,
hyra ut den eller beléna den, Du har ocks ritt att fritt silja din bostadsritt eller
andel till det pris som du kan f4 ut pd marknaden. Om du inte filjer stadgarnas
bestimmelser kan du bli uppsagd av foreningen och tvingas flytta. Du dger siledes
bade din nyttjanderitt och en andel i féreningen - men detta dgande kriver
samverkan med grannarna i féreningen.

;j&{;
Bostadsrattsféreningar ager 41 procent av
landets flerbostadshus och ar darmed storsta
dcarna av lagenheter i flerbostadshus.



FGRENINGEN OCH DIN LAGENHET

VAD AR EN EKONOMISK FORENING?

En bostadsrittsférening dr en ekonomisk forening. En ekonomisk férening ir en
sd kallad juridisk person, det vill siiga den kan i eget namn teckna olika avtal.
Det dr styrelsen som i foreningens namn skriver under avtal och som har ritt
att foretrdda foreningen. Skulle foreningen inte betala sina rikningar kan inte
styrelsen eller medlemmarna i féreningen krivas pa betalning utan ansvaret for
betalningen stannar enbart pé foreningen. Du kan siledes aldrig bli ansvarig fér
betalningar som foreningen inte klarar av.

SKILLNADER MELLAN BOSTADSFORE

OCH BOSTADSRATTSFORENINGAF

Nar man letar efter bostad kan man, sirskilt i vira storre stider, stifta pa en foren-
ingsform dér det dr en sé kallad bostadsforening som #iger fastigheten och uppliter
lagenheterna. Dessa foreningar bildades i borjan pa 1900-talet. Bostadsforeningar
och bostadsrittsféreningar fungerar i stort pd samma siitt. Bostadsféreningarna
styrs enbart av lagen om ekonomiska féreningar, men inte de regler som finns

i bostadsritislagen. Man hir dock vara sirskilt uppmirksam pé bostadsféreningar
som bildats efter 1930 eftersom upplatelseformen di i praktiken ar hyresritt.

1 bostadsforeningar miste man vara uppmérksam pd stadgarna. Dessa har
namligen avgorande betydelse for vilken boendeform bostadsféreningen har och
hur ansvaret dr for exempelvis del inre innehéllet. Kunskapen om hur bostads-
foreningar fungerar dr dock manga gnger dilig. Man kan aldrig titta p4 lag-
reglerna for bostadsrittsféreningar och anvéinda dessa fér bostadsféreningar.

De flesta foreningar som finns i dag #r bostadsriittsforeningar och f8ljer reglerna
i bostadsrittslagen.

VEM SITTER | STYRELSEN?

Som medlem i foreningen har du alltid rétt att fA veta vilka som sitter i styrelsen,
det vill sidga vilka personer som [6retrider féreningen fér din rikning. Om inga
upplysningar finns om det p till exempel féreningens anslagstavla kan man alltid
utldsa det ur arsredovisningen. Man kan ocksé viinda sig till Bolagsverket och begira
att f4 ett sd kallat registreringshevis. P4 det beviset finns namnen pi de personer

som ingér i styrelsen och eventuella andra personer som har ritt att
teckna féreningens firma. Du kan ocksi stka p4 de webbplatser som
tillhandahéller affirsinformation pa internet.

STADGAR, ORDNINGSRECG
Det finns flera lagar som géller for bostadsriittsforeningar, men alla fireningar
har ocksd en egen "lag” och det dr stadgarna. Aktuella och gillande stadgar
finns alltid registrerade hos Bolagsverket. Varje medlem bér ha ett exemplar
av stadgarna fér att veta vilka regler som giller just den egna féreningen.
Foreningen kan ocksi ha ordningsforeskrifter som medlemmarna maste f5lja
och som talar om nér och var man till exempel fir piska mattor, anviinda tvitt-
stugan med mera.

EHONOMISK PLAN

Alla bostadsrittsforeningar har en sa kallad ekonomisk plan sedan fareningen
bildades. Den finns registrerad hos Bolagsverket. I planen finns en samman-
stilllning 6ver de ldgenheter som finns i fastigheten och vilken insats och vilket
andelstal din ldgenhet har. Har inte styrelsen den ekonomiska planen kan du alltid
viinda dig till Bolagsverket for att lisa planen eller skaffa en kopia. Om det har gitt
négra ar sedan foreningen bildades dr troligen uppgifterna i planen inaktuella och
uppgifterna bér behandlas med forstind.

: S = OCH LAGEN ‘GRTECKNING

Varje bostadsrittstorening dr skyldig att ha en medlemsforteckning och en ligen-
hetsforteckning. Dessa forteckningar tar upp alla medlemmar, de ligenheter som
finns i huset samt vem som &r lagenhetsinnehavare. Fér en bostadsrittsforening
ir ligenhetstorteckningen den viktigaste handlingen, d4 det dr enda forteck-
ningen dver bostadsrittshavare. Dir kan man ocksd utlisa om en bostadsritt dr
pantsatt. Som bostadsrittshavare har du - men inte nigon annan - ritt att {3 ett
utdrag ur denna ligenhetsforteckning om din egen ligenhet fér att till exempel
visa banken att du dr ritt dgare och alt bostadsritten inte tidigare dr pantsatt.
Lagenhetsforteckningen dr inte offentlig medan medlemsférteckningen ar det.

ME
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FORENINGEN OCH DIN LAGENHET

NAR JAG SKA SALJA MIN BOSTADSRATT

Som innehavare av en bostadsriitt kan du niir som helst silja den och i normalfallet
ocks4 till vilket pris du vill. K6p och forsiljning av bostadsritt ska goras skriftligen.
For att ett kip ska vara giltigt krdvs att képehandlingen anger priset, vilken
ligenhet kipet avser och att den undertecknas av siljare och képare. Du &r sedan
skyldig att limna in en styrkt kopia av detta kontrakt till styrelsen samiidigt

som kdparen gor en intradesansokan till foreningen som medlem. Kom ihag att
ménga féreningar inte vill ha ett foretag (juridisk person) som medlem eftersom
detta kan vara till nackdel {or foreningsarbetel. Foreningen har ritt att vigra ett
foretag som kopt en bostadsligenhet medlemskap oavsett stadgarnas innehall.
Beviljas koparen inte medlemskap i féreningen &r kipet ogiltigt och gar tillbaka.
Observera att koparen inte far flytta in i ldgenheten forrin medlemskapet ar klart.

FLYTTSKATT

Nir en bostadsritt siljs i en bostadsrittsforening ir eventuell vinst skattepliktig.
Vi kallar denna skatt for flyttskatt - den uppstir ju enbart nidr man byter bostad.
Fér nirvarande ska 22 procent av vinsten betalas i skatt. Den raknar du ut sd hér:
Utgingspunkien ir det pris som anges i kontraktet. Finns inre underhéllsfond for
ligenheten ska denna riknas bort fran priset. Aven miklararvode, virderingskost-
nader och andra forsiliningskostnader fir dras av. Det belopp som &terstér dr for-
séljningsintakt.

Fran denna fir dras av det sd kallade omkostnadsbeloppet, det bestér av vad
man betalt f6r bostadsrétten vid kopet. Forbittringskostnader och virdehdjande
reparationer i ligenheten och kapitaltillskott till féreningen f6r amorteringar eller
férbittringsarbeten kan utnyttjas for att sanka skatten. For den farsta innehava-
ren till en bostadsritt i en nybildad forening &r insatsen och upplételseavgiften
kopeskillingen.

Bostadsrittshavare som siljer med vinst kan som regel f4 uppskov med beskatt-
ningen vid kép av ny bostad. P4 uppskovsbeloppet fir man betala en "rinta” som gor
att det ofta dr privatekonomiskt fordelaktigt att avsta fran uppskovsmdjligheterna.

Reglerna om reavinstskatt dr komplicerade. Skatteverket ger ut en informations-
broschyr med alla detaljer om hur man beriikknar sin skattepliktiga vinst,
Broschyren heter SKV 321 och kan himtas frin Skatteverkets webbplats. Om du
vill lisa mer om hur bostadsrattsforeningen och medlemmarna lépande beskattas
finns sddan information samlad i Skatteverkets broschyr SKV 378.

For néringsbostadsritter (odkta bostadsforetag) giller andra flyttskattsregler
an i privathostadsféretag. Reglerna framgar av ovan nimnda SKV-broschyrer.

Siljer du bostadsritten kan du rikna med att kiiparen ocksd vill pantsitta den.
Pantsattningen gér till pa s sitt att du undertecknar en skuldférbindelse och sam-
tidigt férklarar att du pantsitter bostadsriitten till banken som sikerhet for 1anet.
Foreningen ska sedan underrittas om att pantsittning har skett. Nir foreningen
har tagit emot denna underréttelse dr pantsittningen fullstindig. Foreningen ska
omgéende giira en notering om pantsiittningen i ligenhetsregistret. En bostads-
ritt kan pantsilttas flera ginger. Det dr banken som stir for risken och avgdr om
bostadsritten utgér tillricklig sikerhet eller inte. Om bostadsrittshavaren slarvar
med betalningen av avgifien 1ill foreningen méste detta meddelas panthavaren.

Y 1AL [YTEN
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WNDRA HAND?
Allmint giller att du inte kan hyra ut din ligenhet i andra hand utan styrelsens
samtycke. Styrelsen har dock skyldighet att i vissa fall medge andrahandsuthyrning
om du har skiil, exempelvis om du ska arbeta en kortare tid pd annan ort, prov-
sammanbo, studera eller géra militdrtjinst, s& att du tillfilligt 4r forhindrad att
anvinda din ligenhet. Reglerna har blivit mer generdsa iin tidigare. Féreningen kan
dven ta ut en avgift av dig som hyr ut, under forutsétining att det star i stadgarna.
Skulle styrelsen inte ge dig ritt att hyra ut i andra hand kan du viinda dig till
hyresniimnden si att de kan avgéra om du har sidan ritt. Minga foreningar ar
restriktiva med att gi med pd andrahandsuthyrningar annat 4n i de fall dir med-
lemmen har laglig ritt att hyra ut i andra hand.




FORENINGEN OCH DIN LAGENHET

Féreningen ir beroende av att medlemmarna bor i fastigheten och medverkar
i féreningsarbetet. Om féreningen Ar for generds finns en risk att foreningsarbetet
forsvéras.

Om du vill hyra ut i andra hand ska du ansika om detta skriftligt till styrelsen
och tala om de skil du har fér uthyrningen. Du ska ocksa tala om vem som ska hyra
ldgenheten och under vilken tid. Du fir heller inte glomma bort att ge styrelsen din
nya adress under tiden du hyr ut.

P& www.bostadsratterna.se finns blankett for ansokan till styrelsen om
andrahandsuthyrning.

Det #r viktigt att komma ihig att det ar du som medlem som &r skyldig att betala
drsavgiften och att du dven ansvarar for att din hyresgist skéter sig. Om du hyr
ut under langre tid &n tva &r behdver du i vissa fall avtala bort det si kallade
besittningsskyddet. Vanligtvis behovs inget avstdende men lds mer om det pé
www.hyresnamnden.se. Du riskerar annars att det kan bli svirare att terfa
lagenheten nir du vill flytta tillbaka.

VEM SVARAR FOR REPARATIONER OCH UNDERHALL?

Du som medlem svarar for reparationer och underhdll av det inre i din egen ldgen-
het. Féreningen svarar for det gemensamma, till exempel rérstammar, irapphus,
killare och vind, liksom fasader, yttertak och tradgard.

Det kan vara svart att dra grinserna mellan vad som dr foreningens skyldighet
och dina skyldigheter, men enkelt kan man siga att du svarar for det du ser - alltsd
for ytskiktet i din ligenhet, Det giller till exempel for inredning typ kékssnickerier,
spis, kyl och frys och du svarar i de flesta fall ocksa for si kallade grenror, det vill
siga roren fram till de stamledningar som huset har for avlopp, vatten och elektrici-
tet, s& linge roren befinner sig inne i din ligenhet. Ror eller andra utrustningsdelar
inne i viiggen eller under golv svarar du inte for.

1 allméinhet kan du utlisa ur foreningens stadgar var grinserna gar mellan
dina och foreningens skyldigheter. Tinker du reparera cller renovera liigenheten,
tag forst av allt kontakt med styrelsen och kontrollera att det du tinker géra inte
ir sidant som kriver sirskilda tillstind av styrelsen. Vissa ombyggnadsarbeten
i lagenheten kriiver dessutom bygglov frin kommunens byggnadsnimnd.

VILKA FORSAKRINGAR BEHOVER JAG?

Varje forening har en fastighetsforsakring vilken i regel innefattar ansvar for
skador pa fastigheten sdsom vattenledningsskador eller skador orsakade av brand
och inbrott. Med vattenledningsskada avses lickage frin en trycksatt tappvatten-
ledning.

Fastighetsforsikringen reglerar inte skador pa din egen egendom eller det som
du har underhéllsansvar for inne i ligenheten. Om dina mébler skadas vid en
vattenledningsskada s betalas dessa skador inte av fastighetsforsikringen. Du
behdver alltsi komplettera din hemforsikring med ett bostadsrattstilligg. Numera
tecknar manga foreningar ett sddant tilligg gemensamt for alla 1 huset. Hor med
styrelsen hur ni har det i er fGrening.

@& o
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Det kan vara svart att dra gréanserna
mellan vad som ar foreningens
skyldighet och dina skyldigheter,
men enkelt kan man saga att du
svarar for det du ser - alltsa for
ytskiktet i din lagennet.
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Foreningsstamman
och styrelsen

Téreningsstimma brukar hillas under varen om foreningen har helt kalenderar
som rikenskapsar. Det dr nu som de enskilda medlemmarna har méjlighet att
péverka foreningens verksamhet genom att komma med egna forslag. Stimman

ar bostadsritisforeningens viktigaste &rliga méte - det tillfille dd medlemmarna
iforeningen samlas for att g& igenom verksamheten och ligga grunden for niista
ir. Foreningsstamman ska godkinna styrelsens forvaltning. Det dr ocksd vid

detta tillfille som medlemmarna viljer styrelse och revisorer. Styrelsen ska skita
foreningens verksamhet under dret och revisorerna ska for medlemmarnas rikning
granska styrelsens arbete.

Av féljande dagordning kan du se vad som ska behandlas
pa en fdreningsstdimma och hur stdmman kan g till:

1. Sppnande Stimman 6ppnas av féreningens ordférande.

2. Val av stammoordférande Sedan ska stimman vilja nigon person som ska
sitta som ordférande p& stimman. Det kan vara en medlem i féreningen eller nigon
utomstdende person, till exempel nigon fran Bostadsritterna. Det bor inte vara
ndgon ur styrelsen som sitter ordférande eftersom det ir styrelsens arbete som ska
granskas pa stimman.

3. Anmélan av stammoordfdrandens val av protokoliférare
Stimmoordforanden utser den som ska fra protokollet under stdmman.

4. Godké&nnande av dagordningen Medlemmarna ska sedan godkdnna
ordningen for de frigor som ska behandlas under stimman (dagordning).

5. Val av tva justerare tillika réstrdknare Medlemmarna ska vilja iv4 personer
som ska justera protokollet, det vill siga intyga att protokollet korrekt beskriver
de beslut som fattats p4 stimman. Dessa tva personer kan ocksd vara réstriknare.

6. Fraga om stdmman blivit utlyst i enlighet med stadgarna
Medlemmarna ska hir faststéilla om de har fatt sin kallelse i tid. Vid ordinarie
stimma ska kallelse skickas senast fyra veckor fore drsstimman, om inte en annan
tidsangivelse stér i stadgarna. Senaste tiden for kallelse till ordinarie och extra
stimma som far stf i stadgarna ar tva veckor.
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FORENINGSSTAMMAN OCH STYRELSEN

7. Faststillande av rostlangd Nu ska medlemmarna bestimma hur ménga rést-
berédttigade personer det finns ndrvarande pa foreningsstimman. Som medlem har
du i normalfallet en riist. Ager du din bostadsritt tillsammans med till exempel

din make/maka, sambo eller registrerade partner har ni en rost tillsammans. Ni
méste di bestimma vem av er som ska résta. Om ni inte kan komma pd stémman
kan ni ocksa limna fullmakt till ndgon annan medlem som réstar for er rikning pa
stimman. Daremot kan ni inte limna fullmakt till ndgon utomstdende som kan g
pé stdimman f6r er rakning, eftersom stimman enbart dr till for medlemmarna
ifdreningen. For att ndrmare se hur rostratten fungerar i just din forening och vilka
som har ritt att vara nérvarande dir bor du dock ldsa stadgarna eftersom de kan
innehalla andra bestdmmelser.

8. Genomgang av styrelsens drsredovisning Styrelsens drsredovisnings-
handlingar skickas vanligtvis ut i forvig si att varje medlem har majlighet att lidsa
handlingarna fére stimman. I handlingarna ska finnas uppgifter om styrelsens
sammansattning, revisorer, 1in, andra viktiga férhillanden, foérslag till resultat-
disposition samt balans- och resultatrikning.

9. Foredragning av revisorns berdttelse Revisionsberittelsen ar revisorer-
nas kommentar till styrelsens drsredovisning. Den ska bifogas &rsredovisnings-
handlingarna.

10. Beslut om faststéllande av balans- och resultatrdkningen Det ir nu
dags att be stimman faststilla balans- och resultatrakning i drsredovisningen. Om
revisorernaisin beriittelse har tillstyrkt faststdllande avbalans- och resultatrdkningen
drdet vanligt att medlemmarna fattar beslut om faststéllande enligt revisorns férslag.

11. Beslut om resultatdisposition Nu ska medlemmarna fatta beslut om hur
Arets resultat ska disponeras, det vill siga hur vinsten ska anviindas eller hur fir-
lusten ska téckas.

12. Fraga om ansvarsfrihet fér styrelsen Det ir nu dags f6r medlemmarna att
forhoppningsvis ge styrelsen ansvarsfrihet for det gingna verksamhetséret. For att
en styrelseledamot inte ska f& ansvarsfrihet méste minst 1/10 av foreningens samtliga
medlemmar rostamotettbeslut om ansvarsfrihet. Detbrukardock endasthinda.om en
ellerflerastyrelseledamdéterhar skadat foreningen ekonomiskt. Om medlemmarnainte
harbeviljatansvarsfrihet hinder detingenting ominte medlemmarnainom ettir begir
provning hos tingsritten om skadestdndsskyldighet for styrelseledaméterna.

13. Beslut om arvoden for styrelseledamdter och revisorer Stimman ska nu
besluta om arvoden &t de styrelseledamoéter och revisorer som lagger ned arbete
iforeningen. Attsittaistyrelsen drbade ansvarsfullt och arbetsamt. Medlemmarna bér
dirfértinka efter vad som dr ett riktigt arvode at styrelsen vilket ocksd dr beroende pi
hur ménga ledamater styrelsen bestr av. Arbetet och arvodet kan variera fran ir till ir
i en forening beroende pd om man till exempel ska géra en stor reparation.
Arvodet bor i allméinhet faststillas till ett enda belopp som sedan férdelas av sty-

relsen inom sig beroende pd hur mycket arbete var och en av ledaméterna ligger ned.

14. Beslut om antal ledamé&ter och suppleanter Utifran vad som star

i foreningens stadgar angende hur ménga ledaméter och suppleanter som kan viljas
skanu stimman besluta om detta. Oftast finns ett spann med minsta och hogsta antal.
Det minsta antalet ledaméter ska enligt lag vara tre.

15. Val av styrelseledamdter och suppleanter Efter det att antalet och arvodet
Al styrelseledam@terna dr bestimt dr det dags att vilja styrelse, det vill siga vilka som
ska foretrida féreningen under det kommande rakenskapsaret. Stimman viljer bide
ledaméter och ersiittare for dem (suppleanter).

Det dr bra om sd minga som mijligt av foreningens medlemmar efter hand Iir
sig vad det innebir att sitta i styrelsen. Dirfor dr det 6nskvirt om styrelseuppdrag
cirkulerar bland medlemmarna.
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FORENINGSSTAMMAN OCH STYRELSEN

16. Val av revisorer och revisorssuppleanter Val av revisorer ir en viktig
punkt pa dagordningen. Stimman bor vilja personer som har insikt i hur férening-
en arbetar och som kan ekonomi. Glém inte att revisorerna ér ditt kontrollorgan
mot styrelsen. Till revisor fir inte vdljas nigon som star i niira sliktférhillande till
styrelseledamot eller som p& annat sétt dr beroende av sddan person (jiv).
Bostadsritterna rekommenderar att féreningarna viljer en revisor utanfér den
egna medlemskretsen. Det dr virdefullt att {3 féreningen granskad av nigon utom-
stdende person. Medlemmarna kan dessutom viilja en fortroendevald revisor bland
de egna medlemmarna att tillsammans med en fackrevisor granska verksamheten.

17. Val av valberedning Den hir punkten finns inte hos alla féreningar, Lis vad
som stir i stadgarna. Om den finns kan sittande valberedning 4 fragan om den vill
sitta kvar. Annars viljs en ny av stimman.

18. Av styrelsen till stdmman hénskjuten fraga samt av férenings-
medlem anmélt &rende Om du har ett férslag (motion) som du vill att stimman
ska behandla mdste du i god tid fore stimman limna in detta forslag till styrelsen,
I stadgarna kan du eventuellt lisa hur ling tid fire stimman styrelsen ska ha detta
férslag. P4 denna punkt kan styrelsen ocksd ha olika férslag — propositioner — som
man vill att medlemmarna ska fatta beslut om. Punkten utgér om det inte finns
nagra forslag.

19. Redovishing av budget Den hir punkten finns inte hos alla féreningar, men
om den finns, dr det hiir som styrelsen redovisar sin syn pé nésta irs ekonomi i form
av ett budgetforslag.

20. Stédmman avslutas Forst efter det att stimman formellt avslutats kan tvriga
fragor diskuteras. Enligt lagen kan stimman nimligen inte fatta beslut i andra frigor
&n de somn stir upptagna i kallelsen. Under "vriga frégor” kan man till exempel
diskutera skotsel av tviittstugan. En sidan diskussion kan ge icke bindande
viigledning for styrelsen i del fortsatta arbetet.

EXTRA FORENINGSSTAMMA

Styrelsen kan vid behov utlysa extra féreningsstdmma nir nigot irende

fordrar ett snabbt avgtrande. Om revisorerna eller minst 10 procent av samtliga
medlemmar begér en extra stdmma &r styrelsen skyldig att kalla till en sddan.

Pi en extra stimma fér beslut endast fattas i frigor som féranlett extrastimman.

PROTOKOLL FRAN FORENINGSSTAMMAN

P4 foreningsstimman ska protokoll skrivas som ocksé ska justeras. Allt detta ska
vara gjort senast tre veckor efter det att stimman avslutats och d vara tillgingligt
fér medlemmarna. Du bor observera att stimmoprotokoll dr den enda typ av
protokoll som medlemmarna har ritt att ta del av. Revisorerna ddremot har ritt
att lasa till exempel styrelseprotokoll och andra handlingar f6r din rikning,.

VAD GOR STYRELSEN?

Efter &rsstimman samlas styrelsen till ett forsta s kallat konstituerande mite for
att bestimma vem som ska vara ordforande, sekreterare eller kassor. Efter métet
ska den nya styrelsen registreras hos Bolagsverket. Det gors enklast och billigast
elektroniskt pa verksamt.se.

Det ar styrelsen som dr féreningens ledning och verkstillande organ. Inom
styrelsen ska en av ledamoéterna vara ordférande. Det dr denne som ser till att
styrelsesammantriden hills och som leder styrelsens arbete. Alla styrelseledaméter
har dock lika stort ansvar for verksamheten i féreningen. Styrelsen ska fora proto-
koll Gver sina sammantréden. Dessa protokoll &r inte offentliga fér medlemmarna.

Styrelsens viktigaste arbetsuppgifter ir att ansvara for férvaltning och skétsel
av foreningens hus och skota ekonomin sdsom bokféring och avisering av hyror
och arsavgifter.

Det ir mycket vanligt att styrelseledamélerna, som i allmiinhet dgnar sig it
foreningsarbetet pa sin fritid, inte har tid att till exempel skota bokféringen
i foreningen. Styrelsen brukar darfdr limna ut férvaltningen, antingen helt eller
delvis, till en professionell forvaltare genom ett sirskilt forvaltningsavtal, Aven
om man har gjort s& ir det dock fortfarande styrelsen som gentemot medlemmarna
dr ansvarig for allt arbete.

Styrelseledamoterna dr alltid ansvariga for sitt arbete i foreningen. For att skade-
stand ska kunna utdémas kravs dock att ledamoten i sitt uppdrag, uppsétligen
eller av vardsloshet, Asamkar féreningen skada. Styrelsen kan ta en forsikring
som ticker hela eller delar av sidana skadestdndsansprik.

TYSTNAD
Styrelseledamdter, suppleanter och revisorer far inte berétta om sddant som kan
skada féreningen eller enskilda medlemmar om uppgifterna kommer ut. Leda-
materna far till exempel inte utan tilldtelse berdita till vilka priser ligenheter

siiljs for 1 foreningen. Den nyfikne ombeds istillet kontakta séljaren eller koparen.
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Ekonomin i foreningen

TILL VAD GAR ARSAVGIFTEN OCH HUR BERAKNAS DEN?

Varje ménad eller kvartal betalar du en avgift till foreningen. Det &r den sé kallade
Arsavgiften som faststiills av styrelsen. Den ska ticka din del av alla gemensamma
kostnader som féreningen har for fastigheten. Foreningen har raknat fram andelstal
for fordelningen av foreningens kostnader medlemmarna emellan. Ligenheternas
insatser ir din igarandel av féreningen och iir ofta grunden for drsavgiftens fordel-
ning mellan medlemmarna. Den fordelningen dr fast och ska behillas genom aren.
Det kan ocksd finnas beslut om andra berdkningsgrunder for avgiftsférdelningen,
till exempel forbrukning eller yta, vilket ska framgé av stadgarna.

VILKA KOSTNADER HAR MIN FORENING?

Foreningen har en mingd utgifter som ska betalas med avgifterna och hyrorna.
Dessa ir bland annat driftskostnader {or vatten, virme, sophdmtning, forsikring,
skatter, kabel-tv, bredband och el. Aven reparationer och underhdll av fastigheten

ska betalas.

o

Varje manad eller kvartal betalar du

en avgift till féreningen. Den ska tacka
din del av alla gemensamma kostnader
som féreningen har for fastigheten.
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Resultatrdkningen visar vilka intékter och kostnader
féreningen haft under aret.

RESULTATRAKNING _
1 JANUARI - 31 DECEMBER el I

SREREDOVISNIN N
Hur féreningens ekonomi ser ut idag och hur den har férindrats under det senaste RORELSENS INTAKTER
&ret framgdr av freningens arsredovisning. Arsredovisningen ir foreningens | Arsavgifter och hyror 1582 456 1377 012
viktigaste dokument - i normalfallet iir Arsredovisningen det enda dokument som Ovriga rorelseintikter 81900 13 607
presenterar verksamheten i foreningen. En Arsredovisning bestar av tre delar - 1664 356 1490 619

forvaltningsberittelsen, dar féreningens verksamhet beskrivs med ord, och resultat-
respektive balansrikningen ddr man med siffror beskriver dels vad som hiint :

. - - : . e RORELSENS KOSTNADER
under dret (resultatriikningen) och dels ger en 6gonblickshild {balansrikningen) av

vad foreningen dger och vilka skulder féreningen har. Med hjilp av ett notsystem RASH GG b tNE s __82 e eress
ger man ocksd ytterligare forklaringar till hur olika poster har riknats fram. Ragatatoner i ~69 330
Taxebundna kostnader -322 490 -352 772
Ovriga driftskostnader -142 571 -133 223
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader -180 420 -197 850
Foreningens rsredovisning borjar med forvaltningsberiittelsen, Dir har foreningen Personalkostnader -61620 -45 847
redogjort for de hindelser som intréffat under dret och vad som planeras i fram- Avskrivhingar -63 074 -65 273
lf,.iden. Det ér dven en bra idé att upplysa om storre underhéllsatgirder som utforts. 948 057 -926 003
Aven uppgifter om vilka som suttit i styrelsen framgar dar och ibland Aven hur
ménga overldtelser av bostadsritisligenheter som skett under dret. Férvaltnings- S HEL SEREEUTTAT 216 299 R

beréttelsen har bide viktig information som inte gir att lisa i siffrorna - och
i minga fall ocksd forklaringar till siffrorna.
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ré&nteintakter 1 613 8 974
Ré&ntekostnader -531 096 -437 604
-519 483 -428 630

Ll
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -43 470 -41720
ARETS RESULTAT 152 346 94 266

Bland intakterna marks arsavgifter, hyror och rénter. De stora kostnadsposterna

i resultatrakningen hittar man under “taxebundna kostnader”, det vill séga vdarme,
vatten, sophdmtning etcetera. Réntor &r ocksa en dryg utgift for denna férening.
L&ngst ned hittar du uppgiften om arets resultat som i detta exempel ar ett
overskott.
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OVERSKOTT ELLER UNDERSKOTT?

Grundidén i en bostadsrittsforening dr att den ska drivas till sjilvkostnad, det vill
siga att Gverskott och underskott ska jimna ut sig éver dren. Den férening som
redovisar balanserade underskott i &rsredovisningen kan ha lika bra totalekonomi
som en frening som redovisar verskott. Ofta uppkommer underskotten i sam-
band med stérre underhdllsarbeten. Arets tverskott brukar inte vara tillrdckligt
for att tdcka sddana kostnader, vilket leder till att féreningen kan redovisa stora
underskott om arbetet inte skrivs av p ett korrekt siitt. Likasi kan en férening med
overskott ha eftersatt underhéll och dirmed kommande stora extra kostnader, Det
viktigaste dr att foreningen har betalningsformdiga, det vill sidga forméiga att betala
sina rdkningar. Manga foreningar gor dven en kassaflidesanalys, vilken visar pd
féreningens likvida situation vid rets slut.

Utover drets vinst eller forlust beslutar de flesta foreningar pa stimman att gora
omforingar till en fond f&r framtida yttre underhdll av huset. Dessa pengar sétts
normalt inte in pd ndgot sirskilt konto utan fonden finns bokféringsméssigt som
en del av foreningens egna kapital som redovisas i balansrikningen.

VILKA KOSTNADER KAN VI PAVERKA?

Virmekostnader dr oftast den storsta kostnadsposten for alla féreningar. Man

kan trimma viirmeanliggningen och sinka inomhustemperaturerna och spara
energi genom att f4 medlemmarna att spara pA varmvattnet - men detta ir svart.
Lénekostnaderna &r det dnnu svirare att piverka, men kontrollera rintenivierna
genom att regelbundet begira in offerter frin olika banker. Viljer fireningen fasta
rantor dr det viktigt att linen har olika l6ptider sd att man inte riskerar att alla
linen ska sittas om vid samma tidpunkt. Intéiktssidan dr svrare att paverka forutom
genom att hoja féreningens &rsavgifter. Foreningens styrelse méste aktivt

forhandla med lokalhyresgésterna om uthyrningslokalerna s att de har en marknads-
massig hyra.

Men mycket besparingar gir att dstadkomma enligt principen "méanga bickar
sma ...", det vill siiga genom sparsamhet cch kostnadsbesparande investeringar eller
genom medveten upphandling.

Underhallsinsatser man inte avsatt medel for genom fonderingar maste skrivas av
beroende pé hur linge de varar. Gor bostadsrittsféreningen dessutom avskrivningar
pé anliggningstillgdngar som har ett bestindigt viirde (fér de flesta till exempel
anskaffningsvirdet for huset) dr detta ett rent sparande for framtiden som kan
diskuteras.

Avsittningar till underhéllsfonder innebir ocksi ett sparande och #r dessa stora
tvingas kanske medlemmarna skjuta till detta i drsavgifter som ritteligen bor
bekostas av nésta generation boende i huset.

UNDE ALLSPLAN

Foreningens styrelse kan med fordel uppritta en underhdllsplan for att veta
vilka reparationer och vilket underhall som behover géras pé fastigheten under
den kommande 20-30-arsperioden. Denna plan ir styrelsens verktyg och inte
sjdlvklart tillgdnglig fér medlemmarna. Men det dr viktigt for medlemmarna att

veta att styrelsen jobbar ldngsiktigt med fastigheten.

BALAR LN N

Om det gar att siga att ndgon del av drsredovisningen dr sirskilt intressant si
ar det balansrikningen; gonblicksbilden av foreningens finansiella stillning.
Hiir framgdr hur "rik” féreningen &r och hur verksamheten ar finansierad -
kommer pengarna frin medlemmarnas egna insatser eller ir alla tillgdngar
finansierade genom banklan?

F&reningens styrelse kan med fordel
uppratta en undernallsplan for att veta
vilka reparationer och vilket underhall
som behdver gdras pa fastigheten under
den kommande 20-30-arsperioden.
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Balansrakningen visar vardet pa féreningens tillgdngar,
hur féreningen &r finansierad och vilka 1an féreningen har.

BALANSRAKNING 2018-12-31 2017-12-31 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
TILII:GAI\{GAR_“ . Insatser 1107 579 1107 579
it L RO sazes a7
Byggnader och mark 14 436 416 14 5071 689 Fond far yttre underhall 422 510 345 989
Pagaende arbete 26 400 0 el st L420e19
14 462 816 14 501 689 1554 882 1478 361
Finansiella anldggningstifigéngar S L
Insats Bostadsratterna 3500 3500 Balanserad vinst Ll BBT 462
Arets resultat 153 346 94 266
Summa anldggningstillgdngar 14 466 316 14 505 189 893 870 761728
Omsattningstillgangar Summa eget kapital 2448 752 2240 089
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar B227 3029 Langfristiga skulder
Skattefordringar 55 895 34 6m Skulder till kreditinstitut 11926 374 12 076 161
Skattekonto 3196 2 320 11 926 374 12 278 360
Férutbetalda kostnader 28 864 267N
Upplupna rénteintékter 0] 1494 Kortfristiga skulder
93 182 83 759 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 151 000 153 000
Leverantdrsskulder 98 469 66 776
Kassa och bank Ovriga kortfristiga skulder 14 227 15 647
Kassa och Bank 131984 232 804 Upplupna kostnader 12 694 19 506
labaed 232 a0 Férutbetalda avgifter och hyror 39 966 48 374
Summa omsattningstillgangar 225 166 316 563 216820 303 303
SUMMA TILLGANGAR 11691 432 W.8al7a2 is’?;Tﬁ'lEﬁﬂEgAKRAgéT:;kULDER 14 691 482 14 821752
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HUR SER FORENINGENS TILLGANGAR OCH SKULDER UT?

Denna foérening dger ett hus som de har bokfort till ett virde p4 cirka 14 miljoner
kronor. Men Skatteverket varderar huset genom taxeringsvirdet till drygt 33 miljo-
ner - den uppgiften framgér av hortklippta delar av denna arsredovisning. Huset
har finansierats genom att medlemmarna skjutit till cirka tv& miljoner och genom
att ta tolv miljoner i 1an. Hér finns alltsd virden som inte framgér av redovisningen.
Skulle foreningen behova ta upp ytterligare l1an finns det diarfér mycket god sanno-
likhet att dessa skulle beviljas av banken.

HUR BESKATTAS FORENINGEN?
Enbostadsritisforening beskattas antingen som ett privathostadsforetag eller som ett
oikta bostadsforetag. En andel (ligenhet) i ett privatbostadsforetag kallas for privat-
bostadsritt. Enandel(lagenhet)iettodktabostadsforetaghenimnsniringshostadsritt.
Mer &n 90 procent av foreningarna dr dock sd kallade dkta privatbostadsforetag.
Tidigare fanns en inkomstskatt for fastigheten. Den dr numera borttagen.
Foreningen betalar istiillet en kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt
for lokaler. Fastighetsavgiften pa bostadsdelen for flerbostadshus dr for inkomstaret
2018 1 337 kronor per bostadsligenhet, dock higst 0,3 procent av bostadstaxerings-
virdet. Det fasta maxbeloppet dr indexbundet och hdjs varje ar procentuellt lika
mycket som foriandringen av inkomstbasbeloppet. P4 lokaldelen &r skatten 1 procent
av lokaltaxeringsvirdet. For bostadsrittsforeningar som har sméhus ar fastighets-
skatten inkomstiret 2018 7 812 kronor per bostad, dock hdgst 0,75 procent pi hela
taxeringsvardet.

KAN FORENINGEN DRA AV MOMS?

Féreningen betalar dven mervirdesskatt pd de flesta varor och tjinster som kops
in till fastigheten. Om foreningen har hyreslokaler dir det bedrivs momspliktig
verksamhet kan foreningen begira att bli skyldig att debitera mervirdesskatt

pa hyran. Det kan vara fordelaktigt att frivilligt registrera sig for moms eftersom
hyresgisten kan dra av denna mervirdesskatt samtidigt som foreningen fir avdrag
for mervirdesskatten pd utgifter som har med lokalen att gora. Men eftersom av-
gifter och hyror fér bostdder aldrig kan beldggas med moms si kan de flesta
bostadsrittsforeningar inte dra av momsen. Iar foreningen parkeringsplatser och
nagon eller ndgra av dessa hyrs ut externt maste fdreningen registrera sig fér moms.
Det ér inte frivilligt.

HUR BESKATTAS ETT OAKTA BOSTADSFEORETAG?
Ar féreningen ett sfl kallat oiikta bostadsforetag (oiikta bostadsrittsforening)
kommer den att beskattas ungefir pd samma sitt som aktiebolag, det vill sdga
i princip ska samtliga intdkter och kostnader tas med vid inkomstberdkningen och
vinsten ska beskattas.

Klassificeringen av en bostadsrittsférening som privathbostadsforetag eller odkta
bostadsforetag avgor dven hur medlemmarnas andelar ska beskattas.
For att en bostadsrittsférening ska klassas som privatbostads{oretag (ikta
forening) ska verksamheten till minst 60 procent bestd i att till de egna medlem-
marna tillhandahalla bostider, s kallad kvalificerad anvandning. Till sidan raknas
endast bostidder som upplats med bostadsriitt till fysiska personer. Man bortser
fran bostadsligenheter som upplats med hyresritt och fran lokaler. Bostdder som
upplatits med bostadsratt till juridiska personer riknas heller inte in i den
kvalificerade anvindningen {or de ganska i féreningar som kallas odkta.

HUR BESKATTAS MIN BOSTADSRATT?
Det finns idag ingen 16pande direkt beskatining av din andel i bostadsrittsfore-
ningen. Skatten dr numera frimst Gverflyttad till dem som byter bostad genom
flyttskatt.

Genom irsavgiften till féreningen betalar du dock skatt genom till exempel
kommunal fastighetsavgiflt f6r bostdder och fastighetsskatt for lokaler och moms.

5]
O



Vem kontaktar jag?

Som regel ir det foreningens styrelse du ska kontakta i forsta hand om du inte
direkt vet vem som ansvarar for vad. Foreningens ansikte utdt ar styrelsens ord-
forande. Till sin hjilp har ordféranden ofta en sekreterare som skéter protokollen
och mycket av pappersarbetet. Forvaltar foreningen sjélv sin ekonomi finns det
dven en kassor som dr ansvarig for bokforingen och in- och utbetalningarna.

Vissa foreningar har en vicevird dit man vinder sig med frigor och problem
som 161 skotsel av fastigheten (vatten, el, tv-antenn, smareparationer och skador).
Har féreningen en fastighetsskitare brukar man kontakta denne om smérepara-
tioner och stddning.

Ska du gora nigon reparation sjalv s friga styrelsen eller vicevirden om vilka
hantverkare som foreningen brukar utnyttja. Man kan ocksd kontrollera priser
genom att ringa runt till ndgra olika hantverkare och jimfora.

Har du en allmén friga om till exempel géllande lagar och férordningar som
bertr bostadsritten, kontroll av stadgar, ekonomisk plan, ldgenhetsférteckning
eller medlemsforteckning - vind dig till styrelsen som i sin tur kan kontakta
Bostadsritterna. Men borja med att lasa féreningens trivselregler och
stadgar!

Kanske har foreningen en hemsida dar du hittar denna information. Dér hittar
du néstan alltid den biista informationen om grundliggande regler som styr hur
och vad ni ska gora i foreningen och vem som ansvarar for vad.
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Boria med att lasa féreningens trivselregler
och stadgar! Dar hittar du nastan alltid den
basta informationen om grundldggande regler
som styr hur och vad ni ska gbdra i féreningen
och vem som ansvarar for vad.




