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Besiktningen
- ett kvitto pé

Efter att byggprocessen avslutats ar det
dags for besiktning. Da kan féreningen

kontrollera att den fatt det den har kopt.

Besiktningen avgor ocksa inom vilken
tid fel maste atgardas och vem som bar
ansvaret for detta.

Besiktningen ligger
framforallt i bestillarens
intresse och ir tll for att
kunna patala fel och

brister omgéende. Detta
ir sirskilt viktige i en
foérening dir méinga
medlemmar kan ha olika
synpunkter pa arbetena.
I bland sker byggen utan
kontroller och besiktningar. Sa linge allt
gar bra ir det forstas inget problem. Men
nir ett fel uppticks i ett sent skede upp-
kommer frigan om vem som ir ansvarig.

Foreningen bor i sin upphandling knyta
entreprenaden till ndgot regelverk, exem-
pelvis ABg2 eller ABT94. Reglerna giller
inte automatiskt »enligt lag« utan nir
bestillare och entreprenér har kommit
dverens om dem.

Innan arbetena pabérjas bor foreningen
gora en sa kallad syn for att dokumentera
hur det sdg ut i exempelvis trapphuset
fore stambytet. Vid slutbesiktningen kan
den da avgora om det uppstitt nagra ska-
dor under arbetet.

Regelbundna kontroller under arbetets
gang garanterar att det genomfors pé ritt

Dags for slutbesiktning. Ar féreningen néjd med resultatet?

sdtt och att ritt material anvinds. Dirige-
nom kan dven fel och brister upptickas pa
ett tidigt stadium. Bestéllaren har rite att
gora kontroller men ir inte skyldig att go-
ra det, till skillnad frin entreprenéren
som alltid dr ansvarig for sin produkt.

Forbesiktning

Vill féreningen borja anvinda »produk-
ten« innan allt dr klart dr det limpligt att
lata gora en forbesikening. Vid ett stamby-
te gir det exempelvis att [ata besiktiga de
badrum som ir klara fore slutbesiktningen
som kanske sker forst ett halvar senare.
Forbesiktningen kommer di att utgéra en
bilaga till slutbesiktningsprotokollet.

Slutbesiktning

Nir hela bygget ér klart dr det dags for
slutbesiktningen. Denna dokumenteras i
ett besiktningsutldtande som besiktnings-
mannen upprittar. I detta ska eventuella
fel dokumenteras samt huruvida entrepre-
naden ir godkind eller ¢j. Efter godkin-
nande ir entreprenaden ¢verlimnad till
bestillaren. Nir entreprenaden ir god-
kind giller normalt en tviirig garantitid.

Efterbesiktning

Fel som dokumenterats i slutbesiktningen
ska dtgirdas inom den tid som angetts i
slutbesiktningsprotokollet. For att konsta-
tera att detta gjorts kan foreningen lata
gora en efterbesiktning.

Garantibesiktning
Fore garantitidens utging gors normalt
en garantibesiktning, &tminstone for stor-
re entreprenader eller om det under ga-
rantitiden framkommit fel som maste 4t-
girdas. Dirfor dr det viktigt att anmiila fel
som uppkommer under garantitiden till
entreprendren. Om felen ir allvarliga dr
entreprendren skyldig att dtgirda dem in-
nan de forvirras. Mindre fel kan vinta till
garantibesiktningen. Det 4r en bra idé att
dokumentera allt i en lista som 6verlim-
nas till besiktningsmannen i samband
med garantibesiktningen.
Torsten Gustafsson
torsten.gustafsson@sbc.se

Har du fradgor om besiktning?

Still dem direke till sBcs kunniga byggledare.
Webbfrigan halls 6ppen 19-28 juni och adres-
sen ir: besiktning@sbc.se



Forvaltning

Foljande information riktar sig i forsta hand till nyvalda styrelseledamaéter,
suppleanter och revisorer. Hjélp till att sprida informationen till alla ber6rda.

Till dig som ar ny i styrelsen

Lagar & regler
De viktigaste
bestimmelser-
na om bostads-
rite finns i Bo-
stadsrittslagen
och Forenings-
lagen. Kom-
pletterande
regler om verk-

samheten finns

Gron i féreningen?
| bland kan det krévas
vissa férkunskaper.

i foreningens
stadgar och
eventuella ord-
ningsregler. En
bostadsrittsférening berdrs dessutom av
ett stort antal bestimmelser gillande bok-
foring, redovisning och beskattning samt
regler inom bygg- och entreprenadom-
ridena.

Styrelsen

Styrelsen ir foreningens verkstillande
organ. Den utses av medlemmarna pa
féreningsstimman. En av ledaméterna
utses till ordférande. Aven suppleanter
(reserver) brukar kallas till styrelsemote-
na. Observera dock att suppleanterna sak-
nar rostratt.

Forvaltning

Styrelsen kan utse nigon annan att skota
den I6pande ekonomiska och tekniska
forvaltningen. Forvaltaren dr dd under-
stilld styrelsen. Det innebir att styrelsen
fortfarande ir ansvarig gentemot med-
lemmarna for att férvaltaren fullgor sict

uppdrag.

Arbetsfordelning

For att underlitea styrelsearbetet bor
ledaméterna dela upp arbetsuppgifterna
mellan sig. Observera att styrelsens leda-
moter i princip har lika stort ansvar, men
att ordforanden har en utslagsrost vid
omrostningar i styrelsen. I ordférandens
extra uppgifter ingar att sasmmankalla och
leda styrelsemotena samt 6ppna fore-
ningsstimman.

Protokoll

Styrelsemétena ska dokumenteras i proto-
koll, vilka ordféranden och ytterligare
minst en ledamot ska skriva under. Proto-
kollen ska foras i nummerféljd och for-
varas pa betryggande sitt.

Tystnadsplikt

Styrelsens ledaméter och suppleanter har
tystnadsplikt. Som styrelseledamot far
man i bland information som kan skada
foreningen och enskilda medlemmar om
den fors vidare. Dirfor fir du inte avsloja
vad som diskuteras i styrelserummet.
Samma restriktivitet giller for revisorer.

Ansvar

Varje styrelseledamot har ritt att markera
en avvikande mening eller reservera sig
mot beslut. Detta kan goras pa tva sitt.
Antingen genom att utfallet av en omrost-
ning antecknas i protokollet, eller genom
att ledamoten begir att fi en reservation
mot beslutet antecknad i protokollet.

Revisorer

Revisorn ska gora en opartisk och kritisk
granskning av styrelsens handlande. Dir-
for ska revisorn inte delta i styrelsesam-
mantridena. Han/hon far inte heller std i
nira sliktskapsforhallande till ndgon i sty-
relsen. Det ir viktigt att revisorn har den
kunskap och erfarenhet som krivs fér
uppdraget. Om det inte finns nigon
limplig person bland medlemmarna bor
féreningen vilja en yrkesrevisor.

Firmateckning

Styrelsen i dess helhet har alltid ritt
att agera firmatecknare. Om firma-
teckningsritten delegeras bor det
krivas minst tva ledamoter tillsam-
mans for att ta ut pengar. Ge inte
ndgon i styrelsen fullmakt att ensam
gora uttag frin foreningens konto.

Fullmakter

For alltid protokoll 6ver utstillda full-
makter och se till att begrinsa dem vad
giller belopp och tid. Bevaka och kontrol-
lera utstillda fullmakter med jimna mel-
lanrum.

Tank pa jav

En styrelseledamot har inte ritt att hand-
ligga frigor rérande avtal mellan honom
och foreningen. Ledamoten fér inte heller
handligga fragor mellan foreningen och
en utomstdende, om han har ett intresse
som stér i strid med foreningens intressen.

Likabehandlingsprincipen

Medlemmar ska i princip behandlas lika.
Styrelsen fir inte agera pé sidant sitt att
vissa medlemmar fir ekonomiska fordelar
eller gynnas pa ett otillborligt site pa 6v-
riga medlemmars bekostnad. Aven fore-
ningsstimman maste ta hiinsyn till lika-
behandlingsprincipen.

Bra for nybdrjare
sBcC siljer hiften med de viktigaste lagar-
na for vardagsarbetet i styrelsen.

Priset ir 175 kronor plus moms och
porto. Kursen »Att sitta i styrelsen« halls
flera ginger varje termin och tar upp si-
dant som styrelseledamoter bor veta for
att gora ett bra jobb.

SBCs jurister, tekniker och ekonomer
star till tjinst med ridgivning.

Peder Halling
peder.halling@sbc.se

Folj med till
Barcelona i host

Den 14-17 november bir det av till Bar-
celona. Da anordnar sBC en utlandskurs
i en av Europas mest spinnande
stider.
Kommande forindringar
i bostadsrittslagen, hur
vattenskador i huset kan
forebyggas och ekono-
misk planering for att for-
bittra foreningens skatte-
situation ir nigra av de dm-
nen som kommer att tas upp pa
kursen. Vi dterkommer med mer infor-
mation om kursen i nista nummer av
sBC Direkt. Men boka redan nu in kur-
sen i almanackan s ses vi i Barcelona!
Christer Higbeck
christer.hogbeck@sbc.se
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Skatter

Allt fler foreningar betalar bade
inkomstskatt och fastighetsskatt.

Effekterna av dubbel-
beskattningen av bo-
stadsrittsforeningar bor-
jar nu uppméirksammas.
Dubbelbeskattningen inne-
bir att bostadsrittsforening-
ar betalar bide inkomst-
skatt och fastighetsskatt.
Genom de allt hogre
taxeringsvirdena har
effekterna av inkomst-
skatten blivit alltmer
kiannbara. Till skill-
nad frin vad som gil-
ler flerfamiljshus tas in-
gen hinsyn till fastig-
hetsskatten vid berikningen av
inkomstskatten f6r bostadsrittsféreningar.
Det finns heller ingen direkt koppling mel-
lan marknadsvirde och dubbelskattning,
utan effekterna syns éver hela landet.

Dubbelbeskattningen 6kar

sBC, HSB och Riksbyggen vill halvera
inkomstschablonen till 1,5 procent i
avvaktan pa en reformering av fastighets-
beskattningen. De anser dessutom att det
ir orimligt att taxeringsvirdet for smé-
husforeningar faststills pd samma sitt
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Gemensam
uppvaktning

av bostadsministern

SBC har tillsammans med HSB och Riksbyggen

uppvaktat bitradande finansminister och
bostadsminister Lars-Erik Lovdén med en skrivel-
se. | denna framfors synpunkter p& bostadsrattens

dubbelbeskattning, den speciella behandlingen av
bostadsratt i smahusform och frdgan om akta och o&k-
ta foreningar.

som for villor. En undersokning av hur
situationen ser ut for sBcs forvaltade for-
eningar runt om i landet visar att 37 pro-
cent av féreningarna numera betalar bide
inkomst- och fastighetsskatt. For tvi tred-
jedelar av de foreningar som betalar bida
skatterna dr inkomstskatten hogre 4n fas-
tighetsskatten.

Akta eller oékta

I skrivelsen patalades anyo att férhillan-
det mellan dkta och oikta féreningar ir
problematiske i de fall kommunen stér
som #gare. Bostadsrittslagen ger kommu-
ner ritt att férvirva bostadsritter for so-
ciala indamail. Samtidigt har féreningarna
inte rite att neka medlemskap. Vid be-
démningen av en férenings dkthet dr det-
ta till nackdel f6r foreningen eftersom ju-
ridiska personers innehav av bostadsritter
enligt skattereglerna riknas till den odkta
delen av féreningens verksamhet. Mot
denna bakgrund vill sBc att kommunalt
innehav av ligenheter ska tillh6ra den
dkta delen av foéreningens verksamhet.

Lis skrivelsen i sin helhet pA www.sbc.se

Goran Olsson,
goran.olsson@sbc.se
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fullmaktigemotet

SBCs arliga fullmaktigemote dgde
rum den 24 maj. Kreditgivningen av
bostadsratter och ett offentligt
bostadsrattsregister var nagra fragor
som uppmarksammades.

Svenska banker vill inféra ett register-
system i enlighet med Bostadsrittsut-
redningens betinkande. Méinga nya fore-
ningar med bristfilliga kunskaper om
kreditgivning av bostadsritter skapar me-
rarbete for bankerna. Det innebir storre
kostnader och dirmed hogre rintor.

Registrering en tvistefraga

I Sverige finns ingen officiell registrering
av bostadsritter, utan registerhllningen
skots av den enskilda bostadsrittsfore-
ningen i den si kallade ligenhetsforteck-
ningen. Enligt Bankfoéreningen kan detta
resultera i sdmre linevillkor f6r bostads-
ritten nir upplining av krediter sker pa
den internationella marknaden. Ett
offentligt register skulle ge rimliga lane-
villkor dven i framtiden.

Inom sBc fanns det tidigare en skepsis
till offentlig registrering av bostadsritten.
Ridslan var stor att ett offentligt register
skulle leda till 6kad beskattning till f6ljd
av den individualisering av bostadsritten
som detta innebir. Men genom att taxer-
ingsvirdena hojts kraftigt och inkomst-
skatten borjar bli mer pétaglig har frigan
fatt en annan dimension. Dessutom kan
det finnas brister i registerhillningen,
sdrskilt hos foreningar som skoter sig sjil-
va och stir utanfor varje form av extern
insyn. For att paverka utvecklingen har
sBc, HSB och Riksbyggen startat en
diskussion om limplig utformning av ett
register.

Sankta avgifter

Under virens regionstimmor har avgiften
i sBCs bofonder diskuterats. Fondernas
virde har, liksom aktiefonder generellt,
tappat i virde under de tvé senaste aren.

Fondavgiften ir 3 procent, varav hilften
gar till Handelsbanken for fondforvalt-
ning och hilften till sBc for att starta nya
bostadsprojekt. Fullmiktige beslutade att
sinka avgiften till sBc med en halv pro-
cent fran 2003. I och med detta blir avgif-
ten totalt 2,5 procent, varav 1,5 procent
tillfaller Handelsbanken och 1,0 procent
till sBc. P4 motet beslutades ocksi att
sBcs medlemsavgifter for 2003 blir ofér-
indrade for foreningarna. For bosparare
utgdr ingen avgift om de har minst 100
kronor pé fondkontot. Beslutet frin férra
arets fullmiktigemote, om att férindra
sBCs stadgar i syfte att stirka regionrd-
dens roll, faststilldes vid arets mote.
Gdéran Olsson,
goran.olsson@sbe.se
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Fragor&Svar

Fragor och svar
kring SBCs
forsakrings-
formaner

Manga SBC-féreningar har nu re-
dan tecknat sin fastighetsforsak-
ring enligt det nya samarbetsavta-
let mellan SBC och Skandiabanken
och If. Intresset for de nya forsak-
ringslésningarna ar mycket stort.
Darfor fortsatter vi att ta upp ater-
kommande fragor.

? Kan forening med SBCs fastig-
hetsforsakring drabbas av tva
sjalvrisker vid skada eftersom ett
separat forsakringsbrev utfardas
for bostadsrattstillaggen?

I Nej, endast en sjilvrisk kan komma

i friga. Forhoppningsvis kan If fram-
over utfirda ett forsikringsbrev for hel-
heten. Det dr ambitionen. SBC dr pion-
jar nir det giller att inkludera bostads-
ritestilligget i fastighetsforsikringen.
Vi har fitt ménga bevis pd vilken stor
hjilp det kan innebira for alla parter
vid en skadehantering.

? Hur far de boende i en SBC-
forening information om forsak-
ringssamarbetet och hur det kan
vara till fordel fér dem?

I Information finns i vir medlemstid-
ning Din bostadsritt, som alla boende i
en SBC-forening far, och pa vir webbp-
lats. Alla féreningar som tecknar den
nya fastighetsforsikringen bér infor-
mera de boende sd snart som mojligt
om att de kan siga upp det bostads-
ritestilligg, som de tecknat till sin
hemférsikring — oavsett bolag. Det
kan ocksd vara limpligt att piminna
om att de erbjudanden som ingr i
sBCs hemforsikringslosning med If
dven giller den som redan har sin hem-
forsikring i bolaget. Varje forsikrings-
tagare bor sjilv kontakea If for att ta
del av dessa.

? Galler forsakringserbjudandet
utan undantag aven for bostadsfor-
eningar?
I Ja, absolut!

Chris Hammar, chris.hammar@sbe.se
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