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Ny styrelse

—vad ska vi gora nu?

Det dr mycket att tdnka pa fér en ny styrelse. Allt fran adress-
andringar till att tillvarata de tidigare styrelsemedlemmarnas
kunskaper och erfarenheter. Manga har efterlyst en tidigare
publicerad checklista. Hir kommer den.

e Konstituera styrelsen. Bestim vem som
ska vara till exempel ordférande och
sekreterare. Hur ska foreningens firma
tecknas och vilka attestregler giller? Fyll i
Bolagsverkets dndringsanmalan och betala
in avgiften pa 500 kronor. Blanketten
finns ocksd pd www.bolagsverket.se och
kan fyllas i direkt pd nitet (nr 914).

— Bestdm vilka ansvarsomrdden styrel-
seledamoterna ska ha och fordela tidigare
dokumentation till dem som berors.
Placera girna originalavtal etc i bankfack

och notera vem som har tilltriade till

bankfacket.

e Fullmakterna. Gor klart med proto-
kollsutdrag och uppdatera fullmakterna
med aktuella namn, samt uteslut ledamo-
ter som har avgdtt. Fullmakter kan finnas
hos banken for konton, krediter och
bankfack. Andra fullmakter kan finnas
hos Posten, lassmeden och ekonomiske
forvaltaren for pantforskrivning av
medlemmarnas bostadsritter.

® Nycklar. Ta kontroll 6ver utlimnade
nycklar och over ldssystemet. Begir en
genomgang av utlimnade nycklar frén
den tidigare styrelsen.

e Adressandra. Adressindra posten hos
leverantorer om foreningen inte har en
egen postldda. Skapa rutiner for vem som
tommer foreningens postlada, dven under
semestrar.

o Kontaktniten. Ta 6ver den tidigare
styrelsens avtal och externa kontakter,
som fastighetsskotare, hissjour, hantver-
kare och leverantorer av forbruknings-
material.

— Finns det ndgra juridiska tvister som
foreningen dr inblandad i och har fore-
ningen ndgon jurist som ombud till sin
hjalp?

— Andra kontaktpersoner hos ekono-
miska och tekniska forvaltare samt be om
en genomgang av vilka rutiner som giller.

- Kontakta den revisor stimman valde
och skicka ett stimmoprotokoll.

— Ta kontakt med grannforeningen och
hor om de har ndgra virdefulla erfaren-
heter att dela med sig av.

e Planeringen. Inventera statusen pa
fastighetens underhallsplan. Ar niagra
offerter intagna och ar arbeten bestillda?

— Finns det en upprittad budget och
hur ar foreningens ekonomiska status?
Vem ir kontaktperson pa banken och
vilka rutiner galler for avisering av fore-
ningens medlemmar och hyresgister,
samt betalning av fakturor och lan?

— Tala om for medlemmarna, genom
till exempel portanslag, vilka som har
fatt de olika styrelsebefattningarna.

— Forsok att skapa ett bra klimat i
styrelsearbetet, gor telefon-, adress- och
e-postlistor och uppritta girna ett
sammantriddeskalendarium sd att alla vet
nar styrelsemoten ska héllas.

Lycka till med styrelsearbetet!
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Gemensamt elabonnemang
— ett satt att spara pengar?

Att ldagga samman medlemmarnas individuella elabonnemang till ett gemen-
samt — ar det ett vettigt spartips for bostadsrattsféreningen? Det har fore-
kommit uppgifter i tidningarna om bostadsrattsféreningar som har gjort
stora vinster genom denna operation — men for de allra flesta ar det nog en
tveksam atgard.

Tanken ar att spara in individernas/med-
lemmarnas manga fasta avgifter genom
att bostadsrittsforeningen dvertar abon-
nemangen — och betalningsansvaret
genom att ligga samman dem till ett.
Samtidigt blir foreningen en visentligt
storre elkund som far kraft att forhandla
fram battre elpriser fran leverantorerna.
Det kan ocksd uttryckas som att man
lagger betalningsansvaret pa en i stillet
for kanske femtio kunder.

Det finns inga lagregler eller bestim-
melser som kan hindra foreningen fran
att gora pa detta sitt. Men det krivs
antingen att alla medlemmar ger sitt
medgivande till sammanlidggningen eller
att bostadsrittsforeningen dndrar sin
stadga sd att det framgdr att det dr fore-
ningen som ska ta ansvar for att el levere-
ras till ligenheterna. Det senare ir en
metod som SBC starkt rekommenderar.

Se upp for 6kad administration

I samband med att abonnemangen liaggs
ihop kan foreningen vilja att antingen
schablondebitera elférbrukningen pa
samma satt som man i dag gor med till
exempel vattenrakningen och trappstad-
ning, det vill siga fordela kostnaderna
efter andelstal. Det ger en enkel administ-
ration — men da forsvinner ocksd motiven
for ménga att spara el. Risken ar att
forbrukningen okar sd mycket att den
ekonomiska vinsten med ett gemensamt
abonnemang helt férsvinner.

"Ytterligare en fraga
att beakta ar: Vad ska
bostadsrattsféreningen
egentligen syssla med?”

Alternativt installerar foreningen nya
interna matare for intern debitering eller
koper over de befintliga fran elnitsforeta-
get. Men dessa ska lasas av och forbruk-
ningarna debiteras. Forutom att det
innebir 6kad administration vid till exem-
pel ligenhetsoverlatelser sd innehaller debi-
teringsfragorna manga kallor till irritation
och tvister. Dirfor riskerar eventuella
vinster snabbt att dtas upp av 6kade kost-
nader for matare, avldsning och debitering.

I pengar handlar det om att varje
medlem arligen kan spara in den fasta
abonnemangsavgiften pa cirka 1500
kronor (for ett vanligt hushéllsabonnemang
pa 16 Ampere) och kanske f4 ett bittre
elpris — ytterligare en besparing pa
uppskattningsvis ndgon eller ndgra hundra-
lappar for ett hus som virms av fjarrvirme.

Elkunnig konsult ger svar

Det som forsamrar kalkylen ar att fore-
ningen troligen maste ”sikra upp” det
gemensamma abonnemanget — ett ”fore-
ningsabonnemang” p& roo Ampere kostar
i storleksordningen 20 ooo kronor per 4r.

Motiven bakom de fasta avgifterna ar
att man “reserverar” utrymme i det natio-
nella elndten for att kunna fa stréom under
de tider da forbrukningen ar som hogst.
Och eftersom foreningens totala forbruk-
ning i princip inte férdandras for att man
ldgger om abonnemangsform finns det en
logik i att de fasta avgifterna blir hogre
om flera abonnemang liggs ihop till ett.
P4 minussidan ligger ocksd de mer eller
mindre héjda administrationskostnader
som foreningen drabbas av.

Vad slutresultatet blir bor en elkunnig
konsult kunna rikna fram.

Ytterligare en fraga att beakta dr: Vad
ska bostadsrattsforeningen egentligen
syssla med? Hur mycket ansvar ska fore-
ningen och styrelsen ta pa sig? Nar abon-
nemangen ligger individuellt har
medlemmen mojlighet att leta basta abon-
nemang, hitta den leverantor som ger bast
pris och fakturerar pa onskat sitt.

Tar styrelsen pa sig ansvaret for el-
frigorna kommer medlemmarna ocksé
kunna stilla berittigade krav pa kompe-
tens och bevakning av elmarknaden — inte
bara detta r, utan ocksa i framtiden.

Tydligare organisation inom SBC

| samband med den nyemission av aktier i
SBC, Sveriges BostadsrattsCentrum AB, som
genomférs under varen har SBCs styrelse
beslutat att skapa tydligare granser mellan
bolaget och bolagets huvudagare, den ekono-
miska féreningen SBC Ek for.

Som ett led i denna boskillnad tilltrader den
tidigare vice vd:n Goéran Olsson posten som vd
for SBC ek for samtidigt som Ulrika Francke
kvarstar som vd for SBC, Sveriges
bostadsrattsCentrum AB.

Goran Olsson som &r jurist i botten har

mangarig erfarenhet av SBC och bostadsratten.

SBC ek for, med sju anstéllda, kommer att
fortsatta skota intressebevakning, medlemsfra-
gor, publikationer och utbildning.

SBC:s rorelsedrivande verksamhet i bolaget
med nybyggande och juridisk radgivning samt
ekonomisk och teknisk service till bostadsratts-
féreningar, har cirka 200 anstallda pa sju loka-
la kontor. Alla verksamhetsgrenar ar samlokali-
serade och har gemensamma resurser for
administration.



Ska vi avsta fran att bygga
kallsorteringsutrymmen?

Riksdagen har infort ett sarskilt och tidsbegransat bidrag for att bygga utrymmen for kallsortering av
hushallsavfall. Samtidigt har nagra fastighetsagarorganisationer gatt ut och uppmanat sina medlemmar

att inte bygga sadana. Hur tycker SBC att bostadsrattsféreningarna bor gora?
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Mingderna av hushallsavfall vaxer ar
fran ar och blir ett allt storre problem. For
att hejda utvecklingen har riksdagen
beslutat om sa kallat producentansvar —
det ar tillverkarna av produkter som ska
betala for omhindertagandet av till exem-
pel forpackningar. Tanken ar att genom
att lagga pa sarskilda avgifter pd varornas
forpackningar ska bade tillverkare och
konsumenter styras mot produkter som
inte kraver mangder av ”lyxforpack-
ningar”. Intdkterna fran bland annat
forpackningsavgifterna ska anvindas for
att bekosta materialbolagens insamlings-
system och dtervinning av dessa ”sopor”.

Risk for stora kostnader
Ur ett snavt fastighetsdgarperspektiv ar det
rdtt att protestera mot att dgarna av fastig-

heter ska ta ndgot sarskilt ansvar for denna
”kretsloppspolitik”. Insatser fran fastighets-
agarna riskerar att leda till dels stora kost-
nader for bide utrymmen och hantering,
dels strider det mot principen om producen-
ternas entydiga ansvar for sina produkter.
Men ibland gar verklighet och teori inte
riktigt ithop. For oss som bade bor i och
ager vdra fastigheter dr det inte sjalvklart
att det alltid ar battre om ”producen-
terna” hojer produktpriserna och arran-
gerar insamlingsstationer som, i de flesta
fall, hamnar langt ifran hushallen och
husen dir produkterna har konsumerats.
Vi dr mdnga som har synpunkter pa
det irrationella i att ligga ner for mycket
tid, kraft och resurser pa att sortera
hushallssoporna — som i sig dr en utmarkt
rdvara att forbranna. Men samtidigt ar

det ménga boende som ”vill ta sitt
ansvar” och killsortera hushallsavfallet.

De boende i fokus
Slutsatsen ir att medlemmarnas intresse bor
avgora. Ar foreningen intresserad av att
bygga for killsortering bor man utnyttja
bidraget. Anser majoriteten i bostadsritts-
foreningen att de antingen onskar kallsor-
tera eller kanske kanner sig pressade att
kallsortera pa grund av det allminna trycket
i frigan —ja, d4 dr det ocksd ratt av fore-
ningen att ocksé soka skapa mojlighet for
de boende att kallsortera sitt hushallsavfall.
Dirfor gér inte sBC, som har de boende
i bostadsrittsforeningar i fokus, ut med
ndgra rekommendationer som ur ett
strikt fastighetsidgarperspektiv kan synas
motiverade.

Moms alltid en kostnad vid bostadsbygge

Vissa vindsbyggare har tidigare
havdat att de har kunnat betala
battre pris for ravindar an
bostadsrattsforeningar pa grund
av att byggaren har kunnat dra
av kostnaderna foér den ingaen-
de momsen.

Men nu har Riksskatteverket redovisat sin syn
pa saken i en skrivelse. De menar att eftersom

det inte utgar ndagon moms pa forsaljning av
bostadsratter sa kan det inte uppkomma
nagon avdragsratt for den moms byggare
betalar for det material som anvéands for att
bygga bostadsratten. | detta sammanhang
spelar det da ingen roll om byggforetaget
enbart bygger bostader eller om bostadsbyg-
gandet enbart ar en liten del av ett entrepre-
nadforetags verksamhet — momsen ar alltid en

kostnad for den som bygger bostader. Bygger
man bade bostader och, icke momsbefriade,
lokaler fordelas momsen proportionellt.

Dessa regler kan synas sjalvklara — men
uppenbarligen har det behovts ett fortydligan-
de. Momsreglerna ska inte kunna utnyttjas
som “konkurrensmedel” mellan olika byggfo-
retag.
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Forenklade

redovisningsreg

er?

Justitiedepartementet har foreslagit en rad regelandringar for att
gora det enklare for sma foretag, exempelvis bostadsrattsférening-
ar, att skota redovisningen.
Bokforingslagen anses i vissa fall stilla omotiverat héga krav pa
mindre juridiska personer och att regelverket ar svaréverblickbart
och komplicerat.

Propositionen dr dnnu inte antagen, men
om den antas foreslds den gilla for raken-

skapsar som inleds efter den 30 april 2005.

For en bostadsrittsforening med kalen-
derdr som rakenskapsar sa innebar det att
de nya reglerna ska tillimpas for 2006.

Flera generella forenklingar foreslas,

bland annat att:

® Bestimmelserna om drsbokslutets form
tas in i bokforingslagen.

e Vissa krav pa tilliggsupplysningar tas
bort.

e Kraven pa vilka tilliggsupplysningar
som ska lamnas for anldggningstill-
gangar forenklas.

¢ Berikning av anldggnings- och omsitt-
ningstillgdngarnas anskaffningsvirde
forenklas.

Kravet pd att bostadsrittsforeningar alltid
ska uppritta drsredovisning kvarstar, men
de som i dag mdste gora deldrsbokslut

kommer troligen att slippa det i framtiden.

Olika regler ska gilla for olika foretag
beroende pa:
® Om medelantalet anstallda overstiger
50 stycken.
® Om nettovirdet av foreningens till-
gangar oOverstiger 25 miljoner.
e Om nettoomsdattningen overstiger
5o miljoner.

For att raknas som storre foretag ska
minst tvd av ovanstdende kriterier uppfyl-
las. Detta ar i princip orimligt for en
bostadsrattsforening — darfor kan man
utgd fran att dessa i fortsattningen
kommer att behandlas som mindre fore-
tag.

Klassificeringen som mindre eller storre

foretag kommer att fa betydelse for till-

lampning av bestimmelserna om:

¢ Finansieringsanalys.

e Jamforelsetal.

e Specifikation av forutbetalda kostnader

och upplupna kostnader.

e Specifikation av avsittningar.

e Forkortad resultatrikning.

e Specifikation av extraordinira intakter
och kostnader.

e Virdering av varulager.

¢ Upplysning om skatter.

e Upplysningar om foreningens forvin-
tade framtida utveckling.

¢ Offentliggorande av arsredovisningen
och revisionsberittelsen.

Forandringarna kommer alltsa att bli rela-
tivt stora, men hur reglerna kommer att
se ut vet vi annu inte i detalj. Naturligtvis
aterkommer vi i sBC Direkt sa snart
information och redovisningsregler finns
att tillga.
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FRAGOR & SVAR

Vi behdver gora en fasadrenove-

ring. Vad boér vi tanka pa?
SVAR: Den storsta fallgropen ar ofta sjalva
upphandlingen. Det viktigaste ar att man
skriver ett riktigt upphandlingsavtal. Ett
gott rad ar att alltid anlita en konsult fran
till exempel SBC som tar ansvar for upp-
handlingen; fran att ta fram ett komplett
forfragningsunderlag till entreprendrer till
att ordna besiktningar och byggmaten. Har
man bestamt sig for att fornya fasaden ar
det ocksa idé att se dver fonster och tak.
Byggnadsstallningen &r en stor utgift och
darfor bor man passa pa att géra andra
utvandiga jobb nar den anda ar pa plats.

Hur ska valberedningen fungera?

SVAR: Tanken dr att valberedningen
genom sitt arbete ska forbereda och dari-
genom underldtta valen pa stdmman och
foresla styrelseledaméter, suppleanter, revi-
sorer och revisorssuppleant.
For att underlatta for stdmman kan valbe-
redningen mycket val ocksa foresla arvoden
for styrelse och revisorer. Det finns inga for-
mella regler om hur valberedningens arbete
ska bedrivas.

Maste alla "stadgeenligt inkomna
motioner" bifogas kallelsen till
stamman? Vi haller pa att utarbeta nya
stadgar och har tankt oss att acceptera
motioner senast tio dagar innan stam-

man, kommer det att fungera?

SVAR: Nej, det kommer inte att fungera!
Motioner ska bifogas kallelsen och helst
aven styrelsens installning till motionarens
forslag (styrelsens bifalls- eller avslagsyrkan-
de); det ar praktiskt svart att hinna med
detta om man accepterar att motionstiden
gar ut sa sent som 10 dagar fére stiamman.
Det later sig inte goras helt enkelt eftersom
kallelsetiden till stamman ar minst 14 dagar.

Val till
fullmaktige klart

SBC har for férsta gangen genomfort
val till organisationens fullmaktige med
hjalp av postomréstningar i de fem
regionerna.

Nu &r valresultatet klart — det redo-
visas i valkommitténs protokoll som finns
publicerat pa webbplatsen, www.sbc.se .



