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EVAKUERINGSERSATTNINGEN
KOMMER ATT BESKATTAS

Ibland erbjuder bostadsratts-
foreningar sina bostadshyresgas-
ter att lamna tillbaka hyresratten
mot viss ersattning. Men ar den
sa kallade evakueringsersatt-
ningen skattefri eller inte? En
avgorande dom har kommit

fran Regeringsratten.

DET STAR HYRESGASTER och bostads-
riattsforeningen fritt att komma 6ver-
ens om att hyresrétten sigs upp mot
en evakueringsersidttning. Féreningen
har kanske behov av en evakuerings-
ldgenhet i samband med stambyte eller
vill uppléta ligenheten med bostads-
ratt. Ersdttningen har ansetts
vara skattefri for hyresgisten,
men Regeringsritten menar
att hyresgisten nu ska
betala kapitalskatt pa
beloppet.

Bakgrunden ar tvd
tidigare domar som gett helt
motsatta utslag, efter att Skatteverket
drivit frigan. De menade att denna typ
av ersittning ska beskattas i inkomsts-
laget kapital som en inkomst pa grund
av innehav av tillgdngar.

| DET ENA FALLET o6verklagades
Skatteverkets beslut till lansritten, som
dock faststdllde beslutet. Efter 6verkla-
gan till kammarritten i Stockholm kom
en dom i augusti 2006 som konstaterade
att om en inkomst ska vara skatteplik-
tig enligt inkomstskattelagen ska den
kunna héinf6ras till tjdnst, ndringsverk-
samhet och kapital. Och gdr den inte att
hénfora till inkomstlagen sé dr inkom-
sten skattefri. Kammarrétten menade
att det inte finns ndgon legal marknad

for evakueringsersiattningar och dd ar
sddana inte en tillgdng enligt inkomst-
skattelagen.

Efter domen borde alla kunna f6lja
kammarréttens beslut om det inte
vore for ett annat fall i Goteborg. En
hyresgdst, numera avliden, 6verkla-
gade Skatteverkets beslut till 1dnsrat-
ten om skatteplikt efter utbetalning
av evakueringsersittning som gick pa
hyresgidstens linje. Men efter 6verkla-
gan till kammarrétten blev det en helt
annat dom. Kammarrétten i Goéteborg
ansdg att ersittningen ar att betrakta
som en skattepliktig intdkt av tillfal-
lig forvarvsverksamhet och ska darmed
beskattas som en kapitalinkomst, det
vill sdga med 30 procent.
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Eftersom tvd kammarritter var
oense limnade Regeringsritten prov-
ningstillstdnd. Regeringsritten fast-
stillde domen frdn kammarritten i
Goteborg och dirmed madste kvinnans
doédsbo skatta for de 300 000 kronor
som kvinnan fitt. I och med att det ar
Regeringsritten som démt blir det &ven
praxis och den linje som giller i fram-
tiden.

VISSERLIGEN AR det olagligt att silja
kontrakt svart men ndr det handlar
om evakueringsersdttningar dr den
att betrakta som en laglig transaktion
som dock ger lite mindre ersidttning
till hyresgdsten genom skatteplikten
jamfort med tidigare.



Vad star det i st

Manga som kontaktar SBCs styrelseradgivning kanner sakert igen motfragan
"Vad star det i era stadgar”. Stadgarna ar en fortsattning pa bostadsratts-
lagen och svaret pa vad som galler i foreningen framgar dar.

STADGARNA AR GRUNDEN fér vad som
ska gélla alla som bor i féreningen. De kan
se olika ut i olika foreningar, men alla stad-
gar har det gemensamt att de maste f6lja
vad som foreskrivs i lagen om ekonomiska
féreningar och bostadsréttslagen.

TVA STYRANDE LAGAR

Lagen om ekonomiska foreningar (LEF)
reglerar bland annat vad en ekonomisk
férening dr, vad styrelsens ledaméter har
for ansvar liksom revisorernas ansvar.
Bostadsrittslagen (BRL) dr en special-
lag som reglerar vad just en bostadsratts-
forening ar. Bland annat reglerar den
medlemskap i féreningen, rittigheter
och skyldigheter for bostadsréttshavare,
andrahandsuthyrning och mycket annat.
Den hénvisar ibland till lagen om ekono-
miska féreningar.

DELAGARE | FASTIGHET
Bostadsrattshavare har kopt sin bostad
och har dirmed ocksd en andel i den
ekonomiska foreningen, som en bostads-
rattsférening dr. I stadgarna star, alldeles
iborjan, bostadsrattsféoreningens dndamal.
Det innebidr att uppldta ligenheter for
bostadsandamal och att ta tillvara

medlemmarnas ekonomiska intressen

i féreningen - en lydelse som starialla
stadgar. Men fa bostadsréttshavare dr
medvetna om att de faktiskt ar deldgare
ien hel fastighet. En del tror nira nog att
de bor i hyresritt och att bostadsrattsfor-
eningen ska skota om allt, medan andra
menar att de dger ligenheten och kan gora
allt utan att friga féreningen.

VEM ANSVARAR FOR VAD?

For att om mojligt géra boendet i en
bostadsrittsforening nagot littare star det
istadgarna vad bostadsrattshavarna har
for rattigheter och skyldigheter, liksom
vad bostadsrattsforeningen som fastig-
hetsdgare har ansvar for. Och det dr ofta
just ansvarsbiten som det uppstdr tvister
kring. Lagen sdger att bostadsrattshava-
ren ska hdlla ligenheten i gott skick "om
inte ndgot annat bestdmts i stadgarna”.
Darfor specificerar bostadsrattsforen-
ingen i sina stadgar vem som ansvarar
for vad.

STORRE FORANDRINGAR

Till exempel far bostadsrattshavaren
gora fordndringar inne i bostaden: byta
koksinredning, ligga nya golv, méla om,
ta ner eller sitta upp viggar som inte dr
bdrande. Men inte ta bort eller lagga ror,

ta bort vattenburna element, ta ner eller
utféra andra ingrepp i barande viggar,
det vill sdga sddant som bostadsrattsfor-
eningen enligt stadgarna bar ansvar for.
I stadgarna och lagen star det att sdidana
forandringar far genomforas om styrelsen
har lamnat sitt godkdnnande.

SBCs STADGAR FORDELAR ANSVAR

For att bostadsrdttshavarna ldttare ska veta
och forstd vad de ansvarar for i bostaden dr
det klokt om det dr konkret uttryckt i stad-
garna. SBC har utarbetat s kallade mons-
terstadgar som anger hur foreningen kan
fordela ansvaret i bostadsréittsférening-
ens olika delar. Ett exempel, vilket ocksd
dr en vanlig frdga hos SBCs styrelserad-
givning, handlar om ansvaret for fonster.




Monsterstadgarna sdger att bostadsrétts-
havaren ansvarar for glas och bagar samt
beslag med mera, utom utvindig malning.
Skulle det inte std ndgot i stadgarna om
underhadllet finns risk for att foreningen
far std for kostnaderna. En annan vanlig
frdga handlar om ldgenheternas ytterdor-
rar. Aven hir hittar foreningarna svaret i
foreningens stadgar. I SBCs monsterstad-
gar faller underhdllet for ytterdérren pa
bostadsréttshavaren, utom malning av utsi-
dan. Byte till sikerhetsdérr, som manga
vill ha, faller alltsa pa bostadsrattshavaren
sjdlv att ombesorja och bekosta. Utseendet
av utsidan av dorren ska dock styrelsen
godkéinna.

ANDRA STADGAR PA TVA STAMMOR
Manga bostadsrattsforeningar reviderar
sina stadgar. De dr ofta gamla och otidsen-
liga med ménga ginger ett svarbegripligt
sprak. For att dndra stadgarna madste antin-

gen samtliga medlemmar vara dverens pa
en féreningsstimma eller sa fattas beslu-
tet pa tva stimmor (som madste ligga i f6ljd)
med 2/3 majoritet pd den andra stimman.
Om stadgarna dndras pa hur avgifterna till
foreningen berdknas krivs 3/4 majoritet
pd den andra stdimman. For att fd anvidnda
de nya stadgarna maiste de forst skickas till
Bolagsverket for granskning och godkén-
nande. Stimmoprotokollen ska ocksa folja
med.

BOSTADSFORENINGAR UNDANTAGNA
Gamla bostadsféreningar (Bf) kan i stort
sett ha vilka stadgar de vill bara de foljer
lagen om ekonomiska féreningar. Dessa
dldre foreningar ir inte bostadsrittsforen-
ingar och kan alltsd inte dberopa bostads-
réttslagen eller ens behova folja vad som
star dér. Dessa stadgar kan darfor innehdlla
bestimmelser som inte en bostadsrattsfor-
ening far ha; till exempel kan en bostads-
forening ta ut en administrativ kostnad i
samband med andrahandsuthyrning.

Med tanke pd att stadgar kan se olika ut
dr det bra att ha dessa tillgdngliga vid tele-
fonkontakt med SBCs styrelseradgivning
for att gemensamt se vad dessa siger.

For att fa anvdnda nya stadgar maste de forst skickas
till Bolagsverket for granskning och godkannande.

Inga krav pa
korgdorrar
I hissen

SBC far regelbundet in
rapporter fran bostadsratts-
foreningar som fatt propaer
fran hissféretag. De menar
att foreningen enligt lag
maste installera korgdérrar
om det saknas sadana. Men
nagra nya regler har inte
tillkommit.

BOVERKET ANDRADE FOR ett par ir
sedan reglerna for hissar. Den storsta
nyheten for bostadsfastigheter var att
personhissar som saknar korgddrrar
eller annat skydd fran schaktviggen
skulle forses med en varningsskylt
om kldmrisk. Skylten ska sitta vl
synlig bdde utanfér och inne i hissen.
Detta krav kom efter ett antal allvar-
liga olyckor ddr personer skadats efter
att ha transporterat féremal som fast-
nat mot schaktvdggen i hissarna.

Négra krav pa att befintliga
personhissar som inte har byggts
om ska ha korgdorrar finns inte.
Men om hissen renoveras eller
byggs om ir det andra krav som
stdlls. Boverkets regler sdger da att:
“Dessutom skall vid d&ndring eller byte
av hissens styrsystem, apparatstéll
eller maskineri samt vid byte av
hisskorgens inredning eller av hela
hisskorgen, kraven i f6ljande punkter
i bilaga 5:1 uppfyllas pa befintliga
hissar med hisskorg avsedda for
persontransport”. Och dérefter foljer
betydligt hogre sikerhetskrav.

Hissforetaget som kontaktar
foreningen och sdger att hissar mdste
ha korgdorrar blandar méjligen ihop
detta med arbetshissar dir kravet ar
att hissar som huvudsakligen betjdnar
arbetslokaler mdste senast i utgdngen
av 2012 vara férsedda med korgdorrar.
Med den vetskapen kan foreningen,
om de vill, avfirda hissforetagets
forsdljningsargument.

Mer information finns i Boverkets

férordning, BFS 2006:26, pa
www.boverket.se.



Bostadsanpassnmgsbldraget

— Sa har fungerar det

En person med funktions-
hinder ska ha méjlighet till
ett sjalvstandigt liv i eget
boende. Sa sager lagen och
av den anledningen finns
bostadsanpassningsbidrag
att soka. Vad behover
bostadsrattsféreningen
ténka pa i samband med
installationer och nar den
boende flyttar?

BIDRAG FOR VAD?
Bostadsréttsforeningen kan ha
anledning att underlétta sa att
personer med funktionsnedsittning
far lattare att rora sig i huset, speci-
ellt om det finns allménna lokaler
dar lagen stdller krav p4 att fastig-
hetsigaren ska avhjilpa enkla
hinder. Ibland behéver boende
storre anpassningar, bide i den
egna ldgenheten, trapphuset och
entrén, for att kunna leva ett bra
liv och kan da soka bostadsanpass-
ningsbidrag hos kommunen. I bosta-
den kan det handla om allt frén

att ta bort trosklar, bredda dorrar,
installera dusch i stédllet fér badkar,
till storre dtgdrder sdsom att dndra
hojd pd koksskap och arbetsbdnkar.
I och utanfor huset gar det bland
annat att fa bidrag till dorrépp-
nare, ramper, rullstolsforrdd och
trapphissar. Undantag finns for hus
byggda efter 1 juli 2009.

ANSOKAN

Det dr den boende (eller nirsta-
ende) som soker och far bidraget
och som sedan ombesoérjer ombygg-
nationen. Personen séker bidraget
ldttast innan ombyggnationen dger
rum, dven om det gdr att soka i
efterskott. Kommunen vill i ansé-
kan bland annat ha ett tgirdsfor-
slag samt offert fran ett foretag
som kan tdnka sig att utfora arbe-
tet. Dessutom ska bostads-
rattsféreningen i egenskap av
fastighetsdgare ldmna intyg p4 att
den boende far genomfora dtgirder
ildgenheten dir det normalt krdvs

tillstdnd frdn féreningen samt alla
dndringar utanfor ligenheten. Har
kan alltsé foreningen i samrad med
den boende komma &verens om
utformningen och vilket eller vilka
foretag man ska begdra in offert
frdn. Ror det sig om en om-, till-
eller nybyggnation utanfér ligen-
heten behover foreningen enligt
lag ta beslut om detta pa en foren-
ingsstimma.

DEN BOENDE AGER

I och med att det dr personen som
fir bidraget ir det ocksi denna
som dger till exempel trapphis-

sen eller dérroppnarna. Om nagon-
ting gar sonder bor garantier ticka
men om dessa har slutat att gdlla
kan den boende fa reparations-
bidrag. Kommuner ser ocksa till att
lagstadgad besiktning av till exem-
pel trapphiss sker.

FLYTT

Vad hédnder nir personen inte
lingre bor kvar i sin ligenhet?
Nar det giller installationer i
bostadsrittsligenheten, sdsom
breddade dérréppningar och
sinkta koksbdnkar, dvergar dessa
inte helt ¢verraskande till kdparen.
Men édgandet for trapphissen ligger
fortfarande kvar hos personen med
funktionshinder. Agaren skulle
kunna ta med sig anldggningen
till ett nytt boende. Men personen
har krav pad sig att vdlja ny bostad
med stor omsorg utifrdn sin funk-

ATT TANKA PA!

tionsnedsdttning s att inte kost-
nadskrivande dtgirder behoévs. Om
personen flyttar och limnar kvar
exempelvis hissen 6vergar hissen i
fastighetsdgarens 4go och kommu-
nen slutar bevilja bidrag till ater-
kommande besiktningar och
reparation.

ATERSTALLNINGSBIDRAG

Ibland dr anpassningarna i
allminna utrymmen ganska
omfattande. Anta att trapphissen
orsakat viss dverkan pa fastigheten.
D4 finns mdojlighet for bostadsrétts-
féreningen att ansdka om 4dterstall-
ningsbidrag hos kommunen och
anledningen till att bidraget finns
ar for att fastighetsédgare littare
ska kunna acceptera installationer.

« Tillampningen ser olika ut i kommunerna. Kontakta darfér den egna

kommunen for mer information.

v/ Bostadsrattsforeningen ska godkanna installationer.

v/ Den boende dger anlaggningarna sa lange denne bor kvar.

v Det finns mojlighet att komma 6verens med den boende om hur ombyggnatio-
nen ska se ut i allmanna utrymmen och vilken entreprenér som ska anvandas.

v/ Om behov finns kan féreningen ta 6ver anlaggningar efter avflyttning.

v/ Mojlighet till terstallningsbidrag gar att soka hos kommunen.
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Bostadsrattsforeningar och
andra fastighetsagare ar
enligt lag skyldiga att energi-
deklarera fastigheter. En
undersoékning visar att
manga foreningar ar miss-
néjda med det faktiska
resultatet.

AR 2006 KOM lagen om energidekla-
rationer och tanken var inte ovén-
tat att sinka energianvindningen

i Sverige. Bostadsrattsféreningen —
som ska genomfora deklarationen
—anlitar ett ackrediterat foretag
som samlar in uppgifter, antingen
genom ett skriftligt forfarande eller
i kombination med ett personligt
besok i fastigheten. Slutresultatet

ar ett dokument som bland annat
ska innehélla uppgifter om byggna-
dens energiprestanda, hur den kan
forbdttras, om OVK ér gjord och om
radonmadtning dr utférd. Darutdver
ska det dven finnas uppgifter om ett
referensvdrde som gor det mdjligt
att jamfora den egna fastigheten
med andra.

OCH SA LANGT borde allting vara
frid och fréjd, men méinga bostads-
rittsféoreningar anser att energi-
deklarationen inte alls ger speciellt
manga nya idéer och infallsvink-

lar. Det visar en enkitundersékning
som tidningen Bo Bittre ldtit genom-
fora. Tidningen har fétt svar fran 185
foreningar och dven om undersok-
ningen mojligen saknar vetenskap-
lig validitet gar det dnda att se att alla
inte dr ndjda. Resultatet dr att majori-
teten tycker att energideklarationen
har liten betydelse for energieffekti-
viseringen och dessutom dr den dyr i
forhdllande till resultatet. Flera siger
att forslagen pd energibesparingar

dr sddana som de sjdlva hade kunnat
ldsa sig till, och en majoritet menar
att vissa forslag dr for dyra att genom-
fora for att det ska lona sig.

SBC VAR REMISSINSTANS nir
forslaget om energideklarationer
kom, och var liksom médnga andra
redan da kritiska till idén.

—Det hér dr ett bra exempel pa
det som brukar kallas kraftfulla
slag i luften. Aven om syftet
kan synas gott kommer dekla-

rationerna som mest att innebira
kostnader och extra arbete for
bostadsrittsfdreningar och
sambhdlle — och resultatet dr mycket
diskutabelt, sa bostadsrittsorgani-
sationen SBCs vd Goran Olsson da.

DARMED INTE SAGT att alla energi-
deklarationer 4r meningslosa och
intetsigande men foreningen kan
uppenbarligen hitta mdnga bespa-
ringsidéer pa annat hall, till exem-
peli SBC Direkt. For det ligger
naturligt i foreningarnas intresse
att halla nere kostnaderna, oavsett
om energideklarationen dr genom-
ford eller inte.

Enligt en undersékning anser flera

bostadsrattsforeningar att energi-
deklarationen har liten betydelse
for energieffektiviseringen och
dessutom ar den dyr i férhallande
till resultatet.



Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestéllbarhet till:
SBC, Luntmakargatan 46,
111 37 Stockholm

Fragorna ar stéllda av styrelseledaméter per e-post till fraga@sbc.se
Under veckorna besvaras fragorna normalt inom ett dygn

OKEJ MED
DROJSMALSRANTA?

Far vi ta ut dréjsmalsranta
pa for sent inbetald
avgift?

Svar: Ja, en bostadsrattsforening
kan med stdd av rantelagen ta

ut ranta vid for sen betalning, sa
kallad drojsmalsranta. Den berak-
nas med 8 procent plus gallande
referensranta. Denna ratt har
féreningen utan att det sarskilt
méste foreskrivas i stadgarna. Aven
paminnelseavgift far tas ut, dock
med max 50 kronor.

KAN JAG AVGA
NAR SOM HELST?

Jag maste av personliga

skal avga ur styrelsen.
Kan jag gora det nar som
helst eller maste jag vanta
till arsstamman?

Svar: En styrelseledamot har alltid
ratt att nar som helst avga fran sitt
uppdrag i fortid. Du ska anmala
detta till styrelsen. Det ar viktigt att
du som styrelseledamot ser till att
din avgang ur styrelsen verkligen
blir registrerad hos Bolagsverket.
Endast da kan du vara saker pa att
slippa ansvar for vad som beslutas.

HAR HAN RATT
ATT OVERKLAGA?

Vi har en ansékan fran en

kopare som vi inte vill ha
in i féreningen igen da han tidi-
gare blivit uppsagd av oss pa
grund av allvarliga stérningar.
Kan han 6verklaga vart nej och
vad hander da?

Svar: Ja, det kan han. Styrelsens
beslut att vagra medlemskap i for-
eningen kan dverklagas av kdparen
(inte saljaren) till hyresnamnden
inom en manad. Om &ven hyres-
namnden sager nej ar forsaljningen
ogiltig och hela affaren mellan sal-
jare och kdpare maste ga tillbaka.

REVISORN UTSEDD
KONTROLLANT

Far var internrevisor se
styrelseprotokollen?

Svar: Ja, revisorn har alltid ratt
att ta del av styrelseprotokollen.
Denne ar utsedd av medlem-
marna for att kontrollera hur
styrelsen skoter sig.

SKA BRASKAMINEN
VARA KVAR?

En medlem hos oss ska

salja sitt radhus. Han har
sjalv kopt och installerat en
braskamin som han nu vill ta
med sig. Far man ta med sig
inredning och utrustning som
man sjalv har kopt?

Svar: Ja. Men i sa fall méaste for-
eningens ursprungliga utrustning
aterstallas. Normalt ingar dock
inredning och utrustning i forsalj-
ningen av bostadsrattsldgenheten
och paverkar priset vid forsalj-
ningen. Just den har braskaminen
fanns inte frdn bérjan, men om
han ska ta den med sig maste
han aterstalla den averkan som
han gjort i sjalva fastigheten

(hal i tak/vagg for rokkanal och
skorsten).

KAN DE HINDRA
VART STAMBYTE?

Vi maste genomfora ett

stambyte i huset. Det
finns risk for att roren sprick-
er. Tva medlemmar har fram-
hallit att de véagrar ga med pa
det. Kan de verkligen vagra
att vi byter stammar i deras
lagenheter?

Svar: Ett beslut om stambytes-
renovering/-byte medfér normalt
férandring av lagenheterna. Viss
inredning i badrum eller kok kan
behdva tas bort och ersattas. Det
kravs darfor att beslutet fattas av
stamman. Om vissa bostadsratts-
havare motsatter sig forandringen
av lagenheterna blir stammans
beslut anda giltigt om det stods
av minst 2/3 av de réstande pa
stdamman och det godkanns av
hyresnamnden. Detta foljer av

9 kap 16 § punkt 2 bostadsratts-
lagen. Sa innan féreningen kan
paborja stambytet maste stam-
man fatta beslut, och féreningen
maste anstka hos hyresndmnden
om att fa stammobeslutet god-
kant. De tva nej-sagarna ska kal-
las till en forhandling. Nar hyres-
namnden godkant beslutet (vilket

ar troligt) kan stambytet paborjas.

Ar det tillatet att ta med sig inredning och
utrustning som man sjalv har képt?

Prenumeranter

Hur manga tryckta
exemplar vill sty-
relsen ha av SBC
Direkt? Och ar ni
intresserade av
e-postprenumera-
tion?

Som prenumerant finns
tva valmajligheter for
att fa tillgang till SBC
Direkt. Den elektroniska
versionen skickas ut i
samband med utgiv-
ningen och innehaller
en sammanfattning av
innehadllet samt en lank
till sidan dar SBC Direkt
finns fér nedladdning.
Ga in pa www.sbhc.se,
valj "Inloggning med-
lemssidor" for att logga
in. Under rubriken SBC
Direkt hittar du en lank
dar det gar att registrera
e-postprenumerationen.
Kontakta SBC pa telefon
0775-200 100 om ni sak-
nar inloggningsuppgifter.

Féreningen kan aven
vélja antalet tryckta
exemplar som skickas

av varje nummer. En del
foreningar har valt att
enbart prenumerera pa
den elektroniska versio-
nen, men det star var och
en fritt att vélja hur man
vill gora. Standard ar att
fem nummer skickas till
foreningen och for att oka
eller minska antalet kon-
taktar du SBC antingen
per telefon eller e-post
info@sbc.se.
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