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Dags foris ochsno

Sa ser foreningens ansvar ut i vinter

Foreningen har ett stort ansvar for att
ta bort sno och is fran taket och se till
att féreningens vagar blir skottade
och sandade. Om det inte skett kor-
rekt och olyckan skulle vara framme,
kan foreningen démas till skadestand.

VINTERN NARMAR sig med stormsteg. Ute-
moblerna dr undanstéllda och stiddagarna i
manga bostadsrattsforeningar dr avklarade.
Kanske snon vriker ner och da har férening-
en forhoppningsvis ett avtal med en firma
som skottar ner sno och is fran taken. Pa for-
eningens egna vigar och gardar dr det mojli-
gen en entreprendr som rojer eller sé hjilps
medlemmarna at med detta.

Snart kommer fragan i styrelsen om vad
som hiander nér sno- och isréjningen inte
fungerar och om vad konsekvensen blir ifall
olyckan dr framme nér nagon halkar pa for-
eningens mark eller blir skadade av fallande
is fran taken.

I MANGA FRAGOR har styrelsen ett gemen-
samt ansvar for sina beslut. Men ett exempel
dar foreningens ordforande kan bli ensam
ansvarig ar vid fallande is och sné frén hus-
taket, dd det handlar om vallande av kropps-
skada eller vallande till annans dod. Flera
domar visar namligen att ordféranden har
ett siirskilt ansvar. Aven om ndgon har blivit
skadad dr det inte per automatik som nagon
blir domd, utan en domstol gor sjdlvklart en
individuell bedomning av varje fall. Anta att
foreningen har ett godként snorasskydd
monterat pa taket och ingen har kunnat for-
utse att det forelag en risk, dé tar en domstol
héansyn till omstandigheterna.

Oavsett vad fallen visar i ansvarsfragan
vill ingen att nagon forbipasserande ska ska-
das. Med hansyn till foreningens ansvar och
svarigheterna att alltid skydda sig mot fal-
lande sn6 och is kan det finnas anledning att
langsiktigt se dver fastighetens skydd mot
ras for att minimera riskerna under vintern.

Boverket beskriver i sina byggregler om
vad som giller for fastigheter med hiansyn

taget till nér de dr byggda. For fastigheter
som dr byggda fore 1960 giller att dessa at-
minstone maste uppfylla byggreglerna som
gillde 1960, och just detta finns upptaget i
plan- och bygglagen. Kommunernas bygg-
nadsndmnder har tillsynsansvaret vad giller
bland annat sndrasskydd och ska 6vervaka
att reglerna foljs.

VAD AR DA FORENINGENS MARK, som sty-
relsen har ansvar for? Det dr all den mark
som foreningen disponerar 6ver. Ibland dr

uteplatser och uppfarter till ligenheter upp-
latna med bostadsratt, dven om detta 4r
ovanligt. Kontrollera vad som stér i ur-
sprungliga upplatelseavtalet, ddrfor att om
marken dr upplaten med bostadsritt s dr
bostadsrittshavaren ansvarig for skottning.
Det r lampligt att styrelsen later teckna
ett avtal med ett platslageri. Har finns tva oli-
ka avtal; ett dar snordjarna kommer nér for-
eningen vill, och ett andra som &r ett avtal
vilket innebadr att platfirman tar pa sig hela
ansvaret inklusive ndr snérdjning ska ske.

Har ni problem i féreningen? Ring Styrelseradgivningen: 0775-200 100 '
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Sa stammer stadgar
Overens med nya la

Nu nar lagen om ekonomiska féreningar har andrats finns en del som berér bostadsratts-
foreningar. Darfor ar Bostadsratternas rekommendation att varje bostadsrattsforening
andrar sina stadgar sd att de stammer 6verens med lagen.

LAGEN OM EKONOMISKA foreningar har under
de senaste aren varit foremal for en omfattande
6versyn. Malet med Gversynen var i korthet att
modernisera lagen sa att den &r béttre anpassad
till nuvarande férhallanden, underlétta for koo-
perativt foretagande och att harmonisera regler-
na till aktiebolagslagen i den utstrickning som
det dr mojligt. Riksdagen har antagit dndringar-
na, som dirmed tridde i kraft den 1juli 2016.
Manga dndringar paverkar inte bostadsrattsfor-
eningar, men nagra gor det.

Har foljer nagra exempel. Revisorerna ska fa
arsredovisningen senast sex veckor fore foren-
ingsstdimman och revisionsberattelsen ska vara
klar tva veckor fore stimman. Styrelsen maste
tillhandahalla arsredovisningen till medlemmar-
na senast tvd veckor fore en arsstimma. En dnd-
ring rér medlemsforteckningen, namligen att
den maste innehalla datumet da en medlem in-
tradde i foreningen.

EN ANNAN FORANDRING som ror bostadsritten
handlar om sjélva kallelsen till foreningsstam-

man. Tiderna nér kallelsen kan skickas till med-
lemmarna blir utokade. Bostadsritterna andrar

i sina monsterstadgar sa att kallelse till ordinarie
och extra foreningsstimma ska utfardas tidigast
sex veckor och senast tva veckor fore forenings-
stamman.

En forening som har bildats fore 1juli 2016 far
tillampa dldre bestaimmelser rorande tid for kal-
lelse fram till utgdngen av juni 2017. Aldre stad-
gebestammelser, utom kallelsetider, som strider
mot nya lagen blir utan verkan den 1juli 2016.

Om det i en forenings stadgar finns bestam-
melser som strider mot nya lagen ska styrelsen
till en foreningsstimma som halls senast 30 juni
2018 lagga fram forslag till indring av stadgarna.
De éldre bestimmelserna blir alltsa i och for sig
ogiltiga vid ikrafttradandet men de ska dven ren-
sas ut ur stadgarna.

BOSTADSRATTERNA ANDRAR dérf6r sina mons-
terstadgar i de delar det behovs for att anpassa
sig till fordndringarna i lagen om ekonomiska
foreningar.

Monsterstadgarna finns att ladda ner efter in-
loggning under Medlemsformaner - Fordjup-
ning. Styrelser som saknar inloggningsuppgifter
kan kontakta Bostadsritterna for att fa dessa.

HARAR ANDRINGARNA
IMONSTERSTADGARNA

Bostadsradtterna dndrar sina monsterstadgar i de delar det behovs for att
anpassa sig till forandringarna i lagen om ekonomiska foreningar genom
foljande andringar, tilligg och fortydliganden (fet stil = andring);

ingsstdmman ska ta stdillning till
ett forslag om dindring av stad-
garna, mdste det fullstéindiga
forslaget hdllas tillgéingligt hos
foreningen fran tidpunk-
ten for kallelsen fram
till foreningsstdam-

16 § andra stycket byts ut mot
foljande; Kallelse till ordinarie
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rastberdttigade som dr néirva-
rande vid féreningsstdmman.
utfirdas tidigast sex veckor och
senast tva veckor fére féren-
ingsstdmman.

30 § forsta stycket, tredje punk-
ten andras till; att senast sex
veckor fore ordinarie forenings-

18 § forsta stycket gors tilligg stamma till revisorerna avlamna man. Om medlem

med en sista mening. Bitrdde arsredovisningen. uppgivit annan

har yttranderditt. adress ska det fullstdn-
30 § forsta stycket, fjarde punk- diga forslaget istdillet

18 § gors tillagg om ett femte ten indras att senast tvd veckor skickas till medlemmen.

stycke. Féreningsstdmman far
besluta att den som inte dr med-
lem ska ha rdtt att néirvara eller
pad annat siitt folja férhandling-
arna vid foéreningsstdmman. Ett
sddant beslut dr giltigt endast

fore ordinarie foreningsstaimma
halla arsredovisningen och revi-
sionsberattelsen tillganglig.

34 § dndras i andra meningen.
Revisorerna ska avge revisions-
berattelse till styrelsen senast

30 § forsta stycket gors tilligg tre veckor fore foreningsstam-

om en sjdtte punkt; om foren- man.




- guide steg fOr Steg

Att indra foreningens stadgar drintesa krangligt
som det forst kan forefalla. Men det galler att gora
allt i ratt foljd, annars blir beslutet ogiltigt.

av stadgar fattas av medlemmarna pa

foreningsstammor. Det brukar vara sty-
relsen som foreslar medlemmarna att beslu-
ta om en andring.

z KALLELSE: For atten staimma ska kun-

1 ANDRINGSFORSLAG: Beslut om dndring

na indra stadgarna krévs att arendet
tydligt angivits i kallelsen till stimman.
Det lampligaste ar att lagga med forslaget till
4ndring till kallelsen s3 att inga tveksamhe-
ter uppstar.
STAMMA: Om alla medlemmar ir re-
3 presenterade pé stimman, fysiskt eller
via fullmakt, och alla &r helt eniga om
att gora dndringen ricker det med ett stim-
mobeslut.
EXTRA STAMMA: Stammor dar alla
4 medlemmar ar narvarande ar sallsyn-
ta. D3 behover medlemmarna besluta
om stadgedndring pa tvé stémmor, som mas-
te ligga efter varandra. Ett sitt att gora detta
4r att foreningen forst har en extra stimma
dir stadgedndringen beslutas och darefter
fattas det andra beslutet pa den ordinarie
stimman.
KALLELSE 2: Styrelsen far inte kalla till
5 den andra stimman forran den forsta
staimman har gt rum, s att styrelsen
i kallelsen kan ange vilket beslut den forsta
stamman har fattat.

mer an hilften av de avgivna rosterna
vara for stadgeéndringsférslaget. Pa
den andra stimman cka minst 2/3 rosta for
andringen.
7 BESLUT: Det maste vara exakt samma

6 ROSTNING: P& den forsta stimman ska

beslut som fattas pd de bada stammor-

na. Allts far inga som helst andringar
goras mellan stimmorna. Vissa typer av
stadgedndringar kraver extra stor majoritet
som till exempel att indra grunderna for hur
srsavgiften ska fordelas. Da kravs 3/4 av r0s-
terna pa den andra stamman.

REGISTRERING: Nar stadgedndringen
4r beslutad ska dndringen anmilas till

Bolagsverket for registrering. Till an-
malan skickas de nya stadgarna och proto-
kol fran de bada stammorna.

9 GILTIGHET: De nya stadgarna giller

inte forrin registrering har skett.

GRANSKNING: Bolagsverket gran-
1 0 skar protokollen noga. Finner de

att beslutet inte dr fattat i ratt ord-
ning eller att stadgarna strider mot lagen vag-
ras registrering och stadgarna kan inte tillam-
pas. Féreningen far d3 borja om fran borjan.
For att inte riskera en sadan situation ar det
lampligt att innan styrelsen Kkallar till stimma
forst radgdr med en kunnig person, exempel-
vis ndgon hos Bostadsratterna.
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Sa beskattas

w\.-l

olika boendeformer

En dsikt som horts allt mer under senare ar ar att hyresratten
skulle vara skattemassigt missgynnad jamfort med villor och
framfor allt med bostadsratter. Sveriges Byggindustrier visar
i en rapport att pastaendet inte stammer.

ATT HYRESRATTEN skulle vara miss-
gynnad ar ett argument som ofta Hyres-
gastforeningen for fram i debatten,
vilket &ven Sabo gdr och nagot som
Fastighetsdgarna atminstone gjorde
tidigare. Organisationerna tog for ett
antal r sedan fram en berikning som
skulle bevisa deras pastdende. Aven
statliga bostadsbeskattningskommittén
pekade pé en ojamlikhet. Problemet &r
bara att upplatelseformer dr svra att
jamfora med varandra darfor att de ver-
kar under sa totalt olika forutséttningar.
Hyresséttningssystemet ar reglerat
i form av forhandlade bruksvardeshyror
och sitts darfor inte under marknads-
maissiga villkor. Bostadsritter sdljs i de
allra flesta fall till den som ar beredd att
betala mest och samma sak géller for
villor. Redan dir skiljer sig upplételse-
formerna markant at. Villadgaren har
rot-avdrag for samtliga delar av huset,
medan det i bostadsritt bara dr med-
lemmen och inte foreningen som kan

anvinda sig av rot-avdrag. I hyresritt
finns inget sadant.

Det dr som att blanda dpplen och pa-
ron, eller till och med en fruktsallad. S&
beskriver Sveriges Byggindustrier forso-
ken att jamfo6ra hyresritt och bostads-
rétt utifran skattegler och pekar pa kom-
plexiteten for att nyansera pastdenden.

RAPPORTEN BESKRIVER hur hyresgis-
ter beskattas indirekt genom fastig-
hetsagarens naringsverksamhet med-
an den som bor i bostadsritt beskattas
direkt. Skattereglerna for naringsverk-
sambhet respektive kapital skiljer sig
vésentligt och darfor ar det missvisan-
de att forsoka jaimfora dessa med var-
andra rakt av.

Bostadsritten dr mojligen en lite
udda upplételseform dér foreningen
dger fastigheten medan medlemmarna
dger bostadsritten, alltsd ritten att bo
ibostaden. Den kan ses som en kombi-
nation av investering och konsumtion

och det gér inte att hitta jaimforbara till-
gangar och hivda att skattereglerna inte
skulle vara neutrala. Om bostadsratt
anda dr en investering konstaterar rap-
porten att rdnteintakterna fullt ut ar
skattepliktiga, liksom for foretag. Rén-
teavdraget kritiseras ofta men det
gloms ofta bort att ett fastighetsbolag
har full avdragsritt for rdnta pa externa
lan.

INTE HELLER VAD giller beskattning av
kapitaltillgdngar skulle bostadsritten
vara speciellt gynnad. Den som képer
vardepapper i ett investeringssparkonto
har en lagre skatt 4n den som investerar
isin bostad.

-Rapporten visar att vi har haft ritt
ndr vi motsatt oss argumentationen om
att hyresritten skatteméssigt skulle vara
missgynnad. Istdllet for att peka finger
atvarandra hoppas jag att diskussionen
istdllet kommer att handla om respekti-
ve upplatelseform och vad som behdver
forandras och bli béttre utifran sina
egna villkor, sdger Bostadsritternas vd
Ulrika Blomgqvist i en kommentar.

For att l4sa rapporten: ga in pa sveri-
gesbyggindustrier.se och s6k pa titeln
”En skattemdssig jamforelse mellan bo-
ende i bostadsritt och hyresrétt”.



Inspektera lagenheter?
Tank padet har forst...

En del foreningar utovar regelbundna besiktningar av lagen-
heternaihuset. Syftet hos dessa, som inte tillhér majoriteten,
ar att upptdcka skador som skulle kunna leda till att huset och
grannarna blir drabbade. Men ett sddant arbetssatt ar inte

okontroversiellt.

ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN har for-
eningen ritt att fi komma in i lagenhe-
ten nér det behovs for tillsyn (7 Kap. §
13). En medlem som végrar att slippa in
foreningen riskerar att bostadsritten
forverkas och medlemmen maste da
flytta. Nagra foreningar har stadgar som
fastslr att besiktningar ska ske med re-
gelbunden intervall.

Foreningen vdrnar om huset, men
detta ska stéllas mot bostadsrittshava-
rens intressen. Denne har manga gang-
er betalt mycket for sitt boende och
accepterar inte att féreningar kommer
och anmarker pd kanske oviktiga saker.
Medlemmen vill inte att foreningen ska
lagga sigivad som finns inne i ligenhe-
ten. Sammanhanget bjuder in till att
diskutera vilket synsitt vi har pa dgan-
det och fordelningen mellan det privata
= bostadsridttshavaren och det offentli-

ga = bostadsrittsforeningen, men det
finns dven juridiska faktorer att ta hin-
syn till. Kring frigan finns tva synsitt.

DEN ENA SYNSATTET sager att ytterst ar
det foreningens hus och darfor har for-
eningen ett intresse av att det hills i bra
skick, bade till det yttre och till det inre.
Genom inspektioner kan styrelsen ti-
digt uppticka om underhallet dr efter-
satt och i allvarliga fall kréva att med-
lemmen vidtar dtgédrder, ndgot som alla
vinner pa. Dessutom kan det vara en
fordel att ha inspektionsprotokoll om
det sedan intrdffar en vattenskada som
beror pa daligt underhall av badrumien
viss ldgenhet. D4 har foreningen en
starkare position om den vill kréva
skadestand av medlemmen. Besikt-
ningar kan ocksa leda till att féreningen
far lagre forsakringskostnader.

Det andra synséttet konstaterar att
det dr medlemmen som har ansvar for
det inre underhéllet. Om medlemmen
forsummar sitt ansvar och lagenheten
forfaller drabbar det bara medlemmen
genom otrivsel och lidgre pris vid forsalj-
ning. Leder forsummelsen till exempel-
vis vattenskador i och utanfor ligenhe-
ten kan medlem drabbas av skade-
standskrav fran foreningen och grannar.

SLUTSATSEN FOR detta synsétt dr att det
inte finns ndgon anledning att inspektera
lagenheter. Samtidigt gar det att ifraga-
sdtta vilken kunskap styrelsen innehar
for att pd egen hand utfora professionella
besiktningar. Har den tillricklig kompe-
tens och vet de gransdragningarna for
vad som behover atgardas?

Till detta hor ocksa att medlemmar
kan uppfatta det som en integritets-
krinkning att styrelsen som kréver att
fa komma in i lagenheterna for att in-
spektera det de anser vara viktigt. Den
forening som dnd4 véljer att utfora be-
siktningar behéver stilla det individuel-
la intresset mot foreningens och dven
diskutera vilket syfte den har och vad
besiktningarna ska ge for resultat.
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Nar blir nya grannar
medlermnmar?

Fraga: En ligenhet i vart

hus har salts och vad jag

forstar & de medlemmar-

na inte medlemmar lang-
re. Men nar blir koparna medlem-
mar i féreningen? Ar det nér vi i
styrelsen har godkant dem eller
nar de flyttar in och har slutbeta-
lat kopet?

Svar: Képare blir medlemmar, om
ni inte bestimmer nagot annat,
den dag styrelsen beviljar med-
lemskap och da upphér séljarna
automatiskt att vara medlemmar.

Kan foraldrarna
fa blir medlemmar?

Fraga: En av vara medlem-

mar ager tva ligenheter,

vara av ena lagenheten

hyrs ut till foraldrarna. Nu
har vi fatt dverlatelsepapper dar
det star att forildrarna vardera
koper femton procent av lagenhe-
ten. Ska vi godkdanna dem som
medlemmar?

Svar: Bara makar och sambor har
ratt att dga bostadsratt tillsam-
mans, om inte annat star i foren-
ingens stadgar. Ni kan alltsa sdga
nej har, men det &r vanligt att for-
eningar sdger ja till andelsagande
mellan fordldrar och barn. Ni kan
godkdnna att foraldrarna blir
medlemmar.

Nar far vianvanda
var huvudnyckel?

Fraga: Vi for en diskussion i
styrelsen huruvida nar vi
far eller inte far anvinda
huvudnyckel till medlem-
mars ligenheter. Nagra tycker att
det racker med en muntlig dver-
enskommelse med den boende
medan andra féresprakar ett
skriftligt medgivande. Vad galler
egentligen?
Svar: Savida det inte mot all for-
modan i era stadgar fran férsta
stund har statt att foreningen har
ratt att inneha huvudnyckel sa
kravs skriftligt medgivande fran
varje medlem om att ha denna. Vi
avrader foreningar att ha huvud-
nyckel. Svara situationer kan upp-
komma om stold eller skadegdrel-
se sker i en lagenhet. Lagen sdger
inget om hur en medlem ska med-
ge att féreningen far tilltrade till
ldgenheten, bara att féreningen

.

2 |

Forst nar styrelsen beviljat med-
lemskap blir koparna av en lagen-
het medlemmar i bostadsrattsfor-
eningen.

har ratt till det. Féreningar som
har huvudnyckel rekommenderar
vi alltid att medlemmarna ger sitt
skriftliga medgivande till att hu-
vudnyckeln far anvandas.

Vems ansvar vid
byggskador?

Fraga: En medlem har upp-

tackt sprickor i sitt tak i tva

rum och anser det beror pa

ombyggnadsarbeten i la-
genheten ovanfor, bland annat pa
grund av en rordragning i tross-
botten. Om det nu ar sa att sprick-
orna beror pa ombyggnaden, vil-
ket inte ar bevisat, borde det val
vara bostadsrattshavaren ovanfor
som ar motpart? Eller har foren-
ingen nagra skyldigheter i ett fall
som detta?

Svar: Vi kan inte ge ett sdkert svar
da det &r oklart vad som orsakat
skadan. Men om en medlem utfor
atgarder i sin ldgenhet som ger
skador i grannens lagenhet ska
grannen vanda sig direkt till med-
lemmen som bygger om med sina
eventuella krav. Foreningen ar
alltsa inte berord. Men allmant
sett har ju foreningen underhalls-
ansvaret for bjdlklag i ett hus och
om detta ar skadat ska foreningen
atgirda skada. Ar det bevisligen
grannen som orsakat skador pa
grund av ombyggnationen kan
foreningen kréva denne pa ersatt-
ning for att reparera de delar som
foreningen ansvarar for.

Vem betalar skador
| Ovriga utrymmen?
Fraga: Féreningens garage-
platser ar uthyrda till med-
lemmarna. Om en skada
uppkommer pa garagedorr,
troligen genom pakérning med
bil, vems ar da ansvaret? Av stad-
garna framgar att bostadsrittsha-
varen har skyldigheter i ldgenhe-
ten men dvriga utrymmen sasom
garage och killarforrad namns
inte. Var uppfattning ar att om det
uppstar skador i hyrda utrymmen
har bostadsrattshavaren samma
skyldighet som denne har for la-
genheten.

Svar: Ar ett garage uthyrt av for-
eningen till nagon och skada upp-
kommer dr utgangspunkten att
foreningen som vard ska reparera,
savida det inte i hyresavtalet mot
férmodan star att hyresgésten har
detta underhallsansvar. Avtalet
styr hér, inte vad som star i stad-
garna. Kan hyresvarden bevisa att
just en enskild person orsakat ska-
dan genom vardsléshet kan var-
den kréva denne pa ersattning.

Vad galler vid
andrahandsuthyrning?

Fraga: Vad giller vid anso-
kan om andrahandsuthyr-
ning dar skalet som anges
ar samboskap. Vi har en
medlem som sékt tillstand men
vill ha det under en obegransad
tid. Vad sager Hyresnamnden i
sadana fall? Ett eller tva ar?

Svar: Hyresnamnder tillampar en
fast praxis i sadana drenden, nam-
ligen ett ar.

Maste viinstallera

duschihyreslokal?

Fraga: Vi hyr ut en lokal

och ska nu lata renovera

toaletten i denna. Lokalhy-

resgasten vill att vi instal-
lerar en dusch. Maste vi som hy-
resvard tillhandahalla en dusch fér
att lokalen ar en arbetsplats?

Svar: En lokalhyresgdst har inte
ratt att begara hogre standard i
lokalen &n vad som radde da den
tilltraddes. Fanns ingen dusch da
behdver sadan inte installeras nu.
Ger ni som hyresvard tillstand kan
hyresgast installera sadan. Men
vdrden bor krava att alla kostna-
der bérs av hyresgasten samt att
fackman anlitas. Notera att vdrden
sedan far underhallsansvaret.

Succé for Hem,
villaoch
bostadsratt

Bostadsrdtterna ar numera partner
till mdssan Hem, villa och bostads-
ratt. Under oktober har tva massor
gatt av stapeln, namligen i Stock-
holm och Géteborg. For Stock-
holms del ar nu antalet bestkare
rdknat och det kom 39 000 perso-
ner som var intresserade av att se
vad massan hade att erbjuda.
Manga besokte Bostadsratternas
monter pa massorna eller deltog i
en av de kurser som Bostadsratts-
skolan hade forlagt ddr. Under de
bada masslérdagarna arrangerades
Bostadsrdtternas dag med semina-
rier kring aktuella fragor. | Stock-
holm ledde Dagens Nyheters jour-
nalist Viktor Barth-Kron en debatt
om vem som ska ha rad att bo och
om hur hushallen ska kunna efter-
fraga bostader.

Direkt

Weam har ansvaret?

Valj sjalv hur du vill
fanyhetsbrevet

Denna styrelsetidning finns dven
att fa som ett elektroniskt nyhets-
brev, som skickas i samband med
att ett nytt nummer kommer ut.
Det dr dven mojligt att andra anta-
let tryckt exemplar av Bostadsrat-
terna Direkt som styrelsen far.
Standard &r fem exemplar men det
ar mojligt att fa farre eller fler.
Andrat antal exemplar utesluter
inte mojligheten att fa det elektro-
niska nyhetsbrevet. Intresserad?
Skicka e-post till info@bostadsrat-
terna.se och meddela vilka e-post-
adresser nyhetsbrevet ska ga till
och for att andra antalet tryckta
exemplar.
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