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1. Sa hér gor du bostadsrétts-
foreningens arsredovisning
mer relevant och lattlast

1.1 Inledning

FAR HAR TILLSAMMANS med HSB, Bostadsritterna, Riksbyg-
gen och SBC inlett ett projekt for att presentera hur bostads-
rittsforeningars finansiella redovisning kan och bor forbattras.
Projektet ar indelat i tva delprojekt. Det ena projektet syftar
till en kortsiktig forbattring av informationsgivningen inom
befintligt regelsystem. Det andra projektet syftar till en mer
langsiktig forbattring av en bostadsrattsforenings arsredovis-
ning, dir dven behov av fordndringar i géllande regelsystem
kommer att 6vervégas.

Denna skrift ér ett resultat av det delprojekt som har
studerat hur féreningarnas redovisning pé kort sikt kan for-
battras inom ramen for befintliga (hosten 2014) regler i BRL
(bostadsrittslagen 1991:614) och ARL (arsredovisningslagen
1995:1554). Skriften ér avsedd i forsta hand f6r dem som upp-
rittar arsredovisningar i bostadsrattsféreningar sasom styrel-
seledamoter och redovisningskonsulter, och de revisorer som
granskar dessa arsredovisningar. Skriften kan @ven ha intresse
for dem som dr intressenter av dessa arsredovisningar. De in-
tressenterna som i forsta hand avses ar nuvarande medlemmar,

potentiellt framtida medlemmar och kreditinstitut.

BEFINTLIGT REGELSYSTEM INNEBAR bl.a. att foreningarnas
byggnader maste skrivas av linjart under en bedémd nyttjan-
deperiod (4 kap 4§ ARL), samt att medel arligen ska overforas
fran foreningens fria egna kapital till det bundna kapitalet i
enlighet med foreningens stadgar. Huruvida befintliga regler
for bostadsrittsforeningar ger en redovisning som ér relevant
for foreningens intressenter med hénsyn till en bostadsrattsfor-
enings speciella verksamhet och syfte diskuteras som namnts
ovan inte i detta delprojekt.

Syftet med denna idéskrift ar saledes inte att forandra nuva-
rande regelsystem utan att identifiera vilket informationsbehov
intressenterna i en bostadsréttsforening har for att kunna fatta
beslut baserade pa bittre underlag.

Arbetet med att identifiera sidan relevant information har
omfattat en genomgang av ett antal arsredovisningar for ar
2013. En slutsats fran denna genomgéng ér att mycket av den

information vi har identifierat som relevant for intressenterna,

redan ingdr i vissa foreningars arsredovisningar. Vad vi dock
kunnat konstatera ar att det saknades ett enhetligt satt att
presentera och placera informationen.

Syftet med detta delprojekt kan sammanfattas med ett
forsok att besvara f6ljande fragor:

1.1.1 Vilken information &r relevant

for intressenterna?

Delprojektet har identifierat att ett viktigt behov for intressen-
terna dr att fa information om hur féreningen avser att finan-
siera sina framtida utgifter. Sddan information majliggor att
intressenterna kan bilda sig en uppfattning om den framtida
utvecklingen av foreningens arsavgifter.

Arbetsgruppen har 6vervagt hur intressenternas informa-
tionsbehov regleras av foreningens stadgar. I 9 kap 5§ punkt 5
BRL anges att stadgarna ska ange pa vilka grunder bl.a. drsav-
giften ska berdknas. Vidare anges i punkt 7 samma paragraf att
stadgarna ska ange enligt vilka grunder medel “ska avsittas”
for att sékerstdlla underhéllsbehovet av foreningens byggnad.
Arbetsgruppen menar att de grunder som namnda lagparagraf
behandlar, vil overensstimmer med det informationsbehov
som arbetsgruppen har identifierat som mest vasentligt for
foreningens intressenter. I praktiken anges dock dessa grunder
sa oversiktligt i de flesta foreningars stadgar, att det 4r tveksamt
om de tillfér ndgon egentlig information.

En viktig aspekt i foreningens informationslimnande méste
vara att informationen férmedlar den osikerhet som ligger i
prognoser och att peka pa vilka faktorer som gor att prognoser
inte alltid uppfylls. Framatblickande information ér till sin
natur oséker och den far dérfor inte presenteras sa att den ger
intressenterna en orimligt hog tilltro. Faktorer som huvudsak-

ligen gor prognoser om framtida utfall osékra ér:

« Ny styrelse kan innebéra ny strategi,

« Belopp och tidpunkt f6r framtida betalningar av planerat
underhall dr svara att forutsaga,

« Foranderliga omvérldsfaktorer saisom for finansieringsvillkor,

skatteregler och hyresmarknad.






1.1.2 Hur forhaller sig bedémt informations-
behov till information som redan krévs av
gallande regelsystem?

Den information som maste lamnas i féreningarnas arsredo-

visningar regleras huvudsakligen i kap 5-6 ARL.

I kap 5 regleras sadan information som ldmnas i noter, s.k.
tilliggsupplysningar. Lagens krav pé de tilliggsupplysningar en
forening ska lamna i noterna ar oftast detaljerade och medfor
sallan tolkningsproblem.

I kap. 6 regleras saidana upplysningar som ska placeras i
arsredovisningens forvaltningsberittelse. For en bostadsrétts-
forening kan framhéllas framst foljande upplysningar som ska

limnas enligt 1§:

» Sddana forhéallanden som inte ska redovisas i balansriakning-
en, resultatrakningen eller noterna, men som dr viktiga for
bedomningen av foretagets verksamhet, stallning och resultat
(. 1)

» Sadana hindelser av vasentlig betydelse for féretaget som har
intraffat under rikenskapsaret eller efter dess slut (p. 2)

« Foretagets forvantade framtida utveckling inklusive en
beskrivning av vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som

foretaget star infor (p. 3).

En reflektion som kan goras dr att det dr svart att med bestamd-
het dra gransen mellan information som kravs av lag respek-
tive vad som ligger utanfor lag. Vad som kan konstateras ar

att praxis varierar i fraga om vilken information som ldmnas i

arsredovisningen.

1.1.3 Hur och var ska informationen presenteras?
Information avsedd att uppfylla intressenternas informations-
behov kan i princip lamnas pa olika sitt, t.ex. i en separat skrift
eller i arsredovisningen. Som framgar av 1.1.2 ovan ér det inte
mojligt att dra en tydlig grans for vilket av bedomt informa-
tionsbehov som méste framga av drsredovisningen och vad som
kan presenteras pa annat sitt. Om den information som foreslas
i skriften lamnas i arsredovisningen (foretradesvis i den del som
utgor forvaltningsberéttelsen), sa slipper foreningen 6vervaga
vad som ingar i minimikraven enligt god redovisningssed och
vilken som kan ldmnas utanfor arsredovisningen. Finansiell
information presenteras enligt arbetsgruppens bedémning
lampligen i tabeller med skriftliga kommentarer.

En annan aspekt pd hur information lamnas &r vilken ter-
minologi som anvinds. Arbetsgruppen har vid genomgang av
arsredovisningar funnit att terminologin ofta avviker mellan olika
foreningars arsredovisningar. For intressenter som tar del av olika
foreningars drsredovisningar kan det vara ett problem att samma
typ av information presenteras pa olika sitt. Arbetsgruppen bedo-
mer att det borde vara en betydande forbittring for intressenterna
med en mer standardiserad presentation. Eftersom varje férening

dr unik sa kan dock presentationen inte fullstindigt standardiseras.

1.1.4 Hur paverkas revisionen?

Det méste framhallas att beroende pa var bostadsrittsférening-
en presenterar sin information sa paverkar det omfattningen
av revisorns granskning. All information som presenteras i
forvaltningsberattelsen och i drsredovisningens 6vriga delar

ar foremal for revisorns lagstadgade revision och omfattas av



revisorns bestyrkanden i revisionsberittelsen. Information som

presenteras utanfor rsredovisningen behéver inte revideras. I
den man skriftens forslag leder till att en bostadsrattsforening
lamnar mer information i arsredovisningen 4n tidigare, sa maste

revisionen anpassas.

1.2 Bilagor

I BILAGA 1 presenteras en forvaltningsberittelse som arbets-
gruppen bedomer kunna fylla viktiga delar av ett informa-
tionsbehov som foreningens intressenter pa kort sikt och under
oférandrat regelsystem typiskt sett har. Till det tillkommer na-
turligtvis informationsbehov som anses vésentligt i den enskilda
foreningen.

Arbetsgruppens arbete har framst varit inriktat pa den
information som ldmnas i forvaltningsberdttelsen. Den infor-

mationen ar i denna skrift indelad i tre avsnitt:

l. allmén information om fastigheten och foreningen
Il. finansiell information i kommenterade tabeller; dels historisk
information (tabell 1) dels budgetar och prognoser (tabellerna 2-3)

Il. den lagstadgade resultatdispositionen

Den information som framhalls i denna skrift bygger pa
gruppens idéer om vilken information som dr sérskilt viktig for
foreningens intressenter. Vissa bostadsrattsforeningar kan ha
svarigheter att enkelt ta fram all den information som forordas

i denna skrift. Arbetsgruppens férhoppning dr dock att praxis

och god redovisningssed utvecklas mot det hall skriften pekar
och att arbetet med detta paborjas nu. Ett viktigt papekande ér att
skriften inte utgor nagon fullstandig beskrivning av alla krav pa
information och kommentarer som ARL och respektive norm-
givning (K2 eller K3) stiller pa en forvaltningsberdttelse.

Arbetsgruppen bedomer att den information som skrif-
ten forordar i huvudsak ér tillamplig oavsett om foreningen
tillimpar K2 eller K3. De skillnader som finns mellan K2 och
K3 sasom redovisning av avskrivningar, planerat underhall av
byggnaden och avsittning/ianspraktagande till/av underhalls-
fond behover dock beaktas i varje enskild forening.

Utover forhallandet att intressenter behover en forstdelse om
arsavgiftens framtida utveckling, sa dr det viktigt att beakta att
intressenterna inte alltid har grundlidggande kunskaper for att
forsta en drsredovisning. Det gar inte heller att ta for givet att
intressenterna har en tillracklig forstaelse om vad en bostads-
rattsforening ar och vilka réttigheter och skyldigheter ett med-
lemskap innebdr. Till denna skrift bifogas dérfor foljande:

BILAGA 2, som kortfattat beskriver vad en drsredovisning ar.
BILAGA 3, som kortfattat beskriver vad det innebér att bo i en
bostadsritt.

En bostadsrittsforening kan med fordel limna ut information
i enlighet med bilagorna 2 och 3 i samband med att arsredo-
visningen distribueras till medlemmarna, nir en ny medlem
godkinns etc. Informationen bor anpassas till foreningens
enskilda forhallanden. Denna information bor dock inte ingé i

den lagstadgade arsredovisningen utan vara separat.
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1. Allmant om verksamheten
(hénvisning kan i férekommande fall gbras till not fér mer detaljerad information)

Foreningens verksamhet:

Beskrivning av féreningens verksamhet

Foreningens adress(er) Kommentar:

Uppgifter om foreningens styrelse och dess arbete under | detta avsnitt bor information om véasentliga

aret forandringar i nAmnda férhallanden jamfért med
foregaende ar samt forvantade framtida férandringar

Foreningen beskattades senaste inkomstar som en dkta/
kommenteras.

odkta forening. Informera om forvintad statusdndring.

Antal medlemmar (informera om vasentliga forandringar)
Forsdkringsvillkor (t.ex. fullvardesforsidkrad hos X)
Gillande finansiering: kreditinstitut X, rdnte- och amorte-

ringsvillkor

Information om fastigheten:
Byggnadsyta
Byggnadsar
Ombyggnadsar
Tomt: ytan anges liksom uppgift om tomten disponeras
genom tomtrétt (ange villkor for tomritten) eller dgs av
foreningen
Bostadsldgenheter upplatna med bostadsritt: antal, storlek,
Bostadsldagenheter upplatna med hyresritt: antal, storlek,
arshyra
Lokaler uppldtna med bostadsrétt: antal, storlek,
Lokaler upplitna med hyresrétt: antal, storlek, varav uthyrt,
kontraktslingd, hyra/m2
Garage: antal platser, varav extern uthyrning

Forvaltning: teknisk och ekonomisk
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2. Ekonomisk utveckling

I detta avsnitt presenteras savil historisk information som garanti for faktiskt utfall om t.ex. ndr i tiden underhallsatgarder
information fran féreningens budgetar och prognoser. Informa-  genomfors eller till vilken kostnad. Informationen utgor inte
tion som hamtas fran budgetar och prognoser &r foreningens heller nagon garanti fér hur foreningen i framtiden beslutar att

nuvarande forvantan pa ekonomins utveckling och utgér ingen  finansiera sina utgifter.

Tabell 1 - historisk finansiell information

Historisk utveckling enligt ars-

.. s . 2011 2012 2013 2014
redovisningar - flerarséversikt

1. Nettoomsattning, tkr

2. Resultat efter finansiella poster, tkr

3. Eget kapital, tkr

4. Taxeringsvarde, tkr

5. ----- varav byggnad, tkr

6 Soliditet

7. Arsavgift/m2 bostadsréttsyta bostader

8. Arsavgift/m2 bostadsréttsyta lokaler

9. Hyresintakt lokal/m2 lokalyta

10. Hyresintakt bostad/m2 hyresbostadsyta

11. Bankskuld/ m2 bostadsrattsyta

12. Belaningsgrad (skuld/tax-varde)

13. Avséattning underhallsfond/m2 byggnadsyta

14. lanspraktagande av underhallsfond/m2 byggnadsyta

15. Kapitaltillskott fran medlemmar

16. Avskrivning/m2 byggnadsyta

Forklaring av tabell 1: Exempel pa férhallanden som ska/
Tabell 1 redovisar endast historisk information som baseras pa bor kommenteras avseende tabell 1:
forhallanden under de senaste rakenskapsaren. * Féréndring >30% féréndring av nettoom-
sattningen maste kommenteras (jfr K2 kap 5)
De upplysningar som redovisas i raderna 1-2 samt 6 &r obli- » Om resultat efter finansiella poster &r ne-
gatoriska enligt Bokféringsnamndens normgivning fér mindre gativt (underskott) bor detta kommenteras
foretag och ska alltid redovisas (jfr K2 kap 5). i forhallande till féreningen ekonomi i stort
inklusive framforhallning fér framtida under-
Raderna 3-5 samt 7-9 anges inte som obligatoriska i Bokforings- hallsutgifter.
namndens normgivning men utgor for intressenterna relevanta * Vasentliga forandringar i tabellens évriga
nyckeltal, som bl.a. kan anvandas for jamférelser med tidigare ar uppgifter, sdsom 6verforing till under-

och med andra féreningar. Endast s&dana upplysningar som &r héllsfond/m2 byggnadsyta, ska ocksa
vasentliga for den enskilda féreningen ska redovisas. kommenteras.
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Tabell 2 - féreningens planerade underhall

Arligt planerat
underhall enligt S‘:‘f‘it 2015 2016 2017 2018 2019 22%22%'
plan, tkr. utror
Stomme och grund gy(gtg“ads' X
Stammar och varme ;(g’t?(?l 3.000
El é‘BI)_/egtgnads- x
Fasad s X
Fonster o x
Yttertak Byognads- X
Ventilation Byognads- X
Hiss il x
Styr och évervakning Byognads- X
Totalt tkr 3.000
Forklaring av tabell 2: Kommentar:
Tabell 2 redovisar planerade underhallsatgarder under en 12-arsperiod enligt ¢ Informera om vem som upprat-
foreningens underhalisplan (eller motsvarande). Antalet rader i tabellen kan tat underhallsplanen och nar
behova utékas om det finns fler planerade underhallsatgarder an de i tabellen. den senast uppdaterades.
* Exemplet redovisar en planerad
I kolumn 2 redovisas antingen byggnadsaret eller det senaste ar som under- stamombyggnad ar 2016 till en
hallet utférdes och belopp for underhallsatgardens davarande utgift. forvantad utgift pa 3.000 kr.
¢ Informera om vilken tids-
For den férsta femarsperioden bor férvantade underhallsutgifter for respektive horisont féreningens under-
atgard och ar anges. Respektive ars totala utgift for planerat underhall 6ver- hallsplan (eller motsvarande)
fors till tabell 3. Exemplet redovisar en planerad stamombyggnad ar 2016 till har (t.ex. 10, 20 eller 30 ar).
en férvantad utgift pa 3.000 tkr. * Kommentera sérskilt planerade
underhallsatgarder som utférts
Foér perioden darefter (ar 2020 och framat) racker det med att ange att under- dels under rékenskapsaret dels
hallet &r planerat att utforas under den perioden genom att kryssa i rutan. Ut- efter balansdagen fram till att
giften kan dock vara svar att berdkna da offertarbetet troligen inte paborjats. arsredovisningen avges.
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Tabell 3a Forklaring till tabell 3:

Tabell 3a presenterar bedomt
behov av arsavgifter dver en
Prognosticerat 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 5-arig period. X

. Tabell 3b presenterar foren-
kassaflode . . N
ingens framtida beradknade
totala kassafléde, inklusive
Arsavgifter, tkr arsavgifter, 6ver en 5-arig
period enligt féreningens
budgetar och prognoser.

% arets férandring

Kommentar:

Har bor pa ett rimligt detaljerat
satt kommenteras hur styrelsen
planerar att finansiera utgifter-
na for planerade underhallsak-
tiviteter under den period som
tabellen presenterar. Sarskilt
bor kommenteras forhallanden
som eventuellt kan éndra den i

Prognosticerat 2015 2016 2017 2018 2019 tabellen angivna férdelningen

" mellan uttag av arsavgifter och
kassaflode, tkr. budget | prognos | prognos |prognos| prognos AR

Tabell 3b

Ingadende balans likvida medel Med héanvisning till tabell 2 och
dess uppgifter om framtida
planerat underhall fr.o.m. ar
2020, sa bor styrelsen Iamna en
grov prognos for hur utgifterna
Hyresintakter fr.o.m. ar 2020 beraknas bli
finansierade. Den kommen-
tar som lamnas har ar i hég
grad beroende av styrelsens
beddmning av fastighetens
Driftkostnader laneutrymme. En annan kom-
mentar som bor Iamnas dr om
styrelsen trots belaningsutrym-
me Overvager att finansiering
av underhallet ska goras genom

Planerat underhall enligt tabell 2 3.000 arsavgifter istéllet for banklan.

Arsavgifter

Summa nettoomsattning

Kassaflode fére planerat underhall

e . . Har bor ocksa kommente-
Kassaflode fore finansierings-utgifter ras hur prognosticerat arligt

kassaflode forhaller sig till
Rantekostnader rékenskapsmassigt resultat.
Rakenskapsmassigt resultat
berédknas i allt vasentligt genom
Amorteringar att ersatta amorteringar/nyupp-
tagna lan i tabellen med den
redovisade avskrivningskost-
naden. Férvantade rakenskaps-
massiga underskott bor sarskilt
Kassafl6de fér aret kommenteras i férhallande till
féreningens ekonomii i stort.

Nyupptagna lan

Utgaende balans likvida medel
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3. Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande
star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat XXXX
Arets resultat YYYY
Totalt 7777

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Till foreningens fond for yttre underhéll avsittes enligt stadgar ~ -xx
[Till féreningens fond for yttre underhall avsittes utover stadgar -xx]
[Fran foreningens fond for yttre underhall aterfores yyl

I ny rakning balanseras 2227

Kommentar till detta avsnitt:
Har bor information Idmnas om pa vilka grunder styrelsen

foreslar avsattning respektive aterféring av underhalls-
fonden.
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BILAGA 2

ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsre-
dovisningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning,

balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen

Redogor i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrékningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostnader under riken-
skapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillna-
den vinst. Vid omvént forhallande uppstér forlust. Styrelsen ska
till foreningsstimman foresld hur arets resultat samt ovrigt fritt

eget kapital efter avsattning/ianspraktagande till/av underhalls-

fond ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per boksluts-
datum. Foreningens tillgangar bestar av anlaggningstillgdngar
(t ex fastigheter, inventarier) samt omsdattningstillgdngar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av
fastighetslanen samt olika slag av kortfristiga skulder (férskotts-
hyror, leverantorsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt

disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.
TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvéarmning, forsakringspremie, sophamtning, stadning etc.
samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning

som inte ingar i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhallsplan
eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som

kostnad i resultatrakningen.

Virdehéjande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande
som redovisas som investering i balansrakningen och kostnads-

fors over tillgangens livslangd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokf6ra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och
skriva av den under en berdknad livslingd fordelas anskaff-

ningskostnaden 6ver flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tillgdngar som ér anskaffade for ldngvarigt bruk inom

foreningen, t ex fastigheterna.

Omsattningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som féreningen ska betala pa lingre sikt

an ett ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller dalig
likviditet bedoms utifran férhéllandet mellan likvida medel och
kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga

skulder anser man i normalfallet att likviditeten ar god.

Soliditet

Med soliditet menas féreningens langsiktiga formaga att betala
dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som forening-
ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foéreningens underhallsfond

Till denna fond gors arliga avséttningar for att sakerstilla for-
eningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i foreningens underhéllsplan eller motsvarande.
Avsittning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakning-
en. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i

takt med att planerade underhallsatgirder genomfors.

Stallda sakerheter
Avser den sidkerhet som limnats for erhéllna lan. Detta sker
genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa

belopp som i regel motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen
och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller
tackande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida
foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens

ledamoter.
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BILAGA 3

Vad ar en bostadsrattsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk férening vars andamal
ar att uppléta bostdder eller lokaler med bostadsritt i férening-
ens fastighet at sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler
som finns att folja nér det giller en bostadsrattsforening finns
bl.a. i foreningens stadgar. Darutéver finns regler i bostadsrétts-
lagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med
6vriga medlemmar utser man en styrelse som bestimmer 6ver

ekonomi och forvaltning.

Nir du képer en bostadsritt blir du indirekt "deldgare” i bo-
stadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det 4r ett dgande
som ger bade rittigheter och skyldigheter. Alla i féreningen
ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for
fastigheten och dess kringmiljo. Detta regleras i bostadsritts-
foéreningens stadgar.

Vad ar en akta respektive oakta
bostadsrattsférening?

En dkta bostadsrattsforening (sk. privatbostadsforetag) karak-
tariseras av att dess verksambhet till minst 60% bestar i att at
sina medlemmar tillhandahélla bostader (i forekommande fall
lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En odkta bostads-
rattsforening (s.k. odkta bostadsforetag) ar ett bostadsforetag
som inte dr privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har
annorlunda skatteregler dn vad som giller for ett oédkta bostads-

foretag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostads-
foretag dr att det endast beskattas for resultat som inte hor till

fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Med-
lemmarna i ett privatbostadsféretag beskattas inte for hyresfor-

man av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla
inkomster och utgifter. Medlemmarna i ett odkta bostadsforetag
beskattas for hyresforman av att bo i fastigheten.

For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som
giller for ett privatbostadsforetag respektive ett odkta bostads-
foretag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skattever-
kets broschyr ”Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras

medlemmar’.

Vad ar en bostadsratt?

Den som bor med bostadsritt ar medlem i en bostadsritts-
forening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa
obegrinsad tid. Bostadsritten kan séljas och den kan drvas eller

Gverlatas pd samma sdtt som andra tillgdngar.

Maste man vara medlem i féreningen?

Innan man flyttar in i ligenheten méaste man vara medlem i for-
eningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet.
Om man inte blir antagen som medlem i foreningen kan man fa

fragan provad hos hyresndamnden.

Agare

Bostadsritthavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det ar
formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit lagenheten
med bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen
och har en nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegransning.

Bostadsritten gar att 6verldta och kan siljas.

Vem bestammer i en bostadsrattsférening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En gang varje ar halls
en foreningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor.
Varje medlem har en rost och ritt att lamna in motioner till
stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har
de dock tillsammans en rést. Stimman 4r féreningens hogsta
beslutande organ. Hér ska bl.a. beslutas om faststéllelse av
resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller forlust

samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfille ddr man blickar tillbaka pa aret som gatt och
tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska métas. Dar
diskuteras och granskas styrelsens forvaltning av foreningens
tillgdngar, budgeten presenteras och ddr beslutas om vilka fragor
som styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem

kan lamna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman.

Den valda styrelsen ansvarar sedan for “skotseln” av foreningen
fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna
sammantridden och du kan lamna forslag, fragor eller synpunk-
ter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och nér det ska goras smarre forand-
ringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot
gora storre forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller
dndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i
vissa fall fa tillstand innan du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjalv betala sina kostnader. Efter-
som ingen utomstaende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du
till sjalvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostads-
rattsforening, desto bittre blir féreningens ekonomi.
Drivkraften i en bostadsrattsforening ér att tillvarata alla med-

lemmars intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sitt.



En vil fungerande forening kan dérfor sjalv bidra till att 6ka
kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har manien
bostadsrattsférening?

Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for
virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,

forvaltningsarvoden, administration m.m.

Vad ar vanligt att styrelseledamoter far i
arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sagas vara normala.
Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer.
Det ar ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande.
Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast
en bestimmelse om att beslut om arvode ska fattas av ordinarie

foreningsstimma.

Behévs hemforsakring for bostadsratten?

En bostadsréttshavaren bekostar sjilv sin hemforsékring som
bor kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg. I vissa foren-
ingar finns gemensamma bostadsrattstilliggsforsakringar och
bostadsrattstilldgget ingar da i arsavgiften. Bostadsrattstillagget
omfattar det utokade underhéllsansvaret bostadsrattshavaren

har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestammer vad man betalar i
manadsavgift?

Det ér i normalfallet styrelsen som faststéller arsavgiften.

BILAGA 3

Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till

bostadsrittens insats eller andelstal beroende pé vad som star i
stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nagon inte
har rad att betala sina kostnader?
Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk férening, dér man tar
ansvar for foreningens kostnader genom att betala drsavgift.
Alla medlemmar har darfor ett gemensamt intresse av att féren-
ingens ekonomi skots pa ett sa bra sitt som mojligt. Ytterst vilar
ansvaret pd den styrelse som foreningens medlemmar viljer.

En forenings intékter bestar till storsta delen av de arsavgifter
som medlemmarna betalar in till foreningen. Om en eller flera
medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga med-
lemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen,
kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli "vrakt”.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter
m.m. genom den pantritt som foreningen har i bostadsritten i

enlighet med bostadsrittslagen.

Vad galler om man vill salja sin bostadsratt?
Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa upp-
gifter méste finnas med i overlatelseavtalet; vem som dr képare
och siljare, vilken lagenhet som avses samt priset.

Vid 6verlitelse har foreningen ritt att ta ut en Gverlatelseavgift
under forutsdttning att det star i stadgarna. Vem som ska betala

overlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.
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