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»Stadgerevision« — det vill siga en genomgdng och uppdatering av en bostads-
réttsforenings stadgar gor man inte for att man vill utan for att man mdste.
Den senaste stirre dindringen av stadgarna héir i foreningen genomfirdes i borjan
av 1990-talet och under de 25 dr som gitt sedan dess har de lagar som styr
arbetet i bostadsrdttsforeningar modifierats ganska friskt. Nu senast en ganska

omfattande cindring under 2018 — sd nu var det verkligen dags att ta tag i fragan.

Nir vi la uppdraget pa advokaten David Almgren att skriva inte bara ett forslag
till moderniserade stadgar utan ocksd en text som forklarar foreslagna dindringar
hade vi nog drligt talat véiintat oss ett sémnpiller. Men istllet fick vi

den pedagogiska (och roliga) text som dterfinns pd de foljande sidorna.
Styrelsen har vid ett sammantréide i april 2019 beslutat att anta

forslaget pd sidorna 62 till 64 i detta hdifte som sitt eget,

och dverldmnar det nu till foreningsstiimman for beslut.
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SBEF FORMULAR BO 2

Stadgeformuldr fér bostadsrdiisférening
som uppfyller Kungl. Bostadsstyrelsens
villkor fér kooperativt féretag.

®  STADGAR

for

-

BOSTADSRATTSFORENINGEN

Q. Ar 1959 den 1 juli registreradesvdessa stadgar for

Bostadsrittsfireningen Seolhjulet i Sollentuna kiping,

W{Jhetygar. Steckholm & landskansliet som ovan.

P4 tjEnstens vignsr:

Formuléret fillhandchélles av SBEF, Karlavéigen 111, Stockholm O
Pris kr, 3;w

Bostadsritisforeningen Solhjulets allra forsta stadgar. Klara bara nédgon vecka
efter det att foreningen bildades i mitten av maj 1959.




INTRODUKTION, LASANVISNING OCH
NAGOT OM UPPDRAGET

boérjan av dret fick jag ett uppdrag

av styrelsen for bostadsrittsfor-

eningen Solhjulet. »G4 igenom
och uppdatera foreningens stadgar«, sa
man och s3 lngt var det inget annat in
en vanlig dag pa jobbet for en advokat
som arbetar med bostadsrittsjuridik. S&
la styrelsen till »vi vill ocks3 att du skri-
ver en rapport till medlemmarna i for-
eningen med de andringar som Du
foreslar, och vi vill att texten ska vara
begriplig« — och dir blev uppdraget ge-
nast lite krangligare.

Skilet till att styrelsen ville att jag skulle
gd igenom stadgarna ir att Riksdagen
under ett antal &r dndrat ganska friskt i
de lagar som styr arbetet i en bostads-
rittsférening. Det finns d& naturligtvis
en risk att stadgarna (som hir i for-
eningen ir drygt 25 ar gamla) och la-
garna (som dndrades igen s& sent som
for ett par ménader sedan) siger olika
saker. D4 kan det ofta — av litt insedda
orsaker — bli struligt.

De nu gillande stadgarna fér féreningen
bestar av ungefir 2.000 ord. Av detta
foreslar jag att féreningsstimman nu
stryker drygt tvé tredjedelar — och det
mirkliga dr att det egentligen inte for-
indrar nigonting. En stor del av stad-
garna bestdr nimligen av saker som
kopierats in fran bostadsrittslagen — och
dessa regler giller faktiskt oavsett. Eller
nija, de giller s3 linge som de finns i
bostadsrittslagen — vad stadgarna siger
spelar i sddana fall egentligen mindre
roll. Men om det stir en sak i stadgarna
och en helt eller delvis annan i lagen, sa
blir det litt rorigt.

Det som Du precis har borjat lisa ar
min rapport och férhoppningsvis ir
texten i stort begriplig. Om jag varit
otydlig nigonstans s gir det bra att
kontakta mig (kontaktuppgifter finns
nedan) s ska jag forsoka rita ut dina
fragetecken. Under forsta halvan av ja-
nuari kommer det ocksa att hallas ett

forsta informationsméte — dir jag dr



med och svarar pa frigor. Stadgarna
antas sedan (férhoppningsvis) pa en
extra stimma i mars 2019 och slutligen
pa den ordinarie féreningsstimman i
slutet av maj 2019.

Det hir hiftet dr upplagt s3 att det finns
tre olika stillen att bérja lisa pa — bero-

ende p4 ditt utgingslige:

Har Du bara en dimmig uppfattning om
det hir med bostadsrittsféreningar och
vill borja fran borjan, si fortsitter Du pa

nista sida i det hir hiftet och ldser vidare.

Ar du insatt i vad en bostadsrittsfore-
ning ir och hur de gjort en klassresa

fran fattigbostider till statusmarkor si

kan Du hoppa direkt till den genom-
ging av stadgarnas samtliga paragrafer

som borjar pa sidan 17.

Tycker Du — pa goda grunder — att det
hir bara ir en massa trist och trakig for-
malia som ind3 inte pdverkar din vardag,
s& kan du med gott samvete hoppa direkt
till sidan 62. Dir finns hela forslaget till
ny nedbantad stadga samlat pa tva sidor.

Det finns en forfirlig massa hinvis-
ningar till bostadsrittslagen pé de f6l-
jande sidorna och dirfor si fick Du
tillsammans med det hir hiftet ytterli-
gare ett hifte. Det innehéller hela bo-

stadsrittslagen (i dess lydelse per i juli
2018).

Stockholm den 5 januari 2019
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BOSTADSRATTSFORENINGAR
SA BORJADE DET, OCH SA FUNKAR DE.




Sd hdir sdg Sveriges firsta »bostadsrdttsforening« ut —
langt, langt fore ndgon visste att det var just »bostadsrittsforening« det hette.

gl |



en allra forsta bostads-
rittsféreningen i Sve-
rige bildades 1850. Nu
var det egentligen ing-
en bostadsrittsférening i formell me-
ning, utan femton personer startade ett
bolag tillsammans som de dépte till »Ar-
betarehemmet«. Men grundtanken och
affirsidén — att ett giing personer sluter
sig samman for att dga ett hus som de
sedan ocksa bor i — var precis densamma

d4 som i dagens bostadsrittsforeningar.

Initiativtagare till Arbetarehemmet var
snickaren Johan Holmstrom. Négot &r
senare koper bolaget en tomt med ett
traruckel p& Ladugardslandet — i dag
skulle vi ange adressen som fladiga
Grevgatan pa Ostermalm — river kaken
och bygger ett nytt stenhus. Tolv lagen-
heter for deligarna i bolaget, och nigra
hyresrum i ett separat »trahus pa gér-
den« gor att shyrorna« hamnar pa 75
kronor om &ret for de mindre ligenhe-
terna och p4 90 for de stérre. Billigt kan
tyckas men di ska man komma ih3g att
de storre (ett rum och kok) hade en gol-
vyta pd mindre 4dn 15 kvadratmeter och
i huset fanns vare sig badrum eller toa-
lett. Det har var nar Sverige fortfarande
var ett av de fattigaste linderna i Europa
— och de mindre »ligenheterna« var helt
enkelt ett litet rum med en kakelugn i
hornet. Huset kompletteras snart med
ytterligare ett par »mindre« ligenheter
nir man inreder vinden. Gar man ige-
nom folkbokféringen négra ar efter in-
flyttningen s kan man rikna ihop 73

personer skrivna p4 adressen — det méste
ha varit helt outhirdligt tringt — men
alla var helt sikert otroligt tacksamma
for att ha tak 6ver huvudet — och sé bil-
ligt dessutom.

Holmstrém blir 80 &r — och nir han dér
1883 — dger han enligt bouppteck-
ningen virldslig egendom fo6r totalt 841
kronor, varav 800 utgors av virdet pa
en aktie i bolaget Arbetarehemmet.
Precis som i dagens bostadsrittsfor-
eningar hade han d& bott i nistan 30 ar
till sjialvkostnad. For till skillnad mot
ett hyreshus dir det finns en girig fas-
tighetsigare som vill tjina stilar — gick
Arbetarehemmets eventuella dverskott
tillbaka till Holmstrom och hans dela-
gande grannar.

Tidningarna pa den tiden beskrev f6r-
undrat nymodigheten och noterar att
de som bor i huset »betala pa detta sitt
och vis [hyran] till sig sjelfva« och har
dessutom »besittningsritten till bosta-
den under all framtid«. Det senare be-
tydde att man inte riskerade att vrikas
pa l6sa grunder av en sniken fastighet-
sdgare. Besittningsritt som vi kidnner
den inférdes forst 60 ar senare i mitten
pa 1940-talet. Listan p4 det som Holm-
strom dgde nir han dog ir deppig lis-
ning som pdminner om ett usel fattigt
Sverige — madrass, kudde, ticke, kla-
derna pa kroppen (16 kronor) och tre
enkla trimobler samt lite verktyg. Om-
riknat i dagens penningvirde tas allt

upp till lite drygt tva tusenlappar — och



det dr uppenbart att initiativet till bo-
stadsrittsforeningen riddade honom

frén ett liv i yttersta armod.

Om det var s3 att Holmstréom hingde
med i nyheterna s& kunde han i bérjan
av april 1881 — i Aftonbladet — lisa om
det som just debatterats i riksdagen. Ett
forslag fran riksdagsmannen Adolf
Hedin var da att man borde infora
ndgon slags lagstiftning kring de numera
allt vanligare »bostadsféreningarnac. I sin
motion konstaterar Hedin att »intill
denna stund hafva 2 féreningar hunnit
uppfora boningshus och der 3t delegare
uppléta ligenheter«, men fortsitter han i
en mycket vackert formulerad mening:

-«Efter det man insett den vunna besitt-
ningsrittens osidkerhet under en mang-
fald af eventualiteter, har naturligen
bland medlemmarne en oro uppstitt,
hvilken ej kan annat in vicka hvars och
ens deltagande, som behjertar deras red-
liga och samhillsnyttiga strifvande«.

En av de tv4 existerande foreningar som
Hedin skriver om hette »Gamla arbeta-
rebostadsféreningen« och den hade bild-
ats 1872. Det nigot lustiga namnet pa
vad som idag ofta riknas som den
»forsta« bostadsféreningen, kommer sig
av att den forsta foreningen snabbt
sprack i tvd delar. Det var skomakaren
CG Johansson som fran bérjan kommit
pa att man borde bilda en bostadsfore-
ning »bland och fér den kroppsarbe-
tande klassen« i Stockholms innerstad.

Viren 1873 visar det sig att en stor del
av medlemmarna »icke gillade det nigra
icke-kroppsarbetare blifvit tillkallade att
deltaga i strifvandena for arbetarebosti-
ders tillvigabringande och befarade det
dessa utanfor kroppsarbetarnes klass sté-
ende personer skulle tillvilla sig allt for
stort inflytande p4 en sak, som egentli-
gen icke rorde dem«. Konflikten #r av-
grundsdjup, och tonliget mellan de
stridande falangerna bittert upprord.
Ena delen av féreningen (den »gamla«)
lever vidare och bygger sju fyravinings-
hus pa Ostermalm med totalt nirmare
200 ligenheter. Sa Iangt allt bra avslutar
Hedin sin motion, men problemet ir na-
turligtvis ar att det saknas »en sirskild
bolagslagstiftning for foretag af sidan art
som de ifrdgavarande byggnadsférening-

arne.«

Riksdagen rostade snabbt ner forslaget
som kringligt, onédigt och bortkastat.
Man konstaterar aningen syrligt att »En
del af de svirigheter, med hvilka de ny-
uppkomna byggnads- och bostadsforening-
arne hafva att kdmpa, torde ligga uti
sjelfva naturen af en samegendom mellan
flere och scirskildt sd mdnga personer, som
dem, af hvilka foreningarne merendels
bestd, och dessa svdrigheter torde af ingen
lagstifining eller andra yitre digéirder
kunna forekommas«. Omskrivet pd mo-
dern svenska s& menande man alltsd att:
det ar vil uppenbart for alla att en
massa tritande outbildat och skitigt fat-
tigfolk aldrig skulle kunna komma 6ver-

ens om de fick dga ett hus tillsammans —



hus skall dven i framtiden 4gas av an-
stindigt bildat folk som méjligen kan
hyra ut ligenheter till den underklass,

som rent allmint borde veta hut!

Stockholm vixte snabbt de hir dren och
liget var katastrofalt. Dagens Nyheter
rapporterar om »bostadsnddenc; pa Si-
byllegatan »bor en familj med tv4 barn i
en hogst bofillig vedbod. Regnet strom-
mar obehindrat ditin och kélden tringer
lika obehindrat dit. Marken i vedbon be-
star af stinkande gyttja; pA R&dmansga-
tan hittar tidningen »tv& qvinnor i hvar
sin skrubb under en tritrappa, som
utanfor huset, fran girden, leder upp till
forsta vaningen. Allt 4r hir sorgligt, uselt
och si trangt«. I parker och stadens ut-
kanter lever barnfamiljer med sina f3
dgodelar under hjirtskirande forhallan-
den d3 de enligt samma tidning bor i
»bergsskrefvor«.

I den n6d som idr uppfinningarnas
moder erbjod de precis uppfunna »bo-
stadsféreningarna« i vart fall en 16sning
for nagra. Nir den officiella statistiken
for 1880, fran lansstyrelsen i Stockholm
(som pa den tiden gick under det mer
respektingivande namnet; »Kunglig Ma-
jestits befallningshavande«), ir samman-
riknad sd nimns ocksi nymodigheten
»bostadsforeningar« for forsta gdngen.
Lite 6verraskat har man riknat ihop ett
femtiotal foreningar som har »firdiga
eller under byggnad varande stenhusc
och tillsammans innehéller de firdiga

husen upp mot 1.000 ligenheter.

Sedan tillkommer ett par féreningar om
dret fram till 1910-talets mitt. 1917 bil-
das Hyresgistféreningen och ur den
vixer i sin tur Hyresgisternas sparkasse-
och byggnadsférening fram sommaren
1923. Den senare organisationen kinner
vi i dag som HSB - och den ir nistan
synonym med just bostadsritter. Logi-
ken hir ir naturligtvis att om hyresgis-
terna sjilva dger huset s slipper de
ondsinta hyresvirdar — bostadsfore-
ningar framstér diarfor som en gigantiskt
smart l6sning for Hyresgistféreningen.
Under ett decennium bildas ocks3 i
snabb takt 250 bostadsféreningar i
Stockholm. Det handlar d4 om moderna
hus med tvittstugor, vattenklosetter och
sopnedkast.

Tanken pé att hyresgisterna i en eller
annan form ska iga produktionsmedlen
(huset) ligger i tiden. Politiken letar
efter svaren pa samhillsproblemen till
vinster. Det dr bara att titta pd Ryss-
land som hiar (1917) tar ett radikalt
kliv och genom revolution infér den
kommunistiska samhillsordningen. Det
f4 kanske tinker p4 i dag ir att det var
snubblade nira att Sverige skulle g
samma vig. 1918 laddar militiren flera
ganger med skarp ammunition for att
kunna forsvara kungliga slottet i Stock-
holm mot anstormande folkmassor.
Men Sverige viljer som bekant en
annan vig. Samhillsomvandlingen som
drivs av Socialdemokraterna kommer
istillet att verkstillas genom médo-

samma utredningar, kommittéer, ytter-



ligare utredningar, utskottsférhand-
lingar, promemorior och lagstiftnings-

arbete.

Socialdemokraterna tog ensamma dver
regeringsmakten 1920. Och i slutet av
1927 tillsitts en statlig utredning for att
fundera pa om det trots allt inte borde
finnas en sirskild lagstiftning for de hir
allt vanligare »bostadsféreningarnac.
»Fran att hava varit en av omstindighe-
terna betingad nédfallsanordning har
bostadsforeningsvisendet inom véra
storre stider blivit en, sirskilt inom de
mindre bemedlade samhillsklasserna,
allt mer och mer uppskattad form for
upplatelse och férmedling av bostider,
konstaterar utredningen nir den ir klar

den 2 juli 1928.

Bostadsforeningar ir alltsd bra och det
finns inte langre ndgot som helst tvivel
om att hederliga arbetare kan sluta sig
samman och i samforstind forvalta det
hus som de ocks4 bor i. Det finns sna-
rare en poing i att man berévar borgark-
lassen mojligheten att ytterligare suga ut
de arbetande massorna genom att hyra
ut sina hus till dem. Problemet ar istillet
att det smugit sig in katter bland herme-
linerna — »Erfarenheten visar dven, att
allminheten genom vilseledande uppgif-
ter forletts till medlemsteckning i bo-
stadsforetag, som ej aro fortjanta av dess
fortroende«. En lagstiftning som skyddar
medlemmarna behévs och det »ir det
framfor allt spérsmalet om férenings-

medlems bostadsritt och denna ritts

tryggande for framtiden, som kriver sin

16sning«.

Viren 1930 borjar s »lagen om bostads-
rittsforeningar« att gilla (kan ibland for-
kortas som BRL30). Det ir ocks3 forst
nu som man rent formellt kan bérja tala
om bostadsRATTSféreningar — for det
ir bara foreningar som bildas enligt den
nya lagen som fér kalla sig si. Bostadsfo-
reningarna kan om de vill ombilda sig
till bostadsrittsféreningar — men #n i
dag finns faktiskt ndgra kvar som tjurigt
haller fast vid det gamla.

Eftersom nu syftet med den nya lagen
var att skydda de som koper en bostads-
rittsligenhet s blir nistan hela lagen —
som det heter p3 juristernas sprik —
»tvingande«. Det spelar allts3 ingen roll
om man kommer verens om att en be-
staimmelse i lagen inte ska gilla — den
giller i alla fall. Motsatsen till tvingande
ar — dven detta pa juristernas sprak — att
lagen ir »dispositiv«. D3 giller lagen
bara om man inte avtalat om nigot
annat. Det finns 4n i dag bara nagra f3
paragrafer i bostadsrittslagen som ir dis-

positiva — resten ir tvingande.

[ brist pa lagstiftning hade man tidigare
knolat in verksamheterna i olika organi-
sationsformer; arbetarbostadsbolag, bo-
stadsbolag, bostadsféreningar och
byggnadsforeningar for att nimna nigra
av losningarna. De sista aren p& 1800-
talet fick de kooperativa niringsdrivande

féreningarna en egen lag och en bostads-



riattsforening blev nu helt enkelt en
sddan ekonomisk férening som valt »att
upplita ligenheter p4 obegrinsad tid«.
Bostadsrittslagen kom dirfor att i vik-
tiga delar helt enkelt hinvisa till lamp-
liga paragrafer i Foreningslagen. (Det
fanns faktiskt en idé om att gora tvirt
om — det vill siga lidgga till paragrafer
om bostadsritt i foreningslagen.)

Nir den nya lagen trider i kraft och den
forsta bostadsrittsforeningen kan bildas
sa finns det ungefir 1.000 bostadsfore-
ningar spridda éver landet varav knappt
hilften i Stockholm. Statistiken ar lite
osiker men det talas om cirka 13.000
bostads(ritts)ligenheter i huvudstaden —
och nirmare hilften ir ettor (eller
mindre). I dag finns det néstan 27.000
bostadsrittsforeningar i Sverige som
dger hus, och i dem langt 6ver en miljon

lagenheter.

Dir precis fore andra virldskriget dr Sol-
lentuna en lantlig »idyll«. Det forsta rik-
tiga flerbostadshuset byggs i Helenelund
under kriget och ir klart for inflyttning
1943. Dir i krokarna bildas ocksi den
allra forsta bostadsrittsféreningen i
kommunen nir HSB ir med och startar

»Hirdenc i slutet av april 1952.

Ungefir samtidigt bestimmer sig politi-
kerna i kommunen for att bygga en helt
ny stadsdel p ett girde intill Edsbergs

slott. Edsberg ska — enligt den ambitiosa
planen — bli »en ménsteranliggning, fran

borjan forsedd med alla nédvindiga ge-

mensamhetsanliggningar. Den kan
sedan tjina som forebild for exploate-
ring pé annat hall, sdvil kommunal som
enskild, varfor inga medel att uppna de
mest idealiska férhillanden bor lamnas
oprovade«. Husen efter Skyttevigen
byggs, husen innanfor Ribbings vig
byggs och bara den senare etappen om-
fattar nirmare 1.000 nya hyresligenhe-
ter. Forsta gdngen som omradet nimns
pa nyhetsplats i tidningarna, handlar det
om att »sex poliser grep farlig rymmarec
— och man hade som det da hette fitt
sbekymmer med hyresklientelet«.

Kommunen fick kalla fotter och for att
hindra att hela Edsberg skulle fa
(samma) daliga rykte beslutade man att
slippa in tv4 stora bostadsrittsfor-
eningar. Den storsta — som bildas som
nummer tolv i Sollentuna kommun -
fick namnet »Solhjulet« och tilldelades
det markomrade som tidigare i plane-
ringsarbetet kallats »Ostra Edsberg«.
Kommunen bjuder in Statens Jarnvigar
— som behéover bostider till sin personal
—och den 11 maj 1959 bildas formellt
bostadsrittsforeningen Solhjulet.

Nir foreningens ursprungliga stadgar re-
gistreras den 1 juli 1959 giller fortfa-
rande bostadsrittslagen frdn 1930 — men
den lagen borjar d& bli ganska gammal-
modig tycker en del. Det har trots allt
gatt 30 ar och folkhemmet har byggts
med god fart — och bostadsrittsférening-
arna har ocks4 inlett sin klassresa. Det

har skett trots att ligenheterna ir hart



prisreglerade — fram till 1969 far man
lite forenklat bara silja sin bostadsritt
for samma belopp som man kopt den
for — och bostadsrittsligenheterna som
»kostar« ett par tusenlappar formedlas
normalt genom den kommunala bostad-

sformedlingen.

Bostadsrittsforeningarna f6ds inte lingre
genom att ett ging grovarbetare sluter
sig samman en eftermiddag i Folkets
Hus f6r att med snus, och tegel kopt pé
kredit, bygga ett hem till sina familjer.
De bildas istillet av kommuner, stora
bolag som behéver personalbostider
eller byggforetag. Det dir sista tyckte
man da var ett sirskilt stort problem,
och dopte foreteelsen lite nedlitande till
»byggmistarbildade féreningar«.

- »Kritiken har frimst gitt ut pa att sy-
stemet i alltfér hog grad utestinger de
blivande bostadsrittshavarna fran det
medinflytande i byggnadsforetaget, som
ritteligen bor tillkomma dem, och att
det i vissa fall trots gillande regler om
offentlig kontroll 4samkar dem direkta
ekonomiska forlusters, konstaterar riks-
dagen bekymrat i januari 1962. Los-
ningen ir naturligtvis en ny utredning
som ska fundera p4 om inte bostads-
rittslagen borde moderniseras. Utred-
ningen funderar, funderar och funderar
och efter 4tta &r har man tinkt klart.

D4 har man 4 andra sidan skrivit ihop
ett forslag till en helt ny bostadsrittslag.
63 paragrafer i den fran 1930 har nu ut-

okats till 172. Det beror i huvudsak pé
en rent »lagteknisk« forindring. [ stillet
for att hinvisa till lagen om ekonomiska
foreningar s3 ville man nu kopiera in alla
gillande regler i bostadsrittslagen. Att
tva lagar behover lisas tillsammans »
hade nimligen medfort att lagstift-
ningen blivit svar att 6verskida«. Natur-
ligtvis dr det smart att ha alla regler p3
ett stille men nir riksdagen till slut rés-
tade om den nya bostadsrittslagen, hade
det blivit 1971, och den nya lagen kom
att fungera som den tidigare. Visserligen
hade den kompletterats med 15 paragra-
fer men hinvisningarna till delar av for-

eningslagen fanns kvar.

Parallellt med att 1971 ars bostadsrittslag
(BRL71) infordes s& avskaffades (visserli-
gen ett par ar tidigare men i alla fall) den
s& kallade bostadskontrollagen. 1969 blev
dirmed det forsta &ret i modern tid nir
bostadsritter fick kopas och siljas fritt.
Det tidigare systemet med strikt prisre-
glering hade legat som en vt filt 6ver bo-
stadsrattsmarknaden — och en trea som
kostade 4.000 kronor nir husen var fir-
digbyggda 1963 fick man 1968 silja for
ungefir 6.000 kronor. 1970 kostade l4-
genheten pa den fria marknaden 20.000,
1980 nirmare 100.000 och 1990 tange-
rande den 450.000 kronor.

Det anségs da naturligtvis frén politiker-
nas h3ll »angeliget att atgirder vidtogs
for att hejda denna prisutveckling och
hindra att omotiverade vinster uppkom
for enskilda bostadsrittshavare«. De



snabbt stigande priserna ledde ocks3 till
att det helt plotsligt blev forfirligt in-
tressant att ombilda hyreshus till bo-
stadsrittsforeningar. Dessa tv4 fragor
ledde fram till att man under 80-talet
aterigen utredde om inte bostadsrittsla-

gen borde moderniseras.

Det dir med att dterigen kontrollera pri-
serna pa bostadsritter blev av naturliga
skil inte s& poppis. Slutet av 1980-talet
var de snabba klippens tid — da ordet
»yuppie« hittades pd — och den nya bo-
stadsrittslag som rostades igenom i slutet
av 1990 tog vil mest fasta pa det dir
med ombildning. Lagen redigerades dock
om i grunden och hir inférdes ocksé sy-
stemet med att sortera ihop liknande pa-
ragrafer i kapitel. Nir den nya lagen
tradde i kraft den 1 juli 1991 stod bo-
stadsrittspriserna i zenit — iter efter kom
den stora bostadskraschen och priserna
sjonk pa kort tid 6ver 40 procent (jo just
det, sjonk med &ver fyrtio procent).

Nu (det vill siga 2018) har det gitt yt-
terligare 25 &r och bostadsrittspriserna
har inte bara dterhimtat sig utan ocksd
slagit nya sensationella rekord. Den dir
trean som 1991 inte ens kostade en halv
miljon har nu flera gdnger salts for nis-
tan tre miljoner kronor. Det ir idag stora
virden som stir pa spel fér den som
koper in sig i en bostadsrittsférening —
och dirfor finns det flera olika utred-
ningar som &terigen vill andra bostads-
rittslagen sé att »konsumentskyddet«

stirks. Det finns till exempel forslag p

olika obligatoriska jaimforelsetal — dir
man som kopare litt ska kunna se hur
mycket 14n en bostadsrittsforening har
och hur den ir ekonomiskt rustad for
framtida underhall. Nar den hir texten
skrivs kan riksdagen dock inte ens enas
om vem som ska fa bli statsminister — s3
framtiden for dndringsforslagen ar myc-
ket osiker. Vissa tror att de konkreta for-
slag p& dndringar som utredningarna
redan foreslagit kommer att hamna i

papperskorgen.

Aven om nu nistan hela bostadsrittsla-
gen ir tvingande (gar inte att avtala
bort) sé finns det en del saker som skil-
jer bostadsrittsforeningar at. Nar for-
eningen bildas s antar foreningen
stadgar som svarar exempelvis pa frigan:
Vad ska foreningen heta? Enligt den
forsta bostadsrittslagen s maste stad-
garna svara pa sex sddana frigor, 1972
blir det i stillet tretton och s3 ir det
ocksi enligt nu gillande bostadsrittslag.

Utover de 13 punkterna finns ett antal
andra stillen dir lagstiftaren har gett
féreningarna viss valméijlighet (om ett
foretag far dga en bostadsliagenhet i for-
eningen till exempel) och dir sker valet
genom en bestimmelse i stadgarna. Ut-
over de obligatoriska punkterna och s3-
dana konkreta valmoijligheter star det
foreningarna fritt att fylla p& stadgarna
med hur mycket babbel som helst. Det i
alla fall s& linge man tar det frin bo-
stadsrittslagen och féreningslagen. Det

finns med andra ord ingen begrinsning



for hur stor del av gillande lag som man
kan skriva av. Problemet blir att dver-
skadligheten forsvinner — eftersom stad-
garna hela tiden maste jimféras med

bostadsrittslagen.

Om man tittar pd en genomsnittlig bo-
stadsrittsférening som tillhér HSB, sé in-
nehéller stadgarna nirmare 5.500 ord,
varav de allra flesta alltsa ar helt menings-
l6sa eftersom de bara dterger vad som
ind3 dr tvingande lagstiftning. Det leder
ocks4 till att stadgarna maste dndras varje
gang som lagen dndras — vilket méjligen
ar bra for juristerna men knappast for de
enskilda bostadsrittsféreningarna (som

ska betala juristernas arbete).

Bostadsrittsforeningen Solhjulets forsta
stadgar registrerades som redan nimnts
den 1 juli 1959. I ett standardformulir
pa 4tta sidor som négon kopt for tre
kronor av Svensk Byggnadsentrepre-
nadsférening har nigra f justeringar
gjorts. Den mest idgonfallande ir natur-
ligtvis att »sdvitt moiligt ska tillses att
hogst hilften av bostadsrittshavarna ut-
gores av vid Statens Jirnvigar anstilld
personal«. Den bestimmelsen férsvinner

dock ur stadgarna redan i januari 1965.

D4 man i dag liser stadgarna (som fak-
tiskt kan vara skrivna av nigon som fort-
farande lever) sé slds man av hur spriket
forandrats: »Om lagenheten utnyttjas till
annat andamal 4n del, vartill den &r av-
sedd och avsevirt men dirigenom kan

tillskyndas féreningen eller nigon dess

medlemg, ja det ir ju naturligtvis riktigt
elegant formulerat men inte helt litt att
begripa.

Den forsta riktiga stadgerevisionen i
Solhjulet genomfordes naturligtvis
under 1974 — man behévde di anpassa
stadgarna till den nya bostadsrittslagen
(BRL71). En massa paragrafer som ko-
pierats in i stadgarna frdn den gamla
lagen (BRL30) behéver nu se annor-
lunda ut for att ritt iterge texten fran
den nya bostadsrittslagen.

Samma sak intriffar naturligtvis aterigen
i samband med att BRLI1 infors. En ny
genomgang av stadgarna genomfors och
de stadgar, som i princip giller 4n i dag,
faststills av foreningsstimman den 21
april 1993. I dessa stadgar finns de tret-
ton punkterna som maéste vara med,
men ocks3 lite drygt 2.000 ord som ko-
pierats in frdn da gillande bostadsritts-
lagen och d3 gillande lag om

ekonomiska féreningar.

Bostadsrittslagen har sedan 1993 and-
rats ett antal gdnger i stort och smatt. I
februari 2016 tog riksdagen ocksa beslut
om en del ganska stora dndringar i lagen
om ekonomiska féreningar och da sir-
skilt i de delar som ocks3 giller f6r bo-
stadsrittsforeningar. Det gor att de
2.000 extra orden i bostadsrittsfor-
eningen Solhjulets stadgar behover jam-
foras med nu gillande lag och
uppdateras eller — som jag viljer att fo-
resld — helt strykas bort.
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W 1 § Foreningens firma ir bostads-
rattsforeningen Solhjulet.

Som redan nimnts (om Du borjar ldsa
hir s har du missat en del) finns det en
lista i bostadsrittslagen (9 Kap. 5 §)
med 13 saker som maéste finnas med i
stadgarna for en bostadsrittsforening.
Den allra forsta punkten ir att man ska
ange »foreningens firmac. »Firmac ir ett
juristord som enklast kan dversittas med
snamn« — det vill siga, stadgarna ska
ange vad bostadsrittsforeningen heter.
Hir finns det ett antal regler i bostads-
rittslagen — namnet ska alltid inneh3lla
ordet »bostadsrittsforening, ska skilja
sig frén andra registrerade bostadsritts-
foreningar i samma lin och fir inte in-
nehilla ordet »bolag«. Redan i
foreningens forsta stadgar — de fran juli
1959 — anges att firman, det vill siga
namnet pd féreningen, ska vara »bo-

stadsrittsforeningen Solhjuletc.

B 2 § Foreningens andamal ir att
frimja sina medlemmars ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus
upplata bostider och andra ligenheter
it medlemmarna utan begrinsning till
tiden samt att forvalta foreningens fasta
och 16sa egendom. Medlems riitt i for-
eningen pd grund av sddan uppldtelse kal-
las bostadsrdtt. Medlem som innehar
bostadsriitt kallas bostadsrdttshavare.

Tredje punkten p3 obligatoriska listan
(saknar du den andra punkten s3
bliaddra fram till § 14) med siddant som
ska finnas i stadgarna ir »den verksam-

het som foreningen ska bedrivac. I tidi-
gare versioner av samma lagparagraf
hette det i stillet »indamalet med for-
eningens verksamhet och verksamhets
art« och darfor definierar {6rsta me-
ningen i stadgeparagrafen »andamalet«
(syftet med féreningen) och hur det syf-
tet ska uppnas (verksamhetens art).
princip fir en bostadsrittsforening inte
syssla med annat 4n att just »upplata la-
genheter mot ersittning utan begrins-
ning i tideng, s& det ir i praktiken
sjalvklart vilken verksamhet som for-
eningen ska bedriva — med det ska alltsd

ocksa skrivas ut i stadgarna.

I foreningens forsta stadgar (1959) fanns
samma stadgande med, om #n lite snirkli-
gare formulerat: »Féreningen har till &n-
damaél att, efter férvirvande av egendom
inom Sollentuna férvalta nimnda egen-
dom samt att diri it sina medlemmar
upplata bostider och andra ligenheter
under nyttjanderitt for obegrinsad tid.«

Forsta delen av andra meningen &r en
direkt avskrift av andra paragrafen i
1971 ars bostadsrittslag (BRL71);
»Medlems ritt i foreningen pa grund av
upplatelse kallas bostadsritt«. Motsva-
rande bestimmelse i nu gillande bo-
stadsrittslag (den fran 1991)
formuleras; »Bostadsritt dr den ritt i for-
eningen som en medlem har pa grund

av upplitelsen.

Nu ir det ju svart att pastd att det finns
ndgon, ens harfin, skillnad i sak mellan



dessa tva formuleringar — men om det
nu skulle funnits si giller inte det som
str i foreningens stadgar, utan da galler
det som anges i bostadsrittslagen. Lagen
ir som vi redan nimnt tvingande — det
gar som huvudregel inte att kringg3
lagen genom att skriva in en annan be-
stimmelse i stadgarna. Hade foreningens
stadgar angivit att »Medlems ritt i for-
eningen pé grund av upplatelse kallas
ankfot« — s hade den likt férbannat i
skarpt lige hetat »bostadsritt« som det
str i bostadsrittslagen. Att den som
dger en bostadsritt kallas »bostadsritts-
havare« framgar ocksa det av bostads-
rittslagen; nirmare bestimt forsta

paragrafen i sjitte kapitlet.

Risken med att skriva in delar av bo-
stadsrittslagen i stadgarna ir alltsd —
som tydligt framgar hir — att nir lagen
andras s3 maste man ocksa hélla pa och
indra i stadgarna. Det som kopieras frén
lagen till stadgarna blir ocks3 ett ganska
slumpmissigt urval — givet att man inte
skriver av bostadsrittslagens alla nuva-
rande drygt 140 paragrafer i stadgarna.
Utgangspunkten borde vil d3 istillet
vara att bostadsrittslagen giller — for det
gor den ju som sagt i alla fall — och att
stadgarna bara reglerar det som de enligt
lagen ska. Det minskar ocks4 risken for
missforstdnd och féreningen slipper i
storsta mojliga omfattning omaket och

kostnaden for stadgeindringar.

Den andra meningen bor alltsa stryrkas
ur stadgarna — helt enkelt dirfor att det

som star dir giller i alla fall (ndja) — och
det finns faktiskt inget som féreningen
kan gora for att andra den saken ens om
den ville. Text som markeras i fet stil fo-
reslds alltsd bli kvar och text som marke-

ras kursivt foreslas att den stryks.

B 3 § Ansékan om medlemskap i for-
eningen skall avse bestiimd bostadsriitt
och privas av styrelsen jamlikt bostads-
réittslagens bestdmmelser. Ansokan om in-
tréiide skall ske skriftligen pd av styrelsen
faststdlld blankett. Till ansokan skall bifo-
gas bevittnade avskrifter av fdnges- och be-
horighetshandlingar. Pd anmodan skall
fdnges- och behirighetshandlingarna fire-

tes i original.

[ ndrmare femtio ar — fram till 1 juli
1982 — fanns det inga krav p hur 6ver-
l3telseavtalet for en bostadsrittsligenhet
skulle se ut. Det behovde inte vara
skriftligt — och det behévde inte heller,
om kopare och siljare valde att inda
skriva ett avtal, innehalla ndgot sirskilt.
Fram till 1972 fanns det ett kringligt sy-
stem med s3 kallade »bostadsrittsbevis«.
Det var (oftast) en liten bok som féljde
bostadsriatten dir man skrev in nya
dgare och dessutom noterade de avgifter
som betalats in till féreningen. Det hir
var langt fore datorer och d& tinkte man
sig att detta var det enklaste sittet att
halla reda pa ligenheter och vilka avgif-
ter som betalats in.

Bostadsrittsbevisen skrotades formellt

nir den nya bostadsrittslagen kom 1972



— men hir i bostadsrittsforeningen
Solhjulet levde de kvar fram till i vart
fall de forsta dren pa 1990-talet. Man fir
vil siga att de di nirmast hade en ritu-
ell innebérd, men det finns alltsd Sverla-
telser som hogtidligt bekriftats med
foreningens stimpel i ett bostadsrittsbe-

vis s8 sent som den 17 juni 1993.

Navil, i samband med att man i bérjan av
80-talet inférde en bestimmelse om att
avtal om kép, byte och giva av bostads-
ritt skall vara skriftlig (det som lite till-
kranglat kallas »fdngeshandling« i
foreningens nuvarande stadga) s infordes
ocks3 en regel om att foreningen ska &
(och spara) en kopia av fingeshandlingen.
Normalt ir det i dag fastighetsmiklare
som upprittar avtalen och sedan, nir de
skrivits under av bade kopare och siljare,

skickar in dem till féreningen.

For att i, som det heter i lagen, »utdvac
en bostadsrittsligenhet som man har
kopt, s4 maste man vara medlem i bo-
stadsrittsforeningen. Det ir féreningens
styrelse som fattar beslut om medlem-
skap men styrelsen har i praktiken vil-
digt lite att siga till om. Lagen ir
konstruerad s3 att den som vill bli med-
lem ocks3 ska accepteras om »for-
eningen skiligen bér godta honom som
bostadsrittshavare«. Utrymmet att avsla
en medlemskapsansokan ir ytterst be-
grinsat — och under de senaste 15 dren
har styrelsen i bostadsrittsféreningen
Solhjulet faktiskt bara avslagit en anso-
kan. (Det handlade om en person som

saknade fast inkomst och som hade hor-
der av betalningsanmiarkningar).

Hela den hir paragrafen i stadgarna ir
meningslos eftersom dess innehéll ocksé
framgar av bostadsrittslagen. Det ir ju
s& att sdga sjilvklart att ansckan om
medlemskap prévas av styrelsen enligt
bostadsrittslagen — det ir ju precis det
som ir syftet med lagen. Att kopia av
»fangeshandlingar« ska ges in till for-
eningen framgdr som redan noteras
ocksa av lag sedan drygt 35 ar. Det ir vil
ocks3 ungefir s linge sedan ndgon pi
fullt allvar talade om »avskrift« istillet
for som det heter i dag »kopia«.

Jo, s var det ju det dir med bestimmel-
sen om att det ska ske pa av styrelsen
faststilld blankett. Det ar mojligt att
den regeln faktiskt ir ogiltig. Bostads-
rittslagen tillater visserligen att det i
stadgarna far foreskrivas att ansékan
»ska ske skriftligen och att ans6knings-
handlingarna skall vara férsedd med s6-
kandes bevittnade namnteckning« —
men, konstateras det sedan av lagstifta-
ren, »nigra ytterligare formkrav kan inte
stillas upp«. Att avsld en medlemskaps-
ansokan pa den grunden att den inte
finns pa en »sirskild faststilld blankett«

ir siledes inte mojligt.

B 4§ Inirdde i foreningen skall beviljas
den som erhdller bostadsrditt genom uppld-
telse av foreningen. Intriide kan efter ansi-
kan beviljas dven den som pd annat scitt

forvirvat bostadsriitt.



Om vi borjar i slutet av denna paragraf s&
kan man snabbt konstatera att andra me-
ningen ir en ren truism. Det ir sjilvklart
s& att den som forvirvar en bostadsritt
kan beviljas medlemskap, man kan fak-
tiskt till och med siga att hon — som
ocks3 framgar i kommentaren till férra
paragrafen — ska beviljas medlemskap om

inte vildigt starka skil talar mot.

Férsta meningen ir lite kringlig efter
som den tar sikte pa de fall féreningen
upplater en helt ny bostadsritt. Det sker
bara undantagsvis men har faktiskt hint
ndgra ganger de senaste dren. Ett antal
lokaler i féreningen har som bekant
byggts om till bostadsligenheter — som
ocksé upplatits som bostadsritter. Som
styrelsens langsiktiga planering ser ut
just nu kommer det inte att uppsté
ndgra nya bostadsrittsligenheter att
upplata — men det dr som bekant svért

att sp3, sirskilt om framtiden.

Nir en ny bostadsrittsligenhet fods s3
sker det genom att féreningen (genom
fastighetsmiklare) bjuder ut ligenheten
till forsiljning. Efter budgivning finns en
kopare — den som lamnar hogsta budet —
och hon fir képa ligenheten. I formella
juridiska termer talar man inte om
»kop« nir det handlar om forsta dgaren
utan di heter det »upplitelse«. For att
den som kopt (forlat, »fatt ligenheten
uppléten till sig«) ska f3 utdva den krivs
som bekant att hon dr medlem i for-
eningen. Enligt det hir stadgandet maste
styrelsen i det liget bevilja medlemskap.

Féljer man istillet bostadsrittslagen s&
finns faktiskt en mojlighet for styrelsen
att hir skjuta ner affiren genom att inte
bevilja medlemskap. Det ir svart att
forstd varfor foreningen ska ha en be-
stimmelse i stadgarna som — om situa-
tionen mot fédrmodan skulle uppsta —
tvingar styrelsen att bevilja medlemskap
vid en upplitelse, om det i ett sent
skede skulle visa sig att »koparen« har en
massa betalningsanmirkningar eller ir
kind for att driva ligenhetsbordeller.

B 5 § Juridisk person, som forvirvat bo-
stadsritt till bostadsligenhet, kan vinna
intriide endast om styrelsen for séirskilt fall
anser sig bora bevilja medlemskap. I évrigt
fdr den som visat sig ha forvéirvat bostads-
rdtt och i vederbérlig ordning ansokt om
intréde inte viigras medlemskap om for-
eningen skdligen kan nijas med honom

som bostadsrittshavare.

Redan i paragraf 3 angavs att ansokan
om medlemskap ska ske »jamlikt bo-
stadsrittslagens bestimmelser« — i 2 kap
4 § anges att styrelsen fritt kan vigra en
juridisk person som férvirvat bostads-
ritt till en bostadsligenhet intride i for-
eningen. Det kan hir vara p3 sin plats
att pdminna om att en »juridisk person«
p4 juristernas sprak ir motsatsen till en
fysisk person — det vill siga aktiebolag,
stiftelser, handelsbolag och f6r den delen

ocks3 bostadsrittsforeningar.

Varfor kan det vara déligt att foretag
képer bostadsligenheter i en bostads-



riattsforening? I samband med 1991 érs
bostadsrittslag si besvarar man den fra-
gan: »En oldgenhet med juridiska perso-
nernas innehav av bostadsritt ir att de
som faktiskt nyttjar bostadsligenheten
ofta vixlar. Ocks4 aktiedgarna eller deli-
garna i den juridiska personen kan vixla
utan att foreningen har ndgon moijlighet
att paverka detta genom medlemskaps-
reglerna. Dessa forhallanden kan med-
fora oligenheter for foreningen och

bostadsrittshavarna.«

Vad giller den andra meningen s har vi
redan berdrt den — nimligen att bostads-
rittslagen tydligt anger att medlemskap
ska beviljas om »féreningen skiligen«
och si vidare. (Aven om man hir natur-
ligtvis kan fundera p& om stadgas »skili-
gen kan nojas« betyder exakt samma sak
som lagens »skiligen bér godta«.)
Eftersom utgéngspunkten var att sddant
som redan giller enligt bostadsrittslagen
inte ska finnas i stadgarna sa forsvinner
dirmed hela den hir paragrafen. Och
det ska d dnnu en ging betonas att den
strykningen inte innebir ndgon som
helst férandring i hur bostadsrittsfor-
eningen Solhjulet fungerar.

B 6 § Bostadsrittshavare fdr inte ut-
tréiida eller uteslutas ur foreningen sd linge
han innehar bostadsritt. Medlem som
upphor ait vara bostadsritishavare anses

ha uttrdtt ur foreningen.

I bostadsrittslagen finns en bestimmelse

som siger att en medlem som inte har

nigon bostadsritt i foreningen kan ut-
trida ur foreningen och »fr av orsak
som anges i stadgarna uteslutas ur
denna«. Det betyder (motsatsvis) att
medlem som innehar bostadsritt aldrig
har ritt att uttrida ur foreningen och
heller aldrig kan uteslutas. Av samma lag
(2 kap 11 § 2 st) framgér vidare att en
medlem som upphér att vara bostads-
rittshavare skall anses ha uttritt ur fore-

ningen.

Det ir aningens oklart varfor man har
tyckt att just dessa regler i bostadsritts-
lagen ir s8 viktiga att de ocks bor skri-
vas av i stadgarna. Nir ndgon képer en
bostadsritt fattar styrelsen beslut om att
képaren ska bli medlem den dag som
hon flyttar in (»tilltradesdagen« skulle en
fastighetsmaiklare siga) och samma dag
flyttar siljaren ut och d ir han natur-
ligtvis inte lingre medlem i foreningen.
S4 siger bostadsrittslagen — och det gar
inte att dndra p4.

B 7 § Anmdlan om éverlitelse, avsdigelse
av bostadsriitt eller att medlem eljest upp-
hort att vara bostadsrdttshavare skall ske
skriftligen pd av styrelsen faststdlld blan-
kett och vara forsedd med medlemmens

styrkta namnteckning.

Om vi d& forsoker bena upp den hir
ldnga meningen s& handlar den om tre
fall a) overlatelse, b) avsigelse av bo-
stadsritt eller ¢) att medlem eljest upp-
hort att vara bostadsrittshavare. Nir det
giller dverlatelse (a) sa giller alltsa



sedan 1982 att en kopia av 6verlatelse-
avtalet ska limnas till féreningen som
arkiverar det. Riktigt vad syftet med att
kopeavtalet (for det dr ju oftast det som
det handlar om men ibland ocks8 gévob-
rev) ska 3tfoljas av en »blankett« ir lite

svart att forsta.

I bostadsrittslagen (b) finns en specialbe-
stimmelse som siger att man tidigast tva
ar efter upplatelsen kan avsiga sig en bo-
stadsritt och didrmed bli fri fran sina for-
pliktelser som bostadsrittshavare. Den
bestimmelsen tar sikte pa de fall dir en
bostadsritt inte kan siljas (dr helt virde-
16s) men dir man samtidigt maste betala
en hog ménadsavgift. Direkt efter den
ekonomiska krisen i bérjan av 1990-talet
fanns det ett antal bostadsrittsféreningar
dir ligenheterna faktiskt inte gick att silja
ens for en krona samtidigt som avgifterna
(eftersom rintorna 18g upp mot 20 pro-
cent) var astronomiska. Dir férekom det
att folk avsa sig bostadsritten och gick ut
genom dorren. Det forefaller som mindre
sannolikt att en sddan situation skulle
uppsta i bostadsrittsforeningen Solhjulet
— men om ndgon skulle vilja avsiga sig 14-
genheten och ge tillbaka den till for-
eningen s finns en bestimmelse (4 kap
11 §) som anger att »avsigelsen skall
goras skriftligen hos styrelsen.«

Vad ingér da i den sista gruppen (c); »el-
jest upphort att vara bostadsrittsha-
vare«? Tja, det kan vara s att man
uppmirksammat att bostadsrittslagen

skiljer mellan »6verlatelse av bostads-

ritt« vilket dr »kop, gava eller byte« och
»dverging av bostadsritt« vilket forutom
Sverlatelse ocksd omfattar »arv, bodel-
ning eller exekutiv forsiljning«. Bestim-
melsen skulle da ta sikte p& nir ndgon
doér. D4 ska denne for att slippa ur fore-
ningen skriva under en sirskild blankett.
Det verkar ju praktiskt lite krangligt.
N4ja, allt gillande 6verging av bostads-
ritt finns redan reglerat i bostadsrittsla-

gen.

Avgifter

B 8 § Den till vilken bostadsrditt upp-
ldtits skall, innan bostadsrditten fdir
tilltréidas till féreningen betala grund-
avgift och upplatelseavgift. Upplitelse-
avgiften faststdlles av styrelsen. Andring
av grundavgift skall dock beslutas av for-
eningsstamman.

B 9 § Bostadsrdttshavare skall betala
drsavgift till foreningen. Styrelsen faststl-
ler drsavgiften och de tider dd denna skall
erldiggas. Arsavgiften avvigs sa att den
motsvarar ligenhetens andel av for-
eningens kostnader och avsittning till
fonder, riiknat efter forhallandet mellan
grundavgifterna. Styrelsen kan besluta,
att ersittning for virme och varmvatten
— i friga om lokal dven tapp-vatten, ren-
héllning och elektrisk strom — skall be-
talas efter forbrukning eller annan

allmint vedertagen norm.

B 10 § Foreningen far utta 6verlatelse-
avgift med 2,5% av vid varje tid gil-
lande basbelopp enligt lagen om allmin



forsikring. Foreningen far utta pantsitt-
ningsavgift med 1,0% av vid varje tid
gillande basbelopp enligt lagen om all-
min forsikring. Foreningen far utta av-
gift f6r andrahandsupplatelse med upp
till 10% av vid varje tid gillande basbe-
lopp enligt lagen om allmin forsikring.

B 11 § I 6vrigt far foreningen av medlem
uttaga avgift endast for tjdnst, som med-

lemmen scirskilt bestllt.

Hir far vi en anledning att hoppa till-
baka till den dir listan med 13 punkter
som stadgarna maste hantera. Punkt 4
siger: »huruvida upplatelseavgift, dverla-
telseavgift, pantsittningsavgift och avgift
for andrahandsupplitelse kan tas ut«.
Direfter punkten 5; »grunderna for be-
rikning av drsavgift, 6verlatelseavgift,
pantsittningsavgift och avgift for andra-
handsupplételse«.

Ménga avgifter kan det tyckas, men
grundregeln for en bostadsrittsférening
ir faktiskt att féreningen bara fir ta ut
de avgifter som lagen anger — och i ett
antal av de fallen bara om stadgarna sir-

skilt medger avgiften.

Grundavgift ir det som den forsta dga-
ren av en bostadsrittsligenhet betalar in
till féreningen. 1962 nir bostadsrittsfor-
eningen Solhjulet bildades s& handlade
det om ett par tusenlappar per ligenhet.
For alla de nirmare 700 bostadsligenhe-
terna betalades totalt knappt 3 miljoner
kronor i grundavgift. Resten av de

omkring 36 miljoner kronor som det
kostade att képa marken och bygga
husen l8nade féreningen. Enligt bostads-
rittslagen (9 kap 13 §) giller som hu-
vudregel att det dr en uppgift for
styrelsen att faststilla alla de olika avgif-
terna till fSreningen — men dndring av
insatsen (ett modernt ord fér grundav-

gift) skall beslutas av féreningsstimman.

De senaste dren har det alltsd tillkommit
en handfull nya bostadsligenheter i bo-
stadsrittsforeningen Solhjulet och dven
koparna av dessa har betalat grundav-
gift, men eftersom grundavgifterna for
alla ligenheter méste vara pd samma
nivé — och det vore idiotiskt att silja en
splitter ny trea fér 3.700 kronor eller s3,
kan foreningen dven ta ut en upplatelse-
avgift. Upplatelseavgiften ir helt enkelt
skillnaden mellan grundavgiften och
marknadspriset (det som ligenheten
siljs for). Nir ligenheten vil ir sald
forsta gdngen och upplitelseavgiften in-

betald si aktualiseras den aldrig igen.

Arsavgiften — ir den avgift som man
kanske oftast talar om — dven om de
allra flesta kallar den for »ménadsavgift«
eftersom avgiften (ndgon siger »hyran«
fast det dr i formell mening fel) betalas
just varje manad. Manadsavgifterna ir
det som féreningen sedan anvinder for
att betala sina I6pande kostnader. (Det
handlar om allt frdn reparationer och
vatten till férsikringar och parkbelys-
ning.) Ibland fattar styrelsen beslut om
att héja ménadsavgiften (och vid ett



minnesvirt tillfille ocksd att sinka den)
och det beror d8 p4 att féreningens
kostnader har stigit (eller sjunkit).

Nir det giller just ménadsavgiften kan
man ocksa se hur snabbt samhillet for-
andras. I bostadsrittslagen finns en sir-
skild bestimmelse som klargor att man
alltid har ritt att betala sin avgift via
postgiro eller bankgiro — det vanligaste
tinker sig lagstiftaren ir nog att man
ind3 betalar kontant. Lustigt nog byttes
inte ens ordet »postgiro« ut i revisionen
2018, trots att det ritteligen heter »plus-
giro« sedan en massa &r och dessutom

nistan inte alls finns lingre.

Féreningen vet vad som totalt behover
komma in i drsavgift for alla ligenhe-
terna varje ar — det ir helt enkelt sum-
man av féreningens kostnader minskat
med 6vriga intikter (i férsta hand hyror
fran lokaler och parkeringsplatser). Hir i
féreningen handlar det om drygt 28 mil-
joner kronor om aret — vilket kan lata
som vildigt mycket pengar men riknat
som manadsavgift pa féreningens alla [4-
genheter blir det dryga 3.000 kronor.
Nu ir det ju inte riktigt rattvist att for-
dela avgiften s — vissa bor i en etta pa
19 kvadratmeter och andra i etageligen-
heter pa ldngt 6ver 100. Grundavgif-
terna har genomgiende satts s3 att de
avspeglar ligenhetens yta men ocksé
tagit hinsyn till lite andra faktorer som
om ligenheten har balkong (och faktiskt
ocks& om man har fénster i badrum-

met). Samtidigt dr det si att foreningen

har en grundkostnad foér varje ligenhet
oavsett hur stor den ir. Det hinger sam-
man med att kék och badrum utgér en
storre del av byggkostnaden in ytterli-
gare en kvadratmeter vardagsrum. Dessa
intrikat utriknade grundavgifter an-
vinds dirfor som grund for att be-
stimma hur stor del av den totala
avgiftskakan som ska falla pa respektive
ligenhet.

I dag talas allt mer om »individuell
mitning« — och tanken ir di att om
man som ligenhetsinnehavare far be-
tala for sin faktiska forbrukning av ex-
empelvis vatten si innebir det att man
sparar vatten — vilket anses som bra for
miljén. Om det dér ir sant kan man ju
fundera 6ver sirskilt som man faktiskt
provat att debitera for varmvattenfor-
brukning separat hir i bostadsrittsfor-
eningen Solhjulet. I ett krangligt system
med vattenmitare i alla kok och bad-
rum skedde &rliga avlasningar och sir-
skilda vattenfakturor skickades ut fram
till mitten av 1980-talet. Under en pe-
riod sysslade man ocksd med att debi-
tera for uppviarmningen per
kvadratmeter — dir man ocksé betalade
en del i forskott med arliga avstim-
ningar. Tekniken gér framét och numera
kan den hir typen av debiteringssystem
fungera i stort automatiskt och frin
lagstiftarens hall (i férsta hand EU)
finns ambitidsa planer pé att av miljos-
kil gora individuell mitning obligato-
risk. (Som avslutning kan man notera

att nir den individuella mitningen av



varmvatten hir i féreningen avskaffades
s& sjonk varmvattenforbrukningen rik-

nat per person).

Nir en ldgenhet siljs kan en férening,
om det tillits i stadgarna, ta ut en 6ver-
l3telseavgift p4 maximalt en dryg tusen-
lapp — de pengarna ticker foreningens
administrativa kostnader f6r att hand-
ligga medlemskapsansékan med mera.
P4 samma sitt kan man ta ut en pant-
sittningsavgift, nir en ligenhet pantsitts
som sikerhet for 1&n. Den senare uppgir
till ett antal hundralappar. Och slutligen
finns mojlighet att ta ut en avgift for
hanteringen kring tillstdnden for att fa
hyra ut sin ligenhet i andra hand.

Styrelse

B 12 § Foreningens angeliigenheter hand-
has av en styrelse. Styrelsen bestar av
fem ordinarie ledaméter och fyra sup-
pleanter. Foreningsstimman utser tva
ordinarie ledaméter och tva suppleanter
det ena dret och nistfoljande ar atersta-
ende ledaméter och suppleanter. I samt-
liga fall ir mandattiden tva ar, fran
slutet av en ordinarie foreningsstimma
till slutet av ordinarie foreningsstimma

tva ar senare.

Lagtekniskt har man alltsé valt att i bo-
stadsrittslagen hinvisa till lagen om
ekonomiska féreningar nar det giller
bland annat styrelsen. Hela sjunde ka-
pitlet i foreningslagen (handlar om just
styrelsen) ir saledes en del av bostads-

rittslagen med tre undantag; ledamo-

terna méste viljas av foreningsstim-
man (delvis en férenkling men i alla
fall, och bestimmelsen ir nistan bara
aktuell hos HSB dir centralorganisatio-
nen utser representant i styrelsen),
iven medlemmarnas make eller sambo
kan viljas in i styrelsen och man har
ingen verkstillande direktor. I for-
eningslagen finns annars regler om hur
styrelsen ska arbeta, vem som tecknar
foreningen (dterkommer till vad det
betyder), att styrelsens ledaméter ska
arbeta for foreningens bista och en del
annat. Bland annat fastslés (7 kap 4 §)
att »styrelsen svarar for foreningens or-
ganisation och férvaltningen av for-

eningens angeligenheter«.

Bland de obligatoriska stadgeforeskrif-
terna i bostadsrittslagen (punkt 8) anges
att man ska ha med »antalet eller ligsta
och hogsta antalet styrelseledamaoter, re-
visorer och eventuella suppleanter och
tiden for deras uppdrag«. Bestimmelsen
i foreningens stadgar om antalet styrel-
seledaméter har varit oférindrad sedan
foreningen bildades och har fungerat
bra. Den tvadriga mandatperioden bi-
drar till att skapa kontinuitet i styrelsens
arbete. D3 det alltid finns nigra som sit-
ter kvar for ytterligare ett &r och risken
for att hela styrelsen byts ut p en ging

minskar.

B 13 § Styrelseledamot och suppleant for
sddan skall vara medlem av foreningen.
Avgdende ordinarie ledamot och suppleant

kan omviiljas.



Det hir kan ju tyckas som en sjilvklar-
het men som paragrafen ir formulerad
sd innebir den forsta meningen faktiskt
ett avsteg frén vad som giller f6r bo-
stadsrittsforeningar enligt normalliget. I
en vanlig ekonomisk forening ir det bara
medlemmar (om inte stadgarna bestim-
mer annat) som kan sitta i styrelsen,
men nir det giller bostadsrittsfore-
ningar tilldts ocksé make och sambo till
medlem (om stadgarna inte bestimmer
annat). I bostadsrittsféreningen Solhju-
lets fall har man alltsd har valt att starkt
begrinsa gruppen som kan viljas in i

styrelsen.

Forr var det ganska vanligt att mannen —
nir det gillde gifta par som flyttade in i
féreningen — stod som ensam égare till
bostadsrittsligenheten. Det var ett
»karljobb« att dga saker, ansig man allt-
for ofta pa den tiden. I dag har samhil-
let lyckligtvis férandrats s3 att par som
koper en ligenhet sjilvfallet bida star
som #gare. Det finns dven ett par speci-
alregler i bostadsrittslagen som gor att
make, maka och sambo alltid (undantag
gors for situationer nir medlemskap i en
annan organisation, lis HSB, krivs i
stadgarna) har ritt att fi bli medlem om

de 6vertar en del av ligenheten.

Det ir normalt svart att hitta kompe-
tenta personer som ir beredda att ata
sig uppdraget som styrelseledamot i en
bostadsrittsforening. Lat vara att det ar
nigot enklare hir i féreningen eftersom

det finns 839 medlemmar (per sista de-

cember 2017) — nistan 140 ligenheter
4gs alltsd av sammanboende eller gifta
par. I de fallen dr bada naturligtvis

medlemmar och kan dirmed viljas in i

styrelsen.

Men tink om en massa tillfilliga sambor
plotsligen tar 6ver foreningen? Jo, men
hir 4r det viktigt att komma ihag att
den hir regeln bara handlar om vem
som kan viljas, inte om vem som blir
vald. Det ir foreningsstimman som vil-
jer styrelse och det normalt efter ett for-
slag fran valberedningen. Men stimman
kan vilja vem som helst inom den krets
som ir valbar — om man tycker att med-
lemskap ir en avgdrande parameter s
kan stimman vilja personer som ir
medlemmar. Tycker man istillet att
ndgon som bor hir, men av nigot skil
inte ar deldgare i sin frus ligenhet, men
4 andra sidan har kompetens som ir vik-
tig for foreningen, bor viljas sa fattar

stimman det beslutet.

Den andra meningen ir en sjilvklarhet
d4 det inte finns négra regler i bostads-
rittslagen kring hur manga perioder som
man kan viljas (i motsats till exempelvis
president i Amerika dir man bara kan

viljas om en ging).

B 14 § Styrelsen har sitt site i Sollen-
tuna kommun.

Punkten tvé pd obligatoriska listan; »den
ort i Sverige dir foreningens styrelse ska

ha sitt site«. Japp, klart som korvspad —



eller ir det egentligen det? »Site« ir ett
krangligt juristord som man inte stoter
pa sa ofta i vardagen. Det handlar egent-
ligen om nigot s& enkelt som vilken
tingsritt (domstol) som den som till
dventyrs vill stimma féreningen ska
vinda sig till. Det finns en forfarlig
massa tingsritter 6ver landet och for att
f4 lite ordning har man uppfunnit mer
eller mindre komplicerade regler om
sforume. I normala fall ska man vinda
sig till den tingsritt som ligger nirmast
(inte riktigt sant men i princip) den ort
dir styrelsen f6r den man vill stimma
har sitt site. (I bostadsrittsforeningen
Solhjulets fall betyder det Attunda
tingsritt som ligger vid Sollentuna cent-

rum.)

B 5 § Styrelsen konstituerar sig sjélv.
Styrelsen diger utse vice viird, som inte be-
hover vara medlem, att forvalta forening-

ens egendom.

B 16 § Styrelsen dir beslutsfor néir minst
tre ordinarie ledamdéter dir nédrvarande.
Som styrelsens beslut giller den mening,
om vilken de flesta ristande forenar sig
Vid lika rostetal har ordféranden utslags-
rost. Vid styrelsens sammantréiden har en-
dast ordinarie ledamdéter och de
suppleanter, som ersdtter franvarande or-
dinarie ledaméter réstriitt.

Kapitlet i foreningslagen (nummer sju)
som handlar just om vilka regler som
giller for styrelsen i en bostadsrittsfor-

ening innehéller 48 paragrafer med till-

sammans nistan precis 3.000 ord. Alla
ir mojligen inte lika viktiga — eller kan-
ske mer exakt en del paragrafer handlar
om specialfall som sillan aktualiseras i
verkliga livet. Men i exempelvis paragraf
tjugoett och tjugotva i lagen bestims
hur det interna arbetet i en styrelse ska
g3 till — och ndgra av meningarna dir har

flyttats over till foreningens stadgar.

Det kinns lite slumpartat vad som ploc-
kats med, och vad som uteslutits — fér
det ir inte pa ldnga vigar det viktigaste.
Exempelvis finns i lagen regler om hur
styrelsen ska protokollfora sina méten —
och av det finns inte ett ord i stadgarna.
Diremot har man nogsamt angett att
syftet med en suppleant ir att denne ska
ersitta en frénvarande ordinarie leda-
mot. (»D’ohl« som Homer Simpson
skulle sagt, snacka om sjilvklarhet eller
som det heter i lagen »Om en styrelsele-
damot inte kan nérvara vid ett samman-
tréiide och det finns en suppleant som ska
delta i hans eller hennes stiille, ska denne

ges tillfélle till det«.)

Enligt lagen ska en av ledaméterna inom
styrelsen vara ordforande. Beslutet att
utse en sddan kallas i formella samman-
hang att »styrelsen konstituerar sig«. Just
rollen som ordférande ir speciell efter-
som det finns vissa uppgifter som lags-
tiftaren har knutit till den rollen — och
som faktiskt ocks ir straffsanktione-
rande. En ordférande som inte ser till att
kalla till ett styrelseméte nir en styrelse-
ledamot begir det kan faktiskt démas



till fangelse i ett &r (1). En av de vikti-
gare bestimmelserna i lagen kan man
anta, eftersom man kan 4ka i finkan om
man bryter mot den — men 4nd3 inte
viktig nog att kvala in i foreningens stad-

gar.

Négra ovriga roller i styrelsen som maste
besittas finns enligt lagen inte men om
styrelsen beslutar att vilja en »sekrete-
rare«, »kassor« eller »Ansvarig For Inter-
galaktiska Relationer« s3 gir det bra. Vad
som ingér i de uppdragen bestims d& av
styrelsen — men det finns inget externt
regelverk som styr vad AFIR-ledamoten

eller kassoren ska gora.

Styrelsen kan ocksé fritt anstilla perso-
ner eller ligga uppdrag pé olika foretag.
Ett sddant uppdrag kan vara forvaltare
(béde ekonomisk och teknisk) och om
styrelsen vill kan den d3 anvinda den
ndgot dlderdomliga titeln »vicevird«. Att
den person som utses till »vicevird« eller
ndgot annat liknande uppdrag inte be-
héver vara medlem i féreningen ir en
sjalvklarhet.

(Av stadgans § 30 — som vi snart dter-
kommer till — framgar kanske att stad-
gans fiader ocksé tinkte sig att man
normalt utser dven en vice ordférande i
féreningen men det nimns inte hir. En
vice ordférande gir & andra sidan ut-
mirkt att utse utan sirskild foreskrift).

Hela stadgas paragraf 16 ir obehovlig
for i foreningslagens sjunde kapital (pa-

ragraf 21 och 22) anges: »Styrelsen ar
beslutsfér, om mer in hilften av hela
antalet styrelseledamoter, eller det hogre
antal som har bestimts i stadgarna, ar
nirvarande ... Som styrelsens beslut gil-
ler den mening som mer in hilften av
de nirvarande réstar for vid sammantri-
det, om det enligt stadgarna inte krivs
en sirskild réstmajoritet. Vid lika roste-
tal har ordféranden utslagsrost... Ar sty-
relsen inte fulltalig, ska de som rostar for
beslutet dock utgéra mer an en tredjedel
av hela antalet styrelseledaméter, om
inte ndgot annat har bestimts i stad-

garna.«

(Man kan notera att det skiljer lite i for-
muleringarna p3 ett par stillen och det
ar faktiskt ytterligare ett skil for att inte
halla p4 och kopiera lagtext. Stinger
man in nigra advokater i ett rum till-
sammans med lagen och stadgarna s&
kommer de snabbt att bérja argumen-
tera; kanske ir skillnaderna avsiktliga
och ska tolkas som att man velat avvika
fran lagens bestimmelser, kanske bér
man fundera p4 exakt hur de egna for-
muleringarna bér tolkas dd man inte
som nir det giller lagstiftning har en
massa facklitteratur och domar som un-
derlag; kanske ska man tolka stadgarna
motsatsvis och om vicevirden inte be-
héver vara medlem di ma3ste vil fastig-
hetsskotaren vara det. Varpd man tinker
pa det gamla skimtet; nigon frigar:

»- Vet du hur man riaddar en advokat
som héller p4 att drunkna?«, Du svarar:

»- Nej« och nidgon konstaterar: »- Bra).



B 17 § Foreningens firma tecknas av
styrelsen eller av tva ordinarie ledamo-
ter av styrelsen i forening. Styrelsen kan
utse en eller flera personer, som inte behé-
ver tillhora styrelsen eller foreningen, att
ensam respektive var for sig eller i forening

foretriida foreningen i visst dirende.

Inledningsvis finns kanske anledning att
friska upp minnet gillande begreppet
»firmateckning«. Om Anna och Karin
tecknar avtal med varandra om, 14t oss
siga kop av en grisklippare, s& ir det
riatt uppenbart att bdde Anna och Karin
skriver under avtalet. En person foretri-
der sig sjilv. Nir det giller bolag, for-
eningar och organisationer ir det inte
lika sjalvklart. Bostadsrittsféreningen
sjilv kan ju av naturliga skil inte skriva
eller ens hélla i en penna. Dirfor finns
inom juridiken regler kring »stillforetri-
dare, det vill siga personer som (en-
samma eller tillsammans med nigon
annan) med sin underskrift har behérig-
het att ing avtal och vidta andra ritts-
handlingar fér bolagets rikning. Att man
ir stallforetridare betyder dock inte att
man har ritt att sjilv fatta beslut utan
att man verkstiller styrelsens beslut. Det
ir alltsd styrelsen som fattar det formella
beslutet om att képa grisklipparen fran
Anna och det ir firmatecknaren (stallfo-
retridaren) som direfter skriver under

avtalet for foreningens rikning.

Reglerna om firmateckning har egentli-
gen storst betydelse for den som ingdr

avtal med bostadsrittsféreningen. For

Anna (for att 4tervinda till det exemp-
let) ir det viktigt att veta om den
snubbe som pastar sig vara stillforetra-
dare f6r foreningen ocks4 ir det. Var
inte de hir reglerna tydliga s skulle
ingen véga teckna avtal med ett foretag
eller en férening eftersom det d3 lika
girna kan visa sig att féreningen inte alls
ingatt nigot avtal. Bolagsverket — som &r
en statlig myndighet — for ett register
over alla personer som sitter i bostads-
rittsforeningars styrelser och utfiardar
dessutom registreringsbevis dir det

ocks3 framgir vem som tecknar firman.

Det siger sig sjilvt att det kan vara
ganska betydelsefullt eftersom firmat-
ecknare d3 inte bara har ritt att ingd
avtal om att kdpa en grisklippare utan
ocksa en fabrik for grasklippare eller, vil-
ket vil ar mer realistiskt, teckna ett avtal
pd mangmiljonbelopp for en fasadreno-

vering.

Reglerna méste dirfor vara tydliga och
oméiliga att missforsta eller missbruka.
Huvudregeln ir att en férening foretrids
av styrelsen — men det ir ju ganska
opraktiskt att alla fem ledaméter méste
skriva p4 alla handlingar. Att en person
ensam ska kunna springa i vig och skriva
pa avtal ir inte heller nigon direkt siker
16sning. Darfor brukar man se till att
ndgon form av »kollektiv firmatecknings-
ritt« foreligger. Det betyder att fler 4n en
person maste skriva pd handlingen for att
binda foreningen — men samtidigt att inte

hela styrelsen maste dyka upp.



Att en bostadsrittsférening kan utfirda
en fullmakt for ndgon att »ensam re-
spektive var for sig eller i forening fore-
triada foreningen i visst drende« ir en
sjalvklarhet och foljer av det som juris-
ter kallar »fullmaktslaran« (de reglerna
gdmmer sig i en lag med det kanske
langsokta namnet »avtalslagen« om nu
nigon skulle vilja griva djupare i fra-
gan).

B 18 § Styrelsen eller firmatecknare
far inte utan foreningsstimmans be-
myndigande 6verlta eller med inteck-
ning for gild belasta foreningens fasta
egendom eller tomtrdtt samt ej heller riva
foreningen tillhirig byggnad. Styrelsen
eller firmatecknare far besluta om annan
inteckning eller inskrivning i egendom

in inteckning for gild.

Ungefir den hir regeln gillde generellt
i ekonomiska féreningar och bostads-
riattsforeningar fram till slutet av 1980-
talet. D4 genomférdes en genomgéing
av ddvarande foreningslagen och § 34
stroks. »Overvigas kunde fordenskull
om ej forevarande spérsmal borde helt
overlimnas 4t en reglering i forenings-
stadgar«, skrev man redan 1951 nir en

annan version av féreningslagen infér-

des.

Aven om regeln ir borta ur foreningsla-
gen s ir det 13ngt ifrdn sjilvklart att sty-
relsen i en bostadsrittsforening kan silja
fastigheter och hus — eller riva dem. Bo-
stadsrittslagen (9 kap 15 §) innehaéller

en generell inskrinkning av styrelsens
behorighet (juristord for »ritt att fatta
beslut«) och anger att beslut som inne-
bir visentliga forandringar av férening-
ens hus eller mark skall fattas pd en
foreningsstimma, om inte nigot annat
har bestimts i stadgarna. I bostadsritts-
lagens foljande paragraf finns ocksa en
inskrinkning av styrelsens behérighet
vad giller 6verlatelse av féreningens hus,
i vilka det finns en eller flera bostadsrit-

ter.

De allra flesta bostadsrittsféreningar
(HSB, Riksbyggen och SBC) har dock
alltid med en sidan hir begriansning av
styrelsens behorighet i stadgarna, aven
om formuleringen och innebérden
skiftar. Men grundtanken ir att efter-
som det handlar om s viktiga och be-
tydelsefulla beslut for foreningen si
bor alla medlemmar ges mojlighet att
delta i beslutet. Det blir genom den
hir foreskriften i stadgarna forenings-
stimman och inte styrelsen som ska
fatta den hir typen av beslut, och det

ar ju vettigt.

Att frigan om 6verldtelse av fastighet
skulle aktualiseras framstir som ytterst
osannolikt — d&ven om féreningen for
manga r sedan faktiskt silt en liten
remsa av den tomt som ligger nirmast
Ribbings vig. Det handlade d& om att
kommunen 6évertog den mark dir det i
dag ligger en busshéllplats. Den vanli-
gaste praktiska tillimpningen nir det

giller den hir paragrafen finns nog an-



nars i begreppet »inteckning for gild«.
For att fi 13na pengar maste féreningen
erbjuda sikerhet i fastigheterna
(pantbrev) och det ar alltsa forenings-
stimman som bemyndigar styrelsen att
gora detta.

Den sista meningen i stadgans paragraf
siger i praktiken att styrelsen har ritt att
fatta beslut om annat in pantbrev (in-
teckning for gild) exempelvis servitut.
Det vill siga normalt en ritt for en
annan fastighet att bruka en del av for-
eningens fastighet. Oftast — kanske fel
ord eftersom fragan vil egentligen aldrig
har aktualiserats — handlar det om
vigfragor eller mojligen ledningsdrag-

ning i forhéllande till kommunen.

Det ir vil inget konstigt att styrelsen
skoter sddana frigor — de ir ju inte vikti-
gare eller mer betydelsefulla dn exem-
pelvis en fasadrenovering. Diremot ir
det vil inte s3 lyckat att i stadgarna
medge att en firmatecknare automatiskt
fir ritt att fatta beslut i dessa frigor. Be-
slutanderitten bor vil alltid ligga kvar
hos styrelsen — vem som sedan faktiskt
skriver under ir, som vi uppmirksam-
made i samband med stadgans foérra pa-

ragraf, en annan sak.

Redovisning och revision

B 19 § Foreningens rikenskapsar om-
fattar tiden 1 januari — 31 december.
Styrelsen ansvarar for att foreningens rd-
kenskaper fors enligt god redovisningssed i
enlighet med tillimpliga lagar.

Punkten elva pa den obligatoriska listan
over stadgeinnehall lyder »den tid som
foreningens rakenskapsér ska omfattac.
Det handlar om vid vilket datum som
foreningens rikenskaper ska sammanfat-
tas i en arsredovisning. De allra flesta
later det ske per den sista december men
det finns ocksa en teoretisk mojlighet att
ha s3 kallat »brutet« rikenskapsar. I det
senare fallet kan bokforingséret ta slut
sista april eller sista juni eller ndgon
annan ging. [ en larvigt 6vervildigande
majoritet av alla bostadsrittsforeningar
har man kalenderret som rikenskapsar —
och s3 har man ocks3 alltid haft i bo-
stadsrittsforeningen Solhjulet.

Nir det giller andra meningen ir det som
om stadgarna konstaterade att »det rider
hogertrafik pa Kruthornsvigen«. Enligt
foreningslagen (7 kap 4 §) ansvarar styrel-
sen for att »foreningens organisation ir
utformad s4 att bokforingen, medelsfor-
valtningen och féreningens ekonomiska
forhallanden i 6vrigt kontrolleras p3 ett
betryggande sitt.« [ bokforingslagen (4
kap 2 §) stadgas att bokf6ringsskyldighe-
ten skall fullgoras pa ett sitt som Sverens-
stimmer med god redovisningssed. I
trafikférordningen (3 kap 7 §) stdr att
»vid fird pa vig skall fordon foras i det
korfilt som ar langst till hoger i fardrikt-
ningen och som ir avsett for fordonet«.

B 20 § Styrelsen skall en ging varje dr
innan forvalmingsberdttelse avges besik-
tiga foreningens fastigheter och évriga till-
gangar.



S4 har det stétt i foreningens stadgar i
snart 60 4r — och varje ar har styrelsen
besiktigat husen — dven om sittet att
gora det har fordndrats. Fram till 1975
omfattade den &rliga besiktningen mirk-
ligt nog ocks3 alla ligenheter. I besikt-
ningsprotokollen finns anteckningar som
till exempel »plattorna i spisen sonderb-
rindag, »évre skdplucka i hall har fel
firg«, s matrum: mattan skadad« och
»mirken i skdpdorr intill skafferidérre.
Numera ir det uppenbart for alla att sa-
dant dir handlar om »inre underh&ll«
och det ir dirmed inte féreningens hu-
vudvirk. De dirpa foljande 20 &ren var
besiktningen ett slags gigantisk felanmi-
lan dir nagra styrelseledamoter gick fran
hus till hus och noterade trasiga lampor
i trapphusen. Det senaste decenniet har
ndgon sjalvstindig besiktning pa det sit-
tet inte skett, utan den arliga uppdate-
ringen av foreningens underhallsplan har

tagit 6ver dess funktion.

P4 ett sitt kan man siga att »arlig be-
siktning« var en idé som spelat ut sin roll
redan nir foreningens hus byggdes. Fram
till 1960-talet planerades det 13ngsiktiga
underhéllet av fastigheter i huvudsak
genom en arlig besiktning dir eventuella
brister noterades och direfter 6verlits
resten pa en entreprendr. 1954 gav arki-
tekten Knut Bildmark ut boken »Hyres-
fastigheter i Stockholm, som kommit
att betraktats som en »bibel« for fastig-
hetsforvaltare. I boken beskrivs hur man
kan uppritta en langsiktig underhalls-
plan med ingredienserna: hus, dtgirder,

mingd, enhet, intervall, styckepris, kost-
nad och &rtal. Underhéllsplanen bygger
pa att man vet ungefir med vilka inter-
valler en viss typ av underhéllsitgirder
behover genomforas (det kan gilla
trapphusmaélning, byte av tvittmaskiner
eller byte av kulvertar). Som exempel
kan nimnas att man lite grovt riknar
med att ett papptak hiller i 20 &r. Med
utgdngspunkt i nir man lade om taket
senast vet man dirmed ungefir vilket &r

som det ar dags att ligga om taken igen.

Det fortjanar ocksi att noteras att den
tekniska fastighetsférvaltningen i all-
minhet komplicerats — ndgon vill kanske
anvinda ordet professionaliserats — de
senaste sig tio dren. Tidigare kunde man
pa ganska 16sa boliner skicka ut ndgon
som fixade ett trasigt tak — men numera
krivs kvalitetsplaner, arbetsmiljéplaner,
sdrskilda avtal om heta arbeten och avtal
kring elektroniska personalliggare. Fas-
tighetsunderhall har allt mer blivit en
sport for proffs dir amatérer inte har

sirskilt mycket att komma med.

Det tinkta syftet med den arliga besikt-
ningen ir att den ska anvindas for pla-
neringen av det lngsiktiga underhéllet
av foreningens hus. Dels {6r att husen
ska vara i gott skick men ocks3 for att
forutsigelser om underhéllsbehov utgor
en viktig parameter i medlemmars, re-
spektive blivande medlemmars, méilig-
het att forutspd arsavgifternas utveckling
i stort. Att det finns en underhallsplan ir
siledes mycket viktigt for en bostads-



rittsférening vilket vi dterkommer till

lite lingre fram under paragraf 37.

B 2] § Fore utgdngen av mars mdnad
varje dr skall styrelsen till revisorerna
limna forvalmingsberdittelse samt resultat-

och balansrikning.

B 23 § Revisorerna skall granska styrel-
sens forvaliming och foreningens réikenska-
per enligt god revisionssed. Revisorerna

skall ha avslutat revisionen och avgivit re-
visionsberiittelse senast tvd veckor fore or-

dinarie foreningsstimma.

B 24 § Arsredovisning och revisionsbe-
rdttelse diven som budget for innevarande
dr skall hdllas tillgéingligt for medlem-
marna minst dtta dagar fore ordinarie for-

eningsstamma.

Vi flyttar oss nu till ett antal paragrafer i
stadgarna som bestimmer den tidtabell
som giller f6r verksamheten i for-
eningen. I princip kan man siga att allt
handlar om nir vissa saker ska ske i for-
hallande till féreningens drsméte. P4 ars-
métet presenterar styrelsen sin
drsredovisning och revisorerna sin revi-
sionsberittelse — och stimman fattar
sedan ett antal beslut baserat just pa ars-
redovisningen och revisionen. (Den
uppmirksamme lisaren saknar hir para-
graf 22 men den har vi av pedagogiska
skal flyttat till nista stycke.)

I en fjirran forntid bestod arsredovis-

ningen i bostadsrittsféreningen Solhju-

let av forvaltningsberittelse, balansrik-
ning och resultatrikning — allt som allt
tre eller fyra sidor. Numera finns krav pa
flera andra uppstillningar (exempelvis
noter, kassaflddesanalys och separat spe-
cifikation av eget kapital) och kraven pé
forvaltningsberittelsens inneh&ll har bli-
vit allt mer omfattande. Aven den eko-
nomiska férvaltningen nir det giller
fastigheter har professionaliserats (eller
»kranglats till« om man ir pd det humo-
ret) och for ett par ar sedan blev det
dessutom innu krdngligare nir stora bo-
stadsrittsforeningar férvintas uppritta

sin redovisning enligt ett nytt regelverk
som kallas K3.

Ett av Sveriges ledande konsultforetag
inom redovisning beskriver konsekven-
serna av det nya regelverket som »att
4rsredovisningen sannolikt kommer att
kosta mer, eftersom den tar lingre tid
att ta fram och kriver mer kunskap. Di-
remot kanske du fir mer nytta av en
mer korrekt och rittvisande bild av fére-
taget att visa upp for intressenterna med
redovisning enligt K3«.

[ foreningslagen (det finns ett sarskilt ka-
pitel om just revision) anges »Revisorn
ska granska foreningens &rsredovisning
och bokféring samt styrelsens och den
verkstillande direktorens forvaltning.
Granskningen ska vara si ingdende och
omfattande som god revisionssed kriver.
Granskningen ska dessutom utféras med
professionell skepticism, om revisorn ir

en auktoriserad eller godkind revisor



eller ett registrerat revisionsbolag« och
fortsitter »styrelsen och den verkstil-
lande direktoren ska ge revisorn tillfille
att genomfora granskningen i den omfatt-
ning som revisorn anser ir nodvindig. De
ska limna de upplysningar och den hjilp

som revisorn begir«.

Féreningens stadga siger att drsredovis-
ningen ska 6verlimnas till revisorerna
»fore utgdngen av mars ménad«. Det ir
en mindre genomtinkt bestimmelse ef-
tersom foreningsstimman mycket vil
kan ske i februari eller mars och d be-
hévs en tidsmaskin for att f3 ihop det
hela. Det finns ocks4 en tvingande be-
stammelse i drsredovisningslagen (8 kap
2 §) som siger »i en ekonomisk forening
ska arsredovisningen for det forflutna ri-
kenskapséret limnas till revisorerna ...
senast sex veckor fore den ordinarie

stamma dar arsredovisningen ska be-

handlas«.

Vad revisorerna ska gora — vara »profes-
sionellt skeptiska« — framgar av lagen si
dir behovs ingen uppdragsbeskrivning i
stadgarna. Foreningslagen fortsitter
sedan: »Revisorn ska efter varje riken-
skapsar limna en revisionsberittelse till
féreningsstimman ... Revisionsberittel-
sen ska limnas till féreningens styrelse
senast tre veckor fore arsstimman« och
konstaterar ocksa att: »Styrelsen ska
hélla arsredovisningen och revisionsbe-
rittelsen ... tillgingliga f6r medlemmar
... under minst tva veckor nirmast fore

arsstamman.«

Allts3 upprittar lagen f6ljande tigord-
ning. Sex veckor foére stimman ska 4rs-
redovisningen vara klar och éverlimnas
till revisorerna. Revisorerna har sedan
tre veckor pé sig att slutféra gransk-
ningen (som ocks3 pagar 16pande under
&ret) och uppritta revisionsberittelsen.
Styrelsen kan igna en vecka till att ko-
piera arsredovisning och revisionsberit-
telse for att de ska sedan finnas
tillgingliga for medlemmarna senast tva
veckor fore stimman (vilket ir nistan
en vecka mer in vad stadgarna siger).

Ja, men det var vil bra!

B 22 § Foreningen skall ha tva reviso-
rer och tva suppleanter for dessa. Av re-
visorerna skall minst en och av
suppleanter minst en vara auktoriserad
revisor. Revisorerna och suppleanterna for
dessa viiljs av foreningsstdmman. Man-
dattiden i bdda fallen ir ett ar, fran slu-
tet av ordinarie foreningsstimma till
slutet av niista ordinarie forenings-
stimma. Avgdende revisor och suppleant

kan omviiljas.

Revisorn fungerar som ett ombud for
foreningsstimman och ska kontrollera
att styrelsen skott sitt uppdrag. Det
skulle vara vildigt opraktiskt om alla
medlemmar sjilva skulle gora den
granskningen. Det ir ocksa si att revi-
sorn har tystnadsplikt gillande uppgifter
som kan skada féreningen. Man kan ju
tinka sig att foreningen ir inblandad i
en rittstvist med ndgon (kanske en med-
lem) och att det finns uppgifter kring



detta i styrelseprotokollen som skulle
vara mums fér motparten. Revisorn
granskar styrelsens forvaltning, och lim-
nar sedan en rapport dver sin granskning
till stamman — det 4r den handlingen
som vi normalt kallar »revisionsberit-
telse«.

Numera har revisorerna (sirskilt dd man
anlitar auktoriserade, vilket ir deras
motsvarighet till »legitimerad« nir det
giller likare) ocksa en viktig funktion
som férmedlare av den sanna ldran. Som
redan nimnts ir redovisning numera en
proffssport — och kraven p4 hur en for-
mellt riktig redovisning ska se ut dndras
numera till och med mellan dren. En
uppgift som ena dret ska st3 p3 ett stille,
ska nista ar std pd ett annat. Nya upp-
gifter ska finnas med, eller presenteras

pa ett nytt annorlunda sitt.

Bostadsrittslagen hinvisar nir det giller
revision till ttonde kapitlet i férenings-
lagen och redan i dess forsta paragraf
anges att en ekonomisk férening ska ha
minst en revisor. Man fortsitter: Reviso-
rerna viljs av foreningsstimman (om
inte stadgarna anger annat) och uppdra-
get giller for den tid som anges i stad-
garna men finns ingen sddan
bestimmelse sa »skall uppdragstiden be-
stimmas s att uppdraget upphor vid
slutet av den ordinarie féreningsstimma
pa vilken revisorsval forrittas.« For-
eningsstimman kan ocks3, om den har
lust, utse en eller flera revisorssupplean-

ter. Om »féreningens redovisade balans-

omslutning har f6r vart och ett av de
tva senaste rikenskapsdren uppgatt till
mer 4n 40 miljoner kronor« ska minst
en av revisorerna vara auktoriserad fore-
skriver vidare lagen. Balansomslutning
(alltsd virdet pa tillgdngarna utan av-
drag for skulder) i bostadsrattsfor-
eningen Solhjulet uppgick vid det
senaste bokslutet till dryga 200 miljoner

kronor.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet viljer
alltsa enligt stadgan tva ordinarie reviso-
rer pd stimman. Fram till for nigot &r
sedan var den andra revisorn en s kallad
»slekmannarevisor« — det vill siga en van-
lig medlem i féreningen som tillsam-
mans med den auktoriserade genomfér
granskningen. Kanske var detta en bra
idé forr nir allt var enklare, men numera
kan man inte férvinta sig att en vanlig
medlem ska ta pa sig det omfattande an-
svar som foljer med ett uppdrag som re-
visor. Kanske kan man till och med g8 s
langt som att siiga att en person genom
att ata sig uppdraget har visat att han

inte ar kvalificerad.

Det ir ju svart att mita »komplicerad«
men man kan konstatera att revisionsbe-
rittelsen i mitten av 1990-talet omfat-
tade drygt 200 ganska begripliga ord.
Den senaste, som ticker tva uppslag i
drsredovisningen, bestér av 1.300 i det

nirmaste obegripliga ord.

Revisorn har ocksé i det narmaste full

insyn i styrelsens arbete — och det finns



ju alltid en risk att nigon anvinder den
insynen i egna syften. Det finns sjilvfal-
let ocksa risk for intressekonflikter, om
exempelvis en revisor har visat sig in-
tresserad av ett uppdrag i styrelsen, men
inte valts till det 6nskade uppdraget.

Om man d3 utgér ifrn att en revisor i
en bostadsrittsférening som iger fastig-
heter virda i storleksordningen en mil-
jard kronor ska vara auktoriserad
instiller sig frigan om man ska ha tva.
Som redan angetts har revisorerna ocksé
en delvis radgivande roll — d3 de i sin
granskning vigleder styrelsen s att &rs-
redovisningen foljer det fér 6gonblicket
aktuella regelverket. Revisorerna deltar
ocks3 pa ett eller flera styrelseméten
under ett verksamhetsér och har 16-
pande kontakt med féreningens ekono-
miska férvaltare. Hir i féreningen deltar
ocks3 den auktoriserade revisorn regel-
maissigt pd arsmotet — ndgot som inte
giller for alla bostadsrittsféreningar.
Merkostnaden for dubbla auktoriserade
revisorer ir férsumbar men det skapar
okad tillganglighet och sikrar dessutom

kunskapsoverforing.

Foreningsstimma

B 25 § Ordinarie foreningsstiimma hdlls
drligen fore utgdngen av maj mdnad.
Extra stimma hdlls dd styrelsen eller
minst en av revisorerna finner skdl deirtill
eller dd minst 1/10 av samtliga ristberiit-
tigade skriftligen begdirt detta hos styrelsen
med angivande av drende, som de onskar
fd behandlat pd stimman.

Foérst ndgra allminna ord om forenings-
stimman. Stimman som ibland ocksé
kallas »&rsmotet« dr en bostadsrittsfor-
enings hogsta beslutande organ. »Vid
foreningsstimman utévar medlemmarna
sin ritt att besluta i foreningens angeli-
genheter« som det lite hogtidligt heter i
lagen. Det ir stimman som utser den
styrelse som sedan skoter den 16pande
forvaltningen och det ir ocksd stimman
som fattar vissa sirskilt betydelsefulla
beslut. P4 foreningsstimman behandlas
ocksé forslag fran styrelsen (propositio-
ner) samt forslag frdn medlemmarna
(motioner). Det vanliga drsmotet (stim-
man) sker en gdng per &r men det finns
ocksd mojlighet att utlysa en extra for-
eningsstimma. Extra stimma ska hallas
om styrelsen beslutar att kalla till en —
antingen darfér man har en idé om
nigot som ska beslutas och inte kan
vinta till ordinarie stimma — eller om
en grupp medlemmar begir det »for att
behandla ett angivet drende«. Det sista
ar en del av det s3 kallade minoritets-
skyddet — och normalt krivs att tio pro-
cent av de rostberittigade
medlemmarna i féreningen (eller revi-
sorn) skriver pd en begiran om extra

stamma.

Bostadsrittslagen hinvisar nir det giller
féreningsstimma dnnu en géng till for-
eningslagen. Kapitel sex i foreningslagen
giller for bostadsrittsforeningar med ett
par viktiga undantag: Om flera medlem-
mar har en bostadsritt gemensamt har

de endast en rést (om inte ndgot annat



har bestimts i stadgarna). Endast med-
lemmens make eller sambo eller en
annan medlem fir vara ombud (om inte
négot annat har bestdmts i stadgarna).
En medlem som ir juridisk person fr
foretradas av ett ombud som inte dr
medlem, (om inte nigot annat har be-
stamts i stadgarna). Ingen fir som
ombud foretrida mer dn en medlem
(om inte ndgot annat har bestimts i
stadgarna). En medlem f&r som bitride
vid féreningsstimman endast anlita sin
make eller sambo eller en annan med-
lem (om inte négot annat har bestdmts i
stadgarna). Slutligen giller f6r en bo-
stadsrittsforening vissa sirskilda krav for
att f indra stadgarna nir det giller
bland annat berikningen av respektive

ligenhets &rsavgift.

Foéreningslagen (6 kapitel 9 §) siger att
ordinarie foreningsstimma ska hallas
inom sex médnader efter utgingen av
varje rikenskapsar. Som ndgon kanske
drar sig till minnes angav en tidigare pa-
ragraf i stadgarna att rikenskapsiret tar
slut den sista december och ordinarie
foreningsstimma ska dirfor enligt lag
héllas senast sista juni. Bostadsrattsfor-
eningen Solhjulets stadgar angav nir
foreningen bildades att stimma skulle
hallas »fore april ménads utgdng«, men

tidsfristen férlingdes sedan till sista maj.

De senaste tio &ren (eller s&) har for-
eningens stimma héllits under andra
halvan av maj ménad. Oavsett nir den

halls finns det nigra medlemmar som

klagar 6ver att det ir for sent pa aret sd
att de har &kt till lantstillet eller for ti-
digt pa 4ret s3 att de fortfarande ir kvar
i huset i Thailand. Med drygt 800 med-
lemmar s3 ar det alltid ndgon som kin-
ner sig forfordelad. Samtidigt finns
naturligtvis en podng i att ge styrelsen s
stort mandverutrymme som mojligt —
det kan ju hinda att nigot férsenas i
bokslutsarbetet s3 att till exempel forsta

veckan i juni ir limpligare n sista i maj.

Nir det giller extra stimma si siger
lagen att »Styrelsen ska ... kalla till en
extra foreningsstimma om en revisor i
foreningen eller minst en tiondel av
samtliga rostberittigade ... skriftligen
begir att en sidan stimma sammankal-
las for att behandla ett angivet drende.
Kallelsen ska utfirdas inom tva veckor
fran den dag d3 en sddan begiran kom
in till féreningen«. S&ledes kan konstate-
ras att det inte krivs nigra sirskilda reg-
ler i foreningens stadga gillande nir
ordinarie foreningsstimma eller extra

foreningsstimma ska héllas.

B 26 § Medlem, som 6nskar fa visst
irende behandlat pa ordinarie for-
eningsstimma, skall skriftligen anmila
detta till styrelsen senast den 15 mars re-
spektive dr. Styrelsens stillningstagande
i drendet skall forelidggas foreningsstim-

man skriftligen.

Om man som medlem i en bostadsritts-
férening tycker att styrelsen borde gora

négot sirskilt — men styrelsen inte ir



med pa noterna — s kan man vinda sig
till féreningsstimman. Det heter d§ att
man skriver en »motion«. Man skriver
ner lite argumentation samt det beslut
som man vill att féreningsstimman ska
fatta.

Motionsritten finns i foreningslagen (6
kap. 15 §) som siger att »en medlem har
ritt att 3 ett drende behandlat vid en
féreningsstimma om han eller hon
skriftligen begir det hos styrelsen i
sddan tid att drendet kan tas upp i kal-
lelsen till stimman. Begiran ska fram-
stallas pa det sitt och inom den tid som
har bestimts i stadgarna, om stadgarna
innehaller bestimmelser om sakenc.
Den sista delen av lagen tillimpas alltsa
hir i foreningen dir forslagen ska ha in-
kommit senast 15 mars (i féreningens
ursprungliga stadgar hette det i stillet
10 dagar fore stimmas héllande).

Hir kan det aterigen uppsta problem —
om man inte har tillging till en tidsma-
skin. For att ett drende ska kunna be-
handlas pa stimman krivs det att det
finns med pé kallelsen (vi dterkommer
strax till det). Om det finns en motion
som foreslar att det borde »byggas en ny
tvittstuga i hus 4« sd kan det inte bara
std »inkomna motioner« i kallelsen utan
det méste anges exakt vad drendet (mo-
tionen) handlar om. Skilet till detta ar
att man som medlem, genom att lisa
kallelsen, ska kunna avgdra om det finns
négot sirskilt viktigt drende (som att
man bor rakt ovanpa den tinkta nya

tvittstugan) som gor att man verkligen
ska delta i stimman och géra sin rost

hord. Enligt grundregeln (se nista para-
graf i stadgarna) ska kallelse till ordina-
rie stimman ske senast fyra veckor, och

tidigast sex veckor, fore stimman.

Om styrelsen beslutar att kalla till
stimma som h&lls fére den 12 april (fyra
veckor efter den 15 mars, jamfor med
paragrafen fore i stadgarna), eller
stimma som ha&lls den 26 april (sex vec-
kor efter 15 mars) sé finns allts3 ingen
mdojlighet att f4 med de drenden som

motionen avser i kallelsen.

Om staimman kallas i borjan av maj for
att hallas den sista maj — verkar det hel-
dumt att en motion som inkommit i
boérjan av april inte fir tas med i kallel-
sen (stadgarna bestimmer reglerna for
styrelsens agerande och det ir ldngt frén
uppenbart att motioner som kommer in
senare in just den 15 mars far tas upp i
kallelsen). Lagens regler om att en mo-
tion ska tas upp till behandling om den
inkommer »i sddan tid att arendet kan
tas upp i kallelsen till stimmanc ir na-
turligtvis mera liberal och gor att risken
for att en motion ska f3 ligga och vinta

ett ar till ndsta stimma minskar.

I kallelsen anger silunda styrelsen att
det inkommit en motion om att det bor
»byggas en ny tvittstuga i hus 4«. Sjilva
motionen innehéller argumentation i
frigan men det finns faktiskt ingen skyl-
dighet for styrelsen att skicka ut hela



motionen. Diremot finns i alla fall en
underforstddd skyldighet for styrelsen
att se till att stimman far ett tillfreds-
stillande »beslutsunderlag«. Stadgarna
fortydligar detta genom formuleringen:
»Styrelsen skall féreligga foreningsstim-
man ett skriftligt stillningstagande i
drendet«. Styrelsen ska alltsd skriva ett
motionssvar med sitt forslag till hur
stimman bor behandla motionen. »Fore-
ligga stimmanc« ir begrepp som ir lingt
fran entydigt. L&t vara att styrelsen hir i
foreningen de senaste dren upprittat
ambitidsa motionssvar som tillsammans
med sjilva motionen delats ut med &rs-
redovisningen — men s4 har det inte all-
tid varit. Medlemmar i féreningen har
berittat om stimmor dir motionssvaren
delats ut forst i dérren till stimmoloka-
len. Sista meningen bor alltsd justeras
till »Motioner och styrelsens skriftliga
stallningstagande till varje motion skall

utgora en del av &rsredovisningenc.

B 27 § Kallelse till féreningsstimma
skall innehdlla uppgift om vilka direnden,
som skall forekomma pd stimman. Om
stadgarna fireslds cindrade skall den fore-
slagna lydelsen bifogas kallelsen. Kallelse
skall ske tidigast fyra veckor och senast
tvd veckor fire ordinarie foreningsstimma
och senast en vecka fore extra stdmma,
och utfirdas genom anslag pa limplig
plats inom foreningens fastigheter.
Medlem, som inte ir bosatt inom for-
eningens fastigheter, skall skriftligen
kallas under sin till styrelsen angivna

adress, och kallelse for befordran avlim-

nas inom ovan angivna tider till all-
méinna posten. Andra meddelanden till
medlemmarna delges genom anslag pd
limplig plats inom foreningens fastigheter

eller genom brev.

Stadgan ska, enligt den obligatoriska lis-
tan, innehélla en bestimmelse om »hur
en foreningsstimma ska sammankallas. I
ovrigt siger foreningslagen att »i kallelsen
ska de drenden som ska behandlas p4 for-
eningsstimman tydligt anges ... Om ett
drende avser dndring av stadgarna, ska
det huvudsakliga innehéllet i forslaget till
indringen anges i kallelsen ... kallelse till
en ordinarie foreningsstimma ska utfir-
das tidigast sex veckor och senast fyra
veckor fore foreningsstimman ... kallelse
till en extra féreningsstimma ska utfirdas
tidigast sex veckor och senast tva veckor

fore féreningsstimmanc.

Hir kan man ocksé se hur osamman-
hingande det blir nir man skriver av en
del av lagen men inte hela. Féreningsla-
gen kriver nimligen ocks3 det uppen-
bara, att »kallelsen ska innehélla uppgift
om tid och plats for féreningsstimmanc.
Man kan friga sig varfor den bestim-
melsen ansigs oviktigt nir man kalke-
rade lagtext till stadgarna. Detta trots
att det kanske ir en av de viktigaste nir
det giller féreningsstimman. Men dven
hir trader alltsa lagens regler in oavsett

vad som stér i stadgarna.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet bestar

som bekant av 20 hus med tre olika ga-



tuadresser. Det finns totalt drygt 80 por-
tar som alla var for sig fungerar som in-
gang till phemmac. Lite beroende p4 var
man bor i féreningen finns det mangen
»limplig plats« som man aldrig passerar.
Det ir alltsa lite snélt att det som krivs
for en kallelse enligt stadgarna i realite-
ten kan vara ett anslag pa en »lamplig
plats inom féreningens fastighet«. Det
vore sjilvklart bittre att stadgarna, pa
det sitt som alltid har skett i féreningen,

kriver att kallelsen ansl3s i varje port.

Tidigare fanns det p4 den obligatoriska
listan med stadgeinnehall en punkt som
sa att man skall ange »hur andra medde-
landen skall komma till medlemmarnas
kannedomc«. Utredningen som ledde
fram till den stora revisionen av for-
eningslagen for ett par ir sedan omfattar
niarmare 1.000 sidor, men trots det finns
faktiskt ingen egentlig argumentation
som motiverar just den hir dndringen.
Man konstaterar helt enkelt att bestim-
melsen framstir som onédig — och dir-
efter skriver man en del om
»anvindande av modern teknik«. Redan
inledningsvis konstaterar utredningen
optimistiskt att meddelanden numera
kan formedlas genom »&versindande via
e-post eller fax« — och d3 kinns det ju
inte s& modernt lingre (14t vara att den
utredningen var klar for sa linge sedan

som 2009, men seriost »telefax«?).

[ bostadsrittslagen finns sedan senaste
andringen en hanvisning (1 kap 10 §)
till en sddan modernitet i féreningslagen

(1 kap. 16 §). Kanske for att den tek-
niska utvecklingen pd kommunikations-
omradet gar si fort har man sagt att det
bara krivs ett beslut av féreningsstim-
man — allts3 inte en stadgeidndring — for
att en bostadsrittsforening ska fa »an-
vinda elektroniska hjilpmedel for att
skicka kallelser och annan information
till en medlem«. Utdver stimmobeslutet
kravs naturligtvis ocksé att mottagaren
har samtyckt till ett sidant forfarande.
De allra flesta bostadsrittsforeningar
kommer nog inom de nirmaste dren att
bygga upp sddana system for att skdta
medlemskommunikationen. Men det ir

alltsd ingen stadgefraga.

B 28 § P4 ordinarie foreningsstimma

skall forekomma:

- val av ordforande for stimman

- val av protokollforare

- val av tva justeringsmin

- upprittande av forteckning Sver nir-
varande medlemmar och faststillande
av rostlingd

- fraga om kallelse till stimman skett
enligt stadgarna

- styrelsens arsredovisning

- revisorernas berittelse

- faststiillande av resultatriikning och
balansrikning

- frdga om ansvarsfrihet for styrelsen

- frdga om anvindande av 6verskott
eller tickande av underskott

- foredragning av budget for inne-
varande ar

- frdga om arvoden

- val av styrelseledaméter och suppleanter



- val av revisorer och suppleanter

- val av ledaméter och suppleanter i
valberedning

- av styrelsen till féreningsstimman
hinskjutna drenden

- av medlemmarna i stadgeenlig ordning

anmilda drenden

W 29 § Pa extra stimma skall fore-
komma:

- val av ordforande for stimman

- val av protokollforare

- val av tva justeringsmin

- upprittande av forteckning 6ver nir-
varande medlemmar och faststillande
av rostlingd

- friga om kallelse till stimman skett
enligt stadgarna

- de direnden, for vilka stimman blivit
utlyst.

Om man ska vara lite kritisk till punk-
terna pa den obligatoriska stadgelistan s
kan man kanske passa p4 hir. En punkt
ir nimligen »de drenden som ska fore-
komma p4 en ordinarie foérenings-
stimma«. Men om man gar igenom
tillimpliga lagar s& hittar man snabbt ett
antal punkter som maste finnas med: val
av ordférande for stimman (féreningsla-
gen 6 kap 28 §), val av styrelse och revi-
sorer (féreningslagen 7 kap 6 § och
foreningslagen 8 kap 8 §), upprittande
och godkinnande av rostlingd (for-
eningslagen 6 kap 28 §), val av juste-
ringsman (féreningslagen 6 kap 39 §),
framliggande av drsredovisning och revi-

sionsberittelse (féreningslagen 6 kap 9

§), beslut om faststillande av balansrak-
ning och resultatrikning (féreningslagen
6 kap 10 § 1 punkt), hantering av vinst
eller forlust (foreningslagen 6 kap 10 §
2 punkt) och ansvarsfrihet for styrelsen
(foreningslagen 6 kap 10 § 3 punkt). For
den hindelse det finns ndgra motioner
(forslag fran medlemmar) s ska dessa
ocksa tas med i dagordningen (for-
eningslagen 6 kap 15 §) och samma sak
om styrelsen ska ha arvode for sitt upp-
drag (foreningslagen 7 kap 26 §). Slutli-
gen kriver registreringsmyndigheten
(Bolagsverket) for att registrera till ex-
empel stadgeindring att stimman ocks3
fattar beslut gillande »om stimman bli-

vit behorigen sammankallad«.

Dessa punkter som allts3 ar obligato-
riska enligt gillande lag 4r ocksa en
komplett lista 6ver de »drenden som ska
forekomma pé en ordinarie forenings-
stimma«. Man kan allts3 friga sig varfor
i hela friden en lista 6ver drendena (som
ir obligatoriska) ska finnas med i stad-
garna. Men nu ir det s, och jimfér man
den obligatoriska listan med listan i for-
eningens stadgar s3 hittar man faktiskt
fyra kompletterande punkter.

Enligt huvudregeln i foreningslagen ir
det den person som viljs till ordférande
for foreningsstimman som utser sekre-
terare om det inte ir si att hen skriver
protokollet sjilv. Lagen anger siledes att
»ordféranden ska se till att det fors ett
protokoll vid féreningsstimman ... pro-

tokollet ska undertecknas av protokoll-



foraren. Det ska justeras av ordféranden,
om denne inte har fort protokollet, och
av minst en justeringsman som har ut-
setts av foreningsstimmanc. [ bostads-
rittsforeningen Solhjulet viljs istillet
motessekreteraren av drsmotet (punkt
2) — och s& kan man ha det.

Ett forslag frin en medlem kallas som vi
redan konstaterat s motion«, men om det
handlar om ett forslag fran styrelsen s
kallas (samma sak) for »propositionx.
Det kan ju hinda att styrelsen vill hin-
skjuta ett sirskilt stort och komplicerat
beslut till stimman. Eller for den delen
ett litet och ointressant — men dir det
finns en formell regel som sager att
stimman ska fatta beslutet. S3 var till
exempel fallet 1981 nir styrelsen la
fram en proposition till foreningsstam-
man om att silja 180 kvadratmeter av
foreningens fastighet Enbusken 1 till
Sollentuna kommun. P4 den markplit-
ten finns numera

busshallplatsen vid Ribbings vig 18.
Sedan har det vil hint ytterligare en
handfull ganger i foreningens historia att
propositioner har behandlats pa &rsmo-
tet. De har d& funnits med under den
sirskilda punkten »av styrelsen till for-
eningsstimman hinskjutna drendenc
(16) — och s kan man ha det.

Det ir foreningsstimman som viljer sty-
relse — men av rent praktiska skil s&

utser manga foreningsstimmor en grupp
personer som till nista foreningsstimma

ska ta fram ett forslag p3 styrelse. Den

arbetsgruppen kallas i formella samman-
hang »valberedning«. En bostadsrittsfor-
ening maste inte ha en valberedning
men det ir oftast ett bra sitt att i fram
kvalificerade kandidater till styrelsen —
och det ir ett sitt att undvika att vem
som helst som rdkar dyka upp pé en for-
eningsstimma viljs in p oklara grunder.
Styrelsen har ett stort ansvar och férval-
tar hir i foreningen ett fastighetsbestand
som har ett marknadsvirde kring en
miljard kronor. Det finns déarfor en
punkt p& dagordningen dir férenings-
stimman utser ledaméter och supplean-

ter till en valberedning.

Den sista speciella punkten for bostads-
rittsforeningen Solhjulet ir »foredrag-
ning av budget f6r innevarande &r«. Den
skrevs in i stadgarna i samband med den
stora stadgerevisionen 1993. Det kan
lata som en bra informationspunkt, men
ir i stort helt meningslés. Det ir styrel-
sen som upprittar den budget, som lig-
ger till grund fér beslutet om hur stora
avgifterna ska vara det foljande aret.
Budgeten faststills normalt av styrelsen
senast i borjan av november. D3 fattas
beslut om eventuella justeringar av av-
giften som normalt borjar gilla den
forsta januari. Arsmétet sker i dag i slu-
tet av maj — och di har nistan halva det
r som budgeten avser redan gitt. Man
kan dirfor naturligtvis fraga sig vad det
ir for nytta med en féredragning av
budgeten vid den tidpunkten. Under det
senaste decenniet har budgeten funnits

med som en bilaga i styrelsens drsredo-



visning, och dirmed alltid ansetts »fore-

dragen« av féreningsstimman.

Slutligen anger foreningens stadgar (i en
egen paragraf) vilka drenden som ska f6-
rekomma p3 en extra féreningsstimma.
Paragrafen skulle kunna sammanfattas
som »pa extra féreningsstimma ska kal-
lelsen, utéver punkt 1-5 ovan, ange de

irenden som ska behandlas«.

B 30 § Intill dess ordforande for stéim-
man utsetts fors ordet av styrelsens ordfo-
rande eller vice ordférande eller vid forfall
for dessa av den till levnadsdren dldste av
de nérvarande styrelseledaméterna.

Den hir punkten bestimmer vem som
ska siga: »Hej, och vilkommen till for-
eningsstimman i Solhjulet« och »nu ska
vi vilja ordférande for stimman, kan jag
fa forslag«. Foreningslagen (6 kap 27 §),
hanterar denna friga genom att ange:
»Foreningsstimman oppnas av styrelsens
ordférande eller av den som styrelsen
har utsett«.

B 3] § Stimman kan fatta beslut endast
i frdga, som upptagits i kallelsen eller som
enligt stadgarna alltid skall forekomma pd

respektive stimma.

Japp, precis si ir det. For att en friga ska
kunna behandlas pa en stimma si maste
den finnas med i kallelsen. Det dir reso-
nerade vi kring nir det giller motioner —
dir sjilva »frdgan« maste anges i kallel-

sen. Detta framgdr av 22 § tillsammans

med 25 § i foreningslagens sjitte kapi-
tel. Forst sdgs att »i kallelsen ska ... de
drenden som ska behandlas p4 for-
eningsstimman tydligt anges« och sedan
hanterar lagstiftaren vad som hinder om
detta i alla fall inte gjorts. I sa fall »far
foreningsstimman inte besluta i drendet
utan samtycke av alla medlemmar som
berdrs av felet. Féreningsstimman far
dock dven utan sddant samtycke avgora
ett drende som inte har tagits upp i kal-
lelsen, om irendet enligt lag eller stad-
garna ska tas upp vid foreningsstimman
eller om det omedelbart féranleds av ett
annat drende som ska avgoras«. Om be-
slut fattats utan att drendet tagits upp i
kallelsen s& kan tingsratten upphiva be-
slutet — ndgot som kan f4 stora konse-
kvenser for féreningen om beslutet da

redan verkstillts.

B 32 § Endast den som fullgjort sina
forpliktelser mot foreningen diger rosta pd
stémman. Vid foreningsstimma innehar
varje medlem endast en rost. De som till-
sammans innehar en bostadsrdtt har till-
sammans endast en rést. Om en medlem
dr en fysisk person, far endast medlem-
mens dkta make eller sambo eller annan
medlem, sdsom ombud utéva medlem-
mens rostrétt. For en medlem, som dr ju-
ridisk person, fdr ristriitten utévas av ett
ombud, dven om denna inte dir medlem i
foreningen. Ombud fir pa stimman
utdva rostritt for allenast en medlem.
Ombud skall fore réstningen forete skrift-
lig fullmakt, som ej fdr vara dldre din ett
dr.



Reglerna om foreningsstimma i for-
eningslagen gillde som vi redan konsta-
terat for bostadsrattsforeningar med
ndgra undantag. Dessa ir: Om flera
medlemmar har en bostadsritt gemen-
samt har de endast en rost. Endast med-
lemmens make eller sambo eller en
annan medlem fir vara. En medlem som
ir juridisk person fir foretridas av ett
ombud som inte ir medlem. Ingen far
som ombud féretrida mer in en med-
lem. En medlem fér som bitride vid for-
eningsstimman endast anlita sin make
eller sambo eller en annan medlem. Om
vi till det ligger (6 kap 4 §): »Ombudet
ska ha en skriftlig, daterad och av med-
lemmen undertecknad fullmakt. En full-
makt giller hogst ett ar fran
utfirdandet« s3 har vi tickt in hela den
hir paragrafen i stadgarna férutom

férsta meningen.

Férsta meningen i den hir paragrafen ir
lite trixig. »Endast den som fullgjort sina
forpliktelser mot foéreningen dger rosta
pa stimmanc«. Den i sirklass vanligaste
forpliktelsen i en bostadsrittsforening
torde vara att betala sin manadsavgift,
men det finns, enligt bostadsrittslagen,
dven andra »forpliktelser« dn rena »betal-
ningsforpliktelser« — man har exempel-
vis som bostadsrittshavare (enligt 7 kap
12 §) en skyldighet att halla ligenheten
i »gott skicke.

Rent praktiskt kan man friga sig om
rostlaingden nir en sddan upprittas bor

exkludera de medlemmar som inte beta-

lat senaste avgiften i exakt ritt tid (kan
man laga detta genom att betala direkt
pa plats?) eller pa nigot annat sitt inte
fullgjort sina »forpliktelser«. Har man ett
vanskott badrum i lagenheten, sé dr det
en forpliktelse som man inte fullgjort
och da ska man alltsé inte f& rosta. Oav-
sett hur det d4r med underh3ll inne i l4-
genheten eller senaste manadsavgiften s&
dger man ju onekligen en bostadsritt i
foreningen. Det verkar lite mirkligt att
pa ganska godtyckliga grunder slita av
en person rostritten. Det ir inte heller
juridiskt solklart att en sidan hir be-
stammelse giller, och inte heller exakt
hur den i s3 fall ska tillimpas. En annan
skum konsekvens ar att den som inte
betalat sista avgiften inte fir rosta pa
stimman, men s3 vitt kan forstis kan

hen viljas in i styrelsen.

B 33 § Omrosining sker Gppet, om inte
rostberdttigad néirvarande pdkallar sluten
omrostning. Som stdimmans beslut giller
den mening, om vilken de flesta rostande
forenar sig. Vid lika rostetal har stémmans
ordforande utslagsrost utom vid val, dd
lottning skall foretagas.

Det som med ett ord sammanfattas i be-
greppet »foreningsteknike« dr liran om
hur den demokratiska processen prak-
tiskt gar till. Det inte bara i bostadsritts-
foreningar utan dven i politiska
forsamlingar som exempelvis riksdagen.
Det ir en egen virld som kan vara
ganska forvirrande tills man fir ordning

pa begreppen. Reglerna i féreningslagen



syftar inte till att helt reglera hur be-
slutsfattandet gir till p4 en férenings-
stimma — utan reglerna i lagen maste
kompletteras med allminna regler (sed-
vana) som vuxit fram i akvariefiskfor-
eningar, politiska partier och
folkrorelsens alla olika féreningsbild-

ningar.

Om man tittar tillbaka p& stimmorna i
bostadsrittsforeningen Solhjulet sa sker
faktiska omrostningar nistan bara nir
det handlar om motioner. Inte sillan
handlar det om f6rslag som redan be-
handlats av styrelsen — men som inte fal-
lit styrelsen pa lippen. Forslagsstillaren
forsoker d& f3 med sig foreningsstam-
man fér att kora over styrelsen — och det
ir precis si som systemet ir tinkt att
fungera. Vid négra enstaka tillfillen har
riktiga formella omréstningar ocksé
skett nir det giller personalval. Det har
da till exempel funnits en plats som
suppleant i styrelsen, men tva kandida-

ter.

Om det nu i alla fall blir skarpt lige och
ndgon begir votering (rdstrikning) sd
giller som huvudregel att det alternativ
som fatt mer an hilften av de avgivna
rosterna vinner. Detta bygger pa forut-
sittningen att alla beslut fattas binirt.
Antingen »ja« eller »nej«. Eller »forslag
Ac eller »forslag B«. Finns det flera for-
slag s4 stills de forst mot varandra i det
som kallas propositionsordning. Om det
mot férmodan skulle bli exakt lika
maénga roster fér som mot, det vill siga

oavgjort, s3 ir det vare sig forlingning
eller straffsparkar som giller. I stillet har
man »vid lika rostetal« lagt avgdrandet
pa moétesordféranden som i si fall har

utslagsrosten.

Féreningslagen sammanfattar regeln om
»absolut majoritet« (6 kap 33 §) som;
»foreningsstimmans beslut utgors av
den mening som har ftt mer dn hilften
av de avgivna rosterna. Vid lika rostetal
har ordféranden utslagsrést«. Diremot
giller vid personval istillet s& kallad »re-
lativ majoritet« (6 kap 34 §); »vid val
anses den som har ftt flest roster vara
vald. Vid lika rostetal avgors valet
genom lottning, om inte foreningsstim-
man fore valet har beslutat nigot
annat«. Det betyder alltsi att man hir
kan stilla upp flera kandidater i en vote-
ring — och att den som sedan fér flest
roster vinner (inget krav pa mer an hilf-
ten av rosterna) — men om tva vinnande
kandidater fir samma antal roster s&
sker lottdragning.

Utan att det finns ndgon sirskild regle-
ring i féreningslagen sa giller att val av
personer kan ske genom »sluten vote-
ring«. Det betyder att omréstningen gér
till s8 att alla réstberittigade limnar sin
rost pa en lapp (anonymt). Enligt praxis
s& ska voteringen nir det giller person-
val ske som sluten omrostning sd snart
ndgon (en person ricker alltsd) begir
det, men i alla 6vriga fragor sker sluten
votering bara om stimman beslutar det

(absolut majoritet).



B 34 § Protokoll fran foreningsstimma
skall héllas tillgéingligt hos styrelsen senast
tre veckor efter stdmman.

Det finns regler om stimmoprotokoll i
foreningslagen. I sjitte kapitlet 40 §
anges att »senast tre veckor efter stim-
man ska protokollet héllas tillgingligt
hos féreningen for medlemmarnac. Be-
stimmelsen i féreningens stadga ar alltsa

fullkomligt onodig.

Fonder

B 35 § Inom fireningen skall bildas fol-
jande fonder: fond for inre reparationer, fond
for yttre reparationer, dispositionsfond.

Alla paragrafer om »fonder« i stadgarna
handlar i grunden om tva saker. Den
forsta ar hur foreningen ska hantera en
eventuell vinst eller f6rlust under ett ar
och den andra giller det langsiktiga un-
derhallet av féreningens hus. Den senare
fragan har ocksi en given plats pa den
obligatoriska listan 6ver saker som ska
finnas med i stadgarna. Den hir frigan
nimndes ocksé i forbigdende nir vi tidi-
gare i texten diskuterade »3rlig be-
siktning« och »underhallsplan«. Dir
fanns ocksi ett 16fte om att vi skulle
dterkomma till imnet och jag forstar na-
turligtvis att alla lisare med spinning

har sett fram mot just detta.

Férst maste man f3 klart for sig vad en
»fond« egentligen ir och forst direfter

kan man fundera kring vilka som even-
tuellt behovs.

Fonderade medel i en bostadsrittsfor-
ening ir en bokforingsteknisk disposi-
tion och inte en hog med pengar. Att det
i senaste &rsredovisningen for féreningen
finns en dispositionsfond med ett antal
miljoner kronor (typ 4) betyder inte att
det finns ett sirskilt bankkonto med det
beloppet. De likvida medlen anvinds i
verksamheten — precis som exempelvis
aktiekapital anvinds i ett aktiebolag. P4
ena sidan i balansrikningen finns 50.000
kronor i aktiekapital och pé andra kan
finnas en maskin (som bolaget kopt for
50.000 kronor). P4 ena sidan i férening-
ens balansrikning finns dispositionsfon-
den och p4 andra sidan kan exempelvis

finnas tillgdngen »nya fasader«.

En bostadsrittsforening drivs per defi-
nition enligt sjilvkostnadsprincipen
och det innebir att féreningen normalt
inte ska g& med vinst. Men det finns
kostnader som varierar stort mellan
dren. En sddan ir kostnaden for fjarr-
virme — dir skillnaden mellan en mild
vinter och en fimbulvinter i Sollentuna
kan vara nirmare en miljon kronor i
uppvirmningskostnad. En gron jul kan
leda till att féreningen gor en vinst —
men den vinsten ir di tinkt att dtas
upp ett kommande &r nir vintern i
stillet 4r kall. En annan sak som paver-
kar féreningens kostnader 4r hur myec-
ket reparationer och underhill som

sker under ett visst ar.

De vinster och forluster som uppstar

genom Arliga variationer bokas hir i for-



eningen mot en »fond« — som doépts till
»dispositionsfonden«. Detta ir en vildigt
ovanlig 16sning — da nistan alla andra
bostadsrittsforeningar istillet kallar den
posten i balansrikningen for »balanserat
resultat«. Rent praktiskt finns det inte
négon som helst skillnad mellan dessa
sitt att bokfora — men man kan konsta-
tera att regelverket utgér ifran att en bo-
stadsrittsforening ska ha posten
»balanserat resultat« i drsredovisningen.
Detta dven om det (nog) inte finns
nigot formellt hinder mot att istallet

kalla det hela for »dispositionsfondx.

Hir kan det ocks8 vara viktigt att dra sig
till minnes att det, till skillnad mot reg-
lerna for aktiebolag, inte finns nigra
bestimmelser om att en bostadsrittsfore-
ning méste ha ett visst bokfort eget kapi-
tal. Vildigt manga bostadsrittsforeningar
— sarskilt rika innerstadsféreningar — gor
bokféringsmissiga forluster som liggs pa
hég. De redovisar direfter ett stort nega-

tivt »balanserat resultat« — men ir precis

lika glada i alla fall.

Om Du lyckats hinga med hjilpligt s&
hir 14ngt, s3 kommer vi snart att tappa
bort dig helt. Fér nu blir det krangligt pa
riktigt. For ndgra &r sedan andrades det
grundliggande regelverket for hur man
redovisar ekonomin i en bostadsrittsfor-
ening. Det har kommit att kallas »valet
mellan K2 och K3« — dir mindre bo-
stadsrittsforeningar anvinder ett regel-
verk som dopts till K2 och storre
bostadsrittsforeningar ett som heter K3.

(Vi tangerade dven den hir frigan tidi-
gare i h6jd med stadgarnas paragraf 20).
Den stora skillnaden handlar om hur
man bokféringsmassigt hanterar kostna-
der for underhall. T K2 kostnadsfors un-
derhallet direkt och nir féreningen
sedan gar med forlust s himtas peng-
arna fran en fond fér yttre reparationer.
»Fonden« — som d& inte bestar av likvida
medel - byggs normalt upp genom att

féreningen gor arliga avsittningar.

Vi hittar pa ett konkret exempel for att
gora det mer begripligt: Antag att en bo-
stadsrittsforening ligger om ett tak och
det kostar 100 polletter — och taket for-
vintas hélla i tio ar. Det ar som taket
liggs om hamnar hela kostnaden i resul-
tatrakningen och foreningen (redovisar
enligt K2) gor en forlust pa 100. For-
eningen har tidigare avsatt 10 polletter
om 3ret till fonden fér yttre underhall
och passar nu p4 att plocka ut 100 for
att ticka forlusten. Summan av karde-
mumman ir att medlemmarna i for-
eningen betalar 10 polletter varje ir

under tio ar for sitt tak.

En annan forening som redovisar enligt
K3 ligger om samma tak men d& redovi-
sas det istillet si hir. Hela kostnaden p3
100 polletter hamnar i balansrikningen
— den péverkar alltsd inte alls resultatet.
Under de tio féljande &ren redovisar for-
eningen en avskrivningskostnad pa 10
polletter (totala kostnaden delat med
det antal r som taket beriknas halla).
Det gor att kostnaden pa samma sitt



som i K2, smetas ut éver 10 4r men som
synes anvinds ingen »fond for yttre un-
derhéll«. Aven hir 4r summan av karde-
mumman att medlemmarna i
foreningen betalar 10 polletter varje ar

under tio &r for sitt tak.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet redovi-
sar sedan ett antal &r enligt regelverket i
K3. Exempelvis den stora fasadrenove-
ringen hamnar som en tillgdng i balans-
rakningen och direfter hamnar den
arliga avskrivningen som en kostnad i re-
sultatrikningen. Att man méste gora sd
hir dr en lycka, eftersom foreningen
under sina forsta 40 ar inte byggde upp
ndgon yttre fond att tala om.

B 36 § Fonden for inre reparationer
bildas genom drliga inbetalningar med liigst
0,3% av ligenhetens anskaffningskostnad
och fores for varje ligenhet pa sirskilt
konto. Bostadsrittshavare disponerar sin
ligenhetsandel i fonden for utférda re-
parationer inom ligenheten i den mdn re-
parationerna godkdints eller beslutats av
styrelsen. Overgdr bostadsrett till ny inne-
havare skall erforderlig reparation i forsta
hand bekostas med medel ur den pd ldigen-

heten belipande delen av fonden.

Grundregeln sedan den allra forsta bo-
stadsrittslagen har varit att dgaren av li-
genheten pa egen bekostnad ska halla
den »i gatt stdnd« — numera »gott skicke.
Samtidigt bildades, sirskilt pa 30- och
40-talen, manga bostadsrittsforeningar,

med en stark bostadspolitisk och social

underton. Det fanns d& en rorande tanke
om att arbetarklassen i fritt tillstdnd san-
nolikt skulle képa sprit istillet for tape-
ter. Underhéllet av ligenheternas inre
skulle alltsa eftersittas om det inte fanns
en uppfostrande kraft. Man uppfann d&
ett system med tvingssparande. En liten
del av manadsavgiften sparades undan
av féreningen. Den hir slanten var tinkt
att anvindas till just tapeter och annat
inre underhall och i formella samman-
hang kallades detta for »fonden fér inre

reparationer«.

En sddan fond finns ocks hir i bo-
stadsrittsforeningen Solhjulet och s&
har det varit sedan féreningen bildades.
Varje &r har avsatts motsvarande 0,3 %
av lagenhetens anskaffningskostnad
(vilken alltsa lite grovt uppgick till 36
miljoner kronor). Totalt handlar det
dirmed om cirka 100.000 kronor om
aret for 700 bostadsligenheter, 125 bo-
stadsrittsgarage och en skollokal (ocksa
upplaten med bostadsritt). Snabb hu-
vudrikning siger allts3 att det blir en
dryg hundralapp per ligenhet och &r —
och for det fir man naturligtvis inte

mycket tapeter.

Aven om det alltid har funnits en inre
fond hir i féreningen s har hanteringen
av den skiftat 6ver tiden. Linge fanns en
regel om att en reparation skulle vara
just en reparation och den fick aldrig
leda till »standardférbittring« av ligen-
heten. P4 den grunden avslogs 1971 en
begiran fran »fru Karlsson« om att f an-



vinda inre fonden till inliggning av »hel-
tickande mattor«. Strax direfter avslogs
en begiran om att fa ligga in »kork- och
plastmatta« — d& »nuvarande mattor ej
kan anses forslitna«. 1976 »beslots att
kostnaden f6r TV-sladd till antennuttag
icke far tagas ur inre reparationsfonden
eftersom sladden icke ar att hanfora till
fasta inventarier i ligenheten« — samma
ar fick familjen Blomquist dock byta
sina linoleummattor till parkett i hallen.
Det ar faktiskt forst i mitten av 1980-
talet som den hir typen av fragor for-
svinner helt ur styrelseprotokollen. I
ytterligare drygt tio ar direfter begirde
foreningen regelmissigt in kvitton i ori-
ginal och ndgon satt sedan och grans-
kade dessa och funderade pa om fonden

fick utnyttjas.

De allra flesta bostadsrittsforeningar har
idag naturligtvis avskaffat de inre repa-
rationsfonderna. Ménga av oss tror i dag
att de flesta medmanniskor ar fullt ka-
pabla att vilja tapeter fére brinnvin helt

utan pekpinnar och tvingssparandet.

Det dr ocksé s8 att det skulle vara svért
att motivera den kraftiga hojning av av-
giften som egentligen krivs for att av-
sittningarna alls skall motsvara
underhallskostnaden. Ska avsittningen
upp till ndgra tusenlappar om aret per
lagenhet s& maste avgifterna hojas med
nirmare 10 procent. Och vad siger att
just ndgra tusenlappar dr den »normalac
underh3llskostnaden for en ligenhet?

Det ar ju tvdrt om si att just ansvaret

for det egna underhallet ir en av bo-
stadsrittens stora fordelar. Det finns 13-
genheter i féreningen dir samma idgare
nu bott i 50 4r, de har varit synnerligen
varsamma, och har dirfor aldrig behovt
reparera nigot. Samtidigt finns ligenhe-
ter dir tre dgare pa varandra inom fem
ar har rivit ut och byggt om kok och
badrum. Det méste vara sé att det forsta
paret ska bo billigare 4n det senare —
nigot som ir omoiligt att uppnd med en
inre fond som rittvist avsitter samma
belopp till likadana ligenheter.

Normalt avskaffas den yttre fonden pa

s& sitt att man slutar gora avsittningar

till den, och pa nagra &rs sikt har innes

tdende medel betalats ut.

B 37 § Fonden for yttre reparationer
bildas genom 3rlig avsiittning av ligst
0,3% av anskaffningskosmaden for for-
eningens fastigheter. Fonden anviinds for
att ticka erforderliga beslutade repara-
tioner av foreningens egendom och dd
reparationerna inte belastar inre repara-

tionsfonden.

I foreningens ursprungliga stadgar fanns
en paragraf med tio underpunkter som
giller »intill dess beviljat statligt 18n till-
fullo guldits« (se ocksé § 40 nedan). I
stadgarna angavs siledes att det var
Kungliga bostadsstyrelsen som bestam-
mer hogsta tillitna avgift i foreningen
och hogsta tilldtna hyra for de ligenhe-
ter som hyrs ut i andra hand. Hir stod

ocksé att Sollentuna kommun skulle ha



en representant i styrelsen och dessutom
utse en av revisorerna. Allt detta skulle
alltsé gilla s3 linge som foreningen inte

betalat av sina statliga lan.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet bilda-
des under en tid med expansiv bostad-
spolitik. Av de drygt 36 miljoner kronor
som det kostade att képa marken och
bygga foreningens alla hus, stod staten
for 33 miljoner. Bara omkring 8 procent
av kapitalet kom alltsa frin de personer
som kopte in sig i féreningen fran bér-
jan. (Dagens nybyggda bostadsrittsfor-
eningar far inga sirskilda statliga 1an
utan fir l4na i vanliga affiarsbanker, och
det ir sillan som ldnen uppgér till mer
in hilften av produktionskostnaden, res-
ten skjuter medlemmarna till som

grundavgift.)

Byggbolagen anpassade sig snabbt efter
de statliga lanereglerna och »anpass-
ningen« utvecklades till en ren konstart.
Riktiga konnissorer kan idag, genom att
titta pa fasaden till ett hus frin den
tiden, ange ungefirligt &r for nir 14nean-
sokan bifélls. Reglerna styrde storleken
pa fonster, att matplatsen skulle finnas i
koken, platta tak — f6r lanereglerna er-
satte inte merkostnaden for sadeltak.
Kostnaden for taksprang, det vill siga
den del av taket som skjuter ut 6ver fa-
saden, ersattes inte. Nir man tittar nir-
mare pa husen i bostadsrittsféreningen
Solhjulet s& ser man ocksa platta tak,
inga takspring samt matplatserna inpla-

nerade i kdken.

Chef for Skanska Cementgjuteriets
Stockholmsavdelning hette, nir husen
hir byggdes, Arne Hillborg. Han forkla-
rar i en intervju Skanskas sitt att an-
passa sig till ldnereglerna sa har:
»Priserna i ldnekatekesen gav ocksd moj-
lighet att vilja de byggelement eller de-
taljer som gav den bista vinstenc.
Reglerna tog med andra ord successivt
over arkitektens kreativa arbete — och
ytterligare nigra ar lingre fram talar

man till och med om »lanearkitektur.

Inflytandet tog dock inte slut vid hur
husen skulle se ut. I 1967 &rs bostadsla-
nekungorelse anger (sista stycket i anvis-
ningarna till 21 §) Kungliga
Bostadsstyrelsen att bostadsrittsfor-
eningar med statliga 14n m& ha en be-
stimmelse i stadgarna med innebérden
att avsittning till yttre och inre repara-
tioner rligen skall utgéra vardera minst
0,3 procent av byggnadskostnaderna for
foreningens hus. Det hir var i sin tur
egentligen en konsekvens av skattesyste-
met dir man tillit fastighetsigare att ta
upp aven framtida underh&ll som en 16-
pande driftskostnad. Eftersom avsitt-
ningarna till underhall var avdragsgilla i
fastighetsforetagen, kan man siga att
nivin p4 en tredjedels procent helt en-
kelt berodde p3 att staten inte ville for-
lora en massa skatteintikter.

Det méste nimligen ha varit uppenbart
for alla att 0,3 procent per ar aldrig kan
ticka underhéllskostnaderna. Fér det be-
tyder att underhillet de forsta 333 dren



skulle kosta lika mycket som det kos-
tade att bygga (anskaffa) husen. D4
maste dessutom priserna sti still och
ingen inflation fir forekomma. Det ir
ingen som tror att ett hus kostar lika
mycket att bygga i dag som det gjorde
1685 (333 4r sedan). Nir det giller
kostnadsékningar s& ir det ju uppenbart
att de 36 miljoner som behovdes for att
kopa marken och bygga alla 20 husen i
foreningen idag inte ens skulle ricka till

att bygga ett av husen.

Aven om nu 0,3 procent ar orimligt lagt
s& dr det svart att siga vad som istillet
skulle vara lagom. Det ir dirfor som man
idag istillet planerar for det framtida un-
derhallet med hjilp av en »underhélls-
planc« (se tidigare under § 20). Fonden for
yttre underhill kan fortfarande mojligen
ha ett syfte — nimligen att kompensera
for inflation. Grant Thornton som ir ett
av de ledande konsultféretagen inom re-
dovisning forklarar det hela: »Yttre fond
behovs som huvudregel inte, dd under-
hallskravet enligt stadgarna sikerstills
genom att avskrivning gors per kompo-
nent och att det dirigenom frigors kapi-
tal som antingen forvaltas som likvida
medel (eller motsvarande), eller amorte-
rar foreningens ldn. Yttre fond kan dock
inkludera en inflationskomponent efter-
som utbytet blir dyrare dn den ursprung-

liga komponenten.«

Om Du inte riktigt fattade citatet i férra
stycket sa var inte ledsen (det gor inte jag

som skriver det hir heller). Men poingen

ir att det kan vara bra att det finns moj-
lighet att gora ansittningar till en fond
for yttre reparationer om styrelsen anser
att det behovs. Dirfor bor stadgarna till-
14ta en sddan fond - oavsett om den

sedan kommer att anvindas eller inte.

Det som diremot helt klart behovs ir att
styrelsen héller ordning p4 underhillspla-
nen. Den ir sa viktig for foreningen och
dess ekonomi att mycket faktiskt talar for
att man bor skriva in den i stadgarna —
det ir ju ocksd underhéllsplanen som fak-
tiskt anger »grunderna for avsittning av
medel for att sikerstilla underhallet av

foreningens hus«.

En sidan bestimmelse skulle d4 kunna
se ut s hir: »Styrelsen skall uppritta
langsiktig plan for genomférande av un-
derhéllet av foreningens hus. Férening-
ens budget och styrelsens beslut om
arsavgiftens storlek skall sikerstilla er-
forderliga medel for att trygga underhél-
let av foreningens hus. Styrelsen skall i
sin arsberittelse redogora for underhélls-
planen i sammandrag samt f6r under det
gingna aret genomfoérda storre dndringar

i underhéllsplanen.«

B 38 § Sedan avsdttningar till inre och
yttre reparationsfonderna gjorts skall even-
tuell drsvinst overforas till dispositionsfon-
den. Fonden disponeras av styrelsen for
reparationer som inte ticks av évriga
medel, moderniseringsarbeten, forluster for
foreningen och kostnader for medlemmar-
nas trevnad.



Det finns som vi redan berért antagligen
ingen lagregel som siger att man inte
kan balansera vinst och férlust i en bo-
stadsrittsforening mot en »dispositions-
fond«. Bokforingsnimnden anger dock i
sina allminna rekommendationer
(BFNAR 2016:10) att en ekonomisk
forening i sin balansrikning ska ta upp
posten »balanserat resultat« (vilken for-
klaras som »det sammanlagda beloppet
av fran tidigare &r balanserade vinster
och forluster«) under rubriken »eget ka-
pital«. Skillnaden ir rent teoretisk men
det finns en poing i att gdra som alla
andra — for da dr det lattare att gora ritt.
Det gor ocksa att den som gér igenom
foreningens arsredovisning infor ett kop
littare kan jimfora bostadsrittsfor-

eningen Solhjulet med andra féreningar.

B 39 § Om foreningen uppléses, skall
behallna tillgdngar fordelas mellan bo-
stadsrittshavarna i forhallande till

grundavgifterna for bostadsritterna.

Vi bérjar nu nirma oss slutet pa den ob-
ligatoriska forteckningen 6ver stadgein-
nehill i lagen. De tv4 sista punkterna
giller »grunderna f6r hur féreningens
vinst ska férdelas« och »hur féreningens
aterstiende tillgdngar ska fordelas nir

foreningen uppldses.

Ska man vara riktigt drlig s ir bada
dessa bestimmelser rent teoretiska och
aldrig tinkta att tillimpas. Bostadsritts-
ligenheterna i féreningens fastigheter ir,

som redan nimnts ett stort antal ginger,

upplatna »utan begrinsning i tiden«. Det
gor att utgingspunkten ir att bostads-
rittsforeningen Solhjulet ska finnas for
alltid. Men om det nu blir en zombiea-
pokalyps eller atomvinter och ndgon i
det liget engagerar sig i att »upplosac
foreningen sd ska det alltsé av stadgarna
framga hur foreningens sista kvarva-

rande kapital ska fordelas.

Man fir i s3 fall tinka sig att foreningen
har silt alla husen och avvecklat alla
sina avtal och ataganden. Kvar finns d&
en hog pengar (eller méjligen konserver
med mat om det nu verkligen har gitt 4t
skogen). Som vi redan nimnt s dr
grundavgiften (eller som det ibland
heter »insatsen«) det kapital som varje
ligenhetsinnehavare har bidragit med.
Forhallandet mellan grundavgifterna an-
vinds ocks8 for att fordela arsavgifterna

mellan ligenheterna.

Rent allmint ska noteras att det finns sir-
skilda krav pa absolut majoritet i bostads-
rittslagen for ett stimmobeslut som giller
indring av den bestimmelse i stadgarna
som anger »medlems ritt till féreningens
behallna tillgdngar vid dess upplosninge.
Tva foreningsstimmor ska fatta beslutet
och pé den senare stimman ska samtliga
rostande gd med pé beslutet. Det vill siga
alla som kommer pé stimman, ska g
med p4 att kakan ska fordelas annorlunda
in tidigare. Av naturnédvindighet innebir
en sddan dndring att ndgon far mindre
och négon fir mer. Man kan dirfor siga

att det dr i praktiken oméijligt att dndra



den férdelningsgrund vid upplésning som
finns i foreningens stadgar ens om man

verkligen ville.

Sedan 1972 kravs det ocks3 att man i
stadgarna anger »grunderna for hur for-
eningens vinst ska fordelas«. Lustigt nog
saknas en sidan bestimmelse i forening-
ens stadgar, och rent formellt borde de
dirfor inte ha registrerats av bolagsver-
ket. Nu spelar det naturligtvis mindre
roll eftersom eventuell vinst, som redan
nimnts, alltid anvinds for att ticka
andra 4rs forluster. Aven om en bostads-
rittsforening teoretiskt faktiskt kan dela
ut vinster till medlemmarna s sker det i
praktiken aldrig. Men om det nu mot
formodan skulle ske, si bér vinster na-
turligtvis fordelas pa samma sitt som
om féreningen la ner sin verksamhet.
Alltsa ska vinst som delas ut ocksi den
fordelas efter inbetald grundavgift.

B 40 § Vad nedan i denna paragraf siigs
giiller sd linge foreningen inte dterbetalt
statligt bostadsldn eller detta avskrivits:

- Det dligger revisorerna att se till, att sty-
relsens beslut inte strider mot ldnegi-
vande myndighets foreskrifter eller mot
foreningens mot samma myndighet
gjorda dtaganden.

- Erséittning till styrelseledamot och an-
stélld fdr inte utgd med hiogre belopp din
som kan anses utgira skdlig erséittning
for utfort arbete.

- Vid likvidation skall medlem dterfd hogst
belopp motsvarande medlemmens sam-
manlagda kapitaltillskott.

- Om éverskott uppstdr skall detta forde-
las i enlighet med § 39. — Foreningens
stadgar fdr inte dindras utan ldnegivande
myndighets godkédnnande.

Det hir stadgandet har fladdrat forbi ti-
digare i texten. Den kommunala repre-
sentanten i styrelsen forsvann 1980, tva
&r senare slutade kommunen att utse en
revisor. Hela bostadslénekungorelsen
upphivdes 1992 om in med vissa 6ver-
gdngsbestimmelser. Under 1990-talet
fanns en del olika 1an som méijligen
kunde beskrivas som »statliga 1dn«, men
fran och med bokslutet for 2002 har for-
eningen bara 14n frin vanliga »hederliga«
affirsbanker. D4 nagra statliga bostad-
sldn inte finns, behover dessa regler inte

heller finnas kvar i stadgarna.

B 4] § Foreningen diger riitt att inneha
huvudnyckel till ligenheterna.

I bostadsrittslagen finns en bestim-
melse som siger att féreningen under
vissa forhéllanden har ritt att komma
in i ligenheterna. Det kan till exempel
handla om reparationer av huset som
maéste ske frén inifran en eller flera 13-
genheter. Foreningen har ocks3 ritt att
komma in i lagenheter for att gora det
som lagstiftaren kallar »tillsyn«. Det vill
siga underséka om det foreligger
behov av sddan reparation som nyss
nimndes. For den hindelse féreningen
inte »medges tilltrade« dr nyttjanderit-
ten till ligenheten forverkad och ligen-

hetsinnehavaren méste flytta.



Foéreningen kan ocksa vinda sig till
kronofogdemyndigheten for att 3
komma in i en ligenhet om det ir rik-

tigt angeliget.

Det finns dirfér ingen som helst anled-
ning for féreningen att forbehélla sig ritt
att inneha huvudnyckel. Det ir dessu-
tom minst sagt oklart om en sidan hir
bestimmelse i stadgarna verkligen bety-
der nigonting. For att regeln skall vara
meningsfull s krivs det faktiskt att for-
eningen skulle ha ritt att vrika den som
byter 13s i sin egen ligenhet, och inte ger
foreningen en kopia av nyckeln. Det ar
langt ifrén uppenbart att man skulle
kunna lura en tingsritt till att fatta ett
sddant beslut. Redan p4 den grunden
bor paragrafen i stadgarna strykas.

Men det finns ocksé alltid en risk for att
huvudnycklar férsvinner eller att ndgon
i foreningen inte fattar att de bara fir
anvindas i yttersta nodfall. I princip har
foreningen bara ritt att anvinda huvud-
nyckel nir man lika girna skulle kunna
anvinda en yxa. Det ska allts3 foreligga
det som lagen kallar »n6d«. Férdelen
med yxan ir att den bara anvinds da det
verkligen beh6vs — vatten som flédar ur
en ligenhet och fyller ett trapphus ir vil
den néd som nigon ging varit aktuellt
hir i foreningen. (D4 har en lassmed
kallats in som 6ppnat dorren i polisens

ndrvaro).

Bostadsrittsforeningen Solhjulet har
idag inga huvudnycklar till ligenhe-

terna. De sista resterna av ett tidigare
system med huvudnycklar f6rstérdes
hogtidligen for drygt 15 ar sedan — och
d& hade manga redan bytt 14s i ligenhe-

terna sjilva.

B 42 § Styrelsen kan for séirskilt fall
besluta att kostnader for reparation av
hastigt eller oviintat uppkommen skada i
lagenhet, dir det med skdl kan goras gil-
lande att skadan beror pd brist i for-
eningens fastigheter, deras inredning eller
underhdll och déir bostadsrittshavaren
inte brustit i omvdrdnad och underhdll,
skall bestridas av foreningen. Styrelsens
godkinnande av reparationsdtgérder och
entreprendr skall inhdmtas fore pabirjan
av reparationen. Styrelsen diger hérvid
rdtt att ldta utfora reparationen i for-
eningens regi.

Styrelsen kan for sirskilt fall fatta be-
slut om att kostnader for reparationer,
som Over en lidngre tidsperiod kan
antas drabba alla bostadsrattshavare
lika, skall bestridas av foreningen om
arbetet utfors i féreningens regi och
héinsyn hdrtill tas vid avsdttning till yttre
reparationsfonden.

I en bostadsrittsférening skiljer man
mellan »inre« och »yttre« underhall.
Det »inre« hinfér sig till sjdlva ligenhe-
ten och for det svarar normalt dgaren
av bostadsritten. Allt annat — det vill
sdga resten av huset — omfattas av det
»yttre« underhéllet och for det svarar
bostadsrittsféreningen. Om féreningen

eftersitter det yttre underhillet och pé



sd sitt vallar »hinder eller men« i nytt-
janderitten — p4 vanlig svenska orsakar
en skada i ligenheten eller gor att man
inte kan bo dir — s har bostadsrittsha-
varen ritt till nedsittning av drsavgiften
och eventuellt ocksé skadestind. Detta
ar tvingande bestimmelser som utgor
sjalva grunden for hur en bostadsritts-

forening fungerar.

Det ir inte helt uppenbart hur man
tankt dd man skrev det forsta stycket i
stadgarnas paragraf 42. (Det ir natur-
ligtvis lite lustigt att det ir just den pa-
ragrafen med tanke pé den rituella
innebord som 42 fitt »som svaret pé all-
ting« enligt boken »Liftarens guide till
galaxen«.) Stadgandet 6verensstimmer i
stort med bostadsrittslagens regler — och
det torde dirfor inte behovas. Att styrel-
sen kan ersitta en skada i en ligenhet
som beror pé »brist i féreningens fastig-
heter, deras inredning eller underhéll«
far nog sigas vara en sjilvklarhet — moj-
ligen ir »kan« fel ord eftersom lagen i

ménga fall siger »ska«.

Andra stycket handlar om att for-
eningen har en mojlighet att tillfalligt ta
over en del av det inre underhéllet. Det
forutsitter d3 naturligtvis att man be-
handlar alla lika och att féreningen be-
kostar samma underhill i alla
lagenheter. Den hir paragrafen kan till
exempel anvindas i samband med ett
traditionellt stambyte. For att komma 4t
avloppsledningar som ligger ingjutna i

ligenheternas viggar kan man behova

riva ut badrummen. Hir ges foreningen
en moijlighet att ocks3 bygga upp nya
badrum (dven om titskikt och ytskikt ir
en del av det inre underhéllet). Man kan
ocksa tinka sig att foreningen fattar be-
slut om att byta alla ligenhetsdorrar
(dorrarna tillhér ocksd det inre under-
héllet) for att h6ja brandsikerheten i
fastigheten — och da kan man ocks3 luta
sig mot ett sddant hir stadgande. Den
hir paragrafen var grunden for att for-
eningen nir den fér ndgra ir sedan ge-
nomforde en relining (klidde
avloppsrérens insida med plast) ocksé
kunde &tgirda golvbrunnarna. De tillhor
formellt det inre underhallet men nir
man 4nd4 3tgirdade resten av roret sa
skulle det varit korkat att inte 16pa hela

linan ut.

Férfarandet vid bostadsrdttstvister

B 43 § Tvist med anledning av uppld-
telse av bostadsrdtt skall i den mdn annat
inte stadgas i Bostadsrittslagen kap. 11
upptagas och avgoras av hyresndmnden i
Stockholms lin som skiljendimnd i enlighet
med lagen om skiljemdin samt lagen om
arrendendmnder och hyresndmnder.

Ibland hinder det att bostadsrittsfor-
eningen och ndgon som iger en bostads-
ritt inte kommer 6verens. Det handlar
d& om att parterna har motstiende in-
tressen — medlemmen tycker kanske att
féreningen borde betala en badrumsre-
novering och féreningen tycker att den
kostnaden ska bostadsrittshavaren sta

for. Tvisten kanske inte gir att 16sa pa



ndgot rimligt sitt och da &terstdr bara
att 6verlimna frigan till en domstol.
Den hir paragrafen i stadgarna handlar
om vilken typ av domstol som medlem-

men eller féreningen ska vinda sig till.

Paragrafen ir antagligen det mest svir-
forklarade och komplicerade av allt
som stdr i féreningens stadgar. Det
skulle med litthet g att skriva minst
lika mycket text till, bara om den hir
paragrafen, som redan skrivits om de ti-
digare 42 bestimmelserna. Det ir, far
man anta, en ganska liten grupp minni-
skor som kan uppbada intresse fér den
hir typen av juridiskt navelskaderi och
darfor foljer bara fem kortfattade styc-
ken med text.

Tvister mellan en bostadsrittsforening
och dess medlemmar kan delas in i tvéd
kategorier. Sddana tvister som har an-
knytning till nyttjanderattsupplatelsen (i
lagen kallas dessa »bostadsrittstvister«)
och 6vriga tvister som man siger har

»foreningsrittslig« anknytning.

Tidigare hanterades dessa tva typer av
tvister, av mycket oklara skal, av olika
domstolar. Bostadsrittstvisterna skulle
16sas av Fastighetsdomstolen och for-
eningsrittsliga tvister av nirmaste Tings-
ritt. Naturligtvis var det inte uppenbart
till vilken domstol man skulle vinda sig
och inte sillan stimde man i fel. 1991
skrotades det hir systemet och alla tvis-
ter skulle 16sas av allmin domstol, det

vill siga Tingsritten.

»Allt« 4r d3 en sanning med modifika-
tion eftersom det finns en del tvister
som in i dag proévas av Hyresnimnden.
Det handlar exempelvis om tvist gil-
lande medlemskap, upplételse av ligen-
het i andra hand samt godkinnande av
stimmobeslut angéende dndring av in-
sats. Samtidigt finns det en vildigt
mirklig undantagsregel som skickar en
specialvariant av tvister (9 kap 18 §) till

Mark- och miljédomstolen.

Begreppet »med anledning av upplitelse
av bostadsritt« kommer frén 1971:s bo-
stadsrittslag. Sddan tvist kallas ocks3 »bo-
stadsrittstvist« och ansigs da innebira
tvist om sjilva bostadsrittsupplételsen
och obligatoriska ansprak pa grund av
nyttjanderittsforhallandet som till exem-
pel parternas rittigheter och skyldigheter
mot varandra samt om forverkande av
bostadsritt. Den dar meningen forstar
man nog inte ndgot av utan att ha plug-
gat juridik ndgra ar — men det innebir att
den hir typen av tvister hir i bostads-
rittsforeningen Solhjulet enligt stadgan
siledes inte ska handliggas av tingsritten

utan av Hyresnimnden.

Hyresnimnden far d4 rollen av skilje-
nimnd. Vad poingen med detta skulle
vara ir inte litt att svara pa. Allmin
domstol (alltsd Tingsritt) ir mycket vil
lampad att hantera alla typer av tvister
i en bostadsrittsforening. Normalt kan
man vil ocks3 siga att forfarandet i
Tingsritten ir mer professionellt och

forutsidgbart dn det i Hyresnamnden.



Samtidigt ska man komma ihég att det
— om man undantar ett par fall dir en
lagenhetsinnehavare har slutat att be-
tala mé&nadsavgiften — ir vildigt ovan-
ligt att féreningen och dess
medlemmar inte kommer dverens och
hamnar i domstol. Aven om féreningen
ir vildigt stor sa kan jag inte dra mig
till minnes mer #n ett par irenden som
hamnat i domstol under de snart tjugo
ar som jag bitritt styrelsen i for-

eningen.

Ovriga bestimmelser

B 44 § I allt varom hir inte stadgats

giller lagen om ekonomiska foreningar

(SES 1987:667) och Bostadsrittslagen
(SFS 1991:614).

Det allra forsta som stdr i bostadsritts-
lagen (1 kap 1 §) dr att just den hir
lagen (SFS 1991:614) ar tillamplig pé
bostadsrittsforeningar. Enligt samma
lagrum tillimpas lagen (2018:672) om
ekonomiska féreningar pd bostadsritts-
féreningar i den utstrickning som
anges i bostadsrittslagen. Det senare
giller i forsta hand kapitlen 6 (for-
eningsstimma), 7 (styrelse) och 8 (re-
vision). Notera att féreningens stadgar
hinvisar till den tidigare versionen av
lagen om ekonomiska féreningar. Den
lag som tidigare i &r ersattes av en ny.
Det ir lite passande att ocksa den sista
paragrafen i stadgarna blir en pdmin-
nelse om att man inte ska skriva in en
massa saker i stadgarna som blir inak-

tuellt nir riksdagen dndrar i lagen.

Att jag foreslar att den hir paragrafen ska
std kvar ir naturligtvis en sjalvmotsigelse,
eller om man s vill uttryck for dubbel-
moral. Hela poingen med den hir genom-
gingen av stadgarna ir att stryka bort
sddant som #nd4 regleras i lag. Att just bo-
stadsrittslagen giller for en bostadsritts-
forening ir en sjalvklarhet och dirfor
borde man inte ha med det i stadgarna.
Men, resonerar jag, det kan dnda vara bra
att paminna alla som tittar i féreningens
stadgar om att stadgarna ar underordnade
bostadsrittslagen och att det finns en
massa regler i den lagen som kompletterar

stadgarna.

c=edeor

En liten avslutande utvikning om den
forsvunna sjitte punkten

Den som nu list noga undrar oroligt;
Vart tog den sjitte punkten pa listan
med 13 obligatoriska punkter for stad-
garna vigen? Den ir inte bortglomd
utan ir helt enkelt inte aktuell for bo-
stadsrittsforeningen Solhjulet. Det ef-
tersom den handlar om »f6r det fall«
féreningen har ndgon form av foreskrift
om vilket pris som ligenheterna far sil-
jas for i stadgarna. Aven om det ér
synnerligen ovanligt sd kan en bostads-
rittsforening nimligen ha en bestim-
melse som siger att den som betalat ett
hogre pris dn vad stadgarna medger
inte ska beviljas medlemskap i fore-
ningen. Att infora en sidan regel hir i
foreningen ar naturligtvis helt otink-

bart for alla tinkande minniskor.



Brf Solhjulet 2006

Foreningsstamma
den 29 maj 2007

Tva foreningstammor mdste fatta beslut om stadgecindring for att det ska bli ndgot.
Hiir dir en bild frdn stamman 29 maj 2007 men de har sett i stort lika ut i snart 60 dr.



MYCKET STRUKET MEN LITE ANDRAT
I FORSLAGET TILL NYA STADGAR




STYRELSENS FORSLAG TILL STADGAR FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET

Motsvarande paragraf i nu gillande stadgar anges i forekommande fall inom ().

Stadgar for Bostadsrittsforeningen Solhjulet
(71 48 00-1675)

1 § Foreningens firma ir bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet.

2 § Foreningens dandamal ar att fraimja
sina medlemmars ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplita bo-
stader och andra ligenheter 4t medlem-
marna utan begrinsning till tiden samt
att forvalta foreningens fasta och 16sa

egendom.

3 § (44) I allt varom hir inte stadgats
giller Bostadsrittslagen (SFS 1991:614)
eller den lag som tritt i dess stille. Med
»basbelopp« avsees prisbasbeloppet en-
ligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialférsikrings-
balken (2010:110). Med »grundavgift«

avsees det samma som »insats«.

Avgifter

4 (8) § Den till vilken bostadsritt upp-
14tits skall, innan bostadsritten far till-
tridas till foreningen betala grundavgift
och upplitelseavgift.

5 (9) § Arsavgiften avvigs sa att den mot-
svarar ligenhetens andel av foreningens
kostnader och avsittning till fonder, riknat
efter forhallandet mellan grundavgifterna.
Styrelsen kan besluta, att ersittning for
virme och varmvatten — i frdga om lokal
idven tappvatten, renhillning och elektrisk
strom — skall betalas efter forbrukning

eller annan allmint vedertagen norm.

6 (10) § Foreningen far utta dverltel-
seavgift med 2,5% av vid varje tid gil-



lande prisbasbelopp. Féreningen far
utta pantsittningsavgift med 1,0% av
vid varje tid gillande basbelopp. For-
eningen fér_arligen utta avgift fér and-
rahandsupplatelse med upp till 10% av
vid varje tid gillande basbelopp.

Styrelse

7 (12) § Styrelsen bestdr av fem ordi-
narie ledamoter och fyra suppleanter.
Féreningsstimman utser tv3 ordinarie
ledaméter och tvé suppleanter det ena
dret och nistféljande ar dterstiende le-

daméter och suppleanter.

I samtliga fall &r mandattiden tv3 &r,
frén slutet av en ordinarie férenings-
stimma till slutet av ordinarie for-

eningsstimma tva ar senare.

8 (14) § Styrelsen har sitt site i Sollen-

tuna kommun.

9 (17) § Foreningens firma tecknas av
styrelsen eller av tva av styrelsens ordi-

narie ledaméter i férening.

10 (18) § Styrelsen eller firmatecknare
far inte utan féreningsstimmans bemyn-
digande 6verlata eller med inteckning
for gild belasta foreningens fasta egen-
dom. Styrelsen fr besluta om annan in-
teckning eller inskrivning i egendom #n
inteckning for gild.

Redovisning och revision
11 (19) § Foreningens rikenskapsar om-

fattar tiden 1 januari — 31 december.

12 (22) § Foreningen skall ha tva reviso-
rer och tva suppleanter f6r dessa. Revi-
sorerna och suppleanterna skall vara
auktoriserade. Mandattiden ir ett &r,
fran slutet av ordinarie féreningsstimma
till slutet av nista ordinarie férenings-

stamma.

Foreningsstaimma

13 (26) § Medlem, som 6nskar f3 visst
irende behandlat pa ordinarie for-
eningsstimma, skall skriftligen anmila
detta till styrelsen i sddan tid att dren-
det kan tas upp i kallelsen till stim-

man.

Motioner och styrelsens skriftliga stall-
ningstagande till varje motion skall ut-

gora en del av drsredovisningen.

14 (27) § Kallelse till féreningsstimma
skall utfirdas genom anslag p& lamp-
liga platser inom foreningens alla fas-
tigheter. Medlem, som inte ar bosatt
inom foéreningens fastigheter, skall
skriftligen kallas under sin till styrelsen
angivna adress. Kallelse uppsittes res-

pektive avlimnas till allméinna posten
inom av lag angivna tider.

15 (28) § P4 ordinarie féreningsstimma

skall forekomma:

1. val av ordférande for stimman

2. val av protokollférare

3. wval av tv4 justeringsmin

4. upprittande av forteckning 6ver nir-
varande medlemmar och faststil-

lande av réstlingd



5. frga om kallelse till stimman skett
enligt stadgarna

6. styrelsens drsredovisning

7. revisorernas berittelse

8. faststiallande av resultatrikning och
balansrikning

9. frga om ansvarsfrihet for styrelsen

10. frdga om anvindande av vinst eller
forlust

11. foredragning av budget for inneva-
rande &r

12. frdga om arvoden

13. val av styrelseledaméter och supple-
anter

14. val av revisorer och suppleanter

15. val av ledaméter och suppleanter i
valberedning

16. av styrelsen till foreningsstimman
hinskjutna drenden

17. av medlemmarna i stadgeenlig ord-

ning anmilda drenden

16 (29) § P4 extra féreningsstimma
skall férekomma, utéver punkt 1-5

ovan, det eller de drenden som ska be-

handlas.

Fonder och framtida underhall
17 (36) § Fonden f6r inre underhall

fores for varje ligenhet p4 sirskilt konto.

Bostadsrittshavare disponerar sin ligen-
hetsandel i fonden for utférda reparatio-

ner inom ligenheten.

18 (ny) Styrelsen skall uppritta 1dngsik-
tig plan for genomférande av underhal-

let av féreningens hus.

Féreningens budget och styrelsens be-
slut om arsavgiftens storlek skall siker-
stilla erforderliga medel for att trygga
underhéllet av féreningens hus, mark

och inventarier.

Styrelsen skall i sin &rsredovisning redo-
gora f6r underhéllsplanen i sammandrag
samt fér under det gdngna 4ret genom-
forda storre dandringar i underhéllspla-

nen.

19 (37) § Fonden for yttre reparationer
bildas genom avsittning. Fonden an-
vinds for att ticka reparationer av for-
eningens egendom. Bida beslutas av

styrelsen.

20 (42) § Styrelsen kan for sirskilt
fall fatta beslut om att kostnader for
reparationer, som over en lingre tids-
period kan antas drabba alla bostads-
rittshavare lika, skall bestridas av
foreningen om arbetet utfors i fore-

ningens regi.

Vinstutdelning och likvidation

21 (39) § Om foreningen uppléses,
skall behéllna tillgdngar fordelas mel-
lan bostadsrittshavarna i foérhallande
till grundavgifterna for bostadsrit-

terna.

22 (ny) § Om foreningsstimman beslu-
tar att uppkommen vinst ska delas ut
ska den fordelas mellan bostadsrittsha-
varna i férhallande till grundavgifterna
for bostadsritterna. q
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