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BOSTADSRATT

Nyheter och rad fran SBC till dig som ar ansvarig for féreningen.

Intressant beslut for alla
som vill bygga balkong

| SBC Direkt hosten 1999 stalldes fragan hur man skulle se pa
situationen att ett antal medlemmar sager ja till byggande av
balkong men andra séger nej under hanvisning till att deras la-
genheter kommer att forsamras genom att en ny balkong ovan-
for den egna lagenheten ger sédmre ljusinslapp an tidigare.

Ar detta en situation som kraver sam-
tycke ocksa fran de bostadsrattshavare
som séger nej till balkongbygget? El-
ler med andra ord: skulle nej-sdgarna
kunna blockera att balkonger dverhu-
vudtaget byggs? SBC utlovade att driva
denna fraga i domstol for att f& ett vag-
ledande avgérande i denna for manga
foéreningar runt om i landet avgérande
fraga.

Sammanfattning av bslutet

SBC har varit ombud for en av med-
lemsféreningarna i Stockholms inner-
stad. Svea hovratt som slutinstans har
helt nyligen avgjort fragan och beslu-
tat att foreningen maste inhamta hyres-
ndmndens godkdnnande innan bal-
kongbygget kan péaborjas. Hovratten
slar darmed fast att den sarskilda
skyddsregeln i bostadsrattslagen till
forman for en bostadsrattshavare vars
lagenhet kommer att férandras genom
en om- eller tillbyggnad skall tillampas
ocksd nar en forandring inte beror
sjélva lagenheten utan "endast” inne-
bar att dess trivsel- och attraktionsvéarde
och darmed ekonomiska varde paver-
kas. Bestammelsen aterfinnsi 9 kap 16
8§ punkt 2 bostadsréttslagen. Bestam-
melsen kréver for att ett stammobeslut
skall bli giltigt — nar beslutet innebér
att en bostadsratt kommer att férand-
ras med anledning av en om- eller till-
byggnad - att bostadsrattshavaren har
gatt med pé beslutet. Om bostadsrétts-
havaren inte ger sitt samtycke till for-
andringen blir beslutet anda giltigt om
minst tva tredjedelar (2/3) av de ros-

tande pa stamman har gatt med pa
beslutet och det dessutom har god-
kants av hyresnamnden. Bostadsratts-
havare kan dessutom ha rétt till skade-
stand for intrang eller annan skada
som orsakas honom med anledning av
ett beslut om godkadnnande.

Narmare om det provade fallet
Foreningen hade 27 lagenheter. Pa
foreningsstdamman beslutades med 14
roster for och sex emot att totalt 12 av
fastighetens 27 lagenheter skulle utrus-
tas med balkong. De klagande bostads-
réttshavarna bodde alla i markplanet
och ansdg att de bertrdes negativt av
balkongbygget, framst innergardens
begransade yta gjorde lagenheterna pa
nedre botten morkare. De havdade
vidare att byggandet av balkonger kom-
mer att gynna en minoritet av fore-
ningens medlemmar, som far battre
boendestandard och ett dkat varde pa
sina lagenheter, till avsevard nackdel
for en annan minoritet av medlem-
marna, som inte kompenseras pa na-
got sétt.

Foreningen 4 sin sida havdade att
det inte var frdga om ndgot fysiskt in-
grepp i klagandenas lagenheter och att
huvudsyftet med den ovanndmnda
skyddsbestammelsen var att skydda
bostadsrattshavare mot fysiska ingrepp
i den egna lagenheten. Balkonger ut-
gor en normal del av ett flerbostads-
hus och kan inte typiskt sett anses ge
anledning till skadestandsansprak fran
bostadsrattshavare som besvéras av
annans balkong.

Hovréattens beddmning
Hovrétten konstaterar forst att i stader
och stadskérnor, som kannetecknas av
jamforelsevis hoga priser pa bostads-
réatter kan varje férandring som mins-
kar en lagenhets trivselvarde och att-
raktivitet och ddrmed dess marknads-
varde fa forhallandevis stor genomslag-
skraft och medféra ekonomiska forlus-
ter for bostadsrattshavaren. Sadana
omstandigheter talar "med betydande
styrka” (citat ur domen) for att skydds-
regeln skall vara tillamplig i det héar
aktuella balkongérendet. Hovréatten
anser darfor att sadana foreningsbeslut
som inte medfdr forandring av sjélva
lagenheten eller berér gemensamma
utrymmen eller formaner som bostads-
rattshavaren har tillgang till men som
negativt inverkar pa bostadsrattshava-
rens ratt genom att lagenheten blir
mindre attraktiv och forlorar i varde
skall anses omfattade av skyddsregeln.
Enligt hovréttens beddmning finns
det inget som motsdger de klagande
bostadsrattshavarnas antagande att en
balkongutbyggnad under de forutsatt-
ningar som ar aktuella i detta &rende i
sig skulle medféra minskad trivsel for
bostadsréttshavarna och att marknads-
vardet pa deras lagenheter kommer att
paverkas negativt. Vid denna bedém-
ning ar det hyresnamndens sak att
prova fragan om tillstand till forand-
ringen. Malet aterforvisades darfor till
hyresndmnden i Stockholm.

Vilken prévning gor hyresndmnden?
Hyresndmnden skall préva om férand-
ringen &r angeldgen och om syftet med
atgarden inte skaligen kan tillgodoses
p& nagot annat satt samt att beslutet
inte &r oskaligt mot bostadsrattshava-
ren. Den forsta frdga som hyresnamn-
den maste avgdra ar om det i lagens
mening ar angeldget att forse lagen-
heter med balkong. Hur utgangen blir
av en sddan prévning aterstar att se.
SBC Direkt kommer att i senare
nummer rapportera om vilken bedém-
ning hyresndmnden gjorde i detta
arende. = » peder.halling@sbc.se



Arets bostadsrattsmassa

blev en succé
wrr

Manga intresserade bestkte SBCs monter

Drygt 16.000 besokare kom till arets Bostadsrattsmassa i helgen 16 —
18 mars — en massa fylld av aktiviteter och angelagen information for

bostadsrattsintresserade.

Redan nér portarna slogs upp férsta
dagen var det ko utanfér med forvan-
tansfulla besdkare och den stora pu-
bliktillstrémningen fortsatte alla tre
massdagarna. Vid arets massa kunde
vi konstatera att manga blivande och

nyblivna bostadsréttshavare sokt sig till
méssan — ett tecken pa den ombild-
ningsvadg som pagar i Stockholms-
regionen. Massan bjod pa nagot for
alla, d v s savél styrelser som enskilda
bostadsrattshavare liksom forvaltare

och 6vriga intresserade kunde hdmta
bade rad och kunskap.

Speakers Corner och seminarier

Varje heltimme holls kort information,
ca 15 min, i Speakers Corner med an-
gelagna teman. Féredragen var mycket
uppskattade och manga fragor ratades
ut kring exempelvis odkta férening,
vindsombyggnad, andrahandsuthyr-
ning, bredband, styrelseansvar m m.
Ca 150 personer anslot till varje fore-
drag. | fullsatt lokal i anslutning till
maésshallen arrangerades tre storre
seminarier. P& fredagen stallde SBC,
HSB och Riksbyggen politiker mot vag-
gen med fragan “varfor dubbelbeskat-
tas bostadsratten?” Pa I6rdagen disku-
terades foreningsekonomi — finansie-
rings- och placeringsstrategi, skattepla-
nering och skattekonsekvenser. S6nda-
gens seminarium satte ombildnings-
fragorna i fokus — med genomgang av
process och alla de fragestallningar
som vanligtvis dyker upp langs vagen.

Nasta massa?

Behovet av en traffpunkt for alla bo-
stadsréattsintresserade ar givet. Efter tva
genomfdrda Bostadsrattsmassor ar vi
som arrang0r 6vertygade om att mass-
konceptet ar angelaget. Vi kommer
igen! Arets massa genomfordes som ett
samarrangemang mellan SBC, HSB
Stockholm, Riksbyggen, Dagens Nyhe-
ter och méssarrangdren Projektlots. m

» chris.hammar@sbc.se

‘ Fastighetsskatten for bostadsratt i smahus

Bostadsratts-
organisationer
sager ifran

SBCs vd Ulrika Francke och
HSBs Riksforbund ordférande
Gun-Britt Martensson har i en
debattartikel gatt till angrepp
mot den foreslagna begréns-
ningsregeln for fastighetsskat-
teuttaget och havdar att sma-
husféreningarna diskrimineras.

Regeringen har nyligen presenterat en
begrénsningsregel for fastighetsskat-
ten och som innebar att skatten inte
far éverstiga 5 procent av hushallets

sammanlagda inkomster. Detta skulle
galla smahus som &r agarens perma-
nentbostad. Om den foreslagna regeln
inte inférs kommer manga hushall ha
svart att betala fastighetsskatten. For-
slaget kan ses som ett erkannande fran
regeringens sida att det nuvarande sy-
stemet med uttag av fastighetsskatt inte
ar hallbart. Den foreslagna begrans-
ningsregel kommer dessutom att vara
en administrativt bokig historia. Det &r
alltsa fraga om en dalig medicin till ett
sjukt system. Dessutom innebar forsla-
get att smahus upplatna med bostads-
ratt inte skulle omfattas, trots att de
taxeras som egna hem (smahusenhet)
och inte som bostadsrétt i flerfamiljs-
hus (hyreshusenhet). Det betyder att
bostadsratt i smahus har taxeringsvar-
den baserade pa prisnivan for omgi-
vande egna hem. Detta kan leda till
hdga taxeringsvérden. Och trots att det

&r bostadsratt med foreningen som
fastighetségare tas fastighetsskatt ut
med samma skattesats som for egna
hem, 1,2 procent, inte 0,7 procent som
galler for andra bostadsrattshus.

Men dessa smahus i bostadsratts-
form beskattas i andra avseenden som
bostadsréatter. Bostadsrattshavarna sak-
nar alltsa ratt till ranteavdrag motsva-
rande vad som galler villadgare. Vidare
ar smahus med bostadsratt dubbel-
beskattade (i likhet med alla bostads-
rattsforeningar) — de har bade in-
komstskatt och fastighetsskatt. Detta &r
ett system som borde reformeras.

Inférs en begrénsningsregel for
smahus maste den i logikens namn
aven omfatta den som bor i smahus
upplaten med bostadsratt. Annars gors
en stor oréattvisa annu storre, avslutar
Francke och Martensson sitt inlagg. =

» peder.halling@sbc.se
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Arvode for styrelseledamoter

och revisorer

Ett styrelseuppdrag i en bostadsrattsforening ar i grunden en
ideell arbetsinsats. Men arbetet ar bade tidskravande och an-
svarsfullt och darfér bér stamman besluta om nagon form av
ersattning till styrelseledamaéter och revisorer.

Hur stort arvodet ska vara beslutas av
féreningsstamman. Varje férening av-
gor sjélv efter egen skalighetsbedom-
ning. Skalen som motiverar arvode
varierar starkt mellan féreningarna.
Vad som anses vara ett val avvagt
arvode i en forening behdver inte vara
deti en annan. Det saknas bestammel-
ser i lagstiftningen om styrelseleda-
moters och revisorers ratt att uppbéra
arvode for sina insatser i féreningen.
Stadgarna behdover enligt lag inte ta
upp fragan men det &r vanligt att det
star omnamnt (jfr 9 kap 5 § bostads-
rattslagen). Arvodet ska ju avse det
kommande verksamhetsaret och inte
vara en "bel6ning” for gjorda insatser.
Observera att frdgan om arvode kom-
mer fore fragan om val av ny styrelse
pa staimmans dagordning.

Ideellt arbete
Den forsta frdgan som stamman maste
ta stallning till &r om arvode skall utga
Overhuvudtaget. Fértroendemanna-
uppdrag i bostadsrattsforeningar byg-
ger i grunden pa att medlemmarna
staller upp ideellt. Styrelseledamo-
terna ar ju sjalva medlemmar i fore-
ningen och har alltsa personlig nytta
av de egna insatserna i foreningen.
Arbetet &r dock inte mindre tids-
kravande och ansvarsfullt for det. | de
flesta fall utfors arbetet pa fritiden och
pa privatlivets bekostnad.

Stora ekonomiska varden

Styrelsen forvaltar i allménhet mycket
stora ekonomiska varden for medlem-
marnas rékning. Entreprenadupp-
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handlingar, hyresgastférhandlingar,
Ian- och placeringsbeslut &r bara nagra
exempel pd kvalificerade fragor som
styrelsen ska l6sa s& att medlemmarnas
ekonomiska intressen tas tillvara pa
bésta satt. Medlemmarna kan, genom
att besluta om arvode, visa sin upp-
skattning och respekt for det ofta svara
och ansvarskravande arbete som styrel-
sen lagger ner.

Beddmning

Manga omstandigheter péaverkar be-
démningen av arvodets storlek. Har
foljer nagra av dem:

e antalet medlemmar i féreningen

e antalet lokal- och/eller
bostadshyresgéaster

» fastighetens storlek och belédgenhet

= underhalls- och renoveringsbehov

e ny eller gammal férening

e egen eller extern forvaltning

e ekonomisk stéllning

Foreningens storlek har betydelse for
hur mycket arbete styrelsen maste
lagga ner. Ett stort antal medlemmar
leder till en stdrre forvaltningsapparat,
med bl a fler dverlatelser och prov-
ningar av medlemskap, fler pantsatt-
ningar och sannolikt ocksa fler andra-
handsupplatelser. Foreningsadminis-
trationen tyngs ocksa av ett storre an-
tal uppgifter till skattemyndigheterna.

Fast och rorligt arvode

Stdmmobeslut om arvode bor avse ett
gemensamt belopp for hela styrelsen
som sedan sjalv fordelar dettainom sig.
Nagon 6ronmarkning av belopp till
vissa personer bor inte forekomma.

Foljande tre satt till arvodestill-
delning inom styrelsen &r vanliga. Det
forsta ar att tilldela ordféranden och
ytterligare nagon eller nagra personer,
t ex sekreterare och kassor, stérre de-
len sésom ett fast arvode. Ovriga leda-
moter nojer sig da med ett mer blyg-
samt belopp eller avstar helt fran
arvode till forman for dem som utfor
det tyngsta arbetet. Det andra sattet ar
att arvodet utgar i form av rorligt
sammantradesarvode, vilket dven gyn-
nar narvaron pa styrelsesamman-
tradena. Detta kan kombineras med
ett fast arvode. Ett tredje satt ar att
timarvodera fértroendeménnen for
den tid de lagger ner for foreningen
oberoende av arbetsuppgifternas ka-
raktar. Det ar da den nedlagda tiden
som varderas.

Om stdmman satt ett tak for hog-
sta arvode far detta givetvis inte Gver-
skridas. Stimman bor uttala att arvo-
det ar inklusive eller exklusive foren-
ingens kostnad for sociala avgifter pa
de utbetalade beloppen. Arvodes-
beloppet kan aven kopplas till konsu-
mentprisindex, KPI, och darigenom
vardesakras. | s fall behover inte stam-
man fatta beslut om arvodets storlek
varje ar utan endast besluta att arvo-
det skall utbetalas med samma belopp
uppraknat enligt KPI.

SBC forordar ett fast arvode som
fordelas inom styrelsen efter karak-
taren pa var och ens uppgifter.

Skatter, avgifter m m
Belopp 6ver 100 kronor ar skatteplik-
tiga for mottagaren. Foreningen ska
lamna kontrolluppgift till skattemyn-
digheten pé arvodesbelopp 6versti-
gande 99 kronor. Féreningen &r skyl-
dig att gora skatteavdrag med 30 pro-
cent pa arvoden fran 1.000 kronor.
Bilersattning som 6verstiger scha-
blonersattningen réknas som skatte-
pliktig 16n. P& arvoden som &r hogre
an 999 kronor ska foreningen dess-
utom betala arbetsgivaravgift (f n 32,82
procent, for pensionérer 24,26 pro-
cent). P& 16n och sociala avgifter for
fastighetsskotsel och stadning 6ver
150.000 kronor paféres 25 procents
moms, s k uttagsmoms. Arvodet inklu-
derar givetvis ej faktiska kostnads-
utldgg, t ex resekostnader. Att betala
arvode genom sankt manads- eller
kvartalsavgift betraktas som ersattning
for utférda tjanster och ska darfor be-
skattas pa samma sitt som kontanter-

sattning. m _
» peder.halling@sbc.se



Posttidning B
Stockholm Klara

R
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eturneras vid obestallbarhet till:
BC

Box 1353, 111 83 Stockholm

Bostadsrattsseminarium
— bat t o r Stockholm — Mariehamn

Seminariet den 14 — 15 juni vander sig till styrelseledamoter

S

om vill fordjupa sina kunskaper inom bostadsrattsomradet.

Foljande amnesomraden tas upp:

1.

Vad hander just nu inom bostadsrattsomradet?
- pagéende utredningar
— skattefragor

Nar ytuppgiften inte stammer vid Gverlatelse av bostadsrattslagenhet.

- Vilket ansvar har styrelsen for att lamnade uppgifter om lagenhetsyta ar
riktiga? Vad kan styrelsen gora for att forhindra att framtida tvister uppstar.

Nar kan en styrelse vagra en kopare medlemskap i féreningen?
— Forvarvet av en bostadsratt hanger alltid ihop med att forvarvaren blir

medlem i féreningen, i annat fall &r kopet ogiltigt. Vad krévs egentligen for
att kvalificera sig féor medlemskap och i vilka lagen kan styrelsen séga nej?

Vilka regler galler nar juridisk person vill bli medlem?

Nagra intressanta avgoranden i Bostadsrattsnamnden (BRN)
— Bostadsrattsndmnden inréttades 1988 av SBC for att ge bostadsratts-

foreningar och enskilda bostadsrattshavare maojlighet att fa svara eller kon-

troversiella fragor opartiskt provade. Eftersom de inblandade parterna i

praktiken &r grannar upplevs ofta tvister inom bostadsrattsféreningar som

sarskilt besvarande. Genomgang av viktiga avgéranden i BRN.

Om uppgiftslamnande i bostadsrattsféreningar
- Vilka uppgifter om enskilda medlemmar och deras lagenheter far eller

skall styrelsen ldamna ut nar myndigheter, banker, méklare och andra anser

sig behova ha information av féreningen. Var gar gransen for styrelsens
tystnadsplikt?

Datum: 14 — 15 juni.

Plats: Kursen héalls under en 24-
timmars kryssning ombord pa
Birka Princess t o r Stockholm —
Mariehamn.

Avgang: KI 17.00 torsdagen den 14
juni fran Birkaterminalen, Stads-
garden, Stockholm.

Aterkomst: Fredagen den 15 juni
kl 17.00

Avgift: Ca 2 500 kr inkl kost och
logi. Icke SBC-medlem ca 3 000 kr.

Kursledare: Kursen leds av jurister
verksamma inom SBC.

Anmalan: Sista anmalningsdag
onsdagen den 9 maj. Posta/faxa
anmaélningstalongen i tidigare
utsént kursprogram till:

SBC, Box 1353, 111 83 Stockholm.
Fax 08 — 775 73 48. Eller via
hemsidan www.sbc.se under respek-
tive kurspresentation. Det gar aven
bra att ringa Inger Engstrém, SBC,
tel 08 — 775 72 Q0.

Orebro « Eskilstuna ¢ Vasteras

Att sitta I styrelsen
— kurs for styrelseledamoter,
suppleanter och revisorer

Som ny styrelseledamot inser
man snabbt att man blivit an-
svarig fér manga olika fragor,
som t ex:

» att den ekonomiska redovisningen
fungerar

« att underhallet av fastigheten pla-
neras och genomfors

e att medlemmarnas problem och
onskemal hanteras korrekt och ef-
fektivt

De allra flesta &r lekman i sin roll i for-
eningen och déarfér erbjuder nu SBC
Bostad en kurs dér vi beror forening-
ens organisation, lagar, stadgar, styrel-
searbetet, protokoll, 6verlatelser, med-
lemskapsfragor, pantsattningar, andra-
handsuthyrningar m m.

Plats: Kursen hélls i Orebro, Eskils-
tuna och Vasteras.

Datum: 24 april, 9 maj resp 21 maj.

Kurstid: kl 18 — 21, med avbrott fér
kaffe och smorgas ca ki 19.30.

Avgift: 995 kr exkl moms per person
for medlemsférening. | de fall samma
SBC-forening anmaler mer an tva (2)
deltagare debiteras 500 kronor exkl
moms fran och med deltagare tre (3).
1300 kr exkl moms per person for icke
SBC-medlem. | avgiften ingar doku-
mentation, kursledning samt enklare
fortaring.

Kursledare: Jur kand Hakan Lilje-
strand, SBC Bostad AB/Vasteras.

Anmalan: Senast tva veckor fore res-
pektive kursdatum till Maritha S6rman
pa fax 019 — 10 24 33 eller e-mail
maritha.sorman@sbc.se (Orebro) el-
ler Marie Hising pa fax 021 — 38 25 20
eller e-mail marie.hising@sbc.se eller
med nedanstdende talong. Vid avan-
malan debiteras hela avgiften.
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