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Varning f6r vrakning

Struliga medlemmar i bostads-
rattsforeningen? Nar inget annat
hjalper kan styrelsen ta hjalp av
kronofogden. Har &r de vanli-
gaste satten att fa hjalp.

VANLIG HANDRACKNING En bostadsratts-
havare kan foérverka nyttjanderédtten
till sin lagenhet till exempel genom att
inte ha betalat drsavgiften eller att ha
hyrt ut lagenheten i andra hand utan
tillstdnd. Om bostadsrdttshavaren inte
flyttar frivilligt kan féreningen ansodka
hos kronofogdemyndigheten om vanlig
handrickning och fa denne avhyst fran
ligenheten.

En avhysning innebdr att myndighe-
ten med tvang tommer ldgenheten pa
bohaget, tar bort namnskylten och byter
1ds i dorren. Besittningen till ligenheten
dr dirmed bruten. Detta kallas med ett
gemensamt namn for avhysning, eller
i dagligt tal vrakning.

SARSKILD HANDRACKNING blir aktuellt
ndr en bostadsrittshavare eller hyresgast
olovligen tillskansat sig ett férvarings-
utrymme i féreningens fastighet och

inte efter tillsdgelse laimnar utrymmet.
Foreningen kan dd inte sjilv bryta upp las
och tomma utrymmet utan madste enligt
bostadsrattslagen gd vigen 6ver sirskild
handréackning.

Genom sdrskild handrackning kan
bostadsrittforeningen ocksa fa hjdlp av
kronofogdemyndigheten med att komma
in i en ligenhet mot bostadsrittshavarens
vilja for tillsyn eller for att utfoéra arbete
som foreningen svarar for, till exempel for
att komma &t en vattenskada bakom en
lagenhetsvigg. Foreningen far aldrig sjilv
ta sig denna rdtt utan dr alltid tvingad att
gd handrickningsvigen.

Ansokan om handrickning gors
skriftligen till kronofogdemyndigheten,
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Nu kommer kronofogden! | sarskilt allvarliga fall far bostadsrattsforeningen ga till kronofogden
for att fa en bostadsrattshavare som misskott sig vrakt.

som ocksa verkstéller handrickningen.
Ansokningsblanketter finns pa krono-
fogdemyndighetens webbplats.

BRADSKANDE FALL Foreningen kan i
bradskande fall begidra att den sokta
dtgirden beviljas tills vidare (interimis-
tiskt) i vintan pa det slutliga avgérandet.
Bradskande fall kan vara att féreningen
har sagt upp en bostadsrattshavare pa
grund av sdrskilt allvarliga storningar, till
exempel illegal sprit- eller narkotikatill-
verkning i ligenheten eller att ligenhe-
ten utgjort férvaringsplats for stéldgods
eller annan brottslighet som préglas av
viss affarsverksamhet, och medlemmen

vagrar att flytta efter tillsidgelse fran
styrelsen.

KOSTNADER Normalt ersétts eget arbete
eller ombudsarvode med 375 kronor.
Om drendet leder till verkstéllighet tar
myndigheten ut en grundavgift pa 1000
kronor.

KVARLAMNADE CYKLAR Foreningar som har
problem med kvarldmnade cyklar lamnar
in dessa till polisen utan att dessférinnan
ha gjort férsok att hitta dgaren. Eftersom
det inte finns ndgon registrering, finns
det inte ndgot krav pd att dgaren ska
underrdttas innan flyttning sker.



RENOVERA RATT

Detta galler nar medlemmarna vill bygga om

Det hamras och spikas i varenda
bostadsrattsforening runtom i
landet. Men vad ar det for regler
som galler nar medlemmarna vill
bygga om? SBC Direkt reder ut
begreppen.

Bostadsréttslagen foreskriver att bostads-
rittshavaren inte far géra ingrepp i
bdrande konstruktioner, 4ndra stam-
ledningar for virme, vatten, gas eller
avlopp eller géra ndgon annan visentlig
fordndring av ligenheten utan styrel-
sens tillstdnd.

Med “annan vdsentlig dndring”
avses ofta dndringar dar ldgenheternas
karaktdrsdrag inte beaktas, eller nir
husets kulturhistoriska vdrden inte
iakttas. Medlemmarna har sdledes
en mycket ldngtgdende skyldighet att
anmaila ombyggnadsatgirder for styrel-
sen.

Men 4 andra sidan far inte styrelsen
vdgra att medge tillstdnd for dtgidrder
som inte 4r till pataglig skada eller
oldgenhet for féoreningen.

Har kan man friga sig vad det dr for
mening med att krdva att medlem-
marna verkligen soker tillstdnd. For
iverkligheten dr det nog ytterst fa
ombyggnadsdtgirder som ér till skada
for foreningen.

Numera finns det ju tekniker som
gor att det efter forstirkningsarbeten
faktiskt gar att flytta barande viggar.
Dessutom &r det svért att beddma om
kulturhistoriska vdrden iakttas.

Det tydligaste fallet dd ombyggnads-
planerna verkligen kan vara till skada
for foreningen handlar nog om nar
medlemmen vill flytta badrummet
eller koket till annat ldge i huset. Detta
kriver anslutning till andra avlopps-
stammar, stammar som ofta har en
hogst begrdnsad kapacitet for att svdlja
ytterligare avlopp. Eftersom stammarna
svarligen kan bytas ut blir det oftast ett
nej frdn féreningens styrelse.

Men i alla 6vriga fall - dr det bara att
acceptera ombyggnadsplanerna?

Ofta dr sa fallet - syftet med paragrafen ar
inte att bostadsrittsféreningens styrelse ska
vara ndgon instans som i onddan bestim-
mer 6ver det som de flesta uppfattar som
“medlemmens dgodelar” — hir handlar det
om att 6msesidigt byta information.

Rétt ska vara ratt. Medlemmarna maste begara tillstand for att bygga om. Men styrelsen far a
andra sidan inte stoppa ombyggnadsplaner hur som helst.

Ur styrelsens perspektiv dr detta en
utmadrkt bestimmelse - har finns alla
mdjligheter att dter och dter tjata om
vikten av att medlemmen enbart anvan-
der yrkeskunniga hantverkare som kan
utféra arbetet fackmannamadssigt och
som dessutom limnar ett kvitto pa att
de utfort arbetet.

Vid en eventuell skada efterat ar det
av yttersta vikt att medlemmen verkli-
gen kan dokumentera att arbetet utforts
fackmannamadssigt — annars far denne
garanterat extra problem med ersaitt-
ning frédn sitt forsikringsbolag.

For att foreningen ska fa fungerande
rutiner kring hanteringen av ansok-
ningar om tillstdnd fér ombyggnads-
dtgdrder bor man ligga fast hur
drendena ska hanteras. Blanketter
underlittar riktlinjer for vilka ritningar
som krdvs och gor det tydligt for
medlemmarna. Sedan bér man inom
styrelsen komma ¢verens om huruvida
ombyggnadshandlingarna ska sparas,

till exempel i en sdrskild parm eller om
de enbart ska fogas till styrelsens proto-
koll.

En vanlig fraga dr om och i sd fall vem
samt ndr ombyggnationen ska besiktigas.
I och for sig ger bostadsrittslagen styrel-
sen all ratt att krdva sdrskild besiktning
av arbetet — och foreningen har ett klart
intresse av att arbetet gors fackmanna-
massigt. Uppstar det en vattenskada som
drabbar foreningen ar det foreningens
forsikring med - ofta mycket hog — sjalv-
risk som mdste tas i ansprak.

Men i grunden ir ansvaret for ombygg-
nadsdtgirderna och konsekvenserna
dédrav alltid den enskilde medlemmens.
Déarfor har bade medlemmen och foren-
ingen ett tydligt intresse av att arbetet
verkligen sker fackmaissigt och girna
granskas av en utomstdende part, och da
framfor allt under arbetets gdng. Nér arbe-
tet vil ar avslutat dr det i princip oméjligt
att avgora om titskikten dr ritt utforda
och réren ritt monterade.

Foto: Photos.com




Skatteverket vill
beskatta intaktsra

Bostadsrattsforeningens rante-
intakter ar skattepliktiga

har Skatteverket slagit fast.
Bakgrunden till att fragan

o6ver huvud taget kom-

mer upp ar att den sa

kallade schablonskatten
avskaffades i

boérjan av I
aret.

Numera géller att
inkomster och
utgifter som ir
hénfoérliga till
fastigheten inte
ska tas upp till
beskattning.
Men hur dr det
med ranteintdk-
terna?

Nar schablonbeskatt-
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ningen gillde tog man enligt “schablon-
lagstiftningen” upp en intékt och drog
mot denna av féreningens riantekostna-
der och lade, enligt normal "bolagsbe-
skattning”, till ranteintédkter — men pa
dekla-

rationsblanketten behdvde
bostadsrittsféreningen
dé enbart ange rinte-
nettot — skattesatsen var
nidmligen densamma.
Enkelt - men i efter-
hand en smula forvil-
lande.
Vid skatteom-
liggningen 2006
togs schablonbeskatt-

Glom inte att skatta pa
foreningens rantor.
Skatteverket har beslutat
att alla intaktsrantor ska
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beskattas.

ntor

ningen bort, men “bolagsbeskattningen
av kapitalinkomster” finns kvar. Sdledes
ska rdnteinkomster beskattas — dven om
de knappast handlar om nagra stérre
pengar vare sig for bostadsrittsforen-
ingen eller staten. Verksamheter som
“inte dr hdnforliga till fastigheten” ska
dven fortsdttningsvis beskattas separat,
precis som tidigare.

Skatteverket har nu undersékt om
det verkligen ir detta som ska gélla.
Bland annat finner man stéd for att gora
skillnad péd inkomster som kommer
av fastigheten (schablonintikten) och
inkomster som kommer av kapital
(rdnteintdkter) i det uttalande som
departementschefen gjorde 1954 da
schablonbeskattningen infordes.

Slutsatsen dr entydig — alla intdkts-
rdntor ska beskattas, bdde med
avseende pé drets verksamhet och
kommande 4ar.

Hojt avdrag gor det mera gynnsamt

att hyra ut den egna bostaden

Utredningen om privatpersoners
upplatelse av den egna bostaden
har 6verlamnat sitt betankande
till kommun- och finansmark-
nadsminister Mats Odell. Syftet
med utredningen har varit att
forbattra forutsattningarna

for att utnyttja det befintliga
bostadsbestandet, sa att fler
boendetillfallen kan skapas.

I betdnkandet foreslas att det schablon-
avdrag som medges vid beskattningen
av inkomster frdn uthyrning av den
egna bostaden hdjs frdn nuvarande
4000 kronor till 18000 kronor. En sddan
hojning av avdraget kan forvintas
stimulera till 6kad uthyrning av den
egna bostaden i andra hand eller till
inneboende, eftersom en storre del av
hyresintikten dn vad som géller idag
blir skattefTi.

Utredningen har ocksé gjort en
Oversyn av vissa bestimmelser i hyres-
lagen. I dessa delar foreslds for det
forsta att ett beslut om dterbetalning

av hyra inte ska fd avse lingre tid
tillbaka 4n ett ar, istédllet fér som nu
tva ar, fore dagen for ansokningen
till hyresndmnden. Bestimmelsen om
dterbetalning giller ndr den som har
hyrt ut en ligenhet har tagit emot en
hyra som inte dr skélig. Den praktiska
tillimpningen av bestimmelsen har
visat att en sd ldng tidsgrdns som
tva dr i médnga fall leder till orimliga
ekonomiska konsekvenser for den
hyresvird som blir dterbetalnings-
skyldig och utredaren har darfoér
beddmt att det finns anledning att
forkorta tidsfristen for dterbetalning.
Vidare foreslds att hyreslagen
fortydligas, sa att det klart framgdr att
den hyresgést som vill hyra ut den egna
ligenheten i andra hand, darfor att han
eller hon har for avsikt att studera pa
en annan ort, ska anses ha dberopat ett
beaktansvdrt skal for upplatelsen. Det
foreslds ocksd att den hyresgist som
tillfalligt ska vistas utomlands under
en lidngre tid ska anses ha dberopat ett
sddant skal.

I betdnkandet foreslds ocksd att hyres-
lagen fortydligas, sd att det klart framgdr
att det som utmérker en andrahandsupp-
ldtelse av en ligenhet &r att hyresgdsten
far en sjdlvstandig ritt att anvinda ligen-
heten. Det innebdr att den hyresgist som
hyr ut sin egen hyresldgenhet i andra
hand kan komma att behdva samtycke
frdn sin hyresvard eller tillstdnd frdn
hyresndmnden, 4ven om han eller hon
har férbehdllit sig nyttjanderdtten till ett
eller flera rum i ligenheten.

Utredaren har slutligen 6vervigt om
det vid bestaimmandet av skilig hyra for
en ligenhet som har upplétits i andra
hand ska tas hidnsyn till upplatarens
egna kostnader for ligenheten.

Utredaren har emellertid gjort den
bedémningen att en sddan hyressétt-
ningsregel skulle vara forenad med
praktiska tillampningssvdrigheter och
dven ha andra nackdelar. Utredaren har
darfor ansett att hyreslagens bruksvar-
desregel bor gilla dven fortsdttningsvis
vid privatpersoners uppldtelse av den
egna bostaden.



Passa pa att sanka foreningens kostnader. Begar in offert pa lanen fran olika banker, som
Handelsbanken pa bilden, och spela sedan ut dem mot varandra.

Begar offert pa
foreningens lan

| dessa tider nar rantorna hojs aktualiseras
fragan om bostadsrattsforeningen verkligen
har basta ranta pa sina lan.

Den ldngivare som tidi- f -V med att ange

gare var mest formanlig 1 == \a féoreningens

kan ha blivit omsprungen | organisations-

manga gdnger om av nummer och

konkurrenterna. Det fore- vilken summa ni

kommer till och med att vill 1dna.

vissa banker tar ut hogre Kranglet

rdnta pd de 1dn som féren- kommer senare

ingen har dn ldnerdntan ndr och om

till féreningens medlemmar. féreningens
Att kontrollera detta dr ndgot befintliga 1an

av de enklaste dtgdrder man kan ska 16sas for att place-

gora for att spara pengar. ras hos en annan bank.
Ring, eller mejla till de tre, For att undgd onddiga

fyra banker ni dr intresserade av avgifter bor man da

och begir en rinteoffert for en anpassa dvergdngen sa att

viss dag, och helst ett klockslag. man iakttar gidllande

Inom bankerna dndras rdntorna 16p- och uppsédgningstider.

dagligen normalt kring lunchtid.
Darfor dr det lampligt att

efterfridga rinteldget vid en given [

tidpunkt. Ibland vill banken ta del L( Det kan I6na sig att granska

av arsredovisningen innan offert i bostadsrattsféreningens papper

limnas men ofta ricker det &/f‘ gentemot banken.

c
~
>
~
o
[a)
>
o
(7]
©
c
e
<
(9]
<
c
(7]
~
c
©
o
Cal
(3]
©
c
©
T
[e]
=
o
S5

NOTERAT

Nu ar vi storst

Medlemsantalet i SBC Ekonomisk Férening
har just passerat 5000-strecket vad galler
antalet medlemmar. Den snabba 6kningen
av antalet medlemmar beror pa att SBC
under hosten — nastan for forsta gangen
— metodiskt gatt ut och uppmanat de
bostadsrattsforeningar som sttt utanfor
organisationen att bli medlemmar. Darmed
ar SBC den helt klart stérsta bostads-
rattsorganisationen vad gdller antalet
medlemsféreningar. HSB organiserar cirka
4000 foreningar, Riksbyggen 2600 och
Fastighetsagarna ungefar lika manga.

Unga far
lattare lan

Nu &r det klart att det inférs en ny rante-
garanti. Garantin kommer att galla fran och
med den 1 mars 2008 och riktar sig endast
till foérstagangskopare. Staten garanterar
da rantor upp till 100000 kronor under en
femarsperiod. Det ska underldtta maojlighe-
terna for grupper som annars har svart att
erhélla Ian fran kreditinstituten, till exempel
ungdomar, daven om vanlig kreditprévning
fortfarande ska goras.

KPI héjs

Nytt KPI for oktober manad ar 293,85,
det vill sdga 2,72 procent hégre an fore-
gaende ars oktoberindex. Dessa siffror
som speglar drets inflation har bland
annat betydelse for de bostadsrattsfor-
eningar som har tecknade lokalhyres-
kontrakt och en inskriven indexklausul.
Finns en sadan klausul och hela hyran
ar indexreglerad innebéar det att nasta
ars hyra ska hojas med 2,72 procent.
Forutsattningen for att kunna skriva
ett hyresavtal med "automatisk” hoj-
ning enligt Konsumentprisindex ar att
hyresavtalet ar skrivet med minst tre ars
|6ptid. Ett annat tecken pa inflation ar
regeringens beslut om nytt prisbasbe-
lopp som hojs med 700 kronor till — det
ska vara 41000 kronor for 2008.

Stadgor andras

Inom SBC pagar just nu ett arbete som
syftar till att modernisera och fortyd-
liga vara sa kallade monsterstadgor. Inga
revolutioner forvantas, men en hel del
smaandringar &r pa gang. Har ni nagra
synpunkter eller idéer —hor av er till oscar.
liljfenkrant@sbc.se
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Vad dr huset vart? Basta sattet att kolla foreningens vérde ar att utga ifran vissa nyckeltal och jamfora dem fran ar till ar.

amfor er - med er sja

En av de vanligaste metoderna

i naringslivet for att effektivisera
ett foretags verksamhet kallas
benchmarking. Det vill sdga att
jamfora sin egen verksamhet

med andra liknande féretag.
Jamforelserna utgar som regel
fran nyckeltal, matt och relationer
som &r enkla matmetoder.

Sjélvklart dr det manga bostadsratts-
féreningar som soker tillimpa denna
metod pa sin egen verksamhet. I sin
enklaste form handlar detta om att
ldra sig mera om féreningen genom
att jimfora sig med andra: att kunna
besvara frigorna om foreningen har
hoga eller laga avgifter, dyr eller billig
uppvarmning, for hoga kostnader i ett
eller annat avseende.

Nyckeltalen dr viktiga, men frimst
for att folja upp den egna verksamheten
ar fran ar. Den i sdrklass viktigaste och

bésta benchmarks-jamfoérelsen gor ni
med er sjilva. Tidsjamforelserna visar den
reella resultatutvecklingen inom er egen
forening - sjdlvklart dr detta den vikti-
gaste anvdndningen av nyckeltalen.

SCB, Statistiska Centralbyrdn, gér nog
den bista drliga sammanstidllningen av
kostnader och intédkter i fastighetsbran-
schen och bland bostadsréttsforeningar.
I deras databaser, som dr tillgdngliga via
webben (www.scb.se), gdr det att hitta
en del jamforelsesiffror. De kommande
energideklarationerna kommer férhopp-
ningsvis att ge ett bra underlag for att
jamfora sin egen energiforbrukning, den
ofta tyngsta och viktigaste kostnaden,
med andra liknande hus.

Var ocksd medveten om att eftersom
det av flera skal skiljer sig sd mycket
mellan olika féreningar blir traditio-
nella jaimforelser av genomsnitt valdigt
l4tt helt fel. Medelvdrden séger i sig inte
mycket.

lva

Normalférdelningskurvor som de flesta
nyckeltalsjimforelser brukar anvinda
sig av existerar nog endast for ett fatal
kostnadsposter. Och detta géller i hogsta
grad for de "tunga” posterna rantor, skatt,
uppviarmning och drsavgifter. I dessa fall
handlar det om hoga kostnader eller liga
- inte medelvdrden.

Basta tipset for den som soker jamfo-
relseviarden dr att direkt jimfora sig med
ndgon eller nigra foreningar som har
samma geografiska ldage, hustyp, ldgen-
hetssammansdttning, foreningsalder
och sé vidare. Uppgifterna hittar man i
drsredovisningar som kan laddas ner fran
www.hemnet.se. Ga in pa ldgenheter till
salu och leta efter intressanta foreningar
med avseende pd de parametrar som
onskas. Ta del av deras drsredovisningar
—dessa finns oftast som nedladdningsbar
fil i anslutning till objektsbeskrivningen
och anvidnd detta som stod vid framtida
jamforelser.

Foto: Photos.com
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Raknaratt

Sa ska forsaljningen beskattas

"Nar féreningen saljer en lagen-
het beskattas forsaljningsintak-
ten med 28 procent.” Sa lyder
ett missforstand som cirkulerat
i vissa media. Darfor finns det
anledning till ett tillrattalag-
gande.

Uppléter en bostadsrittsforening en
lagenhet for forsta gangen utgar det
inte ndgon skatt pd forsidljningssum-
man. Detta eftersom det dr frdgan om
ett rent kapitaltillskott till féreningen,
jamfoérbart med ett dgartillskott i ett
aktiebolag.

Missforstdndet dr troligen en miss-
tolkning av ett stidllningstagande fran
Skatteverket. Det handlar om nédr en
férening sdljer en befintlig bostadsratt
—alltsd en ligenhet som féreningen
forst skattefritt uppldtit som bostads-
riatt och direfter kopt tillbaka och hyrt
ut under en tid for att slutligen ater
sdlja densamma.

I detta fall utgar
28 procents
skatt pd den
eventuella
forsdljnings-
vinsten som
féreningen
gor.

Har gdller
samma
skattereg-
ler som da
féreningen
koéper in
tavlor eller
ett kafé och
sedan sdljer
dessa. Det
ar en verk-
samhet
som inte |
faller i
inom
foren- \
ingens i ( ‘ |
normala {‘ ]
verksamhet och
som bdde med nya och

m
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fordndrade skatteregler ska beskattas.
Men detta ska alltsd inte sammanblan-
das med de fall di féreningen upplater
en lagenhet for forsta gdngen i samband
med till exempel att féreningen bildas
eller att man far tillbaka en dterlimnad
hyresritt. Da uppldter man - skattefTritt
—den nya ligenheten.
Bokforingsmassigt bokar man
hela forsdljningsintikten, uppdelat
ien insatsdel och en del som kallas
uppldtelseavgift direkt mot egenkapita-
let i balansrdkningen.

Det vore mycket uppseendevickande
om man skulle soka beskatta insatserna
nér en forening bildas - eller aktiekapi-
talet i ett bolag for den delen. Narmast
till hands skulle kanske vara att skatte-
myndigheten beskattade "6verpriset”,
det vill sdga upplatelseavgiften, som &r
skillnaden mellan marknadspriset och
insatsen. Men dven det har provats ritts-
ligt. Upplatelseavgiften dar liksom grund-
insatsen ett kapitaltillskott som inte far

beskattas.
]

Skattefritt. Forsta gangen féreningen saljer en
ldgenhet beskattas inte férsaljningen.

Vi haller pa med var budget infor

2008. Nu vill bade revisom och

revisorssuppleanten vara med och
utarbeta denna. Vi i styrelsen anser att det
ar vart jobb och att revisorema inte ska
delta i detta arbete. Ar det ritt tinkt?

SVAR: Vi hdller med styrelsen.
Budgetarbetet ligger inom styrelsens
arbetsuppgifter. En budget &r ju dessutom
ett dokument som inte ens en frenings-
stamma fattar beslut om. Det kan ju

ske férandringar som gor att budgeten
behdver revideras under pagaende verk-
samhetsar.

Ar deti sin ordning att en styrelse

delegerar ett reellt ansvar till en

suppleant altemativt till nagon
utanfor styrelsen? | det hér fallet galler det
ansvar for brandskyddsarbetet i forening-
en, men det kan kanske dven bli aktueltt
med andra uppdrag.

SVAR: En styrelse kan delegera olika
uppgifter till dem som styrelsen anser kan
utfora uppgifter at foreningen. Det kan
gdlla ordinarie ledaméter saval som supple-
anter eller andra som till exempel forvaltare
av olika slag. Det vanligaste exemplet ar
nog den ekonomiska forvaltningen. Betank
dock att styrelsen alltid &r ytterst ansvarig
for dem som styrelsen anlitar!

Vi har fatt rattor pa garden. De

har gravt en gang sa att de kan

komma in i kallaren. Vi ser odksa att
en av lagenhetema rakt ovanfor rattboet
matar faglar fran fonstret. De hénger ut
talgbollar och lagger ut brodbitar. Vi har
sagt till ligenhetsinnehavama tva ganger
men de fortsitter anda.

SVAR: Har ni redan problem med rattor
ska faglar definitivt inte matas varken med
talgbollar, solrosfron, brod eller liknande.
Rattor ar férslagna djur och det hjalper
inte att brodbitar laggs pa till exempel
fonsterblecket - smulor ramlar alltid ner.
Ga ut till samtliga medlemmar med ett
informationsblad om rattproblemet och
vad styrelsen gor at det. Det &r féreningen
som bar ansvar for att atgarda problemet
med rattor.
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