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BOSTADSRATT

SBC Direkt ...

Nyheter och rad fran SBC till dig som ar ansvarig for foreningen.

‘ Bostadsrattsutredningens férslag
Viktiga andringar for
bostadsrattsforeningar

Bostadsrattsutredningen har nyligen lagt fram sitt andra och sista del-
betdnkande ”Olika Bostadsrattsfragor” (SOU 2000:2). Betankandet
tar upp ett antal praktiskt viktiga fragor i bostadsrattslagen. Det
forsta delbetankandet fran juli 1998 presenterade utformningen av
ett bostadsréattsregister. Det har annu inte lett till lagstiftning.

Deponering av arsavgift

Utredningen foreslar att bostadsratts-
havare ska fa en begréansad ratt att de-
ponera arsavgift till lansstyrelsen nar
motfordran finns pa foreningen. Man
foreslar ocksa att upprepade betal-
ningsférsummelser skall kunna leda
till ett slutligt forverkande av bostads-
rétten, d v s att féljden blir att bostads-
rattshavaren tvingas flytta fran lagen-
heten. Vidare foreslas en forlangning
av den tidsfrist inom vilka en bostads-
rattshavare ska ha betalt sin arsavgifts-
skuld till féreningen fran 12 dagar till
tre veckor. Nya rutiner vid forverkande
foreslas bli inforda efter monster fran
hyreslagen.

Storningar, andrahandsuthyrning
Okade mojligheter att kommatill ratta
med stoérningar foreslds ocksa. Utred-
ningen vill ha en marginell 6kad ratt
till andrahandsupplatelse men foreslar
samtidigt att all upplatelse dar man i
praktiken lamnar lagenheten till an-
nan for s k sjalvstandigt brukande &r
att betrakta som andrahandsupp-
latelse. Syftet ar att forsoka komma till
ratta med fortackta fall av andrahands-
uthyrning.

Revisorer

En av de frdgor som utretts sarskilt ar
behorighetskraven for revisorer. Inget
forslag lamnas av utredningen pa and-

ring av nuvarande regler, d v s krav pa
auktoriserade revisorer kommer inte
att forslas. Det innebér att en bostads-
rattsforening dven i fortsattningen kan
ndja sig med lekmannarevisorer, d v s
kunna valja t ex en av de boende i for-
eningen som har kompetens for upp-
draget.

Inom hyresratten finns mojlighet
for hyresgaster att begara ett s k at-
gardsforelaggande riktat mot hyresvar-
den. Syftet ar att far reparationer i l&-
genheten utférda. Bostadsrattsutred-
ningen foreslar ett omvant atgards-
forelaggande, d v s féreningen ska
kunna genomdriva mot bostadsratts-
havarens vilja krav pa reparation och
underhall av lagenheten om det bris-
tande underhallet utgor en fara for
huset.

Andring av insats

I ménga foreningar hojs eller sanks
insatserna av olika skal. Freningen
kan behdva fa in mer pengar for repa-
ration och underhdll av fastigheten
eller finner det motiverat att medlem-
marna Overtar foreningens lan i sam-
band med konvertering eftersom det
leder till lagre boendekostnader.
Bostadsréattslagen har inga sérskilda
majoritetskrav for andring av insats
vare sig den avser hojning eller sank-
ning. Nu foreslds en skyddsbestam-
melse vid hdjning av insatserna med

krav pa sarskild majoritet och godkan-
nande av hyresnamnden. Vid sdénkning
foreslas efter monster fran férenings-
lagen att aterbetalning inte far goras
forran efter ett ar fran det att beslutet
anmalts for registrering.

Ekonomiska planer

Reglerna fér de som &r intygsgivare av
ekonomiska planer dndras och skarps
delvis. Ingen av intygsgivarna far en-
ligt forslaget vara knuten till det aktu-
ella byggnadsprojektet. Vidare skall
boverket godkanna de tva intygsgivare
som skall granska ett projekt. P4 sa sétt
hoppas man undvika I6pande samar-
bete mellan intygsgivare. Ocksa det
ansvar intygsgivarna har tydliggors i
lagtext.

Underhall och andring av lagenhet

En standig kalla till diskussioner i fore-
ningarna ar bostadsréttslagens och
stadgarnas gransdragningar mellan
medlemmens och féreningens ansvar
for lagenhetens underhall. Sarskilt tyd-
ligt &r detta vad géller vattenskador. Ut-
trycket stamledning utmonstras ur lag-
stiftningen och istéllet talas om led-
ningar som betjanar mer an en lagen-
het. Vidare foreslar utredningen att

fortssid 2 spalt1 » »

CIRKULATIONSLISTA

Lat SBC Direkt cirkulera i styrelsen!

Namn Datum




viktiga éandringar...

majligheterna att gora &ndringar i l&-
genheten vidgas ndgot i forhallande till
nuvarande regler. Andringen innebér
ett fastsldende av ratten till — med vissa
undantag — att géra dndringar utan
sarskilt tillstind av foreningen. Fore-
ningen forslas slutligen fa mojligheter
till tilltrade till lagenheten for visning
i samband med att en medlem avsa-
ger sig bostadsratten, d v s terlamnar
lagenheten till féreningen nér lagen-
heten inte gar att sélja.

Remiss

Bostadsréattsutredningens forslag har
kommit pa remiss till SBC, som kom-
mer att avge synpunkter pa forslaget
under varen. SBC kommer att narmare
redovisa de olika delarna av utred-
ningsforslaget p& informationsmoten
under varen och i senare utgavor av
SBC Direkt. Tidigast om ett till tva ar
kan de foreslagna forandringarna
komma att bli gallande lag. =

» goran.olsson@sbc.se

‘ Nytt forslag

Enhetlig taxering
av bostader

SBC, Villadgarna och Skatte-
betalarnas férening har Iatit In-
stitutet for bostadsforskning,
knutet till Uppsala universitet,
utreda en ny modell for taxering
av fastigheter. Tommy Berger,
verksam vid institutet konstaterar
att flerfamiljshus och villor idag
taxeras med olika metod. Berger
har i sin utredning visat att det
skulle ga att anvanda samma me-
tod for alla fastigheter. Detta
skulle ske genom att hyran, d v s
for narvarande den sa kallade
bruksvardeshyran — inte mark-
nadsvérdena - skulle vara en vik-
tig bas vid taxeringen. En och
samma princip skulle alltsa til-
lampas for alla boendeformer. En
effekt av ett sddant alternativt sy-
stem skulle vara att s& kallad
marknadsvérdestaxering av bo-
stadsratter inte skulle genom-
foras. m

» stig.alexandersson@sbc.se

Intressant skatteavgorande

En bostadsrattsforening beslu-
tade att medlemmarna tillsam-
mans med féreningen solidariskt
skulle ansvara for foreningens
lan.

Medlemmarnas ansvar for lanen skulle
begransas sa att det motsvarade respek-
tive bostadsratts andelsvarde, d v s varje
bostadsrattshavare skulle erldgga rénta
och amortering motsvarande vad som
belopte pé respektive andel. Nar na-
gon salde sin bostadsratt skulle med-
lemmen befrias fran sitt betalningsans-
var, som da helt skulle aterga till for-
eningen. Foreningens fastighet skulle
utgora sakerhet for lanen.

En medlem i foreningen fragade
Skatterattsnamnden hos Riksskattever-
ket om hon fick dra av sin del av ran-
tan som hon betalade pa foreningens
I1&n och som hon iklatt sig solidariskt
betalningsansvar for. Hon fragade

‘ Nytt erbjudande — spara i SBC

ocksd om det hade nagon betydelse
om hon betalade till féreningen, som
i sin tur betalade till langivaren, eller
om hon betalade direkt till langivaren.

Rantan inte avdragsgill
Skatterattsnamnden menade att ata-
gandet att betala rdntor och amorte-
ringar pa foreningens 1an inte innebar
att medlemmen iklatt sig nagon for-
pliktelse utdver den att betala arsavgif-
ten till foreningen. Detta framstar som
sarskilt klart om man ser till sattet som
medlemmen befrias frdn betalning-
arna om medlemmen séljer bostads-
ratten. Vad medlemmen betalar till
foreningen ar darfor enligt Skatterétts-
ndmndens beddmning att anse som en
del av den icke avdragsgilla arsavgiften
till féreningen. Och inte som en av-
dragsgill ranteutgift pa lan. Detta gal-
ler oavsett om betalningen gors till for-
eningen eller direkt till langivaren. m

» peder.halling@sbc.se

Placeringskonto Gppnas nu
for alla medlemsforeningar

SBC erbjuder sedan tidigare foreningar som har sin forvaltning i
SBC en mojlighet att gora placeringar, s k specialinlaning, till
formanlig ranta. Villkoret &r dock att pengarna inte lyfts forran den

avtalade tiden har 16pt ut.

Lagsta belopp att placera pa kontot
ar 100.000 kronor under lagst ett ar.
For storre belopp kan 16ptiden vara
kortare. Mdjlighet finns att binda pla-
ceringen i upp till fem ar. Villkoren
styrs av kurserna pa statsskuldvaxlar
och rantan blir darfor pa en hogre
niva an bankernas traditionella kon-
ton.

Placering

Pengarna placeras pa SBCs sarskilda
klientmedelskonto, vilket innebar att
medlen halls strikt atskilda fran SBCs
ovriga tillgangar och verksamheter.

Ranteniva
Det ar bindningstiden som bestam-

mer rantenivan, sa tank forst over
hur lange pengarna kan bindas.
For att fa anvanda det nya place-
ringskontot maste avtal forst ingas
mellan féreningen och SBC. Avtalet
och 6vriga rutiner &r granskade av
bade bankjurister och SBCs revisor.

FOR MER INFORMATION OM
PLACERINGSKONTO KONTAKTA

Jan Sundin, garna via e-post,
jan.sundin@sbc.se eller telefon
08-775 72 97.
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‘ Kakelugnar och 6ppna spisar

Vem ansvarar
for underhallet?

Kakelugnar och 6ppna spisar gar
ibland inte att elda i, t ex ndr en
rokgang har blivit otat. Ar det da
bostadsrattshavaren sjalv som ska
lata tata rokkanalen och betala
for det eller ar det féreningen
som fastighetsagare som har hela
ansvaret for att satta eldstaden i
anvandbart skick.

Enligt bestimmelserna i bostadsrétts-
lagen om medlems ansvar for under-
héll av sin bostadsrattslagenhet begran-
sas detta ansvar till att avse sjélva lagen-
heten och att halla denna i gott skick.
Fragan uppkommer vad som anses till-
hora lagenheten i friga om utrustning
och inredning. Att ansvaret for stam-
ledningar for avlopp, varme, el, gas
och vatten och som féreningen har
forsett 1agenheten med alltid ligger
hos foreningen framgar direkt av lag
(7 kap 128 2 st bostadsrattslagen). Rok-
gangar daremot saknas i upprak-
ningen eftersom sddana definitions-
massigt inte anses vara stamledningar.

Se Over stadgarna

Eftersom lagregleringen inte ger ett
entydigt svar pa& frdgan om rok-
gangarnas "hemvist” dr det en fordel
om foreningens stadgar reglerar sa-
ken. SBCs monsterstadgar ar utfor-
made sa att till bostadsrattshavarens
underhallsansvar for att halla lagenhe-
ten i gott skick réknas &ven eldstad
ansluten rokgang. En tatning av rok-
gangen skall da enligt SBCs bedom-
ning bekostas av bostadsréttshavaren
och inte av foreningen. Det &r ju ocksa
den boende sjalv som har férdelarna
av att eldstaden fungerar. Saval trivsel-
vardet under innehavstiden som det
ekonomiska vérdet vid en avyttring
6kar om eldstaden fungerar. Manga
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féreningsstadgar saknar dock en be-
stammelse med sddan innebord. Det
ar darmed baddat for konflikter inom
foreningen.

Fragan om underhallsansvaret for
rokgangar har savitt SBC kanner till
inte varit foremal for domstolsprov-
ning inom ramen for bostadsratts-
lagstiftningen, jfr nésta stycke.

Trivselbrasor

Nagra avgéranden inom hyresrattens
omrade kan kanske tjana som vagled-
ning for hur domstolarna har sett pa
fastighetsidgarens ansvar for att satta
eldstader i funktionsdugligt skick. I ett
fall fran Svea Hovratt hosten 1999 hade
en kakelugn belagts med eldningsfor-
bud. I fastigheten fanns centralvdrme.
Kakelugnen behévdes darmed inte for
uppvarmning av lagenheten. Hovréat-
ten ansag darfor att det fick forutsat-
tas att kakelugnen idag bara anvandes
for s k trivselbrasor. Trivselvardet har
genom eldningsférbudet visserligen
gatt forlorat och visst men darigenom
uppkommit for hyresgésten. Hovrat-
ten séger dock i sina domskal att det
inte kunde anses rimligt att for inte
ovasentliga kostnader se till att det gar
att anvanda kakelugnen for s k trivsel-
eldning. Sammanlagt fann Hovratten
— tvart emot hyresndmndens bedém-
ning — att hyresvarden inte kunde fo-
relédggas att satta kakelugnen i anvand-
bart skick.

Avgorandet har kanske inte full
rackvidd inom bostadsrattens omrade
men kan 4nda var intressant att kanna
till i de fall nér ansvaret for rokkanale-
rna anses avila féreningen och tvist
uppkommer om att pa féreningens be-
kostnad sétta eldstéaderna i funktions-
dugligt skick. m

» peder.halling@sbc.se

‘ Utredningsforslag

Minskade
mojligheter
att ombilda till
bostadsratt

Utredningen om allmannyttan
och bruksvérdet (med Bengt-Owe
Birgersson som utredare) har ny-
ligen presenterat ett betdnkande.
Utredningen syftar enligt sina
egna ord till att skapa mer valfri-
het och inflytande for hyresgaster
som bor i kommundagda bostader.
En del av utredningens forslag
kommer &ven att negativt paverka
mojligheterna att ombilda fran hy-
resrétt till bostadsratt. Birgerssons
forslag skall utredas ytterligare av
en parlamentarisk kommitté, som
ska vara klar senast den 1 novem-
ber 2000.

Hyresgaster som vill bo med sa
kallad kooperativ hyresratt ges en-
ligt Birgersons forslag en primér
forkopsratt till en kommunégd
fastighet. Denna rétt gar alltsa fore
en bostadsrattsforenings forkops-
ratt. Vidare ska det racka att minst
halften av hyresgésterna vill skapa
en kooperativ férening. For att
skapa en bostadsrattsférening
kravs tva tredjedels majoritet. En
kooperativ férening ska tydligen fa
kopa en fastighet billigare éan vad
som skulle gélla fér en bostadsratts-
forening i motsvarande situation.

I en kommentar till forslagen
sager SBCs vd Ulrika Francke att
bostadsratten i framtiden kan
komma att diskrimineras jamfort
med den kooperativa hyresratten.
Bostadsratten ar en utmérkt kom-
bination av dgande och boinfly-
tande. Det &r en trakig utveckling
att mojligheterna inskranks att ge-
nom omvandling av allmannyttan
lata fler manniskor bo som de
sjalva vill. m

» stig.alexandersson@sbc.se




Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestallbarhet till:
SBC
Box 47650, 117 95 Stockholm

OVK

Kommunal avgift otillaten

Enligt férordningen om funktionskontroll av ventilationssystem
(OVK) aligger det en byggnads &gare att se till att sddan kontroll sker,

bl a i form av besiktning.

Den kommunala ndmnd som fullgor
kommunens uppgifter inom plan- och
byggvasendet ska Gvervaka att &garen
till byggnaden fullgdr sina skyldighe-
ter. Det férekommer att kommuner
har tagit ut avgifter av byggnaders
agare for den tillsyn kommunen ska
utdva. Regeringsratten har nu fastsla-
git att kommunerna &r skyldiga att
utdva den aktuella tillsynen. En forut-
sattning for att kommunerna skall fa
ta ut avgifter for tillsynsverksamheten
ar att detta har klart stod i lag.
Regeringsrétten konstaterar emeller-
tid att sddant lagstod saknas. | klarhet-
ens intresse ska tilldggas att regerings-
rattens dom inte angar kostnaderna
for den rent "praktiska” funktionskont-
rollen av ventilationssystem.

Det finns mot denna bakgrund
sjalvfallet ingen anledning for exem-

Ny bokforingslag
Fran och med i ar trader en ny
bokfdringslag i kraft. Denna ersétter
den tidigare lagen fran 1976.
Nya BFL omfattar foljande huvud-
omraden:

— Vem som &r bokféringsskyldig

- Regler om rakenskapsar

— Lopande bokforing

— Arkivering
| stort sett ar alla juridiska personer
bokforingsskyldiga. En begrénsnings-
regel finns dock nér det galler sam-
fallighetsforeningar. Betraffande ra-
kenskapsar for foreningar sa galler
samma som tidigare med avslut per 30
april, 30 juni, 30 augusti samt 31 de-
cember. Om rakenskapsar sammanfal-

pelvis bostadsréttsforeningar att i fram-
tiden erlagga nagon avgift till kommu-
ner for tillsynsverksamheten. Nér det
galler tidigare erlagda avgifter torde
det i princip forhalla sig sa att har en
kommun obehérigen — d v s utan lag-
stdd — uttagit en avgift kan denna av-
gift aterkravas.

Savitt galler Stockholm har stads-
byggnadsnamnden bestamt att aterbe-
talning av erlagda avgifter ska ske till
dem som skriftligen anméler krav om
aterbetalning. De som kraver aterbe-
talning bor enligt stadsbyggnadskon-
toret ange aktuell fastighet och kunna
bifoga kopior av ursprungligen betalda
fakturor och inbetalningsverifikatio-
ner. SBCs jurister kan givetvis bitrdda
foreningar som onskar aterkrava av-
gifterna. m

» stig.alexandersson@sbc.se

ler med kalenderar krévs dispens fran
RSV for att 6verga till brutet raken-
skapsar.

Betraffande arkivering kvarstar kra-
vet pa 10 &r. Daremot ar kravet pa ars-
bok slopat.

Det ar nu Klart att den nya arsredo-
visningslagen aven galler for bostads-
rattsforeningar och bostadsféreningar
dock inte forran fr o m néasta ars bok-
slut.

SBC har utarbetat en speciell kon-
toplan som &r anpassad till den nya
arsredovisningslagen. Den kan bestal-
las hos SBC. For ytterligare informa-
tion om lagarna hanvisas till SBC-kur-
sen "Verkligheten bakom siffrorna”
den 20 mars i Stockholm. =

» anna.molgard@sbc.se

Tredimensionell
fastighetsbildning

SBCs vd Ulrika Francke har i en arti-
kel i Dagens Industri pekat pa en vag
som kan leda till 6kat bostadsbyggande
i vara tatorter. Om lagstiftningen tillat
s k tredimensionell fastighetsbildning
skulle man inte bara kunna stycka av
fastigheter pa marken utan aven i hojd-
led. Fanns en sadan majlighet skulle
centralt belagna byggnader kunna byg-
gas pa med bostadsréatter eller den va-
riant av bostadsratter som kallas agar-
lagenheter. D& skulle atskilliga nya 1&-
genheter kunna byggas just pa den
plats dar manga vill bo — i stadskarnan.

» stig.alexandersson@sbc.se

Motioner till SBCs
fullmaktige

SBCs fullméktige ager rum i Stock-
holm fredagen den 5 maj 2000. De
valda fullmaktigeledamdterna kom-
mer att bli kallade till motet efter det
att regionstammorna agt rum.

Medlem eller fullmaktig som 6ns-
kar fa visst arende behandlat pa ordi-
narie fullmaktigesammantrade ska en-
ligt 228 stadgarna gdra anmélan om
detta till styrelsen senast den 15 mars.

Det innebér att motioner till full-
maktige skall vara SBC, att Styrelsen,
Box 47650, 117 95 Stockholm till-
handa senast den 15 mars.

Vid behandlingen av motionen pa
fullméktigesammantradet far medlem
eller en representant fér medlems-
forening som véckt motionen delta i
overlaggningen kring motionen. =

Kontoret i GOteborg

Under bokslutsperioden januari —april
har SBCs ekonomiska forvaltare vid
vart géteborgskontor telefontid kI 9.00
—12.00. I dvrigt géller vanliga tider. =
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