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MOMS PA ALLA LOKALER?

Infér moms pa alla lokaluthyrningar
och ideella foreningar. Det foreslar
utredningen "Mervardesskatt foér
den ideella sektorn, m.m.” att
riksdagen ska besluta.

UTOVER MOMSEN PA lokalhyror fére-
sldr utredarna minga andra dndringar
for att anpassa den svenska moms-
lagen till EU-rdtten. Bakgrunden &r att
Europeiska kommissionen konstaterat
att de svenska momsreglerna for all-
mainnyttiga ideella féreningar och
registrerade trossamfund strider mot
EUs momsdirektiv. Darfor har kommis-
sionen beslutat att inleda ett sd kallat
fordragsbrottsforfarande mot Sverige.
Den stora fordndring som nu utred-
ningen foreslar ar att reglerna for dessa
allmannyttiga ideella foreningar och
trossamfund tas bort. De kommer inte
per automatik att vara undantagna fran
moms. Utredarna foresldr trots det att
vissa momsundantag dven i fortsittning-
en ska gilla fodreningar som tillhandahal-
ler social omsorg inklusive sjdlavard,
idrottstjdnster, vissa kulturella tjinster
och utbildningstjinster. Bostider och

uthyrning av bostdder ska pa samma sitt
som i 6vriga Europa dven i fortsdttning-
en vara befriade frdn moms — som alltsd
inte géller lokaler.

Men det ska finnas en viktig spédrregel:
foretag, foreningar och registrerade tros-
samfund - med en omséttning som upp-
gdr till hégst 250 000 kronor per ar —
foreslds bli helt momsbefriade. Sannolikt
blir denna grians hégaktuell for ménga
bostadsrittsforeningar, dven om det inte
framgdr om siffran ocksd inkluderar bo-
stadsforeningarnas normala verksamhet,
intdkterna frdn drsavgifter.

| DAG KAN EN hyresvird vdlja om denne
vill momsbeldgga sina lokaler eller avstd.
Om hyresgésten dr ett foretag eller organi-
sation som har mojlighet att dra av mom-
sen har dessa ofta foredragit momsbelagda
lokaler. Men for de hyresgéster som inte
har denna mojlighet innebdr moms en ren
hyreshdjning med 25 procent.
Momsreglerna dr dock generellt valdigt
krangliga och mdjligheterna att gora fel ar
stora, bade for lokalhyresgister och for ut-
hyrningsforetag. Men for bostadsrattsfor-
eningar har de i realiteten inte varit sir-

skilt svdra att tillimpa; véljer foreningen
den enkla vigen att avstd frdn momsredo-
visning har man ibland kanske forlorat
ndgra kronor i avdrag, men samtidigt slup-
pit krdnglet med deklarationer, inbetal-
ning och redovisning. Nu &r risken uppen-
bar att denna valméjlighet férsvinner.

- Den kritiska gransen for bostadsratts-
foreningar blir uppenbart 250 000 kro-
nor per dr, konstaterar Goran Olsson,

vd for bostadsrittsorganisationen SBC.
Ligger hyresintikterna under kan forsla-
get innebdra en forenkling; ligger man
over och inte tidigare valt att momsre-
gistrera sin forening innebir utrednings-
forslaget att det ska till mdnga moms-
deklarationer och mycket redovisnings-
krdngel innan man ser nigon vinst.
Gransen dr darfor pa tok for 1agt satt.
Det hir forslaget innebdr visentligt 6kat
krangel for vildigt mdnga foreningar.

Det ursprungliga forslaget (Ds 2009:58)
var att de nya reglerna skulle trdda i
kraft den 1 januari 2011. Men sannolikt
kommer det inte ndgot forslag fran re-
geringen under denna mandatperiod
utan forst efter valet. Darfor dr det d&nnu
oklart om och nér ett forslag kommer.
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Bristande forstaelse for vad bostadsratt ar, héga
priser och olika syn pa boendet ar tre anledningar
till varfor det kan uppsta konflikter bland grannarna.
For styrelsen kan det vara pressande men det finns
satt att gora arbetet lattare.

SA UNDVIKS KONFL

| FORENINGEN

har under
varen varit en av ldrarna pa SBCs nya kurs om
konflikthantering. Hon konstaterar att frigor om
konflikter blir vanligare i styrelserddgivningen,
ddr hon arbetar ndr hon inte undervisar. Hennes
bésta rdd &r att styrelsen arbetar forebyggande
och att var och en ser till sitt eget beteendemons-
ter vid konflikt och dr en aktiv lyssnare. Undvik
att ge rad, analysera och kritisera.

I huvudsak kan bostadsrittsforeningens kon-
flikter delas upp i tre kategorier: medlem som
dr missndjd med styrelsen, medlem mot med-
lem och interna konflikter i styrelsen.

— Vi agerar olika i konfliktsituationer. En del
drar sig undan och tycker det dr obehagligt, andra
triggas av det och tycker nistan att det ar kul, och
en del tar itu med det utan att ta at sig. En kon-
flikt kan handla till 90 procent om kénslor och tio
procent om sakfrdgan. Det dr viktigt att ta hand
om det i ett tidigt skede sd att det bara 4r en sak-
frdga, sdger Kerstin Frykberg Andersson.

Hogre bostadspriser kan mojligtvis gora att
den enskilde ser mer till sitt eget behov dar

koéparen har gjort en stor investering och vill fa
ut sa mycket som mgdjligt av denna. Det finns
dven de som i styr utan mdste ligga sig i vad
styrelsen gor, men ndr det géiller att sitta i sty-
relsen har de aldrig tid. Har finns olika boende-
typer: en del som ser sitt boende som en hyres-
ldgenhet dir man ringer och vill fa allting fixat!
I andra dnden finns de som tror att de bor i en
villa och inte tar hdnsyn till grannarna genom
att till exempel utféra omfattande renoverings-
arbete eller sdtta ut soppdsen i trapphuset.

konflikt dr den dir

medlemmar tycker de far for lite information
och att styrelsen inte gér ndgonting.

Anledningen till att medlemmen ringer, skriver
och pa olika sdtt kriver besked av styrelsen, kan
vara att det handlar om nigon som tidigare suttiti
styrelsen och har bestdmda &sikter, eller som helt
enkelt har behov av kontroll.

— Ni kan skaffa en styrelsetelefon dit ni hanvi-
sar om medlemmen ringer hem for ofta till bo-
staden. Tacka artigt for de manga breven men det




dr inte nodvandigt att ni ska grotta ner er i allt ni
blir tillskrivha om. Mdnga ganger kan ni hinvisa
till ordinarie informationskanaler, beréttar
Kerstin. Men det ar viktigt att hela tiden vara kor-
rekt och saklig, och samtidigt fundera 6ver varfor
medlemmen agerar som denne gor, om det dr ett
monster. Ibland kan det vara ndédvandigt att sitta
sig ner med personen och tala om problemen.

inte éverens och en
del stor och andra blir stérda. Blir storningarna
riktigt allvarliga dr styrelsen enligt lag skyldig
att agera. Men ibland kommer detta till en vigs
dnde dar styrelsen till slut inte kan goéra mer.

— Ibland dr det en konflikt mellan tvd grannar
dar styrelsen far 1dta dem sjdlva 16sa konflikten.
A andra sidan kan konflikten bli si pass stéran-
de for andra grannar att styrelsen av den anled-
ningen behover skickasen varningsskrivelse till
de tritande medlemmarna:

Styrelsearbetet 16per inte alltid friktionsfritt
och dé ir det lage att fundera och diskutera vilka
uppdrag och befogenheter som styrelsen har.

tanka pa:

Ha en god kommunikation/
information i féreningen.

Ta reda pa vad lag och
stadgar sager.

Los konflikter snabbt innan
sakfragan blir en kanslofraga.

En del dr av uppfattningen att ordféranden
ska bestimma allt, men sa ar det inte. Ni ska
ocksa se till att det som bestdms dr det som be-
stdms under styrelsemotet, inte vad tvd ledamo-
ter beslutar om i trappan, fortsitter Kerstin. Ett
annat tips dr att g pa SBCs kurser for att fa
idéer om bdttre arbetssdtt och vad lagen sdger.

det blir en vi- och de-kédnsla

i foreningen, vilket vicker medlemmarnas miss-
tinksamhet. Styrelsen arbetar for medlemmar-
na och det dr viktigt att framhava detta. Ett
planerat informationsarbete i féreningen gor
att alla kdnner sig mer delaktiga och har insyn.

— Medlemmarna ser inte vad som gors i ett
styrelserum. Mojligtvis mérks det att styrelsen
till exempel plockar fimpar men det ar inte
deras jobb utan ndgonting alla kan ta ansvar for.
Se till att fd en vi-kénsla, avslutar Kerstin och
citerar Winston Churchill, som ju var med om
den storsta konflikten i Europa pa sin tid: "En
kompromiss dr att dela en kaka sa att alla tror
att de fatt storsta biten.”



Féreningen har ratt till
betalning ur forsaljnings-
summan. Denna ratt gar fore
andra fordringsagare som har
pantratt i lagenheten.

Tvangsforsaljning
som den enda utvagen

En férening kan i extrema
fall lata tvangsférsalja

en lagenhet, detta sedan
bostadsrattsinnehavaren
sagts upp och fatt flytta
fran lagenheten. En sadan
tvangsfoérsaljning genomfors
av Kronofogdemyndigheten
efter ansdkan av foreningen
och SBC rekommenderar att
alltid anlita en jurist vid ett
sadant forfarande.

FORENINGEN HAR VID tvangsfor-
sdljning rétt till betalning ur forsilj-
ningssumman for sddana fordringar
som dr forenade med sa kallad pant-
ritt i bostadsrétten. Sddana fordring-
ar ar i forsta hand drsavgifter, men
det kan ocksd vara frdga om insat-
ser, upplitelseavgifter, 6verlatelse-
avgifter eller pantsittningsavgifter.
Foreningens ritt till betalning ur
forsdljningssumman gdr fore andra

fordringsdgare som har "vanlig"
pantritt i ligenheten, i allménhet
banker och andra kreditinstitut som
har beviljat 1&n mot sdkerhet i bo-
stadsritten.

Foreningen har ocksa ratt till be-
talning for andra fordringar mot bo-
stadsrdttsinnehavaren som grundas
pé innehavet av bostadsritten.
Sddana fordringar tas dock ut efter
alla andra fordringar, sa kallade
oprioriterade fordringar. Om foren-
ingen och 6vriga fordringsdgare
kommer att kunna f3 betalt fullt ut
beror dels pa hur stora respektive
fordringsbelopp ir, dels pd vad
ldgenheten gar for.

IBLAND HANDER DET att ligenheten
inte gdr att sidlja trots flera forsdlj-
ningsforsok. Da dvergdr ligenheten
genast till féreningen utan att foren-
ingen behéver betala ndgot for den.
Alla tidigare pantrétter forsvinner

ocksd. Kostnaderna for tvangsforsalj-
ningen svarar den fore detta bostads-
rittsinnehavaren for. Kostnaderna
tas ur forsdljningssumman om den
racker till. Blir det ndgot 6ver — sedan
foreningen och 6évriga panthavare
fatt sina fordringar tickta och avdrag
gjorts for forsiljningskostnaderna —
tillfaller terstoden den fore detta
bostadsrittsinnehavaren.

Kontakta
Bostadsrattsnamnden

Konflikt i foreningen? Kontakta
Bostadsrattsnamnden som — i stallet
fér en domstol — ger ett opartiskt
utldtande om vem som har ratt i
fragor som ror bostadsratten, foren-
ingen och medlemmen. Bostadsratts-
namnden kan hjélpa bade férening
och medlemmar till kloka l6sningar pa
juridiska problem.



Finansinspektionen foreslar
nya regler for att begransa
belaningsgraden vid kop av
bostad. Om forslaget blir
verklighet kommer det att fa
allvarliga konsekvenser for
bostadsképarna. Detta fram-
fordes av SBC vid ett méte
med Finansinspektionen.

FOR DEN SOM KOPER en bostad
i dag gar det i en del banker normalt
att ldna upp till 95 procent av bosta-
dens marknadsvdrde men med en
sd hog belaningsgrad krévs det ofta
storre amortering. Mot bakgrund
av den internationella finanskrisen
ifrdgasdtter Finansinspektionen om
en sd pass hog beldningsgrad ar for-
svarbar med tanke pa faktorer som
stigande arbetsloshet och sjunkande
bostadspriser.

Under hosten 2009 har Finans-
inspektionen undersokt ett antal
14n for att se hur hoga dessa dri
relation till lJantagarens inkomst,
skulder och "kvar att leva pa-kalky-
ler”. Resultatet visar att tolv procent

av ldntagarna har fitt 1na 6ver 90
procent av bostadens virde. Enligt
Finansinspektionen skulle detta fa
betydande ekonomiska konsekvenser
for den som vid en stdrre prisned-
gdng madste silja sin bostad med for-
lust. Finansinspektionen dr inte oro-
lig for att en hog beldningsgrad ska
innebdra stora kreditforluster for
bankerna utan man ir mer oroad ur
ett konsumentperspektiv — ett av de
uppdrag som myndigheten har att
titta pa frdn regering och riksdag.

DET ALLMANNA RAD som
Finansinspektionen nu dvervéager,
och som i praktiken dr bindande f6r
bankerna, handlar om att inféra en
begrinsning av beldningsgraden i ett
intervall mellan 75 och 90 procent.

— Skulle detta bli verklighet kom-
mer det att fa stora konsekvenser,
bade for bostadskoéparna och for pri-
serna, sager vd:n i SBC, Goéran Olsson.

Han menar att en begrinsning
i praktiken skulle stinga ute ungdo-
mar och forstagdngskopare, i syn-
nerhet i storstadsomraden dér pri-

serna ligger pd en hog niva. Ett krav
pé 15 procents kontantinsats kan
innebéra flera hundratusen kronor.

— I praktiken skulle Finans-
inspektionens forslag sld mot om-
bildningarna fran hyresritt till bo-
stadsrdtt i och med att ldntagaren
inte langre skulle kunna lina till
hela ombildningspriset, vilket sker
i dag. En ytterligare konsekvens
kan bli att ldntagaren kompletterar
sitt bostadsldn med 1dn pd annat
hall, och da hos kreditinstitut med
mycket hogre ranta, menar Géran
Olsson, som har ingdtt i den refe-
rensgrupp som Finansinspektionen
skapat for fragan.

Aven bankerna ir kritiska till
Finansinspektionens forslag och
menar att de redan i nuldget gor
tillrackligt bra kreditanalyser vil-
ket gor nya regler onddiga. Vi pro-
var verkligen att alla l1dntagare har
féormadaga att betala rdntorna, dven
om de skulle stiga vdldigt mycket”,
menar bankerna. I nulidget dr det
oklart hur det slutliga riktlinjerna
kommer att vara utformade.
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LAGEN KRAVER
LOPANDE FOLJD

Hur ska vi numrera pro-

tokollen fortsattnings-
vis? Jag kan se att tidigare
styrelse numrerat fran §1
varje méte. Van av ordning
vill veta hur vi ska géra nu.
Efter stamman 2009 borjade
vi med §1 pa konstituerings-
motet. Det forsta styrelse-
moétet efter det fick ocksa
starta med §1 och det blev
fel antar jag, men efter det
har vi fortsatt numreringen
I6pande vid varje mote.

Svar: Lagen kraver att varje
protokoll numreras i I6pande
foljd. Det betyder att om en for-
ening paborjar sin verksamhet
efter ombildning i januari 2010
ska protokoll fran forsta sam-
mantradet den 20 januari fa
nummer 1. Protokoll fran nasta
méte 20 februari far nummer

2 och sa vidare. Syftet ar att det
ska ga att folja samtliga styrelse-
moten (via protokollet) och att
det ska vara omgjligt att i efter-
hand smuggla in ett pahittat
protokoll. Givetvis ska datum
fér mote anges. | varje protokoll
kan punkterna som behandlas
borja med 81 eller ges I6pande
§-numrering, detta regleras inte
i lag utan ni gér som ni finner
[ampligt.

FORENINGEN HAR
RATT TILL TILLTRADE

Vi har en medlem som

inte lamnar tilltrade till
sin ldgenhet for atgarder pa
elementen. Den anlitade fir-
man har meddelat i god tid
nar de ska komma. Firman
har kommit in i alla lagenhe-
ter utom hos just denna. Om
firman inte kommer in den
sista gangen, kan vi da anli-
ta lassmed eller hur gor vi?

Svar: Det &r viktigt att det
framgar att firman kommer pa
féreningens uppdrag och att
det alltsa i realiteten ar féren-
ingen som begar tilltrade. Har
féreningen sagt till i god tid och
medlemmen anda inte ger till-
trade far féreningen vanda sig
till Kronofogden som kan beslu-
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| Ska foreningen laga Vaggen

ta att dorren ska dppnas sa att
arbetet kan utforas. Vagran att
ge foreningen tilltrade ar skal
fér uppsagning, aven da féren-
ingen har kommit in med hjalp
av kronofogden. Ni har sékert
en bestdmmelse i era stadgar
om foreningens ratt till tilltrade.
Forblir dérren stangd bor ni an-
lita jurist for att sdga upp denna
person.

SKA FORENINGEN
LAGA VAGGEN?

Vi ar en nybildad féren-

ing som tagit 6ver en
fastighet fran 1940-talet. Det
ar lyhort i fastigheten, och pa
vissa stallen finns sprickbild-
ning i vaggen mellan tva var-
dagsrum. For dessa specifika
lagenheter ar det mer
lyhort dn acceptabelt, vilket
foranleder problem mellan
grannar med olika livsstil. Ar
det foreningens ansvar att
tillhandahalla en acceptabelt
lag niva mellan lagenheterna
eller ingar detta i det inre
underhallsansvaret? Det gal-
ler ljudnivaer under normala
tider 18-22 da folk vistas
i sina vardagsrum.

Svar: Om orsaken till stérning-
arna ar brister i vagg mellan

|dgenheter kan féreningen vara
skyldig att atgarda det. Det gal-
ler da alltsa om vaggen ar “tra-
sig”. Men beror stérningar pa
att huset ar gammalt och lyhort
ar det inte alls givet att féren-
ingen maste gora nagot. Det
kan boende fa finna sig i. Da
bor féreningen avvakta till dess
att en boende tar dit milj6- och
halsovardsnamnden som kanske
riktar ett féreldggande mot for-
eningen.

BRA ATT BIFOGA
HANDLINGAR

Vad behéver skickas

med kallelsen till stam-
man? Ska verksamhetsberat-
telse och de ekonomiska re-
dovisningarna skickas med
redan da, eller kan de pre-
senteras for medlemmarna
under sjdlva métet? Var hit-
tar jag den mall for fullmakt
for omrostning som finns om
man sjalv inte kan delta vid
arsmotet?

Svar: Kallelsen ska ange de
arenden som ska behandlas.
Finns motioner ska yrkandena
anges. Handlingar behéver inte
bifogas. Men en vecka fore
stamman ska redovisnings-
handlingar finnas tillgangliga
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for medlemmarna och kunna
sandas till dem som begar sa.
Det ar dock var rekommenda-
tion att samtliga handlingar
bifogas till kallelsen, alltsa
arsredovisningshandlingarna
och eventuella motioner/pro-
positioner. Det underlattar for
alla om man i forvag kan ga
igenom vad som ska tas upp
pa arsmotet!

KAN VI DEBITERA
EXTRA KOSTNADER?

Vi har precis genomfort

en OVK och sotning i
vart omrade. Infor detta ar-
bete gick vi ut med ett brev
till alla att man kunde Idamna
nyckel hos en av vara med-
lemmar om man inte kunde
vara hemma nar arbetet ge-
nomférdes. Arbetet pagick i
nagra dagar. Trots paminnel-
ser ar det atta hushall som
inte hort av sig eller lamnat
in nycklar infor arbetet. Vi
funderar nu pa att skriva ett
brev till dessa och tala om
att vi debiterar dem fo6r
extra kostnader som detta
medfor (cirka 1 000 kronor
per hushall). Kan vi och har
vi ratt att gora detta som
styrelse?

Svar: Nagon given ratt att krava
dessa medlemmar pa beloppet
finns inte. Ett sddant krav ar
rattsligt sett ett skadestand. For
att féreningen ska fa skade-
stand fran dem maste forening-
en kunna bevisa att de medve-
tet eller genom ovarsamhet ska-
dat féreningen. | sista hand
provas detta av domstol. Vad
lagen sager om detta dr att for-
eningen har ratt att fa tilltrade
till en lagenhet for att utfora
noédvandigt arbete. Vagras till-
trade kan foreningen begara
handrackning fran kronofogden
som alltsd kommer och later en
|assmed 6ppna dorren. En med-
lem som inte ger tilltrade kan
sdgas upp. Blir uppsagningen
genomford kan foreningen
krava skadestand av den upp-
sagda medlemmen. Informera
medlemmarna om detta sa ska
de forhoppningsvis inse att det
ar allvar.
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