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Att bo i bostadsratt

Att du laser den har informationen beror troligtvis pa att din bostadsrattsférening
ar medlem i Bostadsratterna. Vi ar Sveriges storsta intresseorganisation for bostads-
rattsféreningar och har sammanstallt informationen i broschyren.

Bostadsratt ar en av flera olika boendeformer som sinsemellan skiljer sig ganska
mycket at. Om du till exempel har flyttat fran en hyreslagenhet eller en villa till en
bostadsréatt kan det finnas en hel del fragor att s&tta sig in i.

Alla medlemmar som bor i bostadsrattsforeningen och huset dger allt tillsammans.
Det innebar att medlemmarna ocksa har ett gemensamt ekonomiskt intresse av att
féreningen och fastigheten skots pa basta satt.

Att bo néra varandra, och dessutom ha nara ekonomiska relationer, innebar
ocksa en viss risk for konflikter grannar emellan och ibland ocksa med féreningen.
Darfor ar det extra viktigt att skaffa sig kunskap for att kunna trivas sa bra som
mojligt i bostadsrattsféreningen.

Har vill vi beratta om de grundlaggande regler som galler i en bostadsratts-
férening, hur den fungerar och hur nii féreningen kan férvalta er fastighet pa
basta satt. Och darmed minska riskerna fér osamija.

Dessutom far du forklaringar till vad som héander pa féreningens arsstdmma
och hjalp att tolka ekonomin i féreningen. Vi ger dig ocksa nagra tips som kan
vara aktuella om du ska sélja din nuvarande bostadsratt och kdpa en ny.
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Féreningen och din lagenhet

Foreningen och din lagenhet

Vad &r en bostadsrattsférening?

En bostadsrattsforening ar en form av ekonomisk férening som har till uppgift

att, som det heter, upplata ldgenheter med nyttjanderatt utan begrénsning i tid.

En bostadsrattsforening har inget vinstsyfte. Féreningen ar en juridisk person som
kan teckna olika avtal i sitt namn och rent praktiskt ar det styrelsen som gor det.

Av landets cirka 5 miljoner bostader ar drygt 1,1 miljon bostadsratter vilket betyder
att mer @n var femte bostad &r en bostadsrattslagenhet.

Vi vet ocksa genom undersokningar att fler an 90 procent av svenskarna vill 4ga sin
bostad. Det finns cirka 29 000 bostadsrattsforeningar som ager sina hus — darutover
finns ett antal tusen féreningar som annu inte fatt mojlighet att kdpa de hus som de
bor i. Bostadsrattsféreningar ager 42 procent av landets flerbostadshus och ar dar-
med storsta dgarna av lagenheter i flerbostadshus. Utéver dessa &r drygt 100 000
bostadsratter smahus.

Vem sitter i styrelsen?

Vilka av medlemmarna som fatt fértroendet att sitta i féreningens styrelse framgar

i regel av information pa féreningens anslagstavlor, nyhetsbrev eller webbplats.

| protokollet fran senaste féreningsstamman ska det ocksa finnas noterat liksom i
arsredovisningen. Om du inte skulle hitta information pa ndgon av dessa stéllen kan
du alltid vanda dig till Bolagsverket och begara att fa ett sa kallat registreringsbevis.
Pa det beviset finns namnen pa de personer som ingar i styrelsen och eventuella
andra personer som har ratt att teckna féreningens firma. Du kan ocksé sdka pa

de webbplatser som tillhandahaller affarsinformation, exempelvis allabolag.se.

Det ar styrelsen som i féreningens namn skriver under avtal och som har ratt att
foretrada foreningen. Skulle féreningen inte betala sina fakturor kan inte styrelsen
eller medlemmarna i féreningen krévas pa betalning utan ansvaret for betalningen
stannar enbart pa féreningen. Du kan alltsa aldrig bli ansvarig for betalningar som
foreningen inte klarar av.

Ett styrelseuppdrag i en bostadsrattsférening ar i grunden en ideell arbetsinsats
men arbetet ar bade tidskravande och ansvarsfullt. Darfér bor medlemmarna fatta
beslut pa stamman om arvode till styrelse och revisor for att i ndgon man visa sin
uppskattning. Styrelsen bestar av ledamoter och ersattare for dessa, suppleanter.

Hur valjs styrelsen?

Det &r medlemmarna som bestdammer vilka som ska fa fértroendet att sitta
i styrelsen och darmed uppdraget att forvalta féreningen. Styrelsen valjs pa
en féreningsstamma.



Manga bostadsrattsforeningar har en valberedning som, enkelt uttryckt, ar for-
eningens rekryteringskonsult. Den har valts pa foregaende arsstamma for att ta fram
forslag pa lampliga personer till féreningens styrelse och revisorer for nastkommande
ar. | vissa foreningar ingar dven i uppdraget att féresla nivan pa styrelsearvodet.

Det finns inga bestdmmelser i bostadsrattslagen om att féreningen maste utse en
valberedning. Daremot kan det finnas krav i foreningens stadgar om att det ska finnas.

Vad hander om ingen vill sitta i styrelsen?
| en del bostadsréattsforeningar ar det ibland svart att £ ihop en styrelse. Annu
svarare kan det vara att fa ndgon att ta pa sig rollen som ordférande. Men en
styrelse och ordférande méste féreningen ha enligt lag, sa utan ordférande eller
tillrackligt antal ledamaoter kan inte féreningen existera.

Den yttersta konsekvensen &r da att féreningen maste likvideras. Da séljs huset
som en hyresfastighet och alla bostadsrattshavare blir hyresgéaster i stéllet. Det ar
dock sallsynt och Bostadsratterna kanner inte till ndgot sadant fall i nutid.

Vad gor styrelsen?

Efter arsstdmman samlas styrelsen till ett férsta sa kallat konstituerande méte fér att
bestdmma vem som ska vara ordférande, om inte denne har utsetts av stdmman enligt
stadgarna. Aven andra roller sdsom sekreterare eller kassor kan utses.. Efter motet
ska den nya styrelsen registreras hos Bolagsverket.

Det ar styrelsen som ar féreningens ledning och verkstéllande organ. Inom styrel-
sen ska en av ledamoterna vara ordférande vilken ar den enda posten som enligt lag
maste utses. Ordféranden ser till att styrelsesammantraden halls och leder styrelsens
arbete. Alla styrelseledaméter har dock lika stort ansvar for verksamheten i foreningen.

Styrelsen ska fora protokoll vid sina sammantraden och dessa ar inte offentliga
for medlemmarna. Styrelsen har tystnadsplikt vilket betyder att styrelseledaméterna,
suppleanterna och revisorerna inte far beratta om sadant som kan skada féreningen
eller enskilda medlemmar om uppgifterna kommer ut. De far till exempel inte beratta
till vilka priser Iagenheterna har sélts i féreningen. | stallet far den nyfikne vanda sig
till saljaren eller koparen.

Styrelsens viktigaste arbetsuppgifter ar att ansvara for forvaltning och skotsel av
foreningens hus och skéta ekonomin sasom bokféring och se till att manadsavgifter
och eventuella hyror kommer in. Det ar dock vanligt att styrelseledamoterna, som i
allmanhet dgnar sig at féreningsarbetet pa sin fritid, inte har tid att till exempel skdta
bokféringen i féreningen. | stallet brukar styrelsen képa denna tjanst, antingen helt
eller delvis, av en professionell forvaltare. Men det ar fortfarande styrelsen som ar
ansvarig gentemot medlemmarna for arbetet.


Mats Berndtsson


Féreningen och din lagenhet

Styrelseledaméterna &r alltsd alltid ansvariga for sitt arbete i féreningen. For att de
ska kréavas pa skadestand maste dock bevisas att ledamoten i sitt uppdrag har orsa-
kat foreningen skada med flit eller varit vardslos. Styrelsen kan ha en férsékring som
tacker hela eller delar av sddana skadestandsansprak.

Ager jag min lagenhet?

Som bostadsrattshavare ager du inte din lagenhet direkt i juridisk mening — dven
om det finns mycket starka inslag av dgande i bostadsratten. Det ar foreningen,

det vill sdga alla medlemmar tillsammans, som &r &gare till bade huset och marken.
Som bostadsrattshavare ar du deldgare och medlem i féreningen och har nyttjande-
ratt till din lagenhet.

Du har ratt att inom ramen foér stadgarnas bestammelser gora férandringar i
lagenheten, hyra ut den eller belédna den. Du har ocksa ratt att fritt silja din bostads-
ratt till det pris som du kan fa pa marknaden. Om du inte foljer stadgarna kan du
ytterst bli uppsagd fran din ldgenhet och tvingas flytta. Du ager alltsa bade din
nyttjanderatt och en andel i foreningen — men detta dgande kréver samverkan med
grannarna i féreningen.

Stadgar, trivsel- eller ordningsregler

Det finns flera lagar som galler fér bostadsrattsféreningar, men alla féreningar har
ocksa sina stadgar. Stadgarna ar ett internt regelverk men aven ett slags samman-
fattning av vad medlemmarna maste ratta sig efter enligt lag. Féreningens stadgar
ska finnas registrerade hos Bolagsverket och varje medlem bor ha dem for att veta
vad som galler i just den egna féreningen.

Féreningen kan ocksé ha trivselregler eller ordningsforeskrifter. Reglerna ar néd-
vandiga for trivseln nar ni bor néra varandra i en bostadsrattsférening. En medlem
i en bostadsrattsférening har inte bara ratten att bo i sin bostad i foreningens hus
utan ocksa skyldigheter mot féreningen och 6vriga medlemmar. Darfor ar alla
i princip skyldiga att ratta sig efter de trivselregler foreningen har beslutat om.

Det ar lampligt, men inte nédvandigt, att trivselregler beslutas av férenings-
stdmman. Detta for att s& manga som mdjligt ska félja reglerna. Formellt sett &r
dock styrelsen ansvarig for trivselfragor och kan sjélv fatta beslut om hur reglerna
ska utformas och tillampas.

Stoérningar i boendet

| en bostadsrattsforening ar det viktigt att acceptera manniskors olikheter och
egenheter. Vi far till exempel acceptera att grannarna har fest nagon gang ibland
eller att barn stojar och leker. Men ibland kan det g& sa langt att det som stor blir



outhérdligt fér omgivningen. Da kan det bli frdga om en stérning dven i formell
juridisk mening.

| forsta hand ar alltid rekommendationen att tala med varandra vilket i manga fall
ger ett gott resultat. Hjalper inte det far styrelsen ta tag i saken pa ett mer formellt
satt. Bland annat ska storningarna dokumenteras, det vill sdga att den som stors
fyller i ett stérningsschema. Den yttersta konsekvensen fér en medlem som stor,
och fortsatter med det efter en varning, ar att bostadsrattshavaren kan ségas upp
och tvingas flytta. Bostadsratten tvangsforsaljs da.

Ekonomisk plan

Alla bostadsrattsféreningar har sedan féreningen bildades en sé kallad ekonomisk
plan. Den finns registrerad hos Bolagsverket. | planen finns en sammanstallning éver
de lagenheter som finns i fastigheten och vilken insats din Idgenhet har. Tidigare
skulle dven andelstalen framga i den ekonomiska planen men nagot sadant krav
finns inte langre. Om det har gatt nagra ar sedan féreningen bildades kan uppgifterna
i planen vara inaktuella.

Vad ér andelstal?

I ménga féreningar ar andelstalen lika med respektive lagenhets andel av de totala
insatserna. Pa detta relationstal baseras avgiften till foreningen. Men numera tillam-
pas dven andra principer, exempelvis ett andelstal for agandet och ett for kostnads-
fordelningen. Det férekommer dven att andelstal &r helt frikopplade fran insatserna
och har till exempel yta som berakningsgrund.

Ofta finns uppgifter om andelstal i den ekonomiska planen men inte alltid efter-
som det inte langre ar ett krav. Andelstalen kan ocksa aterfinnas i féreningens
lagenhetsforteckning.

Medlems - och lagenhetsférteckning
Varje bostadsrattsférening ar skyldig att ha en medlemsférteckning och en lagen-
hetsforteckning. Dessa forteckningar tar upp alla medlemmar, de lagenheter som
finns i huset samt vem som ar bostadsrattshavare. For en bostadsrattsférening ar
lagenhetsforteckningen den viktigaste handlingen, eftersom det &r den enda for-
teckningen dver bostadsrattshavare over tid. Det &r ocksa dar det star om bostads-
ratten ar pantsatt. Som medlem har du — men inte ndgon annan — ratt att fa ett
utdrag ur lagenhetsforteckningen med de uppgifter som finns om din lagenhet for
att till exempel visa banken att du ar ratt dgare och att bostadsratten inte tidigare ar
pantsatt.

Till skillnad fran medlemsforteckningen ar inte lagenhetsforteckningen offentlig.
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Féreningen och din lagenhet

Pantsattning av bostadsratt
Som innehavare av en bostadsréatt kan du pantsatta den som sékerhet for lan. Saljer du
bostadsratten kan du rékna med att kdparen ocksa vill pantsatta den. Pants&ttningen
gar till pa sa satt att du undertecknar en skuldférbindelse och samtidigt forklarar att
du pantsatter bostadsratten till banken som sékerhet for Ianet. Féreningen ska sedan
underrattas om att pantsattning har skett. Nar féreningen har tagit emot denna under-
rattelse &r pantsattningen fullstandig. Féreningen ska omgéaende géra en notering om
pantséattningen i sin l1agenhetsforteckning.

En bostadsratt kan pantséttas flera ganger. Det 8r banken som star for risken och
avgor om bostadsratten ar en tillracklig sdkerhet eller inte. Om bostadsrattshavaren
slarvar med betalningen av avgiften till féreningen maste detta meddelas panthavaren.

Far jag hyra ut min ldgenhet i andra hand?

Bostadsrattshavare far hyra ut sina bostader i andra hand om styrelsen ger sitt till-
stand till det. Giltiga skal ar bland annat att hyra ut till narstdende, om du ska arbeta
eller studera pa annan ort eller provbo med sambo. Det handlar oftast om att du tillfal-
ligt inte kan anvanda din lagenhet. Féreningen kan &dven ta ut en avgift av dig som hyr
ut under férutsattning att det stér i stadgarna och har beslutats i styrelsen.

Om bostadsrattsféreningens styrelse inte skulle ge sitt tillstand till uthyrningen kan
du vanda dig till hyresndmnden som &r den instans som kan avgdra om du 4nda har
ratt att hyra ut.

En del féreningar &r restriktiva med att g med pa andrahandsuthyrningar annat &n
i de fall dar medlemmen har laglig ratt att hyra ut sin bostadsratt. Men det finns ocksa
féreningar som ar mer generdsa i sin syn pa andrahandsuthyrning. Féreningen &r
beroende av att medlemmarna bor i fastigheten och medverkar i féreningsarbetet.
Om féreningen ar for generos finns en risk att féreningsarbetet forsvaras.

Om du vill hyra ut i andra hand ska du Iamna in en skriftlig ansokan till styrelsen
och tala om vilket skal du har for uthyrningen. Du ska ocksa tala om vem som ska hyra
lagenheten och under vilken tid. GI6m inte bort att ge styrelsen din nya adress under
tiden du hyr ut. Pa bostadsratterna.se finns blankett fér ansékan om andrahands-
uthyrning att Iamna till styrelsen.

Det &r viktigt att komma ihag att det &r du som medlem som &r skyldig att betala
manadsavgiften och att du dven ansvarar for att din hyresgast skoter sig.

Om du hyr ut under langre tid &n tva ar behover du i vissa fall avtala bort det sa
kallade besittningsskyddet. Vanligtvis behdvs inget avstaende men lds mer om det
pa hyresnamnden.se. Du riskerar annars att det kan bli svarare att aterfa lagenheten
nar du vill flytta tilloaka. Dar finner du ocksa fler skal som &r godtagbara fér andra-
handsuthyrning.



Att ha en inneboende i sin bostad ér tillatet utan att behéva anstka om tillstand sa
ldnge det inte innebar nagra problem for foreningen.

Vem har ansvaret att reparera och underhélla?
Du som medlem ansvarar for reparationer och underhéll av det som finns inne i din
lagenhet. Foreningen ansvarar for det gemensamma, till exempel rérstammar, trapphus,
kallare och vind, liksom fasader, yttertak och eventuell tradgard eller innergard. Ibland &r
det svart att dra gréansen mellan vad som &r féreningens skyldighet och dina skyldig-
heter, men enkelt kan man s&ga att du har ansvar for det du ser — alltsa for ytskikt,
inredning, vitvaror med mera. Det géller till exempel inredning sasom kdkssnickerier,
spis, kyl och frys. Nar det géller installationer ansvarar du i de flesta fall ocksé for sa
kallade grenrér, det vill sdga réren fram till de stamledningar som huset har fér aviopp,
vatten och elektricitet, sa lange som réren finns inne i din Iagenhet. Det som finns inne
i vaggen eller under golvet, till exempel ror och elledningar, har du inget ansvar for.
Ibland ansvarar medlemmen for att méla elementen. Ansvaret for fonster och dérrar
kan ocksa skilja sig fran férening till forening.

Las i féreningens stadgar var gréansen gar mellan dina och féreningens skyldigheter.

Vilka dndringar far jag géra i min ldgenhet?

Som bostadsrattshavare har du ganska stor ratt att gora férandringar i din lagenhet
eftersom du har underhéllsansvaret for I1agenhetens inre. Daremot &r det i princip
inte tillatet alls att géra &ndringar utanfér lagenheten utan styrelsens tillstand.

Ett exempel pa detta &r att borra i fasaden. Vissa &tgérder i Idgenheten kraver
dock styrelsens tillstdnd och fran den 1 januari 2023 har reglerna i viss man dndrats.
Du behover ansoka om tillstand fér bland annat ingrepp i en barande konstruktion
och om du installera eller ndrar ledningar for avlopp, varme, vatten eller gas liksom
anordningar for ventilation och andra vasentliga férandringar i I1agenheten.

Det innebér att du inte kan ta upp en dorr i en barande vagg utan att forst fraga
styrelsen och inte heller flytta kok eller badrum eftersom sddana &ndringar férutsatter
andrade ledningsdragningar. Aven en sa begransad forandring som att ta bort ett
element med vattenburen varme kraver tillstand da det innebar paverkan pa ledning
for varme. Och att installera eller andra en eldstad eller rokkanal kraver dven det
styrelsens tillstdnd. En medlem far alltsa inte dndra sddant som féreningen ansvarar
for enligt stadgarna.

Om du tanker reparera eller renovera lagenheten, ta forst av allt kontakt med
styrelsen och kontrollera att det du tinker géra inte &r sddant som kréver sarskilt
tillstand av styrelsen. Vissa ombyggnadsarbeten i ldgenheten kraver dessutom
bygglov fran kommunens byggnadsnamnd.
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For en lagenhet som har sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljomassiga eller
konstnarliga varden kravs alltid tillstand for en atgéard som innebaér att ett sadant
varde paverkas.

Styrelsen far neka tillstand till en atgard endast om den &r "till pataglig skada eller
oldgenhet for féreningen”. Ett tillstdnd kan dock villkoras.

Om du ar missn6jd med styrelsens beslut kan du begéara att hyresnamnden prévar
fragan. Namndens beslut kan 6verklagas till Svea hovratt.

Att utfora atgarder utan tillstand ar grund for férverkande, som det heter i lagen,
vilket innebar att styrelsen ytterst kan sdga upp dig och du tvingas da flytta fran
din lagenhet.

Vilka férsakringar behover jag?

Varje bostadsrattsforening har en fastighetsforsékring som i regel innefattar
ansvar for skador pa fastigheten sdsom vattenledningsskador eller skador
orsakade av brand och inbrott. Med vattenledningsskada menas lackage fran
en trycksatt tappvattenledning.

Fastighetsforsakringen reglerar inte skador pa din egendom eller det du som
medlem har ansvar for att underhalla inne i lagenheten. Nar du tecknar din hemfoér-
sakring bor du dven komplettera den med ett bostadsrattstillagg. Numera tecknar
manga féreningar ett sadant tillagg gemensamt for alla i huset. Hor med styrelsen
hur ni har det i er forening.

Skillnader mellan bostadsféreningar och bostadsrattsféoreningar

Nar du letar efter bostad kan du, sarskilt i vara storre stader, stota pa en forenings-
form dér en sa kallad bostadsfoérening ager fastigheten och upplater lagenheterna.
Dessa foreningar bildades i borjan pa 1900-talet fore 1930 da bostadsrattsféreningar
for forsta gangen kunde bildas.

Bostadsféreningar och bostadsrattsféreningar fungerar ungefar pad samma satt
men bostadsforeningarna styrs enbart av lagen om ekonomiska féreningar, inte av
bostadsrattslagen.

Eftersom bostadsrattslagen inte galler bostadsfoéreningar blir stadgarna extra
viktiga i en bostadsférening. Dar regleras fragor som exempelvis hur avgiften
beraknas, ansvarsférdelning mellan foreningen och andelsdgarna och rostrattsregler.

En viktig skillnad &r ocksé att andels&gare i bostadsforeningar inte kan vanda sig till
hyresndmnden for att f& fragor om medlemskap och andrahandsuthyrningar prévade.

De flesta foreningar som finns i dag ar bostadsrattsféreningar och féljer reglerna
i bostadsrattslagen.



Foreningsstamman
och styrelsen

Foreningens arsmote, eller foreningsstamma, brukar hallas under varen om féreningen
har kalenderar som rakenskapsér. Det 4r da som de enskilda medlemmarna har
mojlighet att paverka féreningens verksamhet genom att komma med egna férslag.
Stadmman ar bostadsrattsféreningens viktigaste arliga moéte — det tillfélle da med-
lemmarna i féreningen samlas for att ga igenom verksamheten och lagga grunden for
nasta ar. Foreningsstamman ska godkanna styrelsens forvaltning under det gangna
aret och &ven vilja styrelse och revisorer for nastkommande ar. Styrelsen ska under
aret skota féreningens verksamhet och revisorerna ska fér medlemmarnas rakning
granska styrelsens arbete.

| foljande exempel pa dagordning kan du se vad som brukar behandlas under varje
punkt pa arsmétet och hur stdmman kan ga till:

1. Oppnande
Stamman 6ppnas av féreningens ordférande.

2. Val av stammoordférande

Stamman véljer nagon person som ska sitta som ordférande pa stamman. Det kan
vara en medlem i féreningen eller nagon utomstaende person. Medlemmarna bér inte
valja nagon ur styrelsen som ar stammoordférande eftersom det ar styrelsens arbete
som ska granskas pa stamman.

3. Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare
Stammoordféranden utser den som ska féra protokollet under stamman.

4. Godkédnnande av dagordningen
Medlemmarna godkanner sedan dagordningen, det vill sdga de fradgor som ska
behandlas under stamman.

5. Val av tva justerare tillika réstréknare

Medlemmarna valjer tva personer som ska justera protokollet, det vill sdga intyga
att protokollet beskriver de beslut som fattats pa stamman pa ett riktigt satt.
Dessa tva personer brukar ocksa vara rostraknare. Aven stammoordféranden
ska justera protokollet.
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6. Fraga om stamman blivit utlyst i enlighet med stadgarna

Under denna punkt bekraftar medlemmarna att de har fatt sin kallelse i tid. Till ordi-
narie stdmma ska kallelsen skickas senast fyra veckor fére arsstdmman, om inte en
annan tid star i stadgarna. Senaste tiden for kallelse till ordinarie och extra stamma
som far std i stadgarna &r tva veckor.

7. Faststéllande av réstlangd

Nu slas fast hur manga rostberattigade personer det finns narvarande pa férenings-
stamman. En medlem har vanligtvis en rést. Den som &ger sin bostadsratt tillsam-
mans med till exempel make/maka, sambo eller registrerade partner har en rést
tillsammans med den personen. Dessa méste d& bestdmma vem av dem som ska
rosta. Medlemmar som inte kan komma pa stdmman kan ldmna fullmakt till ndgon
annan som rostar i dennes stélle pa stdmman. Det kan till exempel vara make/maka,
sambo eller nagon annan narstaende. Men kontrollera i stadgarna hur réstratten
fungerar och vem som kan vara ombud och bitrade i din férening. Daremot gar det
inte att lamna fullmakt till ndgon helt utomstadende som kan ga pa stamman fér med-
lemmens rakning, eftersom stamman enbart ar till féor medlemmarna i féreningen.

8. Genomgang av styrelsens arsredovisning

Styrelsens arsredovisningshandlingar skickas vanligtvis ut i forvag sa att varje
medlem har mojlighet att Iasa handlingarna fére stdmman. | dem ska finnas uppgifter
om styrelsens sammansattning, revisorer, Ian, andra viktiga forhallanden, forslag
till resultatdisposition samt resultat- och balansrakning.

Arsredovisningar fran och med &r 2024 ska aven innehélla vissa nyckeltal: &rsav-
gift per kvadratmeter, skuldsattning per kvadratmeter, sparande per kvadratmeter,
rantekanslighet och energikostnad per kvadratmeter. Det ska ocksa inga en kassa-
flodesanalys i bostadsrattsforeningens arsredovisning. Vid forlust ska féreningen
aven beskriva hur framtida ekonomiska ataganden, sasom underhall av fastigheten,
ska kunna finansieras.

9. Féredragning av revisorns beréttelse
Revisionsberéttelsen ar revisorernas kommentar till styrelsens arsredovisning.
Den ska bifogas arsredovisningshandlingarna.

10. Beslut om faststéllande av resultat- och balansrakningen

Den resultat- och balansrékning som redovisats i arsredovisningen ska nu faststéllas.
Om revisorerna i sin berattelse har tillstyrkt faststéllande av resultat- och balans-
rakningen ar det vanligt att medlemmarna fattar beslut enligt revisorns forslag.



11. Beslut om resultatdisposition

Nu fattar medlemmarna beslut om hur arets resultat ska disponeras, det vill séga
hur vinsten ska anvandas eller hur forlusten ska tackas. Oftast brukar man fatta
beslut om att den ska balanseras i ny rakning, alltsa 6verforas till nasta ars resultat-
och balansrakning.

12. Frdga om ansvarsfrihet for styrelsen

Det ar dags for medlemmarna att forhoppningsvis ge styrelsen ansvarsfrihet for det
gangna verksamhetsaret utifran revisorernas rekommendation. Ansvarsfrihet beviljas
genom beslut med enkel majoritet. En tiondel av det totala antalet rostberattigade

i foreningen som rostat mot ansvarsfrihet kan dock 8ndé kréva skadestand i en dom-
stolsprocess. Om styrelsen inte beviljats ansvarsfrihet hander ingenting om inte med-
lemmarna inom ett ar begar proévning hos tingsratten om skadestandsskyldighet for
styrelseledaméterna.

13. Beslut om arvoden for styrelseledamoter och revisorer

Stdmman beslutar ocks& om arvoden &t de styrelseledamdter och revisorer som
ldgger ned arbete i féreningen. Att sitta i styrelsen ar bade ansvarsfullt och arbetsamt.
Medlemmarna bor darfér tanka efter vad som ar ett [ampligt arvode at styrelsen vilket
ocksa beror pa hur manga ledamoter styrelsen bestar av. Arbetet och arvodet kan
variera fran forening till férening och fran ar till ar beroende pa om man till exempel
ska genomfora en storre renovering. Det ar lampligt att medlemmarna beslutar om
arvodet som ett enda belopp som sedan far férdelas av styrelsen inom sig beroende
pa hur mycket arbete var och en av ledaméterna lagt ned.

14. Beslut om antal ledamoéter och suppleanter

Utifran vad som stér i féreningens stadgar om hur ménga ledaméter och
suppleanter som kan valjas beslutar nu stamman om detta. Oftast finns ett
spann med ett minsta och ett hogsta antal. Det minsta antalet ledaméter ska
enligt lag vara tre.

15. Val av styrelseledaméter och suppleanter

Efter att antalet styrelseledaméter och arvodet at dessa har bestamts &r det dags

att valja styrelse, det vill sdga vilka som ska foretrada foreningen under det kommande
rakenskapséaret. Stamman véljer bade ledamdter och ersattare for dem, det vill sdga
suppleanter. Det &r bra om sa manga som mgjligt av féreningens medlemmar efter
hand l&r sig vad det innebar att sitta i styrelsen. Darfor &r det Onskvart om styrelse-
uppdrag cirkulerar bland medlemmarna.
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16. Val av revisorer och revisorssuppleanter

Val av revisorer ar en viktig punkt pa dagordningen. Stamman bor vélja personer som
har insikt i hur féreningen arbetar och som kan ekonomi. Kom ihag att revisorerna ar
ditt kontrollorgan gentemot styrelsen. Medlemmarna ska inte valja en revisor som
stér i ndra slaktférhallande till en av styrelseledaméterna eller som pé annat satt ar
beroende av ndgon av dem. Bostadsratterna rekommenderar att féreningarna valjer
en revisor utanfoér den egna medlemskretsen. Det ar vardefullt att fa féreningen
granskad av nagon utomstaende person. Medlemmarna kan dessutom vélja en
fortroendevald revisor bland de egna medlemmarna att tillsammans med en extern
revisor granska verksamheten.

17. Val av valberedning

Den har punkten finns inte i stadgarna i alla foreningar. Las vad som star i féreningens
stadgar. Om det redan finns en valberedning kan den fa frdgan om den vill sitta kvar.
Annars valjs en ny av stamman.

18. Av styrelsen till stimman hinskjuten fraga samt

av foreningsmedlem anmaélt drende

Om du har ett forslag, alltséd en motion, som du vill att stimman ska behandla maste
du i god tid fére stamman lamna in motionen till styrelsen. | stadgarna kan du eventu-
ellt 1asa hur lang tid fére stamman styrelsen vill ha alla motioner. Under denna punkt
pa dagordningen kan &ven styrelsen ha olika férslag — propositioner — som den vill

att medlemmarna ska fatta beslut om. Punkten utgar om det inte finns nagra motioner
eller propositioner..

19. Stdmman avslutas

Forst efter det att stamman formellt avslutats kan 6vriga fragor diskuteras.
Enligt lagen kan stdmman namligen inte fatta beslut i andra fragor 4n de som
angivits i kallelsen. Under "6vriga fragor” kan till exempel skotsel av tvattstugan
eller stdddagar diskuteras. En saddan diskussion kan ge vagledning for styrelsen

i det fortsatta arbetet men ar inte bindande.

Extra féreningsstamma

Styrelsen kan vid behov kalla till en extra féreningsstdmma nar nagot arende kraver
ett snabbt beslut. Om revisorerna eller minst tio procent av samtliga medlemmar
begér en extra stimma &r styrelsen skyldig att kalla till en s&dan.



Protokoll fran féreningsstamman

Pa foreningsstamman skrivs protokoll som sedan ska justeras. Allt detta ska vara
gjort senast tre veckor efter det att stamman avslutats och protokollet ska da vara
tillgéngligt for medlemmarna. Observera att stdmmoprotokoll &r den enda typ av
protokoll som medlemmarna har ratt att ta del av. Revisorerna daremot har ratt att
I4sa till exempel verksamhetséarets styrelseprotokoll och andra handlingar fér medlem-
marnas rakning.
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Ekonomin i féreningen

Till vad gar manadsavgiften och hur beréknas den?

Varje manad eller kvartal betalar du en avgift till féreningen. Det &r den sa kallade ars-
avgiften som faststélls av styrelsen och som ska tacka din del av alla gemensamma
kostnader som féreningen har for fastigheten. Foreningen har raknat fram andelstal som
fordelar foreningens kostnader medlemmarna emellan. Lagenheternas insatser ar med-
lemmarnas dgarandel av féreningen och &r ibland grunden fér arsavgiftens férdelning
mellan medlemmarna. En annan vanlig grund ar andelstal.

Vilka kostnader har min férening?

Foreningen har en mangd utgifter som ska betalas. Dessa &r bland annat rantor, drifts-
kostnader for varme, vatten, avfallshantering, fastighetsforsakring, internet och el.
Aven reparationer och underhall av fastigheten ska betalas.

Arsredovisningens olika delar

Hur féreningens ekonomi ser ut i dag och hur den har férandrats under det senaste aret
framgar av féreningens arsredovisning. Den ar féreningens viktigaste dokument och ger
dig som medlem manga viktiga upplysningar om féreningen. En arsredovisning bestar
av flera obligatoriska delar: en forvaltningsberattelse med kassaflédesanalys, balans-
rakning, resultatrakning och noter.

Férvaltningsberattelsen

Foéreningens arsredovisning borjar med forvaltningsberattelsen. Dar har styrelsen
redogjort for de handelser som intraffat under aret och vad som planeras i framtiden.
Aven uppgifter om vilka som suttit i styrelsen framgar och ibland ocks& hur manga
bostadsrattslagenheter som fatt nya dgare under aret. Det kan ocksa finnas upplysningar
om féreningen har hyresratter som skulle kunna ombildas till bostadsratter eller om det
finns lokaler som ger intékter. Har ska ocksa finnas information om féreningens under-
hallsplan och om hur underhallet finansieras. | anslutning till férvaltningsberattelsen finns
viktiga obligatoriska nyckeltal som ska géra det enklare att forsta féreningens ekonomi:
arsavgift per kvadratmeter, skuldsattning per kvadratmeter, sparande per kvadratmeter,
rantekanslighet och energikostnad per kvadratmeter.

Balansrakningen

Denna del ger en 6gonblicksbild av det ekonomiska laget i foreningen. Har redogors for
féreningens tillgdngar och skulder vid verksamhetsarets slut. Den ar dven ett matt pa
féreningens ekonomiska stalining. Kommer pengarna fran medlemmarnas egna insatser
eller &r delar av tillgangarna finansierade genom banklan?
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Resultatrékningen

Har féreningen gatt med plus eller minus? Aven om rets resultat innebar att féreningen
har gatt med forlust behdver det inte innebara att féreningen gar daligt. Det kan till exem-
pel har gjorts renoveringar under aret som betalats med féreningens sparade kapital.

Kassaflodesanalys

Féreningen redogor har for hur mycket pengar som fanns i kassan vid arets bérjan och
arets slut.. Den visar ocksa mangden utbetalningar och inbetalningar jamfért med forega-
ende ar. Kassaflodesanalysen kan vara lattare att forsta an resultat- och balansrakningen.

Noter

Har finns redovisningsprinciperna och det gar att mer specificerat I4sa om vad de olika
intdkterna och utgifterna innebar. En férening far ofta intékter fran medlemmarnas
manadsavgifter, 6verlatelseavgifter samt hyror fran bostader och lokaler. Féreningens
kostnader utgoérs till exempel av [6pande underhall, uppvarmning, el och vatten och
avlopp. Har finns &ven en forteckning éver féreningens lan, bindningstid och rantor.

Overskott eller underskott?

Grundidén i en bostadsrattsforening ar att den ska drivas till sjdlvkostnad, det vill
saga att Overskott och underskott ska jamna ut sig 6ver aren. Den férening som redo-
visar balanserade underskott i arsredovisningen kan ha lika bra totalekonomi som en
férening som redovisar 6verskott. Ofta uppkommer underskotten i samband med storre
underhallsarbeten. Arets Gverskott brukar inte vara tillrickligt for att ticka sddana kost-
nader, vilket leder till att féreningen kan redovisa stora underskott om arbetet inte
skrivs av pa ett korrekt sitt. Likasa kan en férening med 6verskott ha eftersatt underhall
och dédrmed kommande stora extra kostnader. Det viktigaste ar att féreningen har betal-
ningsférmaga, det vill siga férmaga att betala sina rékningar.

Utover arets vinst eller forlust beslutar de flesta foreningar pa stamman att géra
omfoéringar till en fond for framtida yttre underhall av huset. Dessa pengar satts
normalt inte in pa nagot sarskilt konto utan fonden finns endast bokféringsmassigt
som en del av féreningens egna kapital som redovisas i balansrakningen.

Underhallsplan

Foreningens styrelse bor uppratta en underhallsplan for att veta vilka reparatio-
ner och vilket underhall som behéver géras pa fastigheten under den kommande
30-50-arsperioden. Fér nyproducerade eller nyombildade féreningar ar det obli-
gatoriskt med en 50-arig underhallsplan. Denna plan ar styrelsens verktyg och inte
sjalvklart tillganglig for medlemmarna. Men det &r viktigt for medlemmarna att veta
att styrelsen jobbar langsiktigt med fastigheten.
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Hur beskattas féreningen?

En bostadsrattsforening beskattas antingen som ett privatbostadsféretag eller

som ett odkta bostadsféretag. En andel (ldgenhet) i ett privatbostadsforetag

kallas for privatbostadsratt. En andel (lagenhet) i ett odkta bostadsféretag benamns
naringsbostadsratt. Mer dn 90 procent av féreningarna ar dock sa kallade akta
privatbostadsforetag.

Foéreningen betalar en kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt for lokaler.
Fastighetsavgiften ar hogst 0,3 procent av bostadstaxeringsvardet. P4 lokaldelen
ar skatten 1 procent av lokaltaxeringsvardet. For bostadsrattsforeningar som
har smahus ar fastighetsskatten hégst 0,75 procent pa hela taxeringsvéardet.
Skatteverket kan upplysa om aktuella maxnivaer for dessa avgifter och skatter.

Vad ar en oakta bostadsrattsférening?

For att en bostadsrattsforening ska klassas som akta férening ska verksamheten
till minst 60 procent besta av att tillhandahalla bostader till medlemmarna, s& kallad
kvalificerad anvandning. Det maste vara bostadsratter till fysiska personer.

En odkta bostadsrattsférening (odkta bostadsféretag) betalar skatt ungefar pa
samma satt som ett aktiebolag. | princip ska samtliga intakter och kostnader tas
med vid inkomstberakningen och vinsten ska beskattas. Bostadsrattshavarna far
betala formansskatt under tiden de bor i féreningen. Den som séljer sin bostadsratt
betalar jamfort med boende i dkta bostadsrattsféreningar en hogre skatt pa vinsten
och har inte ratt till uppskov.

Kan féreningen dra av moms?

Foreningen betalar moms pé de flesta varor och tjanster som kdps in till fastigheten.
Om féreningen har hyreslokaler dar det bedrivs momspliktig verksamhet kan for-
eningen begéra att bli frivilligt skatteskyldig for moms, det vill sdga att fa debitera
moms pa hyran. Det kan vara fordelaktigt att frivilligt registrera sig for moms efter-
som hyresgasten kan dra av denna mervardesskatt samtidigt som féreningen far
avdrag fér mervardesskatten pd utgifter som har med lokalen att géra. Men efter-
som avgifter och hyror fér bostader aldrig kan beldggas med moms sé kan de flesta
bostadsrattsforeningar inte dra av momsen. Har féreningen parkeringsplatser och
nagon eller nagra av dessa hyrs ut externt maste féreningen registrera sig for moms.
Det ar inte frivilligt.
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Nar jag ska sélja min bostadsratt

Som innehavare av en bostadsratt kan du nar som helst sélja lagenheten och i de
flesta fall ocksa till vilket pris du vill. Kép och férséljning av bostadsratt ska goras
skriftligen. For att ett kop ska vara giltigt kravs att kopehandlingen anger priset,
vilken lagenhet kdpet avser och att den undertecknas av saljare och kdpare.

Du ar sedan skyldig att lamna in en kopia av avtalet till styrelsen samtidigt som
kdparen ansdker om medlemskap i féreningen. Kom ihdg att ménga féreningar inte
vill ha ett foretag, en juridisk person, som medlem eftersom detta kan vara till nack-
del i féreningsarbetet. Styrelsen har ratt att sédga nej till ett foretag som anséker om
medlemskap for en permanentbostad oavsett vad som stéar i féreningens stadgar.
Om kdparen inte beviljas medlemskap i féreningen ar kdpet ogiltigt och gér tillbaka.
Tank pa att kdparen inte far flytta in i Idgenheten férran medlemskapet ar godkant.

Skatt vid férsaljning av bostadsratt

Nar en bostadsratt saljs blir eventuell vinst skattepliktig. For narvarande ska

22 procent av vinsten betalas i skatt. Den réaknar du ut sa héar: utgangspunkten ar
det pris som anges i 6verlatelseavtalet. Maklararvode, varderingskostnader och
andra forsaljningskostnader far dras av. Om det finns en inre underhallsfond fér
lagenheten ska denna raknas bort fran priset. Det belopp som aterstar ar forsalj-
ningsintakt.

Fran denna drar du av det du betalade for bostadsratten vid kopet. | deklarationen
anger du dven forbattringskostnader och vardehdjande reparationer i lagenheten
samt kapitaltillskott till féreningen. Det ar det kvarvarande beloppet som du skattar
for. Ifall du ar den forsta innehavaren av en bostadsratt i en nybildad férening ar
insatsen tillsammans med upplatelseavgiften képeskillingen.

Bostadsrattshavare som séljer med vinst kan som regel fa uppskov med beskatt-
ningen till ett visst belopp vid kdp av ny bostad.

Reglerna om reavinstskatt ar komplicerade. Skatteverket har information
pa sin webbplats och deras skatteupplysning kan svara pé ytterligare fragor.

Om du bor i en odkta bostadsrattsférening (odkta bostadsforetag) galler andra
skatteregler an i dkta férening. Skatteverket har upplysningar dven om detta pa
sin webbplats.






Det har ar Bostadsratterna

Bostadsratterna ar en rikstackande organisation for Sveriges bostadsratts-
féreningar. Vi verkar for bostadsratten och information och opinionsbildning
ar en naturlig del i verksamheten. Bostadsratterna ar remissinstans for
fragor som ror bostadsrattsliga fragor. Vi 8r en ekonomisk férening som
bildades 1921 och ar darmed Sveriges aldsta bostadsrattsorganisation.

Rad, stéd och information

En stor del av var verksamhet bestar i att informera och ge rad till styrelserna
i vara medlemsfoéreningar bland annat genom telefonradgivning och

via styrelsetidningen Bostadsratterna Direkt samt boendetidningen

Din Bostadsratt. Darutdver erbjuds vara medlemmar ett brett utbud av
medlemsférmaner, oftast till styrelsen men en del dven direkt till dig

som medlem.

Béattre kunskap ger trygghet

Allt fler behover veta alltmer om bostadsratt. | takt med att bostadsratt blir
allt vanligare behdvs mer kunskap om denna boendeform, bade hos styrel-
ser och enskilda medlemmar. Bostadsratterna erbjuder ett av marknadens
mest heltdckande kursutbud inom bostadsrattsomradet, i férsta hand till
styrelserna i bostadsrattsforeningarna men aven for enskilda medlemmar.

En demokratisk organisation

Bostadsratterna ar en demokratiskt uppbyggd organisation, dar vara
medlemsforeningar har en fri och sjalvstandig stallning. En bostadsratts-
forening kan nar som helst begara uttrade. Varje bostadsrattsférening
som ar medlem i Bostadsratterna drivs av de boende under oinskrankt
beslutsratt och fullt eget ansvar.

0 Bostadsratterna

Drottninggatan 25
111 51 Stockholm
Tel: 08-58 00 10 00
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