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Vad ar en bostadsrattsférening?
Som innehavare av en andel i en bostadsforening eller en bostadsratt i en bostadsrattsforening ar du medlem i en
ekonomisk férening. Féreningen har till uppgift att upplata bostader at sina medlemmar pa obegransad tid.

Ager jag min lagenhet?

Som bostadsrattshavare dger du inte din lagenhet i juridisk mening. Det ar féoreningen som ar lagfaren agare till bade huset
och marken. Som bostadsrattshavare ar du deldgare och medlem i féreningen med nyttjanderatt till din lagenhet. Du har
ratt att inom ramen for stadgarnas bestammelser gora foérandringar i lagenheten, hyra ut den eller beldana den. Du har ocksa
ratt att fritt salja din bostadsratt 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.

Vad ar en ekonomisk férening?

En ekonomisk forening ar en s k juridisk person, d v s den kan i eget namn teckna olika avtal. Det ar styrelsen som skriver
under avtal och som har ratt att foretrada foreningen. Skulle féreningen inte betala sina rakningar kan inte styrelsen eller
medlemmarna i foreningen kravas pa betalning utan ansvaret for betalningen stannar enbart pa féreningen. Du kan saledes
aldrig bli ansvarig for betalningar som féreningen inte klarar av.

Vem sitter i styrelsen?

Som medlem i foreningen maste du alltid veta vilka som sitter i styrelsen, d v s vilka personer som foretrader féreningen for
din rédkning. Om inga upplysningar finns om det pa t ex féreningens anslagstavla kan man alltid utlasa det ur
arsredovisningen. Man kan ocksa vanda sig till Bolagsverket och begara att fa ett s k registreringsbevis. Pa det beviset finns
namnen pa de personer som ingar i styrelsen och eventuella andra personer som har ratt att teckna féreningens firma. Du
kan ocksa pa registreringsbeviset fa uppgifter om néar foreningen registrerades och vad féreningen har for
organisationsnummer.

Stadgar, ordningsregler

Det finns flera lagar, som galler fér bostads- och bostadsrattsforeningar, men féreningen har ocksa en egen "lag” och det ar
stadgarna. Dessa stadgar finns registrerade hos Bolagsverket. Varje medlem bor ha ett exemplar av stadgarna for att veta
vilka regler som galler just i den aktuella féoreningen. Féreningen kan ocksa ha ordningsféreskrifter som narmare talar om nar
och var man t ex far piska mattor, anvanda tvattstugan m m.

Ekonomisk plan
Hos Bolagsverket finns for bostadsrattsforeningar registrerat en s k ekonomisk plan. | planen finns en mycket bra
sammanstallning 6ver de lagenheter som finns i fastigheten och vilken insats och vilket andelstal din lagenhet har.

Medlems- och lagenhetsforteckning

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

Foreningsstamma

Foreningsstamma brukar hallas under varen om féreningen har helt kalenderar som rakenskapsar. Detta ar det tillfalle da
medlemmarna i féreningen samlas for att ga igenom verksamheten. Féreningsstamman skall godkanna styrelsens
forvaltning. Det ar nu som de enskilda medlemmarna har mojlighet att paverka féreningens verksamhet genom att komma
med egna forslag. Det ar ocksa vid detta tillfalle som medlemmarna véljer styrelse och revisorer. Styrelsen skall skéta
féreningens verksamhet under aret och revisorerna skall for medlemmarnas rékning granska styrelsens arbete.

Extra foreningsstamma

Styrelsen kan vid behov utlysa extra féreningsstémma nar nagot drende fordrar ett snabbt avgérande. Om revisorerna eller
minst 10 procent av samtliga medlemmar begéar en extra stdmma ar styrelsen skyldig att kalla till en sddan. Pa en extra
stdmma far beslut endast fattas i fragor som féranlett extrastdmman.

Protokoll fran foreningsstamman

P3a foreningsstamman skall skrivas protokoll som ocksa skall justeras. Allt detta skall vara gjort senast tre veckor efter det att
stdmman avslutats och da vara tillgangligt for medlemmarna. Du bér observera att stammoprotokoll ér den enda typ av
protokoll som medlemmarna har ritt att ta del av. Revisorerna daremot har ratt att l1asa t ex styrelseprotokoll och andra
handlingar for din rakning.
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Vad gor styrelsen?

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

Det ar styrelsen som ar féreningens ledning och verkstallande organ. Inom styrelsen skall en av ledamoterna vara ordférande.
Det ar denne som ser till att styrelsesammantraden halls och som leder styrelsens arbete. Alla styrelseledamoter har dock lika
stort ansvar for verksamheten i foreningen. Styrelsen skall féra protokoll éver sina sammantraden. Dessa protokoll ar inte
offentliga for medlemmarna.

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

Det ar mycket vanligt att styrelseledamoéterna, som i allmanhet dgnar sig at féreningsarbetet pa sin fritid, inte har tid att t ex
skota bokforingen i foreningen. Styrelsen har da mojlighet att lamna ut férvaltningen, antingen helt eller delvis, till en
professionell férvaltare genom ett sarskilt férvaltningsavtal. Aven om man har gjort s& ar det dock fortfarande styrelsen som

gentemot medlemmarna ar ansvarig for allt arbete. Styrelseledaméterna har skadestdndsansvar gentemot foreningen.
Detta ansvar intrader dock férst om en ledamot i sitt uppdrag, uppsatligen eller av vardsléshet, asamkar féreningen skada.
Numera kan styrelsen ta en forsakring som tacker hela eller delar av sddana skadestdndsansprak.

Tystnadsplikt

styrelseledamoéter, suppleanter och revisorer far inte beratta om sadant som kan skada féreningen eller enskilda medlemmar
om uppgifterna kommer ut. Ledamoterna far till exempel inte berétta till vilka priser lagenheter saljs for i foreningen. Den
nyfikne ombeds istallet kontakta saljaren eller kdparen.

Nar jag skall sdlja min bostadsratt

Som agare av en bostadsratt kan du nar som helst sélja den och i normalfallet ocksa till vilket pris du vill. Kép och férsaljning
av bostadsratt skall gdras skriftligen. For att ett kdp skall vara giltigt kravs att handlingen anger priset, vilken lagenhet kopet
avser och att den undertecknas av saljare och képare. Du ar sedan skyldig att lamna in en styrkt kopia av detta kontrakt till
styrelsen samtidigt som kdparen gor en intradesansokan till foreningen som medlem. Kom ihdg att manga féreningar inte
vill ha ett foretag (juridisk person) som medlem eftersom detta kan vara till nackdel for féreningsarbetet. Foreningen har ratt
att vagra ett foretag som kopt en bostadslagenhet medlemskap oavsett stadgarnas innehall. Beviljas képaren inte
medlemskap i féreningen ar kdpet ogiltigt och gar tillbaka. Observera att kdparen inte far flytta in i lagenheten forran
medlemskapet ar klart.

Far jag hyra ut min lagenhet i andra hand?

Allmant galler att du inte kan hyra ut din lagenhet i andra hand. Styrelsen har dock skyldighet att i vissa fall medge
andrahandsuthyrning, t ex om du skall arbeta en kortare tid pa annan ort, studera eller géra militartjanst, sa att du tillfalligt ar
forhindrad att anvanda din lagenhet. Skulle styrelsen inte ge dig ratt att hyra ut i andra hand kan du, om du borien
bostadsrattsforening, vanda dig till hyresnamnden sd att de kan avgéra om du har sddan. Nar du begar att fa hyra ut i andra
hand skall du tala om de skal du har fér uthyrningen. Du skall ocksa tala om till vem som lagenheten skall hyras ut och under
vilken tid.

Du far heller inte glémma bort att ge styrelsen din nya adress under bortovaron.

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

Vem svarar fér reparationer och underhall?

Huvudregeln ar att du som medlem svarar for reparationer och underhall av din egen lagenhet. Féreningen svarar for t ex
rérstammar, trapphus, kallare och vind, liksom fasader, yttertak och tradgard. Det kan vara svart att dra granserna mellan vad
som ar féreningens skyldighet och dina skyldigheter, men enkelt kan man saga att du svarar for ytskiktet i din lagenhet. Du
svarar saledes for inredning typ kokssnickerier, spis, kyl- och frys m m och du svarar i de flesta fall ocksa for s k grenrér, dvs
ror fram till de stamledningar som huset har for avliopp, vatten och elektricitet, sa lange réren befinner sig inne i din lagenhet.
For ror eller andra utrustningsdelar inne i vaggen eller under golv svarar du normalt inte om du inte sjalv satt dit dem, tex i
samband med en badrumseller kdksrenoverng. | allmanhet kan du utlasa ur foreningens stadgar var granserna gar mellan
dina och féreningens skyldigheter. Tanker du reparera eller renovera lagenheten tag kontakt med styrelsen och kontrollera
for sakerhets skull att det du tadnker gora inte ar sddant som kraver sarskilda tillstand av styrelsen. Vissa ombyggnadsarbeten
i lagenheten kraver dessutom bygglov.
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Vilka forsakringar behéver jag?

Varje férening har en fastighetsforsakring vilken i regel innefattar ansvar for skador pa fastigheten férorsakade av
utstrommande ledningsvatten, brand och inbrott. Dessutom kan tillaggsférsakringar tecknas sdsom maskinférsakring,
glasférsakring m m. Du bér dock kanna till att fastighetsforsakringen inte reglerar skador pa din egen egendom som till
exempel egen bekostad inredning. Om utstrdmmande vatten skadar t ex dina mobler s betalas dessa skador inte av
fastighetsférsakringen. Du bor alltsd teckna en egen hemfdérsakring och da helst en sddan som ar anpassad for bostadsratter
dar den inredning ar forsdkrad som du har underhallsansvaret for enligt stadgarna eller som du sjalv bekostat.

Hur beskattas min bostadsratt?

Din andel av féreningens behallna formogenhet skall i din sjalvdeklaration tas upp och laggas till din évriga formogenhet.
Om du sedan far formoégenhetsskatt beror pd om din sammanlagda formoégenhet dverstiger det skattefria
formobgenhetsbeloppet. | arsavgiften ingar skatt som féreningen betalar, t ex fastighetsskatt och moms. Féreningen
meddelar dig infor deklarationen hur stor din formdgenhetsandel ar.

Till vad gar arsavgiften och hur beriaknas den?

Varje manad eller kvartal betalar du en avgift till foreningen. Det &r den s k arsavgiften som faststélls av styrelsen. Den skall
tacka din del av alla gemensamma kostnader som féreningen har for fastigheten. Avgiftens storlek beror pa vad som star i
stadgarna. Foreningen har raknat fram andelstal som férdelar avgifterna medlemmarna emellan. Lagenheternas insatser
enligt den ekonomiska planen ar oftast grunden for andelstalens storlek.

Vilka kostnader har min férening?

Foéreningen har en mangd utgifter som skall betalas med avgifterna och hyrorna. Dessa ar bland annat driftskostnader for
vatten, varme, sophamtning, férsakring och el. Aven reparationer och underhall av fastigheten skall betalas. Alla féreningar
betalar fastighetsskatt och en del féreningar betalar dven statlig skatt. Amorterar féreningen pa sina lan ar dven detta en
utgift.

Vilka kostnader kan vi paverka?
Manga av kostnaderna som féreningen har gar inte att paverka. Lat oss se vilka besparingar som ar mojliga att gora.

Reparationer och underhéll.

Har finns pengar att spara genom att aktivt planera forvaltningen av fastigheten. Fér att kunna planera vilka stdrre och
mindre reparationer foreningen behéver géra pa bade kort och 1ang sikt ar det viktigt att féreningen gér en underhallsplan, d
v s later nagon sakkunnig person ga igenom fastigheten och bedéma och prissatta underhallsbehovet de kornmande 10-20
aren.

Védrmekostnader ar tillsammans med skatter och rantekostnaderna kanske den storsta kostnadsposten for alla féreningar.
Man kan goéra varmeanlaggningen effektivare och aven spara energi genom isolering och tatning av fonster. Féreningen bor
aktivt arbeta med att diskutera med bankerna hur féreningens [an ar placerade. Det ar viktigt att Idnen har olika [6ptider sa
att man inte riskerar att alla lanen skall sattas om vid samma tidpunkt. Intaktssidan ar svarare att paverka. Féreningens
styrelse maste aktivt férhandla med lokalhyresgasterna om uthyrningslokalerna sa att de har en marknadsmassig hyra.

Vilka kostnader ar svara att paverka?

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

Betalar foreningen moms?

Har féreningen lokalhyresgaster som bedriver momspliktig verksamhet kan foreningen frivilligt I1dta momsregistrera sig.
Féreningen maste da ta ut moms av sina lokalhyresgaster men kan a andra sidan dra av momsen fér de reparationer och
driftskostnader som beléper pa dessa lokaler. Avgifter och hyror for lagenheterna kan aldrig belédggas med moms.

Hur ser féreningens tillgangar och skulder ut?

Hur ar foreningens likviditet? Har féreningen sa mycket disponibla medel att den kan klara sina narmaste férestaende
utbetalningar? Har féreningen 1an och skulder? Uppgifter om de disponibla medlen som féreningen forfogar éver och vilka
skulder féreningen har hittar du i balansrakningen som finns med i styrelsens arsredovisning. Har visar vi ett exempel pa en
balansrakning.
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Férvaltningsberittelse och tilliggsupplysningar i arsredovisningen

Foreningens arsredovisning boérjar med en férvaltningsberattelse. Dar har féreningen redogjort for de handelser som intraffat
under &ret och vad som planeras i framtiden. Aven uppgifter om vilka som suttit i styrelsen och hur manga éverlatelser av
bostadsrattslagenheter som skett under aret framgar dar. Férvaltningsberattelsen har viktig information som inte gar att lasa
i siffrorna. Efter foreningens resultat och balansrakning foljer i arsredovisningen tillaggsupplysningarna eller noterna. Dessa
ar en specifikation till de siffror som finns i resultat- och balansrakningen. Uppgifter om hur féreningens lan ar placerade och
hur foreningen gjort avskrivningar gar t ex att finna har.

Underhallsplan

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

Overskott eller underskott?

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

Hur beskattas féreningen?

En bostadsrattsféorening beskattas antingen som ett privatbostadsforetag eller som ett odkta bostadsféretag (se mer i det
foljande om oakta bostadsféretag). En andel (lagenhet) i ett privatbostadsféretag kallas for privatbostadsratt. En andel
(lagenhet) i ett oakta bostadsféretag benamns naringsbostadsratt.

De allra flesta bostadsrattsforeningar (galler aven bostadsféreningar och motsvarande) inkomstbeskattas for sitt
fastighetsinnehav efter regler som galler for privatbostadsforetag. Denna beskattning gors efter en enkel schablonregel.
Denna innebar att féreningen tar upp som intakt motsvarande 3% av fastighetens taxeringsvarde. De verkliga intakterna, t ex
hyror fran lokaler och bostéder ar skattefria. Foéreningen tar ocksa upp ranteintakter. Avdrag fran schablonintakten och
ranteintakten ar begransad till lanerantor pa foreningens skulder och tomtrattsavgald. Om schablonintakt och ranteintakter
ar stérre an kostnaderna for ldnerantor och tomtréttsavgald betalar féreningen 28% av skillnaden i inkomstskatt. Ar
kostnaderna stdrre an intakterna betalas ingen inkomstskatt.

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

Kalla: Att bo i bostadsratt — en informationsskrift om bostadsrattens villkor utgiven av SBC.
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