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Att bo i bostadsratt

Att bo i bostadsrétt skiljer sig en del fran alla andra former av boende. Sarskilt
om man flyttar fran en hyresrittslagenhet eller en enskild villa finns det en hel
del att uppméarksamma.

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

Men det faktum att vi som regel bor vildigt ndra varandra och dessutom har nara
ekonomiska relationer innebar ocksd ménga risker for konflikter mellan grannarna
och ibland ocksa med foreningen. Kunskap och insikt ar medlet for att vi ska trivas
i huset och bostadsrattsforeningen.

Den hir skriften berdttar om de grundlaggande regler som géller for bostads-
rattsforeningen, hur den fungerar, och de instrument och metoder som vi kan
anvianda oss av for att bade forvalta var fastighet pa bésta sdtt och minska riskerna
for osimja. Dessutom far du en rad tips som kan vara aktuella om du ska kopa ny
lagenhet eller silja din nuvarande. Hér finns ocksé forklaringarna till vad som
héander pa foreningens arsstimma och hjalpen for dig som vill tolka ekonomin
i foreningen.

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

Trevlig ldsning!



Innehall

FORENINGEN OCH DIN LAGENHET

Har beskrivs vad en bostadsrattsférening egentligen, i juridisk mening

ar, och skillnaderna mellan bostadsrattsféreningar och andra typer av
boendeformer. Du hittar ocksa upplysningar om vilka regler som styr och
var du kan ldsa mer om de formella ramarna som bostadsrattsféreningen
maste fdlja.

Vad 8r en bostadsrattsfOrening?. ..o 7
Ager jag Min TEGENNEE? ...t
Vad ar en ekonomMisK fOreNiNG? ........oooiieeeeeeeeeeeeee e
Skillnader mellan bostadsrattsforening (brf) och bostadsférening...
Vem Sitter i SEYrelSeN? . ..o
Stadgar, ordningsregler

0 N

Ekonomisk plan.......cccccceeviieccicecn.

Medlems- och lagenhetsforteckning....

Nar jag ska salja min bostadsratt.......

Flyttskatt. ..o

Pantsattning av bostadsratt.........ccccoooviiis

Far jag hyra ut min ldgenhet i andra hand?.... .
Vem svarar fér reparationer och underhall? ... 12
Vilka forsakringar behOVer Jag? ... 13

FORENINGSSTAMMAN OCH STYRELSEN

Foreningsstdmman &r arets viktigaste mote i bostadsrattsféreningen. Da
fattar man de sista besluten om férra arets verksamhet och lagger grun-
den for ndsta ar - bland annat genom att vélja styrelse. Métet féljer en
lagstadgad dagordning och allt som ska beslutas ar inte sjalvklart.

LY <Y oY aTe E3] =1 0’21 A 1= O 15
Extra fOreningsStamMMa .. ..o 18

Protokoll fran foreningSStEMMAN ......c..cocovviviveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 18
Vad GOF SEYTRISENT ... 19
TYSENAASIDIKE .ottt 19



E——
R Y i B

4

I -
EKONOMIN | FORENINGEN OCH ARSREDOVISNINGEN
Bostadsrattsforeningen &r till for att, som det heter "gynna medlem-
marnas ekonomiska intresse genom att upplata ldgenheter”. Hur ser de

grundldaggande dokumenten ut och vad ska man titta efter? Vilka regler
styr var ekonomi?

Till vad gdr arsavgiften och hur berdknas den? ... 21
Vilka kostnader har min fOreninNg?. ...t 21
YN G TE=Ye (S Y41 211 a1 1=10 FOTUN OO 22
Forvaltningsberattelse och tillaggsupplysningar i drsredovisningen.....22
ReSUILAtIrAKNING ... 23
Overskott eller UNAerskott? ..ot 24
Vilka kostnader kan vi paverka?.

UNAEINAIISPIAN ..ottt
BalanSIAKNING ...ttt
Hur ser féreningens tillgdngar och skulder Ut? ..., 28
Hur beskattas fOreningeN?. ... 28
Kan fOreningen dra @V MOMIS?. ...ttt 28
Hur beskattas ett odkta bostadsforetag?.....ccoviiiiiciieeceeeeeeeeee e 29
Hur beskattas min bostadsratt. ... 29

Vem KONEAKEAr JAG? ..o 30

HINHOr/LOIT13 1017713 10304



Foto: JENNIE GAULITZ/JOHNER

aly




Foreningen och din lagenhet

En bostadsrittsforening ar en form av ekonomisk férening som har till uppgift att
uppléta bostdder &t sina medlemmar pé obegransad tid.

Av landets drygt 4,8 miljoner bostdder dr mer dn 1,1 miljon bostadsritter vilket
betyder att nistan var fjirde bostad ar en bostadsrittslagenhet.

Vi vet ockséd genom undersokningar att fler 4n 90 procent av svenskarna vill dga
sin bostad. Man rédknar med att det finns nidstan 27 000 foreningar som &ger sina
hus - darutéver finns ett antal tusen bostadsrittsféreningar som dannu inte fétt
mojlighet att kopa husen de bor i. Bostadsrattsforeningar dger 41 procent av landets
flerbostadshus och dr ddrmed storsta dgarna av lagenheter i flerbostadshus.

Som bostadsrittshavare dger du inte din lagenhet direkt i fysisk mening - dven

om det finns mycket starka inslag av dgande i bostadsritten. Det ar foreningen
som &r dgare till bade huset och marken. Som bostadsrittshavare dr du deldgare
och medlem i foreningen och har en nyttjanderatt till din lagenhet. Du har ratt

att inom ramen for stadgarnas bestimmelser gora forandringar i lagenheten,

hyra ut den eller beldna den. Du har ocksa ritt att fritt silja din bostadsritt eller
andel till det pris som du kan fa ut pd marknaden. Om du inte foljer stadgarnas
bestammelser kan du bli uppsagd av féreningen och tvingas flytta. Du dger saledes
béde din nyttjanderatt och en andel i foreningen - men detta dgande kraver
samverkan med grannarna i foreningen.

Bostadsrattsféoreningar ager 41 procent av
landets flerbostadshus och ar darmed stdrsta
agarna av lagenheter i flerbostadshus.



FORENINGEN OCH DIN LAGENHET

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening. En ekonomisk férening ar en
sé kallad juridisk person, det vill siga den kan i eget namn teckna olika avtal.
Det ar styrelsen som i foreningens namn skriver under avtal och som har ratt
att foretrada foreningen. Skulle foreningen inte betala sina rakningar kan inte
styrelsen eller medlemmarna i foreningen krévas pa betalning utan ansvaret for
betalningen stannar enbart pa féreningen. Du kan sdledes aldrig bli ansvarig for
betalningar som foreningen inte klarar av.

Nar man letar efter bostad kan man, sarskilt i vara storre stdader, stota pa en foren-
ingsform dir det dr en sé kallad bostadsforening som ager fastigheten och upplater
lagenheterna. Dessa foreningar bildades i borjan pa 1900-talet. Bostadsforeningar
och bostadsrattsforeningar fungerar i stort pa samma sitt. Bostadsféreningarna
styrs enbart av lagen om ekonomiska foreningar, men inte de regler som finns

i bostadsrittslagen. Man bor dock vara sarskilt uppméarksam pé bostadsforeningar
som bildats efter 1930 eftersom upplételseformen da i praktiken dr hyresritt.

I bostadsforeningar maste man vara uppmarksam pa stadgarna. Dessa har
namligen avgorande betydelse for vilken boendeform bostadsféreningen har och
hur ansvaret dr for exempelvis det inre innehallet. Kunskapen om hur bostads-
foreningar fungerar dr dock manga ganger délig. Man kan aldrig titta pa lag-
reglerna for bostadsrattsforeningar och anvianda dessa for bostadsforeningar.

De flesta foreningar som finns i dag ar bostadsrattsforeningar och foljer reglerna
i bostadsrattslagen.

Som medlem i foreningen har du alltid ritt att fa veta vilka som sitter i styrelsen,
det vill siga vilka personer som foretrader foreningen for din rakning. Om inga
upplysningar finns om det pa till exempel foreningens anslagstavla kan man alltid
utldsa det ur arsredovisningen. Man kan ocksa vinda sig till Bolagsverket och begéra
att fa ett sa kallat registreringsbevis. Pa det beviset finns namnen pé de personer



som ingar i styrelsen och eventuella andra personer som har ritt att
teckna foreningens firma. Du kan ocksd soka pa de webbplatser som
tillhandahaller affarsinformation pa internet.

Det finns flera lagar som géller for bostadsrattsforeningar, men alla foreningar
har ocksa en egen "lag” och det ar stadgarna. Aktuella och gillande stadgar
finns alltid registrerade hos Bolagsverket. Varje medlem bor ha ett exemplar
av stadgarna for att veta vilka regler som giller just den egna féreningen.
Foreningen kan ocksa ha ordningsforeskrifter som medlemmarna maste fglja
och som talar om nar och var man till exempel far piska mattor, anvinda tvatt-
stugan med mera.

Alla bostadsrattsforeningar har en sa kallad ekonomisk plan sedan féreningen
bildades. Den finns registrerad hos Bolagsverket. I planen finns en samman-
stallning 6ver de lagenheter som finns i fastigheten och vilken insats och vilket
andelstal din ldgenhet har. Har inte styrelsen den ekonomiska planen kan du alltid
vinda dig till Bolagsverket for att ldsa planen eller skaffa en kopia. Om det har gétt
négra ar sedan foreningen bildades ir troligen uppgifterna i planen inaktuella och
uppgifterna bor behandlas med forstand.

Varje bostadsrattsforening dr skyldig att ha en medlemsforteckning och en ldgen-
hetsforteckning. Dessa forteckningar tar upp alla medlemmar, de lagenheter som
finns i huset samt vem som &r lagenhetsinnehavare. For en bostadsrittsférening
ar lagenhetsforteckningen den viktigaste handlingen, d& det 4r enda forteck-
ningen over bostadsrittshavare. Dar kan man ocksé utldsa om en bostadsratt ar
pantsatt. Som bostadsrittshavare har du - men inte ndgon annan - ratt att fa ett
utdrag ur denna lagenhetsforteckning om din egen ldgenhet for att till exempel
visa banken att du &r ritt dgare och att bostadsritten inte tidigare dr pantsatt.
Légenhetsforteckningen &r inte offentlig medan medlemsforteckningen &r det.



FORENINGEN OCH DIN LAGENHET

Som innehavare av en bostadsrétt kan du nar som helst silja den och i normalfallet
ocksa till vilket pris du vill. Kp och forséljning av bostadsritt ska goras skriftligen.
For att ett kop ska vara giltigt kravs att kopehandlingen anger priset, vilken
lagenhet kopet avser och att den undertecknas av séljare och kopare. Du dr sedan
skyldig att lamna in en styrkt kopia av detta kontrakt till styrelsen samtidigt

som koparen gor en intridesansokan till foreningen som medlem. Kom ihég att
manga foreningar inte vill ha ett foretag (juridisk person) som medlem eftersom
detta kan vara till nackdel for foreningsarbetet. Foreningen har ritt att vigra ett
foretag som kopt en bostadslagenhet medlemskap oavsett stadgarnas innehall.
Beviljas kdparen inte medlemskap i foreningen ar kopet ogiltigt och gér tillbaka.
Observera att koparen inte far flytta in i ligenheten forran medlemskapet ar klart.

Nir en bostadsritt séljs i en bostadsréttsforening dr eventuell vinst skattepliktig.
Vi kallar denna skatt for flyttskatt — den uppstér ju enbart nir man byter bostad.
For narvarande ska 22 procent av vinsten betalas i skatt. Den rdknar du ut sa hér:
Utgangspunkten ar det pris som anges i kontraktet. Finns inre underhéallsfond for
ligenheten ska denna riknas bort fran priset. Aven miklararvode, virderingskost-
nader och andra forséljningskostnader far dras av. Det belopp som aterstar ar for-
sdljningsintakt.

Frin denna far dras av det s kallade omkostnadsbeloppet, det bestar av vad
man betalt for bostadsratten vid kopet. Forbattringskostnader och virdehgjande
reparationer i lagenheten och kapitaltillskott till foreningen for amorteringar eller
forbattringsarbeten kan utnyttjas for att sinka skatten. For den forsta innehava-
ren till en bostadsritt i en nybildad forening ar insatsen och upplatelseavgiften
kopeskillingen.

Bostadsrattshavare som séljer med vinst kan som regel fa uppskov med beskatt-
ningen vid kop av ny bostad. Pa uppskovsbeloppet far man betala en “rdnta” som gor
att det ofta dr privatekonomiskt fordelaktigt att avsta fran uppskovsmojligheterna.



Reglerna om reavinstskatt ar komplicerade. Skatteverket ger ut en informations-
broschyr med alla detaljer om hur man berdknar sin skattepliktiga vinst.
Broschyren heter SKV 321 och kan hamtas fran Skatteverkets webbplats. Om du
vill 1asa mer om hur bostadsrittsforeningen och medlemmarna l6pande beskattas
finns sddan information samlad i Skatteverkets broschyr SKV 378.

For nédringsbostadsratter (odkta bostadsforetag) giller andra flyttskattsregler
in i privatbostadsforetag. Reglerna framgér av ovan nimnda SKV-broschyrer.

Som innehavare av en bostadsrétt kan du pantsétta den som sékerhet for 1an.
Saljer du bostadsritten kan du rdkna med att koparen ocksé vill pantsitta den.
Pantsittningen gar till pa sa sitt att du undertecknar en skuldférbindelse och sam-
tidigt forklarar att du pantsatter bostadsritten till banken som sidkerhet for lanet.
Foreningen ska sedan underrattas om att pantsittning har skett. Nar foreningen
har tagit emot denna underréttelse ar pantsattningen fullstandig. Foreningen ska
omgaende gora en notering om pantsattningen i lagenhetsregistret. En bostads-
ritt kan pantsattas flera ganger. Det dr banken som star for risken och avgér om
bostadsritten utgor tillrdcklig sikerhet eller inte. Om bostadsréttshavaren slarvar
med betalningen av avgiften till foreningen méste detta meddelas panthavaren.

Allmint géller att du inte kan hyra ut din lagenhet i andra hand utan styrelsens
samtycke. Styrelsen har dock skyldighet att i vissa fall medge andrahandsuthyrning
om du har skil, exempelvis om du ska arbeta en kortare tid pa annan ort, prov-
sammanbo, studera eller gora militartjanst, sa att du tillfalligt 4r forhindrad att
anvanda din lagenhet. Reglerna har blivit mer generdsa &n tidigare. Foreningen kan
dven ta ut en avgift av dig som hyr ut, under forutsattning att det star i stadgarna.

Skulle styrelsen inte ge dig ritt att hyra ut i andra hand kan du vinda dig till
hyresnimnden sa att de kan avgora om du har sddan rétt. Manga foreningar ar
restriktiva med att gi med pa andrahandsuthyrningar annat n i de fall dir med-
lemmen har laglig rétt att hyra ut i andra hand.



FORENINGEN OCH DIN LAGENHET

Foreningen ar beroende av att medlemmarna bor i fastigheten och medverkar
i foreningsarbetet. Om foreningen ar for generos finns en risk att foreningsarbetet
forsvaras.

Om du vill hyra ut i andra hand ska du anséka om detta skriftligt till styrelsen
och tala om de skél du har for uthyrningen. Du ska ocksé tala om vem som ska hyra
lagenheten och under vilken tid. Du far heller inte glomma bort att ge styrelsen din
nya adress under tiden du hyr ut.

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

Det ar viktigt att komma ihag att det ar du som medlem som &r skyldig att betala
arsavgiften och att du dven ansvarar for att din hyresgast skoter sig. Om du hyr
ut under ldngre tid &n tva ar behdver du i vissa fall avtala bort det s& kallade
besittningsskyddet. Vanligtvis behovs inget avstiende men lds mer om det pa
www.hyresnamnden.se. Du riskerar annars att det kan bli svarare att aterfa
lagenheten nér du vill flytta tillbaka.

Du som medlem svarar for reparationer och underhall av det inre i din egen ldagen-
het. Foreningen svarar for det gemensamma, till exempel rorstammar, trapphus,
killare och vind, liksom fasader, yttertak och tradgard.

Det kan vara svart att dra granserna mellan vad som ir foreningens skyldighet
och dina skyldigheter, men enkelt kan man sidga att du svarar for det du ser - alltsa
for ytskiktet i din ldgenhet. Det giller till exempel for inredning typ kokssnickerier,
spis, kyl och frys och du svarar i de flesta fall ocksa for sa kallade grenror, det vill
sdga roren fram till de stamledningar som huset har for avlopp, vatten och elektrici-
tet, sa lange roren befinner sig inne i din lagenhet. Ror eller andra utrustningsdelar
inne i viggen eller under golv svarar du inte for.

I allminhet kan du utldsa ur féreningens stadgar var grinserna gar mellan
dina och féreningens skyldigheter. Tanker du reparera eller renovera ldgenheten,
tag forst av allt kontakt med styrelsen och kontrollera att det du tdnker gora inte
ar sddant som kriver sdrskilda tillstind av styrelsen. Vissa ombyggnadsarbeten
ilagenheten kréaver dessutom bygglov fran kommunens byggnadsnamnd.



Varje forening har en fastighetsforsakring vilken i regel innefattar ansvar {or
skador pa fastigheten sasom vattenledningsskador eller skador orsakade av brand
och inbrott. Med vattenledningsskada avses lackage fran en trycksatt tappvatten-
ledning.

Fastighetsforsdkringen reglerar inte skador pa din egen egendom eller det som
du har underhallsansvar for inne i ldgenheten. Om dina mobler skadas vid en
vattenledningsskada sa betalas dessa skador inte av fastighetsforsdakringen. Du
behover alltsd komplettera din hemforsiakring med ett bostadsrittstilligg. Numera
tecknar manga foreningar ett sidant tilligg gemensamt for alla i huset. Hér med
styrelsen hur ni har det i er férening.

Det kan vara svart att dra granserna
mellan vad som ar féoreningens
skyldighet och dina skyldigheter,
men enkelt kan man saga att du
svarar for det du ser - alltsa for
ytskiktet i din ldgenhet.
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Foreningsstamman
och styrelsen

Foreningsstaimma brukar héallas under varen om foreningen har helt kalenderar
som rakenskapsar. Det dr nu som de enskilda medlemmarna har mdjlighet att
paverka foreningens verksamhet genom att komma med egna forslag. Stimman

ar bostadsrittsforeningens viktigaste arliga mote - det tillfdlle dd medlemmarna

i foreningen samlas for att ga igenom verksamheten och ldgga grunden for nésta
ar. Foreningsstaimman ska godkéanna styrelsens forvaltning. Det dr ocksa vid

detta tillfdlle som medlemmarna viljer styrelse och revisorer. Styrelsen ska skota
foreningens verksamhet under aret och revisorerna ska for medlemmarnas rakning
granska styrelsens arbete.

Av féljande dagordning kan du se vad som ska behandlas
pa en féreningsstimma och hur stimman kan ga till:

1. &ppnande Stimman Gppnas av féreningens ordforande.

2. Val av stammoordférande Sedan ska stimman vilja ndgon person som ska
sitta som ordférande pa stimman. Det kan vara en medlem i foreningen eller nigon
utomstaende person, till exempel ndgon fran Bostadsrétterna. Det bor inte vara
nagon ur styrelsen som sitter ordférande eftersom det dr styrelsens arbete som ska
granskas pd stimman.

3. Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare
Stammoordforanden utser den som ska fora protokollet under stimman.

4. Godkdnnande av dagordningen Medlemmarna ska sedan godkédnna
ordningen for de fragor som ska behandlas under stimman (dagordning).

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

6. Fraga om stamman blivit utlyst i enlighet med stadgarna
Medlemmarna ska hir faststilla om de har fatt sin kallelse i tid. Vid ordinarie
staimma ska kallelse skickas senast fyra veckor fore arsstimman, om inte en annan
tidsangivelse star ¢ stadgarna. Senaste tiden for kallelse till ordinarie och extra
stimma som far st i stadgarna &r tva veckor.



FORENINGSSTAMMAN OCH STYRELSEN

7. Faststallande av réstldangd Nu ska medlemmarna bestimma hur méanga rost-
berittigade personer det finns ndrvarande pa foreningsstimman. Som medlem har
du i normalfallet en rost. Ager du din bostadsritt tillsammans med till exempel

din make/maka, sambo eller registrerade partner har ni en rost tillsammans. Ni
maste dd bestimma vem av er som ska rosta. Om ni inte kan komma pa stimman
kan ni ocksa lamna fullmakt till ndgon annan medlem som rostar for er rakning pa
stimman. Daremot kan ni inte ldmna fullmakt till ndgon utomstaende som kan g
pa stimman for er rikning, eftersom stimman enbart ar till for medlemmarna

i foreningen. For att ndrmare se hur rostratten fungerar i just din férening och vilka
som har ritt att vara narvarande dar bor du dock lasa stadgarna eftersom de kan
innehalla andra bestammelser.

8. Genomgang av styrelsens arsredovisning Styrelsens &rsredovisnings-
handlingar skickas vanligtvis ut i forvég sa att varje medlem har majlighet att ldsa
handlingarna fore stimman. I handlingarna ska finnas uppgifter om styrelsens
sammanséttning, revisorer, lan, andra viktiga forhallanden, forslag till resultat-
disposition samt balans- och resultatrikning.

9. Féredragning av revisorns berattelse Revisionsberattelsen ar revisorer-
nas kommentar till styrelsens arsredovisning. Den ska bifogas arsredovisnings-
handlingarna.

10. Beslut om faststallande av balans- och resultatrdkningen Det ar nu
dags att be stimman faststilla balans- och resultatrdkning i arsredovisningen. Om
revisorernaisin beréttelse har tillstyrkt faststiallande avbalans- och resultatrakningen
ar det vanligt att medlemmarna fattar beslut om faststallande enligt revisorns forslag,.

11. Beslut om resultatdisposition Nu ska medlemmarna fatta beslut om hur
arets resultat ska disponeras, det vill siga hur vinsten ska anvandas eller hur for-
lusten ska téckas.



12. Fraga om ansvarsfrihet fér styrelsen Det ir nu dags for medlemmarna att
forhoppningsvis ge styrelsen ansvarsfrihet for det gangna verksamhetsaret. For att
en styrelseledamot inte ska fa ansvarsfrihet maste minst 1/10 av foreningens samtliga
medlemmar rostamotettbeslutom ansvarsfrihet. Detbrukardock endasthiandaomen
ellerflerastyrelseledamoter harskadatforeningen ekonomiskt. Om medlemmarnainte
harbeviljatansvarsfrihethinder detingenting ominte medlemmarnainom ettarbegér
provning hos tingsritten om skadestdndsskyldighet for styrelseledaméterna.

13. Beslut om arvoden for styrelseledamaoter och revisorer Stamman ska nu
besluta om arvoden &t de styrelseledamoter och revisorer som lagger ned arbete
iforeningen. Attsittaistyrelsen arbade ansvarsfullt och arbetsamt. Medlemmarnabor
darfor tanka efter vad som ar ett riktigt arvode &t styrelsen vilket ocksa ar beroende pa
hur méngaledamoter styrelsen bestér av. Arbetet och arvodet kan variera fran ar till &r
i en forening beroende pa om man till exempel ska gora en stor reparation.
Arvodet bor i allmanhet faststéllas till ett enda belopp som sedan fordelas av sty-

relsen inom sig beroende pa hur mycket arbete var och en avledaméterna lagger ned.

14. Beslut om antal ledamédter och suppleanter Utifran vad som star

i foreningens stadgar angéende hur manga ledamoter och suppleanter som kan véljas
ska nustimman besluta om detta. Oftast finns ett spann med minsta och hogsta antal.
Det minsta antalet ledamoter ska enligt lag vara tre.

15. Val av styrelseledamoter och suppleanter Efter det att antalet och arvodet
at styrelseledamoterna ar bestamt ar det dags att valja styrelse, det vill saga vilka som
ska foretrada foreningen under det kommande rakenskapsaret. Stimman véljer bade
ledamoter och erséttare for dem (suppleanter).

Det ar bra om s manga som mojligt av foreningens medlemmar efter hand lar
sig vad det innebér att sitta i styrelsen. Darfor ar det 6nskviart om styrelseuppdrag
cirkulerar bland medlemmarna.
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16. Val av revisorer och revisorssuppleanter Val av revisorer ar en viktig punkt
pé dagordningen. Staimman bor valja personer som har insikt i hur foreningen arbetar
och som kan ekonomi. Glom inte att revisorerna ir ditt kontrollorgan mot styrelsen. Till
revisorfarinteviljasnagonsomstédrinirasliaktforhallandetillstyrelseledamotellersom
pa annat sitt dr beroende av sddan person (jav).

Bostadsritterna rekommenderar att foreningarna viljer en revisor utanfor den
egna medlemskretsen. Det dr vardefullt att & foreningen granskad av nagon utom-
stdende person. Medlemmarna kan dessutom vilja 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
staristadgarna.Omdenfinnskansittandevalberedning fafragan omdenvillsittakvar.
Annars viljs en ny av stimman.

18. Av styrelsen till stimman hanskjuten fraga samt av férenings-
medlem anmalt drende Om du har ett forslag (motion) som du vill att stimman
ska behandla maste du i god tid fore stimman limna in detta forslag till styrelsen.
I stadgarna kan du eventuellt 1dsa hur lang tid fore stimman styrelsen ska ha detta
forslag. P4 denna punkt kan styrelsen ocksé ha olika forslag — propositioner — som
man vill att medlemmarna ska fatta beslut om. Punkten utgér om det inte finns
négra forslag.

19. Redovisning av budget Den hir punkten finns inte hos alla féreningar, men
om den finns, dr det hir som styrelsen redovisar sin syn pa nista drs ekonomi i form
av ett budgetforslag.

20. Stdmman avslutas Forst efter det att stimman formellt avslutats kan 6vriga
fragor diskuteras. Enligt lagen kan stimman ndmligen inte fatta beslut i andra fragor
an de som stér upptagna i kallelsen. Under “6vriga fragor” kan man till exempel
diskutera skotsel av tvittstugan. En saidan diskussion kan ge icke bindande
vigledning for styrelsen i det fortsatta arbetet.

Styrelsen kan vid behov utlysa extra foreningsstimma nir nagot drende

fordrar ett snabbt avgorande. Om revisorerna eller minst 10 procent av samtliga
medlemmar begér en extra stimma &r styrelsen skyldig att kalla till en sadan.

P4 en extra stimma far beslut endast fattas i fragor som foranlett extrastimman.



Pa foreningsstimman ska protokoll skrivas som ocksé ska justeras. Allt detta ska
vara gjort senast tre veckor efter det att stimman avslutats och da vara tillgangligt
for medlemmarna. Du bor observera att staimmoprotokoll dr den enda typ av
protokoll som medlemmarna har ratt att ta del av. Revisorerna daremot har ratt
att lasa till exempel styrelseprotokoll och andra handlingar for din rakning,

Efter arsstimman samlas styrelsen till ett forsta sa kallat konstituerande méte for
att bestamma vem som ska vara ordforande, sekreterare eller kassor. Efter motet
ska den nya styrelsen registreras hos Bolagsverket. Det gors enklast och billigast
elektroniskt pa verksamt.se.

Det idr styrelsen som &r foreningens ledning och verkstéllande organ. Inom
styrelsen ska en av ledamoéterna vara ordférande. Det dr denne som ser till att
styrelsesammantriaden halls och som leder styrelsens arbete. Alla styrelseledaméter
har dock lika stort ansvar for verksamheten i foreningen. Styrelsen ska fora proto-
koll 6ver sina sammantréden. Dessa protokoll &r inte offentliga for medlemmarna.

Styrelsens viktigaste arbetsuppgifter ar att ansvara for forvaltning och skotsel
av foreningens hus och skéta ekonomin sdsom bokforing och avisering av hyror
och arsavgifter.

Det ar mycket vanligt att styrelseledamoterna, som i allménhet dgnar sig &t
foreningsarbetet pa sin fritid, inte har tid att till exempel skota bokforingen
i foreningen. Styrelsen brukar déarfor lamna ut forvaltningen, antingen helt eller
delvis, till en professionell forvaltare genom ett sirskilt forvaltningsavtal. Aven
om man har gjort sé dr det dock fortfarande styrelsen som gentemot medlemmarna
ar ansvarig for allt arbete.

Styrelseledaméterna dr alltid ansvariga for sitt arbete i foreningen. For att skade-
stand ska kunna utdomas kravs dock att ledamoten i sitt uppdrag, uppsatligen
eller av vardsloshet, asamkar foreningen skada. Styrelsen kan ta en forsakring
som técker hela eller delar av sidana skadestandsansprak.

Styrelseledamoter, suppleanter och revisorer far inte berétta om sddant som kan
skada foreningen eller enskilda medlemmar om uppgifterna kommer ut. Leda-
moterna far till exempel inte utan tillatelse berétta till vilka priser lagenheter
siljs for i foreningen. Den nyfikne ombeds istéllet kontakta siljaren eller koparen.
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Ekonomin i foreningen

Varje méanad eller kvartal betalar du en avgift till féreningen. Det ar den sa kallade
arsavgiften som faststills av styrelsen. Den ska ticka din del av alla gemensamma
kostnader som féreningen har for fastigheten. Foreningen har riknat fram andelstal
for fordelningen av foreningens kostnader medlemmarna emellan. Lagenheternas
insatser ar din dgarandel av foreningen och ar ofta grunden for arsavgiftens fordel-
ning mellan medlemmarna. Den férdelningen ar fast och ska behallas genom &ren.
Det kan ocksa finnas beslut om andra berikningsgrunder for avgiftsfordelningen,
till exempel forbrukning eller yta, vilket ska framga av stadgarna.

Foreningen har en méingd utgifter som ska betalas med avgifterna och hyrorna.
Dessa dr bland annat driftskostnader for vatten, virme, sophamtning, férsikring,
skatter, kabel-tv, bredband och el. Aven reparationer och underhall av fastigheten
ska betalas.

Varje manad eller kvartal betalar du

en avgift till féreningen. Den ska tacka
din del av alla gemensamma kostnader
som féreningen har for fastigheten.



EKONOMIN | FORENINGEN | ARSREDOVSNINGEN

Hur foreningens ekonomi ser ut idag och hur den har férandrats under det senaste
aret framgar av foreningens arsredovisning. Arsredovisningen ir foreningens
viktigaste dokument - i normalfallet dr arsredovisningen det enda dokument som
presenterar verksamheten i foreningen. En &rsredovisning bestar av tre delar -
forvaltningsberéttelsen, diar foreningens verksamhet beskrivs med ord, och resultat-
respektive balansrakningen dir man med siffror beskriver dels vad som hént

under aret (resultatrdkningen) och dels ger en 6gonblicksbild (balansriakningen) av
vad foreningen dger och vilka skulder foreningen har. Med hjilp av ett notsystem
ger man ocksé ytterligare forklaringar till hur olika poster har rdknats fram.

Foreningens arsredovisning borjar med forvaltningsberittelsen. Dar har foreningen
redogjort for de hiandelser som intraffat under aret och vad som planeras i fram-
tiden. Det dr dven en bra idé att upplysa om storre underhallsatgarder som utforts.
Aven uppgifter om vilka som suttit i styrelsen framgar dir och ibland fiven hur
manga overlatelser av bostadsrattslagenheter som skett under aret. Forvaltnings-
berittelsen har bade viktig information som inte gar att l4sa i siffrorna - och

i méanga fall ocksa forklaringar till siffrorna.



RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror

Ovriga rérelseintakter

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader

Reparationer

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter

Rantekostnader

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

ARETS RESULTAT

1377 012
N3 607
1490 619

-61688
-69 350
-352772
-133 223
-197 850
-45 847
-65 273

-926 003

564 616

8 974
-437 604
-428 630

-41720

94 266




EKONOMIN | FORENINGEN | ARSREDOVSNINGEN

Grundidén i en bostadsrattsforening dr att den ska drivas till sjalvkostnad, det vill
sdga att 6verskott och underskott ska jaimna ut sig 6ver aren. Den forening som
redovisar balanserade underskott i arsredovisningen kan ha lika bra totalekonomi
som en forening som redovisar dverskott. Ofta uppkommer underskotten i sam-
band med storre underhallsarbeten. Arets overskott brukar inte vara tillrickligt
for att tacka sddana kostnader, vilket leder till att foreningen kan redovisa stora
underskott om arbetet inte skrivs av pa ett korrekt sétt. Likasa kan en férening med
overskott ha eftersatt underhall och dirmed kommande stora extra kostnader. Det
viktigaste ar att foreningen har betalningsformaéaga, det vill sdga forméga att betala
sina rakningar. Manga foreningar gor dven en kassaflodesanalys, vilken visar pa
foreningens likvida situation vid drets slut.

Utéver arets vinst eller forlust beslutar de flesta féreningar pa stimman att gora
omforingar till en fond for framtida yttre underhall av huset. Dessa pengar sitts
normalt inte in pd nagot siarskilt konto utan fonden finns bokféringsméssigt som
en del av foreningens egna kapital som redovisas i balansrikningen.

Viarmekostnader ar oftast den storsta kostnadsposten for alla féreningar. Man

kan trimma virmeanldggningen och sinka inomhustemperaturerna och spara
energi genom att f4 medlemmarna att spara pa varmvattnet — men detta ar svart.
Léanekostnaderna ar det dnnu svarare att paverka, men kontrollera rantenivaerna
genom att regelbundet begira in offerter fran olika banker. Viljer foreningen fasta
rantor dr det viktigt att lanen har olika 1optider si att man inte riskerar att alla
lanen ska sittas om vid samma tidpunkt. Intdktssidan &r svarare att paverka forutom
genom att hgja foreningens arsavgifter. Foreningens styrelse maste aktivt

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

Men mycket besparingar gar att &stadkomma enligt principen manga backar
sma ...", det vill siga genom sparsamhet och kostnadsbesparande investeringar eller
genom medveten upphandling.

Underhéllsinsatser man inte avsatt medel for genom fonderingar maste skrivas av
beroende pa hur linge de varar. Gor bostadsrittsféreningen dessutom avskrivningar
pa anldggningstillgdngar som har ett bestdndigt virde (for de flesta till exempel
anskaffningsvardet for huset) ar detta ett rent sparande for framtiden som kan
diskuteras.



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

Foreningens styrelse kan med fordel upprétta en underhéallsplan for att veta
vilka reparationer och vilket underhall som behover goras pa fastigheten under
den kommande 20-30-arsperioden. Denna plan ar styrelsens verktyg och inte
sjalvklart tillganglig for medlemmarna. Men det ar viktigt for medlemmarna att
veta att styrelsen jobbar langsiktigt med fastigheten.

Om det gar att sidga att nagon del av arsredovisningen ar sirskilt intressant sa
ar det balansrakningen; 6gonblicksbilden av foreningens finansiella stallning.
Har framgar hur “rik” foreningen ar och hur verksamheten ar finansierad -
kommer pengarna frain medlemmarnas egna insatser eller ar alla tillgdngar
finansierade genom banklan?

Foreningens styrelse kan med fordel
uppratta en underhallsplan for att veta
vilka reparationer och vilket underhall
som behdver godras pa fastigheten under
den kommande 20-30-arsperioden.



BALANSRAKNING 2017-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 14 501 689
Pagadende arbete o]
14 501 689

Finansiella anldggningstillgangar
Insats Bostadsratterna 3500

Summa anladggningstillgangar 14 505 189

Omséttningstillgadngar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Skattefordringar
Skattekonto

Foérutbetalda kostnader
Upplupna ranteintakter

Kassa och bank
Kassa och Bank 232 804
232804

Summa omséttningstillgadngar 316 563

SUMMA TILLGANGAR 14 821752




EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Insatser
Upplatelseavgifter
Fond fér yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader
Foérutbetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER

1107 579
24 793

345 989

1490 619
1478 361

667 462

94 266

761728

2240 089

12 076 161

12 278 360

153 000
66 776
15 647
19 506
48 374

303 303

14 821752
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Denna forening dger ett hus som de har bokfort till ett varde pa cirka 14 miljoner
kronor. Men Skatteverket virderar huset genom taxeringsvirdet till drygt 33 miljo-
ner - den uppgiften framgar av bortklippta delar av denna &rsredovisning. Huset
har finansierats genom att medlemmarna skjutit till cirka tva miljoner och genom
att ta tolv miljoner i lan. Har finns alltsa virden som inte framgér av redovisningen.
Skulle foreningen behdva ta upp ytterligare 1an finns det darfor mycket god sanno-
likhet att dessa skulle beviljas av banken.

Enbostadsrittsférening beskattas antingen som ett privatbostadsféretag eller som ett
odkta bostadsforetag. En andel (ldgenhet) i ett privatbostadsforetag kallas for privat-
bostadsritt. Enandel(ligenhet)iettodktabostadsforetagbendamnsnéringsbostadsritt.
Mer én 90 procent av foreningarna dr dock sa kallade dkta privatbostadsforetag.
Tidigare fanns en inkomstskatt for fastigheten. Den dr numera borttagen.
Foreningen betalar istédllet en kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt
for lokaler. Fastighetsavgiften pa bostadsdelen for flerbostadshus ar for inkomstaret
2018 1 337 kronor per bostadslagenhet, dock hogst 0,3 procent av bostadstaxerings-
virdet. Det fasta maxbeloppet dr indexbundet och hgjs varje ar procentuellt lika
mycket som fordndringen av inkomstbasbeloppet. Pa lokaldelen ar skatten 1 procent
av lokaltaxeringsvardet. For bostadsréttsforeningar som har sméhus ar fastighets-
skatten inkomstaret 2018 7 812 kronor per bostad, dock hogst 0,75 procent pa hela
taxeringsvardet.

Foreningen betalar dven mervardesskatt pa de flesta varor och tjanster som kops

in till fastigheten. Om foreningen har hyreslokaler dar 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 far avdrag
for mervirdesskatten pa utgifter som har med lokalen att gora. Men eftersom av-
gifter och hyror for bostédder aldrig kan beldggas med moms sa kan de flesta
bostadsrittsforeningar inte dra av momsen. Har foreningen parkeringsplatser och
nagon eller nagra av dessa hyrs ut externt maste féreningen registrera sig for moms.
Det ar inte frivilligt.



Ar foreningen ett s kallat oikta bostadsforetag (oiikta bostadsrittsforening)
kommer den att beskattas ungefar pa samma sitt som aktiebolag, det vill sdaga
i princip ska samtliga intakter och kostnader tas med vid inkomstberikningen och
vinsten ska beskattas.

Klassificeringen av en bostadsrittsforening som privatbostadsforetag eller odkta
bostadsforetag avgor aven hur medlemmarnas andelar ska beskattas.
For att en bostadsrittsforening ska klassas som privatbostadsforetag (dkta
forening) ska verksamheten till minst 60 procent besté i att till de egna medlem-
marna tillhandahalla bostéader, sa kallad kvalificerad anvindning. Till sidan riknas
endast bostdder som upplits med bostadsritt till fysiska personer. Man bortser
fran bostadsldgenheter som uppléts med hyresrétt och fran lokaler. Bostdder som
upplatits med bostadsritt till juridiska personer ridknas heller inte in i den
kvalificerade anvandningen for de ganska fa foreningar som kallas odkta.

Det finns idag ingen l6pande direkt beskattning av din andel i bostadsrattsfore-
ningen. Skatten dr numera frimst 6verflyttad till dem som byter bostad genom
flyttskatt.

Genom arsavgiften till féreningen betalar du dock skatt genom till exempel
kommunal fastighetsavgift for bostidder och fastighetsskatt for lokaler och moms.



Vem kontaktar jag?

Som regel dr det féreningens styrelse du ska kontakta i férsta hand om du inte
direkt vet vem som ansvarar for vad. Foreningens ansikte utat dr styrelsens ord-
forande. Till sin hjélp har ordféranden ofta en sekreterare som skoter 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 viceviard dit man vander sig med fragor och problem
som ror skotsel av fastigheten (vatten, el, tv-antenn, smareparationer och skador).
Har foreningen en fastighetsskotare brukar man kontakta denne om smarepara-
tioner och stidning.

Ska du gora nagon reparation sjalv sa fraga styrelsen eller viceviarden om vilka
hantverkare som foreningen brukar utnyttja. Man kan ocksa kontrollera priser
genom att ringa runt till nagra olika hantverkare och jamfora.

Har du en allmén fraga om till exempel géllande lagar och férordningar som
berdr bostadsratten, kontroll av stadgar, ekonomisk plan, lagenhetsforteckning
eller medlemsforteckning — vind dig till styrelsen som i sin tur kan kontakta
Bostadsritterna. Men borja med att ldsa foreningens trivselregler och
stadgar!

Kanske har foreningen en hemsida dir du hittar denna information. Dér hittar
du nistan alltid den bista informationen om grundliaggande regler som styr hur
och vad ni ska gora i foreningen och vem som ansvarar for vad.

Bdrja med att 1asa foreningens trivselregler
och stadgar! Dar hittar du nastan alltid den
basta informationen om grundlaggande regler
som styr hur och vad ni ska gora i féreningen
och vem som ansvarar fér vad.






Pa den ideala
bostadsmarknaden

» far alla som vill mgjligheten att 4ga sin bostad
» 6kar andelen dgda bostéder for att motsvara manniskors egna énskemal
P dr boendet inte en skattekilla
P erbjuder kommunerna boende att ombilda hyreshusen till bostadsratter
» erbjuds ungdomar och studenter borgen for det forsta bostadskopet
P dr hyressattningen vid andrahandsuthyrning fri
b dr klassificeringen odkta forening borttagen
P kan flyttskatten efter bostadsbyten skrivas av efter en viss tid
P stimuleras byggandet av bostdder genom battre villkor fér bosparande
» okar konkurrensen pa byggmarknaden
» dr konkurrensen tuffare inom el och fjarrvirme
P far statliga myndigheter och kommuner inte ta ut hogre avgifter
in vad som behovs for verksamhetens finansiering

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

Lids mer om vad som krivs for att skapa den ideala bostadsmarknaden.
Ga in pd www.bostadsratterna.se

BOSTADSRATTERNA AR SVERIGES LEDANDE intresseorganisation

for bostadsrattsforeningar. Allt sedan starten 1921 arbetar vi for att * B t d ~ tt
det ska vara enklare att leda och utveckla bostadsrattsféreningar. | g OS a Sra e rna

| bérjan handlade var service mest om samkép av kol och olja.

| dag behdver manga rad och stéd fér att leda féreningen, fa svar

pa konkreta fragor om myndighetskrayv, juridik och praktik. Och Drottninggatan 2
Bostadsratterna ar fortfarande den enda organisationen som enbart M 51 Stockholm

for bostadsrattens talan i skatte- och bostadsfragor. Tel: 08-58 00 10 00
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