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Godare grannar
med ratt information

Skvaller, misstanksamhet och oro beror ofta pa dalig
kommunikation. Bra kommunikation daremot skapar
sammanhallning, delaktighet och ansvarstagande.

Att informera medlemmarna om vad som hander i huset
ar en av styrelsens viktigaste uppgifter. Det kan lata latt
men det finns mycket att tdnka pa. Har ar nagra tips.

Bra information ir inte bara viktigt for
trivseln i foreningen, den kan till och
med péverka marknadsvirdet pa
bostadsritterna. Bra och tydlig ekono-
misk information gor det enklare fér
miiklare nir de virderar ligenheterna
och koparna piverkas av om foreningen
priglas av interna brik eller av ett trev-
ligt klimat. Aven om det finns ett intres-
se av vad som hinder och styrelsen har

de bista intentioner kan det vara svirt
att nd fram. Hir f6ljer nigra tips pa hur
ni ska né igenom bruset.

Oppenhet - men med undantag
Det idr som regel svart att informera for
mycket - sidant som handlar om huset
och grannskapet ir intressevickande.
Maximal 6ppenhet miste vara grund-
regeln, allt annat blir fel. Till och med

frinvaron av information 4r en form av
kommunikation som medlemmarna
snabbt uppfattar. De enda undantagen
frin 6ppenhetsprincipen ir frigor som
handlar om féreningens relation till en
enskild person eller till exempel under
upphandlingar. Den typen av informa-
tion ska stanna inom styrelsen. Dirfor
ska styrelsen behélla sammantrides-
protokollen inom styrelsen, men girna
ansla rapporten om vad som hinde pa
stimman, eller pa stiddagen.

Gor en informationsplan

Som det mesta i foreningssammanhang
fungerar ocksi informationen bittre om
den ir genomtinkt, planerad och konse-
kvent, kanske till och med nedtecknad

i en enkel informationsplan. En informa-
tionsplan kan till exempel behandla
milgrupp, kanaler, innehall/aktiviteter,
mal/ syfte och ansvarsfordelning. Natur-
ligtvis utformas den efter féreningens
lige - en stor forening kriver nigot
annat in féreningen med ett mindre
antal medlemmar.

Milgrupper. Vem riktar sig informa-
tionen till och nir? I de flesta fall 4r
mottagaren sjilvklar, men inte deras
olika kunskaper och erfarenheter. Det
maste ocksa beaktas nir informationen
ska utformas.

Medium. Vilka kanaler finns tillging-
liga och vilka ska viljas i vilket samman-
hang? Viss information kriver att alla
ska ta del av innehallet, som till exempel
kallelser till méten eller meddelanden
om besiktningar. Sidan information
miste vara skriftlig. Annan information
kan vara mer littillginglig - lappar om
att plocka upp skrip, ”kom ihdg stim-
man”, namn och kontaktvigar till styrel-
sen och sa vidare.

Nybetsbrevet. Ar nog den viktigaste
kanalen - l4s den separata artikeln pi
nista sida om rad och tips f6r redaktoren.

Muntlig information. Ar alltid bist i
meningen att den ir littast att minnas.
Men det ir svirt och tidskrivande att
nd ut till alla. Dessutom #r minnet inte
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P alltid palitligt, si meddelanden pa fore-
ningsstimman méste foljas upp skriftligt.
Webben. Manga foreningar har lagt
upp hemsidor pé Internet. Erfarenheten
siger att de fungerar déligt som nyhets-

kanal. De kriver mycket jobb for att
héllas aktuella och alla har inte tillging
till nitet. Diremot ir de utmirketa som
lagringsplatser for presentationer av for-
eningen fér medlemmar och miklare.
Lappar i porten och tvittstugan. Forde-
len med lapparna ir i bista fall att de nar
mottagaren just nir informationen be-

hovs. Men ofta far de sitta uppe for linge.

Alltfor manga lappar kommer ocksi frin
en upprord avsindare. Det bidrar inte till
en god stimning i foreningen.

Ansvarsfragan. Den viktigaste frigan
ir vem som ansvarar for vad. Ska allt
ligga pd ordforanden eller ska ansvaret
fordelas si att den ekonomiansvarige
skriver rapporter om det ekonomiska
utfallet, sekreteraren rapporterar frin
styrelsen och vice virden textar sura
lappar om ludd i torktumlaren? Kanske
ir en genomtinkt medelvig bittre.

Tips till foreningens redaktor

Nyhetsbrev. Ett nyhetsbrev dr nog den
vanligaste och mest effektiva kanalen
fér information som maste na alla. Det
kan variera i omfattning beroende pa
vilka resurser som finns, alltifran kopie-
rade lappar till tryckta tidningar. Men
forsok att ge ut brevet sa regelbundet
som mojligt. Ofta ar information om att
inget sarskilt har hant battre an ingen
alls.

Innehallet. Det som skrivs ska vara sant
och relevant. Anvand ett sprak som ar
vare sig for familjart eller for byrakra-
tiskt. Aven om det vimlar av jurister och
byggkunniga i just styrelsen ar det som
regel fa medlemmar som uppskattar
fackjargong.

Viktigt ar ocksa att tanka till kring vad
ni ska informera om. Manga ganger ar
innehallet givet; avgiftsférandringar, nya
regler for tvattstugan, oordningen i
grovsoprummet. Men det finns ocksa
mycket som kan verka sjalvklart men
|att att glomma. Varfor graver Gatukon-
toret i gatan utanfor huset? Finns det
nagon som forskat i husets historia?
Kanske ska de nyinflyttade presenteras?

Enligt klassisk journalistmetod ska

"Vem, Vad, Nar, Varfér och Hur” alltid
framga av en artikel. Det ar lika viktigt
i féreningens informationsbrev.

Tilltalet. Kanske ndr informationsbrevet
den som ar skyldig till att ha slangt fel
sopor pa fel stalle. Men det gar inte att
skalla pa den forsumlige i ett meddelan-
de som vander sig till alla. Att skalla pa
alla rekommenderas inte heller, efter-
som manga kan bli arga éver att bara
misstankas. Se till att ha en paminnande
och upplysande ton.

Langden. Ingen uppskattar korta stol-
par som kraver att mottagaren maste
gissa for att ta del av innehallet. Langa
personliga brev ar lika illa. De flesta ar
vana vid korta koncisa tidningsartiklar
och meddelanden, maximalt cirka
1-11/2 Ad-sida. Risken ar anda stor
att mottagarna lagger informationen

i "ldsa-sedan-hoégen".

Underskriften. Ar det styrelsen som
helhet som kommunicerar eller ar det
en rapport fran till exempel sekreteraren
eller ordféranden?

Skarpt forbud mot
diskriminering

Vid halvérsskiftet fick Sverige en
skarpare diskrimineringslag. For-
buden som tidigare enbart gillde
arbetslivet utokas nu till att gilla
till exempel kontakter med soci-
ala myndigheter, sjukvird samt
vid handel med varor, tjinster
och bostider.

Med diskriminering menas
bade direkt och indirekt diskrimi-
nering, trakasserier och diskri-
minerande uppmaningar.

For bostadsrittsféreningar
giller som tidigare likabehand-
lingsprincipen. Den innebir att
alla boende ska behandlas lika,
oavsett kon, religion, etnisk
hirkomst, funktionshinder och
sexuell liggning. Principen
forstirks nu i den nya lagen.

Om nigon diskrimineras, till
exempel vid ansékan om med-
lemskap i en bostadsrittsfore-
ning, kan detta enligt brottsbal-
ken leda till béter eller fingelse
i hogst ett ar samt skadestand
till den drabbade.

Nytt frin halvérsskiftet ir att
ordningen for bevisforing dndras
genom att diskrimineringsfallen
ocksd kan behandlas i en civil-
rittslig process. Nu kan alltsa till
exempel diskrimineringsombuds-
mannen, DO, stimma nigon for
diskriminering, och det ir den
som stims som maste bevisa att
diskriminering inte har skett.
Tidigare var det endast dklagare
som kunde ta initiativ till en
process, och det var dklagaren
som skulle bevisa
att brott var beginget.

Takskottning mitt i sommaren

Inled hostsisongen med att skaffa en plit-
slagerifirma eller nigon annan takentre-
prendr - dven om det inte kinns aktuellt.
De senaste rens tragiska olyckor med
fallande istappar har aktualiserat vikten
av att skriva avtal med professionella
snorojare. Nir den forsta snoén borjar
falla dr det f6r sent — di ir det hopplost

att handla upp takskottning frin seridsa
foretag. Och takarbeten ir inget som
outbildade ska ge sig in pi, bade pi
grund av den uppenbara olycksrisken
och pi grund av oklarheter nir det giller
forsikringar.

Om ni tecknar avtal redan nu finns
forhoppningsvis tid f6r entreprendrerna

att anpassa sin bemanning och att dess-
utom se over hur stegar och fallskydd
fungerar. Aven om plitslagarna inte
lingre skriver kontrakt dér de tar pi sig
ansvaret att avgora nir taken behover
rojas, ir det viktigt ate det finns avtal
med en firma som kan anropas nir det
behovs.



Det har galler
for delarsrapporten

| varas skarptes kraven pa redovisning for de bostadsratts-
foreningar som har en balansomslutning stérre an tusen

basbelopp. Det motsvarar 37,7 miljoner kronor fér 2003.
Kraven innebar bland annat att delarsrapporter maste

upprattas, nagot som just nu
ar hogaktuellt for manga
foreningar.

De nya redovisnings-
kraven leder till mer-
arbete for styrelsen.
Men samtidigt fir
bade medlemmar (
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De nya kraven innebir

och eventuella
kopare bittre eko-
nomisk information.

ocksa storre sikerhet for
kreditgivare.

Deldrsrapporten maste upprittas
senast tvd manader efter rapportperio-
dens utgdng. Den ska skickas till prv.
Rapporten behéver inte revideras eller
undertecknas av féreningens revisor,
utan enbart av styrelsen. Diremot ska
den delges revisorn infér den ordinarie
revisionen.

Kompletterar arsredovisningen
Delarsrapportens viktigaste uppgift ir
att komplettera den senaste drsredovis-
ningen och redogora for verksamhet och
utveckling sedan den senaste arsrappor-
ten. Den ska omfatta minst sex manader
och maximalt tva tredjedelar av verk-
samhetsiret. Rapporten ska innehilla
resultatrikning, balansrikning, férind-
ringar i eget kapital, kassaflodesanalys
och tilliggsupplysningar.

For att enkelt visa vad som hiint under
perioden ska bade resultat- och balans-
rikningen ha jimférelsesiffror. Hur det
egna kapitalet férindrats ska framga av
en sirskild uppstillning.

Upplys om férandringar
Tilliggsupplysningarna behéver inte
vara lika omfattande som i arsredovis-
ningens férvaltningsberittelse, men
féljande delar bor kommenteras, med
betoning pé eventuella forindringar.

Redovisningsprinciper. Har de dndrats,
hur paverkar det jimférelserna med
tidigare &r?

Rorelsens intikter och kostnader. Har
drsavgifterna dndrats? Ange orsaken, till
exempel hojda elkostnader. Aven stérre
intikter och storre atervunna fordringar
bor tas med dven om de inte influtit 4n-
nu. Beritta om planerad forindring al-
ternativt att ingen indring vintas. Kom-
mentera rorelsens kostnader pd samma
sitt. Ange om storre avtal, exempelvis
fastighetsskotsel har upphandlats eller
ska upphandlas.

Anliiggningstillgingar. Om foéreningen
har pibérjat eller planerar storre inve-
steringar, till exempel stamrenovering,
ska detta tas upp. Om inget paborjats
eller planerats ska det anges.

Ovrigt. Om foreningen gjort eller pla-
nerar nagon storre atgird eller invester-
ing som inte ryms under tidigare rubri-
ker ska det tas upp. Samma sak giller for
beslut om extra avsittningar till fonder
och férindringar av ansvarsforbindelser.
Redogor for dndringar av ldngfristiga
skulder och eventuella villkorsindringar
av féreningens ldn. Om rekonstruktions-
avtal finns ska dven dessa kommenteras.
Glém inte formalia som uppgifter om
féreningens namn och organisations-
nummer.
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Kassaflodesanalys ger snabba svar
En nyhet f6r ménga foreningar ir kassa-
flodesanalysen. De som ir vana att lisa
dessa analyser uppskattar dem darfor att
de ger ett snabbt svar pa frigor om
féreningens lopande intikeer ticker de
l6pande kostnaderna.

Man utgar frin periodens resultat och
justerar for poster som inte ingar i kassa-
flodet. Till detta liggs forindringen av
rorelsekapital och likviditetspaverkande
investeringar och finansiering. Periodens
kassaflode ska stimma 6verens med lik-
vida medel vid periodens bérjan minus
likvida medel vid periodens slut.

Bakgrunden till att redovisningskraven
har skirpts dr att Bokféringsnimnden
(www.bfn.se), normgivaren nir det gil-
ler tolkningar och rid om ekonomisk re-
dovisning, har beslutat att dven relativt
stora bostadsrittsféreningar ska tillimpa
samma regler som giller enligt Bokfér-
ingslagen for stora ekonomiska férening-
ar (BFNAR 2002:13).

anna.molgard@sbc.se



Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestéllbarhet till:
SBC, Box 1353, 111 83 Stockholm

Valkommen till Bostadsratts-
skolan hostterminen

Bostadsrittsskolan erbjuder kurser inom
de flesta omriaden som ir av intresse for
bostadsrittsforeningar och deras med-
lemmar.

- Milet ir att formedla virdefull kun-
skap inom var verksamhet till andra som
har nytta av den, siger sBcs utbildnings-
chef Peder Halling.

Kurser hills pi de flesta av sBCs orter
runt om i landet. P4 sBcs hemsida finns
en sammanstillning 6ver samtliga kurser.
Dir finns ocksd méjlighet att enkelt an-
miila sig. Hir i sBc Direkt kommer ocksi
kontinuerlig information om aktuella
kurser. Du kommer #ven att hitta kursut-
budet i nista nummer av tidningen Din
bostadsritt som distribueras i mitten av
september.

I host planeras bland annat foljande
kurser:

« Att arbeta i styrelsen.

« Nyheterna i bostadsrittslagen.

« Att bygga balkonger - ett juridiskt

och tekniskt vagspel.

« Att koépa och silja bostadsritt

Kunskap ger trovardighet och trygghet. Med dkade
kunskaper blir féreningsarbetet ocksa mycket roligare
och man kan férhindra dyrképta misstag.
Darfor okar ocksa antalet kurser och deltagare
i SBCs Bostadsrattsskola.

— jordnira rid och tips for dig som
gar i kop- eller siljtankar.

Att analysera foreningens ekonomi.

At tolka foreningens stadgar.

Foreningen som lokalhyresvird
- undvik fallgroparna.

Ta vara pd husets sirart.
Nir det licker frin vitrum

- om vattenskador och forsikrings-
skydd i bostadsritt.

Att byta stammar - ett komplicerat
underhall.

Att vara revisor — om internrevisorns

ansvar och skyldigheter i en bostads-
rittsférening.

Akta eller odkta férening — om den
svira grinsdragningen mellan privat-
bostadsforetag och oikta bostads-
foretag.

Lis mer om tid, plats och innehall och
anmilan pd www.sbc.se, eller ring sBC
Bostadsrittsskola, 08-501 15018 eller
501150 00.

Att ta hand om f6reningens fastighet.

Skattereduktion
for installation av isolerglas

Nu 6ppnas dter en mojligt att fi skatte-
reduktion for boende eller hela bostads-
rittsféreningar. Denna ging giller det

for installation av isolerglasfonster i hu-
set. Om Riksdagen godkinner férslaget
sd kan kostnader som 6verstiger 10 0oo

s SOC

kronor reduceras med 30 procent, maxi-
merat till 10 coo kronor per ligenhet.
Reglerna foreslis trida i kraft den 1 janu-
ari 2004 och gilla till den 31 december
2006. Kostnader frin 2004 kommer att
beaktas vid 2005 4rs taxering.

Adress SBC, Luntmakargatan 18, Box 1353, 111 83 Stockholm Telefon 08-50 115000
sbcdirekt@sbc.se www.sbc.se For insant ej bestallt material ansvaras ej.

Ansvarig utgivare Géran Olsson Redaktionsrad Mats Lindbéck, Ingvar Johansson,
Chris Hammar, Peder Halling, Anna Mélgard och Mats Bergstrom
Produktion Journalistgruppen AB Repro Turbin AB Tryck Primatryck

Fragor och svar

Vi har en medlem som fatt fuktskador
i sitt badrum. Vad ar det som hor till
badrummet och som medlemmen har
underhallsansvar fér?

SVAR Tak, vaggar och golv ingar

i lagenhetens inre. Enligt var uppfatt-
ning omfattar bostadsrattshavarens
ansvar for underhallet av ytskiktet i
badrummet. Med ytskiktet menas inte
bara kakel, plastmatta, malarfarg och
tapet utan dven den vaggyta som dessa
vaggskikt ar fasta pa samt den sa kalla-
de fuktsparren som ska finnas darunder.
Om en skada uppstatt pa grund av fukt
som finns i golvet under badrummet
ska bostadsrattshavaren sjalv och pa
egen bekostnad atgdrda de skador som
upptrader pa ytskiktet inne i lagen-
heten. | praktiken innebér det att han
ska atgarda fuktsparren, golvmattan
med mera. Foreningen ska atgarda det
som ligger utanfor lagenhetens inre,
det vill sdga fran bostadsrattshavarens
sida sett, bortom fuktsparren.

Vi har fatt en fraga om andrahandsut-
hyrning av en ldgenhet i var férening.
En medlem vill hyra ut i andra hand
for att flytta ihop med sin pojkvén.
Har hon rétt till detta och i sa fall
under hur lang tid?

SVAR Sarskilda familjeforhallanden
—som ndr en bostadsrattshavare ska in-
leda ett samboférhallande — ar exempel
pa nar foéreningen enligt den nyrevide-
rade Bostadsrattslagen bor tillata andra-
handsuthyrning. Men lagen ger ocksa
utrymme for foreningen att saga nej
om det till exempel finns risk for att
bostadsrattsforeningen far svart att
fungera. Till exempel kan det bli svart
att rekrytera ledamoter till styrelsen
eftersom dessa maste vara medlemmar.
Kommer ni inte 6verens inom fore-
ningen prévas andrahandsuthyrningar
av Hyresnamnden. Hyresnamndens
nuvarande praxis ar att ge tillstand for
uthyrning for provboende i sambofor-
hallande i maximalt ett ar at gangen.





