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BOSTADSRATTSTILLAGG
BLIR BASKRAYV

Skador i medlemmarnas lagenheter
har tidigare alltid ersatts av foren-
ingens forsakring. Nu kommer for-
sakringsbolagen i stallet att krava
bostadsrattsinnehavaren pa peng-
arna om det inte finns ett bostads-
rattstilligg. | manga fall handlar
det om hundratusentals kronor om
olyckan ar framme.

INOM FORSAKRINGSBRANSCHEN pagar
for ndrvarande en férdndring av synen pa
hur vattenskador ska regleras. Det hand-
lar om hur skadekostnaderna ska forde-
las mellan féreningens férsdkring — fast-
ighetsforsdakringen — och medlemmarnas
forsdkring genom det sd kallade bostads-
réttstilligget. Alla boende i en bostads-
rittsforening bor ha ett sddant tilligg,
antingen som ett tilldgg till sin hemfor-
sdkring, eller dnnu béttre, genom ett ge-
mensamt tilldgg till fastighetsforsdkring-
en som foreningen tecknar.

Tidigare har skador i medlemmens 14-
genhet — utom pd sddan utrustning den

boende sjilv tillfort lagenheten — ersatts
av foreningens fastighetsforsakring.

D4 har fastighetsforsikringens sjdlvrisk
fordelats mellan foreningen och den
drabbade medlemmen. Men nu dndrar
forsakringsbolagen sd att ansvaret mer
stimmer Overens med regleringen i
bostadsrittslagen. Den fordndrade synen
innebdr att bostadsréttshavaren ska std
for skador pa sddan egendom i ldgen-
heten som den boende ska svara for enligt
stadgar och bostadsréttslag. Skadorna pa
foreningens del av huset kommer natur-
ligtvis dven i fortsdttningen att tickas av
fastighetsforsdkringen. Den ganska krang-
liga férdelningen av fastighetsforsikring-
ens sjdlvrisker som manga foéreningar
tillimpat behovs sdledes inte lingre med
det nya synsittet.

FOR SBCS FORSAKRINGSKUNDER har
Moderna forsdkringar lagt in en rabatt
med 25 procent pd fastighetsférsakring-
ens sjdlvrisk vid en samtidig skada i
fastigheten dér bade fastighetsforsdk-

ring och bostadsrittstilligg utnyttjas.
Ersédttningsnivan i det gemensamma bo-
stadsrdttstilligget som finns i SBCs for-
sikring har hojts fran 150 000 kronor
till fullvirde, det vill sdga bostadsratts-
havaren &r fullt skyddad vid skada i
ligenheten.

| PRAKTIKEN KOMMIER skillnaden inte
att bli sdrskilt stor sd ldnge alla har detta
tillligg. Kanske kommer vissa foreningar
att gora nya 6verviganden om i vilka
situationer som foreningens respektive
medlemmens forsdkringar ska utnyttjas;
det skiljer en hel del i sjdlvrisker mellan
de olika forsdkringarna. Problemen kom-
mer i stillet den dag en oforsikrad med-
lem rdkar ut for skador. Om féreningen
inte tecknat en gemensam forsakring for
medlemmarna, saknar foreningen moj-
lighet att kontrollera vilka som &r forsak-
rade och vilka som inte ar det. Det kan
bli mycket dyrt for den bostadsrittshava-
re som saknar bostadsrattstilldgg att raka
ut for en skada i lagenheten.
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- VI HAR FOR MYCKET PENGAR

Hur ska en styrelse gara med en VISST FINNS DET ostnader som foren-
. - . e ingens medlemmar har som kan ¢vertas
a I |tf0r Stor I | le d |tet 7 ocC h ka n Ske av foreningen, till exempel abonnemang
f un un - f > s pé kabel-tv, men hér bortser vi ifrdn for-
or hoga an' ter " Ett ange“a mt eningens kostnadssida; nu handlar det
H - H om att minska féreningens tillgdngar
prOb I em med OI 1 ka Iosn 1 nga r. och/eller intdkter. Numera ir skattesitua-
Vi har tittat n arm are p é n ég ra tionen ganska enkel att greppa for vanli-
o ga ”dkta” bostadsrittsféreningar. Utdver
aVv a Ite rnatlve n. fastighetsskatten dterstar endast en be-

skattning pa foreningens likviditet, eller
rittare sagt de ranteintikter som foren-



' med vanlig bolagsskatt; den ér i dag 26,3
procent. Men alternativen far lite olika
konsekvenser for medlemmarna.

SANKA AVGIFTERNA AR ett populirt al-
ternativ. Det dr styrelsen som fattar be-
slut om avgifterna och resultatet marks
direkt. En tillfallig sinkning enstaka ma-
nader uppfattas girna som en uppskat-
tad “julklapp” fran féreningen. Det gar
till och med att betala tillbaka avgifter
som medlemmarna betalat in tidigare
under verksamhetsaret, men skulle ars-
avgiften bli ldgre dn noll kronor, handlar
det om utdelning. En generell sinkning
med ett antal procent ger en mer lang-
siktig effekt pa foreningens ekonomi. Ar
dagens overskottsproblem ldngsiktigt
eller blott tillfdlligt? Inte nog med att en
avgiftssinkning ger medlemmarna mer
kvar av deras beskattade inkomst, en av-
giftssdnkning resulterar oftast i att de
som sdljer sin ligenhet far bittre betalt.
Atgirden far dock inte nagon effekt pa
reavinstberdkningen efter en forsdljning.

AMORTERING PA FORENINGENS LAN AR
ofta den mest “ekonomiska” 16sningen
om nu foéreningen har ngra 1an kvar. Att

samtidigt ha 1an och betala kostnads-
ranta for dessa (och ha en i grunden ldne-
finansierad likviditet daligt placerad) ar
en form av "Ebberdds Bank” som alla ska
undvika. Genom att successivt betala av
linen undviker man dessutom skatten pa
ranteintdkter — denna skatt som inte kan
kvittas mot rdntekostnader ar den enda
skatt som finns kvar. Sedan kan man
ocksd siga att foreningen dirigenom far
en billigare finansiering. Privatpersoner
kan gora avdrag med 30 procent pd rdnte-
kostnaderna, men om linen ligger hos
bostadsrittsforeningen betalar medlem-
marna indirekt 100 procent av rdntekost-
naden. Ligre 1an i féreningen ger mojlig-
het till ligre manadsavgifter och for-
hoppningsvis hogre overlédtelsepriser.
Medlemmens andel av amorteringen rak-
nas skattemadssigt som ett kapitaltillskott
till foreningen och detta fir den som sil-
jer lagenheten rikna sig till godo nér rea-
vinsten ska rdknas ut.

UTDELNING FRAN FORENINGEN, det vill
sdga gora pd samma sitt som aktiebolag
som delar ut vinsten, dr ytterligare ett
teoretiskt alternativ for en férenings-
stimma att besluta om. Problemet med
den 16sningen 4r att utdelning ar skatte-

pliktig. Medlemmarna madste ta upp
denna utdelning som inkomst av kapital
i sina deklarationer och dar beskattas
den med 30 procent. Darfor dr det mer
effektivt att till exempel sdnka avgifterna
till féreningen.

ATERBETALNING AV INSATSER AR ytterli-
gare ett alternativ som kan 6vervégas. En
dterbetalning av delar av de grundinsat-
ser som medlemmarna en gang satsat i
foreningen &r ett alternativ for den for-
ening som kanske silt manga fler ligen-
heter dn berdknat och som darfor har en
stark balansrikning. Aterbetalningen ir
naturligtvis skattefri for medlemmarna,
bdde direkt och i reavinstsammanhang

— men insatsdterbetalningen kan inte ge-
nomforas pa en ging. Ett beslut om &ter-
betalning ska fattas pa en forenings-
stdmma och direfter registreras hos
Bolagsverket. Forst efter ett ar darefter
far man enligt Bostadsréttslagen verkstal-
la iterbetalningen. Aterbetalningen till-
faller den som &ger ligenheten vid utbe-
talningstillfdllet. Har ndgon salt sin 14-
genhet under karensdret blir denne
lottlds, d&ven om utfistelsen om insats-
dterbetalning sdkert har dkat 6verlitelse-
priset.



Samarbetet mellan SBC och
Boreda ska leda till ett 6kat
intresse for bostadsratts-
féreningarnas arsredovisningar.

SBC och Boreda samarbetar

FOR UNGEFAR ett ir sedan fick
madnga bostadsrittsforeningar ett
brev frdn Boreda om drsredovisning-
ar som upprorde manga bade inom
foreningarna och inom SBC.

Brevet uppfattades som en order
fran en myndighet, och da ar det
madnga som “reser ragg”.

— Men inget ont som ocksd har
ndgot gott med sig, konstaterar
Goran Olsson, vd for SBC. Nu har vi
kommit dverens om att samarbeta
for att 6ka intresset for bostadsratts-
foreningarnas drsredovisningar.

BOREDA AR ETT UNGT FORETAG
vars affdrsidé dr att hjdlpa presum-
tiva bostadskopare med en littfatt-
lig analys av bostadsrattsférening-
ens ekonomi. Hir ar syftet att forso-
ka avgora risken for att drsavgiften
ska hojas; med hjilp av “trafikljus”
och jaimforelser med andra foren-
ingar ges en ¢versiktlig bild av
varje forening.

Men ocksd méklare och banker ar
beroende av snabb information om
hur det star till med féreningens

ekonomi. Dessa grupper har vuxit
till att bli viktiga kunder for Boreda;
deras analyser integreras med kun-
dernas egna datasystem.

Ursprungligen har Boreda hiamtat
de flesta av de i dag néra 12 000 ars-
redovisningarna genom att de 1atit
studenter skanna bostadsannonser
pd internet och ligga upp fakta fran
drsredovisningarna i en egen data-
bas. Till skillnad mot till exempel
aktiebolag skickar ju inte bostads-
rittsforeningar in redovisningarna
till ndgon myndighet dér affarsinfor-
mationsforetag kan hamta uppgif-
terna. Med hjélp av databasen gér
det att jamfora uppgifter fran en for-
ening med andra som dr byggda un-
gefdr samtidigt, innehaller lika
manga ligenheter i samma eller
andra delar av landet.

- Eftersom vi pd SBC i grunden
tycker det dr bra att bdde kopare,
sdljare och bostadsrittsforeningar i
hogre grad soker fokusera pd bo-
stadsrdttsféreningars ekonomi. Det
dar positivt ur flera aspekter, forkla-
rar Goran Olsson. Vi hoppas kunna

hjilpa Boreda med kontakter med
bostadsrattsforeningarna och se till
att dessa hanteras pd ett snyggt sitt.

FOR MEDLEMSFORENINGARNAS del
innebdr det att féreningen kostnads-
fritt erhdller ett exemplar av den
“analys” Boreda gor av redovisning-
en mot att foreningen skickar drsre-
dovisningen till Boreda. Samarbetet
innebdr ocksa att SBC ges mojlighet
att soka pdverka hur Boredas analy-
ser ska utformas. En analys blir ald-
rig bittre dn kvaliteten pd de data
som stoppas in i modellen, och hér
ar kvaliteten i dag véldigt skiftande.
Ett annat problem dr att man ofta
lockas jdmfora “dpplen med pdron”.
Aven hir kan det géras mycket for
att utveckla modellen.

Nyfiken pa att se hur din egen féren-
ing presenteras? Skicka in er senaste
arsredovisning till boreda@sbc.se sa
far ni kostnadsfritt en analys tillbaka
som tack for hjélpen.
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KALLA RATT TILL STAMMAN

En styrelse skickar ut kallel-
sen till stimman for tidigt.
En annan styrelse missar att
kalla en medlem som bor pa
annan ort. Bada misstagen
riskerar att gora férenings-
stammans beslut ogiltiga.

LAGEN AR TYDLIG nir det handlar
om vilka tidsgrianser som finns for
kallelsen till stimman. Kallelsen
ska gd ut tidigast fyra veckor fore
stdimman och senast tvd veckor
fore. Vid en extrastimma giller
ocksad fyraveckorsregeln, men sty-
relsen mdste kalla till stimma se-
nast en vecka fore; som i manga
andra fall behdver styrelsen dven
ldsa sina stadgar om dessa anger na-
gonting annat. Lagen om ekonomis-
ka foreningar (7 kap.), eller féren-
ingslagen som den kallas i dagligt

tal, sdger oss ocksd att ordinarie
stdimma ska hdallas senast sex mina-
der efter rikenskapsdrets utgdng.

I FORENINGENS STADGAR ska det
std vilka tidsgrdnser som géller, och
hér ar det mgjligt att ha langre kal-
lelsetid dn vad lagen séger. Det ska
dven framga pa vilket sitt som sty-
relsen ska kalla till stimman. De
allra flesta foreningar kallar till
stdmma skriftligen, dven om lagen
inte stéller ett generellt krav pa
skriftlighet. Ddremot &r det tving-
ande att kalla skriftligt nér féren-
ingen ska ta vissa typer av beslut.

EN AKTUELL DOM visar att det
kan bli svdra konsekvenser om sty-
relsen gor fel. Féreningen ville
dndra stadgarna rérande grunder-
na for drsavgifternas fordelning,

ndgot som krdver tvd pa varandra
féljande stimmor, om nu inte
samtliga medlemmar skulle vara
eniga. Enligt foreningslagen kraver
denna typ av beslut att en skriftlig
kallelse skickas till varje medlem
vars postadress dr kdnd for foren-
ingen. En av medlemmarna i for-
eningen var bosatt utomlands och
foreningen skickade ingen kallelse
till honom. Senare fick medlem-
men hora att féreningen dndrat
stadgarna och han ville dirfor att
tingsrdtten skulle klandra beslutet.
Foreningen menade i domstolen
att medlemmens rost inte hade for-
dndrat ndgonting i sak men tings-
ratten och dven hovritten, dit
domen 6verklagades, upphdvde
stdimmans beslut. Darutéver blev
foreningen skyldig att betala med-
lemmens riattegdngskostnader.



Posttidning B
Stockholm Klara

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

BATTRE KOLL PA
MEDLEMMAR

Vi vill fa battre koll pa

vilka som i samband
med kopet blir medlemmar
i foreningen. Vi vill att bud-
givarna ansoker om "f6r-
handsbesked” fran styrelsen
genom att lamna in kredit-
upplysning och referenser.
Hur gar vi bast tillvaga?
Kan vi fora in det som en
paragraf i vara stadgar?

Svar: Det &r inte meningsfullt
att ha nagon bestammelse om
detta i stadgar. Dessa galler ju
bara for medlemmar — inte for
eventuellt blivande medlemmar.
Ni har ingen ratt att krava det
ena eller det andra av spekulan-
ter, men inget hindrar att ni

ber om uppgifter. Ni maste
dock vara inforstadda med att
de har all ratt i varlden att neka.

HON BETALAR INTE
AVGIFTEN

En nyinflyttad medlem

har inte betalat manads-
avgiften till foreningen. Det
intryck man far ar att hon
inte har sarskilt brattom att
gora det heller. Vi har en
annan tvist med henne
ocksa. Hur snabbt maste sty-
relsen agera for att sakerstal-
la foreningens intressen sa
att inga andra fordringsaga-
re gar fore? Hon har inte an-
givit att utebliven betalning
skett pa grund av tvist. Kan
hon havda detta i efterhand?

Svar. Ni ska underratta eventuel-
la panthavare om att hon inte be-
talar drsavgiften om det har upp-
statt mer an en manadsavgift i
skuld. Gor det i rekommenderat
brev. Om inte detta gors riskerar
féreningen att forlora sin legala
pantratt (innebar att féreningen
far betalt for obetalda avgifter
fore alla andra om bostadsratten
sags upp och séljs hos
Kronofogden). Sedan ar det en
annan sak vad som ar rattsligt
motiverat. Ni bor upplysa henne
om att det inte finns ratt att halla
inne avgiftsbetalning pa grund av
pastadda krav. Ar man hyresgést
kan man deponera del av hyra
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En medlem har inte
nagon ratt att utfora
nagon atgard pa taket.

hos lansstyrelse vid tvist. Det
finns ingen motsvarighet nar det
galler bostadsratt. Betalar hon
inte bor ni anlita jurist for att saga
upp henne.

FAR VI NEKA PARABOL
PA TAKET?

Vi har fatt en férfragan

fran en medlem som vill
satta upp en parabolantenn
pa taket. Styrelsen ar mycket
negativ till detta; det blir ju
latt prejudicerande och snart
kanske vi har en hel djungel
av paraboler pa taket. Vi vill
inte heller att man borrar i
taket med tanke pa framtida
underhall. Har vi nagon laglig
ratt att neka?

Svar: En medlem har inte
nagon som helst “ratt” att
utféra nagon atgard pa taket
(eller fasaden) pa féreningens
hus. Taket bestammer forening-
en/styrelsen envaldigt over. Ni
kan sdga blankt nej och beho-
ver inte ens ange nagot skal.

VEM SKA BETALA FOR
LACKAGET?

Vi har tva lagenheter i

foreningen som ar vat-
tenskadade pa grund av
lackage fran yttertaket.
Detta beror troligen pa de
stora mangder sn6 som foll
denna vinter. Féreningens
forsakringsbolag sager att
ingen ersattning utgar. Kan
de hdvda detta? Vi har varit i
kontakt med bade férening-
ens forsakringsbolag och

medlemmarnas forsakrings-
bolag och bada sidor séger
samma sak. Hur ska vi
agera? Vilka kostnader bor
medlemmar respektive for-
eningen sta for? Hur ser
ansvarsfoérdelningen ut mel-
lan medlemmar och féren-
ingen da inte vattenlackaget
beror pa oaktsamhet eller
brist pa underhall.

Svar: Det ar det vanliga att for-
sakring inte tacker skador pa
grund av utifran intrangande
vatten. Det framgar med storsta
sannolikhet av era forsakringsvill-
kor. | det laget ar huvudprincipen
att reparationer sker i enlighet
med hur ansvaret fordelas mel-
lan medlem och férening enligt
era stadgar (Ias dem!). Det bety-
der normalt att medlem far svara
for reparation av skador inne i
lagenheten, bland annat ytskik-
ten i lagenheten (exempelvis par-
kettgolv och tapeter). Det foljer
av bade lag och stadgar namli-
gen att medlem ansvarar for att
halla det inre av sin lagenhet i
gott skick. | “gott skick” inryms
ju att atgarda eventuella skador
— gor man inte det haller man
inte ldgenheten i “gott skick”!
Endast om en medlem kan bevi-
sa att skadorna i lagenheten
beror pa att foreningen vallat
skadan - till exempel genom att
inte underhalla taket — ska foren-
ingen betala reparationer aven i
lagenheten. Foreningen ansvarar
for dvriga reparationer, alltsa for
sadant som ligger utanfor lagen-
heterna.
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Fragan om
exklusiva avtal
ar inte svartvit,
havdar PTS

1 SBC DIREKT 2010:3 skrev vi om
bredband och hévdade att “PTS har
fel om bredband”. Post- och tele-
styrelsens radgivare i konkurrensfra-
gor, Viktoria Arwinge, 6nskar dar-
for att vi gor foljande fortydligande:

“Nar fastighetsagaren ska teck-
na kontrakt om bredbandstjanster
kan man vélja mellan en 6ppen
eller stangd I6sning. | den stangda
modellen kraver operatoren exklu-
siv nyttjanderatt till natet samt ex-
klusiv distributionsratt av bred-
bandstjanster i samma nét for att
minska sin affarsrisk da operato-
ren har subventionerat installatio-
nen av fastighetsnatet. Tyvarr ar
det for fa som kanner till att det i
dag ocksa finns flera leverantorer
som erbjuder 6ppna nat som moj-
liggor béattre valfrinet och konkur-
rens. Den 6ppna modellen kan le-
vereras till bade sma och stora for-
eningar. PTS forordar en 6ppen
modell som optimerar konkurren-
sen och valfriheten.”

Men SBCs grunduppfattning ar
fortfarande att det storsta proble-
met ar att manga foéreningar Gver
huvud taget inte far nagra offerter
om bredbandsanslutning — de
anses for sma. Och sa lange man
inte far ndgot LAN ar fragan om
exklusivitet enbart ointressant.
Och far man en anslutning ar fak-
tiskt priset den intressantaste fra-
gan — tjansterna som ett LAN kan
erbjuda ar ju i princip identiska,
oavsett vem som levererar.
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