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God Jul och
Gott Nytt Ar!

2006 har varit ett intensivt dr med
bland annat nyheter om energi-
deklarationer, sdnkta skatter och
bostadssubventioner liksom nya
végar for att pressa bostadsratts-
foreningens forsdkringskostnader.
Vi ser fram mot ett lika intensivt
2007!
Istéllet for att skicka julkort s&
ger SBC dven i dr, ett bidrag till SOS
Barnbyar.




Omforhandling av hyran 6r lokaler

For lokaler ar det marknadshyror som galler. Marknadshyra &r den
hyra som lokalen vid hyrestidens utgang kan antas betinga pa 6ppna
marknaden, det vill siga vad nagon ar beredd att betala for en lokal

i motsvarande lage. Det dr ingen latt uppgift att faststalla vad som ar
marknadshyra.

Utover att man har kunskap nog att
beddma vad som dar rétt hyra kridvs ocksd
att man kan skriva kontrakt och vet vad
som géller nir de ska sdgas upp. Det
stills mycket strdnga krav pa vad en
uppsdgning ska innehdlla om féreningen
vill justera hyran. Felaktiga uppsigningar
innebdr att uppsdgningen dr ogiltig och
att hyreskontraktet blir forlingt utan
mojlighet att ta ut ny hyra.

Till skillnad frdn bostadshyresgéster
har en lokalhyresgést inget direkt besitt-
ningsskydd. I stéllet dr skyddet uppbyggt
pa ritten att fa skadestind. Om foren-
ingen sager upp hyresgésten och begir
en hyra som overstiger vad som dr mark-
nadshyra kan féreningen bli skadestdnds-
skyldig. Gor foreningen fel beddmning
riskerar foreningen darfor att std utan
hyresgidst och dessutom fa betala ett stort
skadestdnd till hyresgdsten.

Planera omprévning

Det ar viktigt att hyreskontraktet sigs
upp irdtt tid. Det dr mycket vanligt
att lokalhyreskontrakt har kontrakts-

perioder som 16per till den 1 oktober.
Eftersom ett lokalhyreskontrakt normalt
alltid, oavsett vad som ségs i kontraktet,
ska sdgas upp minst nio mdnader fore
hyrestidens utgdng, maste uppsigning
i de allra flesta fall ske senast den 31
december. Redan av uppsigningen maiste
framgd vad féreningen begér i ny hyra.
En omproévning av hyresvillkoren som
foreningen tar initiativ till krdver alltsd
planering. Man madste inhdmta hjélp for
att bedéma ritt hyresnivd och man madste
i allmédnhet ocksa ta hjilp med att formu-
lera uppsdgningens innehdll. Dessutom
madste uppsagningen nd lokalhyresgisten
innan uppsigningstiden borjar 16pa.
Annars dr det for sent och féreningen far
vénta tills ndsta mojlighet dyker upp.
Ofta betyder lokalhyrorna mycket
for en forenings ekonomi. Det dr darfor
viktigt att styrelsen i god tid planerar
hyresférhandlingen. Ett annat skal till
att vara ute i god tid dr att det 4r mycket
vanligt att uppgifterna om vem som &ar
hyresgdst inte dr korrekta. Det dr viktigt
att uppsdgningen riktas mot den som &r

hyresgdst. Om det dr ett gammalt hyres-
kontrakt kan hyresgisten kanske ha bytts
utan att detta korrigerats i kontraktet.

De flesta lokalhyresavtal har ndgon
form av klausul som gor att hyran auto-
matiskt justeras pd grund av inflation
eller fastighetsskatt. For att ett hyreskon-
trakt ska kunna innehdlla sddana bestim-
melser miste avtalet vara minst tredrigt,
innebérande att forsta hyresperioden och
de forlingningstider som avtalet 16per
med ska vara pd minst tre ar.

Komplicerade fragor
Ett lokalhyresférhallande kan vara moms-
registrerat. Forutsittningen for detta ar att
foéreningen har momsregistrerat sig som
foretag och att det konkreta hyresférhdl-
landet 4r momsregistrerat. Vid en sddan
momsregistrering kan foreningen goéra
avdrag for ingdende moms. Hur stor andel
som far dras av ir i princip beroende av
hur stor andel den aktuella lokalens yta
dr av hela ytan i fastigheten. Momsen
proportioneras dd med hénsyn till detta.
Vid storre arbeten i huset kan moms-
avdraget vara virdefullt. I den normala
forvaltningen ddremot betyder inte avdra-
get s& mycket. Ar foreningen momspliktig
mdste momsen redovisas varje manad
vilket innebadr ett visst merarbete.
Frigorna kring hyresavtal dr oftast s&
komplicerade att foreningarna inte bor
hantera detta pa egen hand. Risken for
réttsforluster dr alltfor stor.

I« Var noga med att ange vem som é&r
hyresgast. Finns det osakerhet kring
hyresgastens betalningsférmaga ska
man begdra en bankgaranti till sakerhet
for hyran. Denna garanti bor uppga till
minst sex manaders hyra.

Ange ocksa noggrant vad lokalen ska
anvandas till. Det racker inte med “affar”
utan ange mer exakt exempelvis tobaks-
affar.

Om hyran ska justeras med index och
andra faktorer sdsom fastighetsskatt ska
avtalet vara pa minst tre ar.

Det ar ocksa viktigt att hyresgasten om
mojligt svarar sjalv for att inreda lokalen
till det den ska anvandas till och &ven
svarar for det inre underhallet.

e Se ocksa till att ytan ar korrekt angiven.
¢ Ta en kreditupplysning pa hyresgasten.



Anlita hantverkare?
Tank efter fore!

Star foreningen utan hantverkshjalp i huset? Kanske behéver ni lata
dra om en elledning, mala trapphuset eller géra nagot annat som inte
kanns sa omfattande. Tank efter vad ni verkligen vill ha gjort, annars

kan det bli mycket dyrare én vantat.

Allt fler féoreningar ringer i efterhand
till Styrelserddgivningen och undrar
hur de ska klara problemen som
uppstatt. Ofta handlar det om fall diar
styrelsen mer eller mindre bara accep-
terat den offert som entreprendren har
ldmnat.

Syftet att forsoka hélla kostnaderna
nere ir gott, men styrelsen bor tinka
sig for badde en och tva gdnger innan
man hastar ivdg och bestéller ett
arbete.

Som ett exempel kan ndmnas foren-
ingen som bestillde ett tridgdrdsarbete
for att snygga upp garden. Problemet
var att féreningen inte var pa det klara
med vad man egentligen ville ha utfort,
ndr arbetet skulle utforas eller hur ling
tid det skulle ta. De gldmde dessutom
att férhandla om garantier pd utfért
arbete och material. Det fanns 6éverhu-
vudtaget inget egentligt underlag for
entreprenaden, endast en luddigt utfor-
mad offert.

Nar det sen visade sig finnas brister
och direkta fel i anldggningen fanns
det inget féoreningen som bestillare
direkt kunde peka pa for att fa dem till-
riattalagda. Nar de 1dt géra om delar av
det utférda arbetet glémde man dess-
utom att dokumentera hur det sig ut.

Uppskov med reavinst ocksa vid

Som SBC Direkt tidigare berattat om riske-
rade Sverige att fallas i EG-domstolen for
att vi tillampade olika regler vid flytt inom
landet och om flyttlasset gar utomlands.
Flyttar man inom Sverige finns det mojlighet
att skjuta upp reavinstbeskattningen, men
om flytten gar till exempelvis ett perma-
nentboende i Spanien ar man tvungen att
plocka fram reavinsterna fran forsaljningen
av lagenheten i Sverige. Denna regel strider
mot EUs princip om fri rérlighet mellan
landerna.

Firman som hade utfort arbetet avsade
sig sitt ansvar eftersom det inte fanns
ndgon dokumentation och hdvdade att
man utfort arbetet korrekt.

Extra kostnader péd grund av att
foreningen méiste ta in en annan firma
som rdttade till fel och brister fick
féreningen betala. De hade dessutom
redan betalat fakturorna om drygt
200000 kronor till den forsta firman.

Tyvarr ar detta scenario inte ovanligt.
Darfor lamnar vi har nagra rad och tips.

e Tank igenom vad det 4r foreningen
vill ha utfort.

¢ Vid storre arbeten ska ni vilja entre-
prenadform, generalentreprenad dir
ni ansvarar for projekteringen, eller
totalentreprenad ddr entreprendren
svarar for genomforandet och funk-
tionen.

¢ Forfrigningsunderlag ska skickas ut
till olika entreprenorer.

e Krédver arbetet bygglov — glém inte att
ansoka om sddant.

® Beroende pd vilken typ av arbete som
ska utforas kan det krédvas en kvali-
tetsansvarig.

® Kostnaderna ska vara klarlagda.
Dessutom kanske bankldn och sidker-

Nu har regeringen lagt fram ett lagfor-
slag som ska undanréja detta problem och
gora det mojligt for den som vill flytta inom
EES-omradet att bli behandlad pa samma
satt som den som flyttar inom landet.

Uppskovsreglerna far en delvis ny lagtek-
nisk 16sning — istallet for uppskovsavdrag
infors ett uppskovsbelopp som de utlands-
flyttande ska styrka att de har ratt att
behadlla. Men reglerna ar inte helt entydiga.
Lagradet, som ska yttra sig over forslag till
nya lagar, har synpunkter. Darfér finns det

heter for dessa behévs. Glom inte
heller att se over forsdkringar.

¢ Kontrollera om dtgdrden dr sddan att
beslut krdvs av en foreningsstimma.

¢ Vad som ska goras och vad det kostar
ska framga av ett skriftligt avtal.

¢ Kom 6verens om hur arbetet ska kvali-
tetssikras, dokumenteras och kontrol-
leras.

¢ Det kan krédvas att en arbetsmiljoplan
utarbetas, att 16pande byggmoten sker
under hela byggtiden med entreprend-
rer, underentreprendrer, kontrollan-
ter, leverantdrer med flera.

¢ Information till féreningens medlem-
mar om ndr och vad som ska hédnda,
hur 1ang tid som dr berdknad, vilken
typ av storning som eventuellt kan
uppkomma etc. Har foreningen hyres-
gaster ska de informeras i sarskild
ordning beroende pd vilken typ av
arbete det handlar om.

e Nir arbetet dr klart genomfors en slut-
besiktning.

e Garantibesiktning ska utféras innan
garantitiden gar ut.

Har du fragor dr du vilkommen att ta
kontakt med SBCs projektledare, tekni-
ker och jurister pa respektive region-
kontor (alla gr att nd via vixelnumret
08-7757200) samt till styrelserddgiv-
ningen varje vardag mellan 09.00-15.00
péd tel: 08-50115015.

utlandsflytt

risk att dessa regler kommer att andras.

Men avsikten med lagférslaget ar att de
nya bestammelserna ska trada i kraft den 1
januari 2007. Om den skattskyldige begar
det far reglerna tillampas pa avyttringar
som skett den 1 januari 2006 eller senare.

Den som &r intresserad av reavinstregler-
na for bostadsratter bor lasa Skatteverkets
broschyr SKV 321 om férsaljning av
bostadsratter. Den finns pa Skatteverkets
webbplats.



Posttidning B
Stockholm Klara

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

Jatteintresse f6r ombildning
- stopplagen bort

Efter regimskiften i manga kommuner vacks
férhoppningarna ater till liv om att ombilda hyres-
husen till bostadsratt. Det galler bland annat i
Sundbyberg utanfér Stockholm som alltid haft en
rod eller rédgrén majoritet och ett stort uppdamt
intresse for bostadsrattsombildning.

| Stockholm &r det redan ett fyrtiotal vilande
bostadsrattsforeningar som hort av sig till fastig-
hetsdgarna om mojlighet att ater ta upp diskussio-
nen om fastighetskop.

SBC har under hosten arrangerat tre 6ppna
moten i fragan — och det har varit fullsatt vid
samtliga moten.

For ombildarforeningar i allmannyttiga hus ar
fragan om den sa kallade stopplagens avskaffande
hogaktuell, i praktiken hindrar den idag kommu-
nerna att sélja hus till de boende.

Enligt uppgifter fran regeringskansliet kommer
en proposition om att avskaffa denna lag under
senvaren. Det innebar att det bor vara fritt fram
for intresserade ombildare att pabdrja vandringen
mot bostadsratt redan idag. Alla praktiska och for-
mella fragor som ska I6sas under vdgen tar sa lang
tid att stopplagen torde kunna avskaffas innan det
blir dags foér “stopplagsprévning”.

SBC uppvaktar nya bostadsministern

Avvecklingen av riantebidragen, och
vilka konsekvenser det far var huvud-
amnet da SBC tillsammans med HSB och
Riksbyggen métte den nya bostadsminis-
tern Mats Odell vid en uppvaktning den
22 november.

Rantebidrag har varit en viktig inkomstkalla

for nybyggda foéreningar — men nu ska denna
sista riktigt stora bostadssubvention avskaffas.
Regeringens forslag ar att de ska halveras nésta ar
och vara helt avskaffade 2011.

SBCs mening som framfordes till bostadsmi-
nistern &r att bidragen, om de nu ska bort, bor
avtrappas i helt annan takt. Féreningarna maste
ges tid och mojlighet att anpassa sig till ett liv
utan rantebidrag. Antingen bér man vénda helt pa
"avtrappningstrappan” sa att de stora minskning-
arna kommer sist under tidsperioden, alternativt
skjuter man fram ikrafttradandet av avskaffandet.
Aven rantestdd vid nyproduktion diskuterades.

Men det & manga frdgor som den nya bostads-

ministern ska ta stallning till. Organisationerna
betonade vikten av att det kommande bostads-
rattsregistret som ska hantera pantférskrivningarna
i bostadsrattsféreningar inte hamnar i statens (las
lantméteriets) hander utan att det kan fortsatta att
administreras i privat regi och féreningarna sjélva
ska kunna valja vem som ska skéta registret..
Daremot maste en rationalisering géras och hand-
ldggningen férenklas genom att till exempel pap-
pershanteringen ersatts med datakommunikation.

Aven ombildningar och stopplagen togs upp
som angeldgna fragor att I6sas om ombildningar i
fororterna skall bli verklighet.

Brandtips for entrétavian

Stéll inget brannbart i trapphuset, hall dorrarna
lasta, blockera inte trapphuset och ga aldrig

ut i ett rokfyllt trapphus. Det &r goda rad fran
Raddningsverket som det finns all anledning att
sprida. Ofta ar det enkla rad och atgarder som
skiljer mellan bagatellartade brander och riktiga
katastrofer.

Raddningsverket har tagit fram ett anslag
med just dessa rad. Det ar avsett att sattas upp
pa anslagstavlan som ofta finns i husens entréer.
Skaffa anslaget kostnadsfritt for din férening
genom att ga in pa www.raddningsverket.se/
flerbostadshus dar du kan gora din bestallning.

Vi ar flera boende i huset

som skulle vilja anvanda

vara 6ppna spisar, men
nu har vi eldningsforbud i
huset. Vem ska betala repara-
tionerna?

SVAR: Det beslutar oftast
bostadsrattsforeningen sjalv om,
men kontrollera vad som star i
stadgarna. Rokkanalerna hor nor-
malt till féreningens ansvarsomra-
de och underhalls av féreningen.
Eldstadens skick ansvarar dock
medlemmen for da den ar place-
rad inne i lagenheten. Men for-
eningen kan inte tvingas reparera
kanalerna eftersom 6ppna spisar
idag normalt inte behovs for upp-
varmningen av ldgenheten.

P& frivillig vag kan en medlem
erbjuda sig att betala for att fa en
tatning gjord men ingen medlem
kan dock tvingas till detta.

Vi har hort att det ar

vanligt att foreningar

tar ut pant och 6verlatel-
seavgifter, kan styrelsen i var
bostadsrattsforening ta detta
beslut?

SVAR: Pant- respektive dverla-
telseavgift far endast tas ut om
det finns inskrivet i féreningens
stadgar. Om avgiften medges av
era stadgar har styrelsen ratt att
ta ut sddana. Annars kravs stad-
geandring. Avgiften ska enligt
bostadsrattslagens forarbeten
vara ett “sjalvkostnadspris”, dar
har siffran 1 respektive 2,5 pro-
cent av radande prisbasbelopp
ansetts lampligt och manga for-
eningar tar just ut dessa belopp,
cirka 1000 kronor for overlatel-
seavgift och cirka 400 kronor for
varje ny pantsattning.
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