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Sa kan hdjda insatser
ge sankta boendekostnader

Regeringen har foreslagit att den
sa kallade schablonskatten ska
avskaffas fran arsskiftet. Fragan
som da vacks hos féreningar med
vakna styrelser ar: hur ska vi
kunna gora avdrag for réntorna?

Bakgrunden &r att bostadsréttsforeningens
medlemmar kan dra av rdntekostnader
for sina 1dn men foreningen inte kan det.
Dérfor kan det vara idé att fordela ut foren-
ingens lan pa de enskilda medlemmarna.
Det goér man genom att héja insatserna
i féreningen. Medlemmarna betalar,
oftast med hjilp av privata 14n, in ytter-
ligare insatser. Foreningen anvinder
dessa pengar till att 16sa féreningens
1an, lanekostnaderna minskar och foren-
ingen kan da sdnka avgifterna. Men
eftersom medlemmarna till skillnad
mot foreningen kan dra av rdntorna blir
resultatet att de totala boendekostna-
derna minskar med trettio procent av
ldnekostnaden for den hdjda insatsen.

Hyresnamnden far avgoéra

Vill bostadsrittsféreningen héja
insatserna pd detta sédtt tar man upp
och beslutar om detta pa en stimma.
Insatserna ska dd hojas proportio-

nellt med de ursprungliga insatserna

i foreningen. Kravet ar att beslutet

tas med tva tredjedels majoritet av de
ndrvarande pd stimman. Om ndgon

dr emot beslutet mdste frdgan ocksa
foras till hyresndmnden for avgorande.
Hyresndmnden ska préva frdgan om
insatshdjning handlar om att trakassera
ndgon enskild medlem, och eventuellt
ocksd om att alla ges méjlighet att delta
iinsatshojningen. Som regel bekréftar
déd hyresndmnden staimmans beslut om
insatshdjning.

Hojda insatser kan spara skona slantar for medlemmarna.

Bostadsrittsforeningen stir dé ofta infor
ett pedagogiskt problem. Hur ska medlem-
marna dvertygas om att betala exempelvis
100 000 kronor extra for ndgot de redan
dger? Manga medlemmar &r ocksa radda
for att ta 1an 6verhuvudtaget, eller kanske
inte har méjlighet att fi nagot 14n.

Lana av féreningen

I dessa fall ar det bra att ha féreningens
bankkontakt med under beslutsproces-
sen. De har méjlighet att férklara och
kan berdtta hur de kommer att préva
krediterna. Lit ocksa fragan fa ta tid och
informera omsorgsfullt. Det 6verbrygger
missforstand.

Om det trots allt blir ndgra medlem-
mar kvar som inte vill eller kan ta 1an
frdn banken finns det mojlighet for
dessa att delta i insatshéjningen genom
att skriva pa en skuldférbindelse och
pantsittning av ligenheten till foren-
ingen. Darfor far foreningen ocksd en
god sdkerhet for ldnet. Ibland gér man
upp en avbetalningsplan for skulden.
Vanligare dr att det skrivs in att skuld-
forbindelsen ska 16sas ndr medlemmen

flyttar frdn ligenheten. For 1dnet betalar
medlemmen rdnta.

Kruxet dr att medlemmen inte kan dra
av denna rédnta for insatsldnet som man
kan gora med andra lanerédntor. Orsaken
till detta dr att man sd att sdga lanar av
sig sjédlv. Det finns ocksd prejudikat pa
detta frdn hogsta rittsinstans. Men for
den medlem som inte kan eller vill skjuta
till den hogre insatsen direkt blir situatio-
nen i princip ofdrandrad. Mdnadsavgiften
plus den icke avdragsgilla rantan blir lika
med den situation som skulle gillt om
ingen i foreningen hojt sina insatser.

Féreningen blir starkare

Majoriteten far dock sina hogre insat-
ser, hogre bankldn och lidgre boendekost-
nader och bostadsrittsforeningen blir
starkare genom en minskad ldnebdrda.

Frigan dr sedan om medlemmen far
tillbaka den hdjda insatsen nir ligenhe-
ten siljs. A ena sidan betyder ligre boen-
dekostnader hogre 6verlatelsepris, men
om det racker for att "betala tillbaka"
den hojda insatsen dr naturligtvis omoj-
ligt att besvara. B



Vartor gor forsakringsbolagen
aldersavdrag?

Den som rakat ut for en forsdkringsskada vet att ersattningen fran
forsakringsbolaget minskas med ett sa kallat aldersavdrag. Ju dldre det
skadade foremalet eller den skadade byggnadsdelen ar, desto hégre
blir avdraget och desto lagre blir ersattningen fran férsakringsbolaget.
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Om man far en skada pa ett aldre badrum kan man inte rdkna med full ersattning fran forsakringsbolaget.

Varfor gor forsakringsbolagen dldersav-
drag? For den som drabbas av en skada
kan skadehindelsen upplevas som lika
allvarlig oavsett om den skadade egendo-
men ir ny eller gammal. Skadan innebir
att du inte kan bruka egendomen fullt ut
eller inte alls. Men forsdkringsbolagets
uppgift dr att se till att du som forsak-
ringstagare far ersittning for reparations-
kostnaden for att aterstdlla egendomen
i brukbart skick. Om ndgot dldersavdrag
inte gjordes skulle reparationen i stéllet
ndrmast bli att betrakta som en renove-
ring dir forsdkringstagaren skulle fa ett
“overvarde” pa andra forsdkringstagares
bekostnad. Grundtanken med forsdkring
ar att den som drabbas av en skada inte
ska hamna i ett bittre ldge efter repara-
tionen jaimfort med forhallandet innan
skadan intrdffade. Det ska kort och gott
inte ”16na sig” att drabbas av en forsak-
ringsskada.

Darfor gor alla forsdkringsbolag
avdrag for virdeminskning genom &dlder
och bruk fran aterstillandekostnaden

for den skadade egendomen, det vill siga
fran den ersittning som ska betalas ut
till forsdkringstagaren. Avdragets storlek
beror pd vilken typ av egendom som ska
dterstillas och hur gammal den ir. Rent
praktiskt gdr det till sa att férsdkrings-
tagaren far ersittning for reparations-
kostnaderna minskat med dldersav-
draget enligt en av forsdkringsbolaget
sarskilt utarbetad tabell. Tabellen beskri-
ver avdragets storlek for olika typer

av egendom, till exempel utrustning i
kok och badrum. Avdragets storlek dr
beroende av egendomens adlder nér den
skadades.

Aldersavdrag varierar

Som exempel kan ndmnas att for koksin-
redning kan dldersavdrag borja tillimpas
efter tjugo ar och for golv- och viggmatta
i badrum efter fem &r. Dérefter gors
avdrag arligen med en viss procentsats
beroende pa egendomsklass. Avdragets
storlek och utformning varierar mellan
forsakringsbolagen.

Om du som bostadsrittshavare ofor-
skyllt drabbas av att det till exempel
rinner in vatten hos dig frdn en skada i
din grannes ligenhet fir inte bara din
granne vidkinnas ett dldersavdrag. Aven
du drabbas av dldersavdrag, eftersom
ditt badrum ocksd rdkar ha ett antal
ar pd nacken. Det kan innebdra att du
sjdlv mdste betala en i manga fall dyr
och ovidntad mellanskillnad for att fd ett
fungerande badrum igen.

SBC:s forsakring skyddar

Enbart den som har tecknat Fastighets-
forsdkringen for SBC:s medlemmar
skyddas mot sddana ovdlkomna &verrask-
ningar. SBCforsdkringen tacker namligen
ocksd det dldersavdrag som andra forsik-
ringsbolag skulle ha gjort for skadorna

i ditt badrum i motsvarande situation.
Skyddet i SBC-forsdkringen uppgar till
20000 kronor per ligenhet.

Du kan ldsa mer om SBC-forsdkring-
ens fordelar pd www.sbc.se. En forsik-
ringsbroschyr med all information
om forsikringen har skickats till alla
medlemsforeningar. Vill du ha en offert
for att jamfora kostnaden for SBC-forsak-
ringen med vad foreningen betalar for
nérvarande, g in pd www.allians.com/sbc
och fyll i en offertforfragan. Du kan ocksa
ringa till Allians , telefon 08-70051 70.
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Olika meningar om
for stambyte

tekniken

Att genomleva ett traditionellt
stambyte dr ndgot av det mest
péfrestande man kan goéra som
boende. Frinsett alla besvdr med

en kranglig beslutsprocess, stora
kostnader, forhandlingar med
entreprendrer, medlemmar och
eventuella hyresgaster kréaver ett
stambyte att golven i alla vitrum
bilas upp och befintliga avloppsled-
ningar och varm- och kallvattenled-
ningar byts ut.
Under cirka sex veckor dr ligen-
heten och huset en byggarbetsplats
—med allt besvdr detta medfor.
Trosten dr att ett stambyte endast
lar behovas kanske vart femtionde
dr och tekniken for att byta eller
reparera stammarna utvecklas
snabbt.

Beklader insidan

Det dr inte forvdnande att mark-
naden positivt tagit emot den metod
som presenterats som alternativet
till stambyte, s kallad relining.

Metoden eller ridttare sagt metoderna,
det finns olika varianter pd samma
tema, innebdr att de befintliga avlopps-
roren rensas och rengors. Direfter
bekldder man insidan med epoxi- eller
glasfiberplast. I vissa fall klds roren
med en glasfiberstrumpa som sedan
armeras med plast, i andra fall sprutas
eller trycks plasten med tryckluft.

Plastbatar, som de flesta kdnner till,
byggs med i princip samma material och
det har visat sig vara mycket hallbart.
Leverantdrerna limnar ldnga garantier
pé arbetet, mdnga ginger tio ar.

Manga ar skeptiska
Relining har varit i bruk i cirka femton
dr och olika typer av plaster och strum-
por har anvdnts under denna tid. Till
att borja med kunde man enbart
anvidnda tekniken for grova vertikala
avloppsror, men i dag finns det féretag
som erbjuder plastinklddnad av
tunnaste vattenledningar. I stédllet for
sex veckors byggtid utfors relining
under tva till sex dagar utan bilningar.
Men mdnga i VVS-branschen och dven
SBC:s byggledare ar skeptiska till meto-
den. En av bristerna med relining
dar att tekniken inte anses klara av
ett komplett avloppssystem med
grenror och brunnar i badrum. Ett
annat problem dr att flera leveran-

torer gar ut och siljer in system med
utlovandet att detta dr ett jamforbart
alternativ till ett konventionellt stam-
byte.

Detta dr att missleda kunderna, anser
kritikerna. Avloppsroren utgor inget
stort problem i det befintliga ligen-
hetsbestdndet. De stora problemen &r i
stéllet relaterade till trycksatta varm-
och kallvattenror som dr uttjinta samt
det stora problemet med inga eller
bristfélliga tatskikt i viggar och golv.
Att anvdnda relining i dessa situatio-
ner kan ge en begriansad varaktighet
pd uppskattningsvis tio dr. D3 blir
foreningen likvil tvungen att géra nya
dtgarder.

Stort beslut

I andra situationer 4r relining mer
okontroversiell, till exempel nir stam-
mar gdr igenom ett skyddsrum eller
hissmaskinrum och pa dagvatteninstal-
lationer.

Forsakringsbranschen har sd vitt vi
vet inga generella synpunkter pa vilken
av metoderna som anvands - beslutet dr
den enskilda féreningens. Men det
finns all anledning att ta professionell
hjdlp med bade valet av metod och
sjdlva entreprenaden. Stambytet dr ett
av de storsta beslut som foreningen har
att fatta.
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SBC borjar skanna fakturor

Fakturahanteringen ar navet som mycket av
féreningens ekonomi snurrar runt. Darfor ar
det intressant att ny teknik kommer att gora
hanteringen enklare. Allt fler féretag gar
over till elektroniska fakturor som latt kan
hanteras i datorbaserade ekonomisystem.
Skanning, elektronisk inldsning, av pappers-
fakturor ar en annan teknik som parallellt &r
pa stark frammarsch.

Inom SBC-bolagen har inskanning av
leverantorsfakturor testats sedan oktober

med ett positivt resultat. Leverantorerna
har skickat sina pappersfakturor till en
sarskild adress och de som ska attestera
fakturorna har fatt ett e-postbrev om att
det nu finns fakturor att attestera. | stal-
let for kontering med hjalp av klisterlappar
eller stamplar konteras fakturan direkt i
datorn. Fransett att hantering och lagring
blir vasentligt enklare kommer alla berérda
att snabbt och enkelt kunna séka och titta
pa gamla fakturor.

Nu startar ocksa ett projekt for inskan-
ning for vissa av de féreningar som har sin
ekonomiska forvaltning hos SBC. Successivt
kommer alla att erbjudas denna nya service.

Projektet inriktas naturligtvis férst pa de
foreningar som redan i dag har Webb-eko,
SBC:s system for att hantera 6vriga delar
av ekonomihanteringen med hjalp av dator
och Internet. Men naturligtvis kommer aven
den traditionella form av férvaltning att fin-
nas kvar for foéreningar som foredrar detta.
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Pa SBC:s webb kan man soka information i den nya tjansten "Faktabanken".

Nu kompletteras SBC:s webb med en ny tjanst —
"Faktabanken". | faktabanken kan man hitta korta
informationsblad — omkring en A4-sida langa
— om néstan allt som beror bostadsrattsféreningar.
Det ar medarbetarna pa SBCs styrelseradgivning
som under det senaste dret samlat fakta och forfat-
tat faktabladen. Inspirationskalla har naturligtvis varit
alla de skiftande fragor som radgivningen besvarar
via mail eller telefon. Idén &r att fortsattningsvis for-
enkla faktastkandet for bostadsrattsforeningarnas
styrelser liksom arbetet i telefonjouren. Ofta kommer
de att kunna besvara telefonfragor genom att maila
eller skicka ett faktablad som svar pa fragorna.

Forhoppningsvis kommer manga ocksa att
direkt soka svaret pa sina fragor genom att leta
bland faktabladen.

Du hittar faktabanken genom att logga in som
medlem pa SBC:s webbplats och sedan klicka pa
"Faktabanken” i menyn till vanster. Faktabladen
finns sokbara dels via amnesrubriker, dels via
fritextsokning.

Tipsa garna era medlemmar att de kan logga in
pa medlemssidorna genom att ange namnet pa er
férening som anvandarnamn ("Brf féreningen™)
och medlemsnumret - som star pa ovanstaende
adressetikett som I6senord.

Kursprogram pa gang

Nu laggs sista handen vid Bostadsrattsskolans
kurskatalog for varen. Katalogen kommer att
presenteras pa SBC:s hemsida kring Lucia. Da kan
man ocksa anmala sig direkt pa nétet.

Bland varens nyheter finns bland annat “Smart
energiupphandling”, en kurs om hur man ska
skaffa ratt energi till ratt pris. Kursen om kon-
flikthantering kommer tillbaka eftersom manga
anmalde sig till hostens kurs. “Dra ditt stra till
stacken” &r ny kurs for att hjalpa féreningarna att
fa nya styrelsemedlemmar engagerade.

Pa Bostadsrattsskolan kan man lara sig mer.

Vi ar en liten forening

som har svart att fa ihop

en styrelse. Kan stam-
man vélja bade herr och fru
Svensson - tva medlemmar
fran samma hushall - att sam-
tidigt sitta i styrelsen?

SVAR: Ja, det &r tillatet. Aven om
det naturligtvis ar att foredra och
strava efter att sprida uppdragen
bland hushallen i féreningen.

Vilken ratt har en lokal-

hyresgast att 6verlata

sitt hyresavtal pa en ny
lokalhyresgast?

SVAR: En lokalhyresgast som
haft lokalen i minst tre ar kan fa
overlata sitt hyresavtal till nagon
annan som ska overta den i loka-
len pagdende verksamheten. Det
ar alltsa inte tillatet att bara over-
|ta inventarierna och hyresrat-
ten till lokalen, utan den lagliga
férutsattningen for detta ar att
sjalva rorelsen eller verksamheten
overlats. Overlats hyresratten till
att galla annan verksamhet an
den som bedrivs enligt avtalet
kan hyresvarden alltsa saga nej.

Har enskild medlem réatt

att kréva av oss i sty-

relsen att fa ga igenom
foreningens fakturor, avgifts-
inbetalningar med mera?

SVAR: Nej, enskilda medlem-
mar har inte ratt att syna dessa
handlingar, utan far forlita sig pa
att revisorn gor de kontroller som
behovs. Det ar revisorns uppgift.

Vi ska installera hiss i

vart hus. Hur ska kostna-

derna férdelas pa med-
lemmarna? Nyttan med hissen
ar ju storre for dem som bor
hégre upp an langre ner.

SVAR: Kostnaderna for att
bygga hiss ar en kollektiv kost-
nad som bor baras av samtliga
medlemmar oberoende av den
individuella nyttan av hissinstal-
lationen.
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