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HSB -
DAR MOJLIGHETERNA BOR

HSB ér en medlemségd och rikstickande organisation.  Man har som bostadsrattsféorening och som enskild
I hela landet finns det fler an 500 000 medlemmar, = medlem mdjlighet att paverka fragor som beroér
4 000 bostadsrittsforeningar och totalt 31 regionala  HSB Stockholms framtid. Det gors bland annat genom

HSB-foreningar. att skriva motioner (forslag) till féreningsstamman,
som ar det hogsta beslutande organet.
Bostadsrattsforeningarna och de bosparande med- HSB Stockholm har ca 150 000 medlemmar, varav

lemmarna ar HSBs uppdragsgivare. Tillsammans nastan 60 000 ar bosparare. Vi har fyra kirverksamheter;
skapar vi det godaboendet. I HSB Stockholm har medlem, férvaltning, fastighetsutveckling och nya
medlemmar dkta inflytande i form av en medlem = bostader. Vi ar verksamma i 16 kommuner i lanet.

en rost.
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VARFOR STADGAR?

En ekonomisk forening styrs framst lagen om ekonomiska foreningar. En bostadsrattsforening,
som ar en sarskild typ av ekonomisk forening, styrs dessutom av bostadsrattslagen.

Men dessa lagar reglerar inte allt som galler i foreningen. Lagstiftaren har inte haft som avsikt

att bestamma i detalj hur en forening ska styras, utan har givit vissa ramar inom vilka verksamheten
ska bedrivas.Varje forening maste darfor ta fram egna bestammelser om hur just deras forening

ska styras. Detta gors i foreningens stadgar.




I vissa fall har lagstiftaren sagt att féreningen maste
reglera fragorna i sina stadgar, i andra fall har féren-
ingen sjalv valt att reglera saken i sina stadgar.
Genom att en bostadsrattsforening blir medlem i
HSB antar man ocksa vissa grundkrav. Ett av kraven
som stalls ar att foreningen ska anta HSB normalstad-
gar for bostadsrattsforeningar. En bostadsrattsforen-
ing har magjlighet att anpassa HSB normalstadgar till
den egna foreningens forutsattningar.

HSB normalstadgar for bostadsrattsforeningar ar val
genomarbetade och har funnits under manga ar.

Varfor stadgerevision?

Alla texter aldras med tiden. De aldras i den bemar-
kelsen att samhallet stindigt utvecklas, sisom att
lagar, sprak och varderingar férandras. HSB som
organisation har givetvis ocksa forandrats. Att andra
stadgar ar en stor process for de flesta bostadsratts-
foreningar. Det ska formuleras nya texter, dessa ska
forankras i en demokratisk process och slutligen
maste de antas av varje bostadsrattsforening.

Senaste revisionen av bostadsrattsforeningarnas
stadgar skedde 2004. Detta efter forandringar som
skett i bostadsrattslagen. Stadgerevisionen 2004 tog
sikte pa de lagdndringar som skedde och nagra en-
skilda fragor som hade diskuterats inom HSB under
en tid. Nagon fullstindig genomgang av stadgarna
genomfordes dock inte vid det tillfallet. Stadgarna
har darmed mer och mer blivit ett lappticke av olika
revisioner som skett.

Som namnt ar stadgarna ett mycket viktigt och cen-
tralt regelverk i foreningarnas verksamhet. Det ar
darfor viktigt att de ar anpassade efter lag och den
verklighet som féreningarna verkar i.

Stadgarna bor vara ett levande dokument som ar latt
tillgangligt och som de fortroendevalda och medlem-
mar i foreningarna kan anvanda och finna stod av i
deras praktiska verklighet.

De nuvarande stadgarna ar som namnt en produkt
av flera tidigare gjorda revideringar som framst tagit
sikte pa innehall. Det innebdr att spraket i vissa fall ar
spretigt och att misstolkningar latt sker.

Det finns tre huvudskal till revisionen:
® Gora spraket mer modernt och texterna mer
lattbegripliga for medlemmarna
® Anpassa till aktuell lagstiftning och varderingar-
na inom HSBs organisation
* Anpassa stadgarna inom olika HSB nivaer till
varandra

Sprak och struktur

I forsta hand ar det spraket och strukturen i de

nya normalstadgar for bostadsrattsforeningar som
har dndrats. 2011 ars normalstadgar inleds med en
innehallsforteckning och flera paragrafer har fatt
byta plats. Samtliga bestimmelser har fitt en egen
beskrivande rubrik. Ambitionen ar att det nu ska
bli mycket enklare att hitta ratt bestimmelse. Nagra
paragrafer som endast aterger lagtext har helt tagits
bort. Hanvisningar har i mojligaste man undvikits da
de ofta forvirrar i stallet for att klargora. Det finns
inte ldngre nagra korta eller langa stadgar.

Sjalvklart ar det aven fortsittningsvis tillatet att
anpassa stadgarna, exempelvis +55 stadgar, smahus,
nyproduktion med mera. Istillet for att ha flera olika
varianter av normalstadgar kommer istillet aktuella
bestimmelser att bytas ut. Det har alltsa blivit tydliga-
re vilka bestimmelser som skiljer de olika stadgarna
at.

Ovriga sprakliga dndringar som ar gjorda ar att
”skall” har ersatts av "ska”, "erfordras” har ersatts av
“kravs” eller motsvarande. Tidigare har forenings-
stamma kallats bade stimma och féreningsstimma.
I de nya stadgarna anvands begreppet "forenings-
stamma” genomgaende. Utover dessa exempel har
liknande justeringar gjorts.

Stadgar for bostadsrattsforen-
ingar

Enligt lag maste alla bostadsrattsforeningar ha

stadgar. Bostadsrattsforeningarnas stadgar ar att
se som ett komplement till lagen. | HSB, som ar
en medlemsagd organisation, ar det viktigt att
medlemmarna kan kanna sig trygga med att det
finns val genomarbetade och val fungerande stadgar.
HSBs bostadsrattsforeningar anvander sig av HSB
normalstadgar. Nya normalstadgar antogs pa
HSB-stamman 2011.



~J SA ANDRAS BOSTADSRATTS-
~] FORENINGENS STADGAR | PRAKTIKEN

Ta forst kontakt med HSB Stockholm och bestill ett
forslag pa nya stadgar som éar anpassade for er brf.

Beslut att andra stadgarna skall fattas av tvd pa
varandra foljande foreningsstimmor. (Det finns
en teoretisk mojlighet att andra stadgarna genom ett

stammobeslut. Da kravs att samtliga medlemmar ar
narvarande och att beslutet ar enhalligt.)

Det kravs inte att beslut fattas pa ordinarie férenings-
stimma.

For giltigt beslut fordras att beslutet pa den senare
foreningsstimman bitratts av minst tva tredjedelar av
de rostande. Pa den forsta stimman ar det tillrackligt
att beslutet fattas med enkel majoritet.

OBS! Om berédkningsgrunden for drsavgift dndras
fran insats till andelstal, kravs %-dels majoritet for
forslaget vid den andra stimman.

Kallelse till den andra stimman far inte utfardas inn-
an den forsta stamman har hallits.

I kallelsen skall anges att stimman skall behandla

forslag att anta de nya stadgarna. Enligt 7 kap 8 §
foreningslagen skall det huvudsakliga innehallet av
forslaget till andringen anges i kallelsen. Eftersom
det hir ar friga om en omfattande redaktionell om-
arbetning, men aven atskilliga dndringar i sak, bor
forslaget i sin helhet finnas med i kallelsen, exempel-
vis som en bilaga.

Forslag till text i kallelsen till den forsta férenings-
stamman:

Styrelsens forslag till att anta nya stadgar, 2011 ars
normalstadgar for HSB bostadsrattsforening. Stadge-
forslaget i dess helhet bifogas denna kallelse.

Ett fullstandigt forslag till stadgeandringen skall,

efter det att kallelse har utfardats, hallas tillgdng-
ligt for medlemmarna hos féreningen och genast
sandas till medlemmar som begar det och vars post-
adress ar kand for foreningen (7 kap 8 § foreningsla-

gen).

I kallelse till den andra foreningsstimman skall
anges vilket beslut den forsta stimman fattat.

Forslag till text i kallelsen till den andra forenings-
stamman:
Godkannande av foreningsstimmans beslut den

ddad-mm-dd att anta nya normalstadgar fér bostads-
rattsforeningen.

Beslutet vid den forsta foreningsstimman fattades
med acklamation (alternativt; med » roster for och
nn roster emot), eller att beslutet fattades enhalligt.

Beslutet skall, for att vara giltigt, bitridas av minst tva
tredjedelar (alternativt % delar) av de réstande vid
denna andra féreningsstimma.

Forslag till hur texten i protokollet kan utformas:

a) Forsta stamman

Stamman beslutar med acklamation (alt: med » ros-
ter mot nn) eller beslutar enhalligt att andra féren-
ingens stadgar till 2011 ars normalstadgar for HSB
bostadsrattsforening, bilaga 1.

b) Andra stamman:
Staimman har dddd-mm-dd beslutat att anta 2011 ars
normalstadgar for HSB bostadsrattsforeningar.

Stamman beslutar enhalligt (alternativt med »n roster
mot nn) attiandra ldsningen anta 2011 ars normal-
stadgar for HSB-bostadsrattsféreningar. Det anteck-
nas att de dndrade stadgarna trader i kraft i och med
att de registreras Bolagsverket.

Slutversion stadgar bestalls av HSB Stockholm.
Stadgarna undertecknas darefter av foreningen
och skickas till HSB.

HSB undertecknar de nya stadgarna. Darefter
skickar HSB alla handlingar till Bolagsverket.

Registreringsavgiften betalas av foreningen till
Bolagsverket.

Bolagverket registrerar de nya stadgarna, som da
borjar galla.

HSB tar emot de nya stadgarna fran
Bolagsverket och skickar dem vidare till
bostadsrattsforeningen.



Vad kan HSB
Stockholm
hjalpa till med?

HSB Stockholm bitrader bostadsratt-
foreningen med att dndra och anta
nya HSB normalstadgar.

HSB Stockholm erbjuder inom
ramen for medlemskap i HSB:

® Radgivning pa kontorstid i stadge-
fragor.

® Framtagande av forslag till nya
HSB normalstadgar.

® Anpassningar av HSB normalstad-
gar for brf, enligt gemensamma HSB
krav.

® Beskrivning av vasentliga férand-
ringar i HSB normalstadgar.

® Beskrivning av behandlingsordning-
en, dvs. hur beslut fattas pa féren-
ingsstammor.

* Forslag pa text i kallelser till foren-
ingsstammor, samt protokollstext vid
stammor.

® Framtagande av stadgar for under-
tecknande av brf och HSB.

e Andringsanmilan till Bolagsverket
med nya stadgar och erforderliga
bilagor.

® Anvisa betalningssatt for registre-
ringsavgift till Bolagsverket.

® Ta emot registrerade stadgar och
registeringsbevis fran Bolagsverket,
och vidarebefordra till brf.

HSB Stockholm erbjuder mot
sarskild ersattning:

¢ Att medverka vid styrelsemoéten, in-
formationsmoten och foreningsstam-
mor i bostadsrattsféreningen,

for genomgang av stadgeforslag.

¢ Juridisk granskning av brf-specifika
anpassningar i stadgetexter.




VIKTIGASTE ANDRINGARNA

Har kan du lasa en sammanfattning av de viktigaste forandringarna i HSB normalstadgar for

2011, jamfort med tidigare versioner av stadgarna.

§ 2 Andamalet

Tillagg att foreningen i all verksamhet ska varna
om miljon genom att verka for en langsiktig hallbar
utveckling. Denna skrivning hade flera féoreningar
tidigare gjort som en avvikelse.

§ 5 Ratt till medlemskap

Det finns inte lingre en exemplifiering av vilka grup-
per som inte far diskrimineras. Inom HSB far man
inte diskriminera nagon grupp.

§ 11 Insats andelstal och arsavgift
Har finns flera nyheter.

Det normala i de nya stadgarna ar att andelstal ar
styrande for arsavgiftens storlek. Tidigare har insats
betraktats som norm. Inget hindrar dock en foérening
fran att anvianda insats ocksa framéver. En variant for

insats som fordelningsgrund finns framtagna. Foren-
ingar med insats far darfoér gora en anpassning av de
egna stadgarna.

Da progressiv avskrivning inte lingre ar tillatet for
brf kommer en del brf att ga med underskott. Den
tidigare lydelsen i andra meningen i § 11 tillater inte
att brf gar med underskott. Andra meningen i § 11
har fatt en lydelse som fungerar dven for en brf som
gar med underkott. Av den nya lydelsen framgar att
arsavgiften ska tacka foreningens I6pande verksam-
het.

Avgiftens storlek ska medge reservering av medel till
underhallsfonden. Detta ar nytt och férklaringen

aterkommer under rubriken § 27 fonder.

Enligt 2003 ars stadgar med andelstal maste varje



beslut om dndring av andelstal fattas av forenings-
stamman.

I 2011 ars stadgar har en justering skett med inne-
bord att det bara ar om det inbordes forhdllandet
mellan andelstalen dndras som beslut av stimman ar
nodvandig. Pa sa vis maste exempelvis inte stimma
hallas varje gang en hyresratt blir bostadsratt, vilket
kan vara bra sarskilt for nyombildade féreningar. Om
beslutet diremot rubbar det inbordes forhallandet
kravs 2/3 majoritet av de rostande. Det kan vara rim-
ligt att ha ett minoritetsskydd till skydd for orimliga
overvaltrande av manadsavgiften, pa samma vis som
t.ex. vid férandring av insatser.

Det har 6ppnats en mojlighet for foreningen att ta
ut ersattning for informationséverféring med lika
belopp per ligenhet. Det innebar att kostnaden for
bredband eller kabel TV kan fordelas lika i stallet for
efter andelstalet. Manga foreningar har i praktiken
redan gjort pa det viset, men har 6ppnas mojligheten
for foreningen att ha det valet. Ordet informations-
overforing ar forhoppningsvis framtidssakert och
innefattar aven kommande tekniska l6sningar. Men
det ska ocksa vara begransande sa att inte stadgarna
oppnar for godtyckliga individualiseringar av kostna-
derna.

§ 12 Upplatelse-, dverlatelse- och pantsattningsav-
gift, samt avgift for andrahandsupplatelse.

Det har gjorts ett tilligg i § 12 angdende att forening-
en far ta ut avgift for andrahandsupplatelse.
Avgiftstak pa hogst 10 % av prisbasbeloppet per ar.
Det krévs i sa fall ett beslut av styrelsen.

Vid uthyrning kortare tid en ett ar maste avgiften
justeras nerat.

§ 16 Kallelse

Kallelsetiden andras till samma for ordinarie och
extra staimma, tidigast fyra och senast tva veckor fore
stamma.

§ 17 Dagordning

De forandringar som de nya stadgarna innebar ar
framst redaktionella och tydliggor hur en stimma ska
genomforas. Vad som kan betecknas som nyheter ar
att:

Stimman 6ppnas och avslutas (p 1, 24)

Fler an tva rostriknare kan valjas (p 7)

Aven valberedningen omnamns bland dem som kan
fa arvode (p 14)

Antalet styrelseledamoter, revisorer och valberedare
ska faststillas fore valen (p 15, 18, 20)

HSB ledamoten ska presenteras (p 17)
Valberedningens sammankallande heter nu valbered-
ningens ordférande, sasom for HSB-foreningar (p

21)

Styrelsens ordfoéranden viljs pa foreningsstimman.
Andringen har att géra med att sa foreslas man gora
enl HSB kod for brf.

§ 18 Rostritt, ombud och bitrade

En medlems ratt vid féoreningsstiamman utdvas av
medlemmen personligen, den som ar medlemmens
stallforetradare enligt lag, eller genom ombud. Lega-
la stallforetradare for en fysisk person ar en formyn-
dare. Legal stallforetradare for juridisk person ar vd/
firmatecknare (foretradare).

Detta medfor att foljande kan vara ombud/bitrade:

- Annan medlem

- Make/maka

- Sambo

- Stallforetradare for annan medlem (ex. foretradare
for juridisk person)

Den som inte fullgjort sin forpliktelse till foreningen
har inte rostratt pa stimman. Detta har nu precise-
rats till att gilla den som inte betalt arsavgift eller
insats, vilket redan tidigare var det egentliga syftet
med bestaimmelsen.

En fullmakt ska lamnas in om man ar ombud. For-
eningen kan ha behov av att bevisa narvaron, sa det
racker inte langre att bara visa upp den.

§ 22 Konstituering och firmateckning

Det kravs inte i de nya stadgarna att féoreningen ska
utse en vice ordférande. Nagot hinder mot att utse
en sadan finns dock inte.

Nytt ang antal firmatecknare: Nu galler det att det
ska vara hogst fyra, men det racker med tva styrelse-
ledamoter. Tidigare sa skulle fyra personer utses. I en
liten féorening kan det kinnas mycket att ha fyra fir-
matecknare. Styrelsens ordfoérande utses pa stimma.
I 6vrigt konstituerar styrelsen sig sjalv. Tidigare gallde
att styrelsen i sin helhet konstituerar sig sjalv.

§ 26 Valberedning

En nyhet ar att valberedningen ska lamna forslag pa
arvoden och principer for andra ekonomiska ersatt-
ningar for styrelsen och revisorerna.

§ 27 Fonder

Enligt bestaimmelsen ar det styrelsen som reserverar
medel for det yttre underhallet. Skrivningen forut-
satter att det finns en upprattad underhallsplan som
uppfyller kraven i § 28. Nar styrelsen beslutar arsav-
giftens storlek (§ 11) sa ska hansyn tas till reservering
av pengarna.



Nar stimman sedan fattar beslut i anledning av
foreningens vinst eller forlust (§ 17 punkten 12)
kommer inte fragan om underhallsfondering att vara
med. Styrelsen har i de nya normalstadgarna tagit
over ansvaret for detta. Darmed kan inte stimman
som tidigare rosta nej till en avsattning till under-
hillsfonden.

Foreningen har i de nya stadgarna en valfrihet att ha
en inre fond eller inte.

Det har varit lite oklart vad som galler for lokaler
som ar upplatna med bostadsritt. Men det ar nu
klargjort att det bara ar bostader som ska avsatta eller
ta ut nagra pengar ur fonden for inre underhall.

§ 28 Underhalisplan

Kraven pa underhallsplanen fanns visserligen redan
tidigare men har hér strukturerats lite annorlunda
for att bli tydligare. Samtidigt har i princip kraven pa
styrelsen skirpts sa som beskrivits under § 27.

§ 31 Bostadsrattshavarens ansvar

Detta ar den bestimmelse i stadgarna dar det kan
finnas storst behov av anpassningar till den egna for-
eningen. Normalstadgarna far darfor betraktas som
ett val genomarbetat forslag pa fordelning mellan
parterna.

Punktlistan har for att oka tillgangligheten nu num-
rerats.

Ingress. Det framgar att om bostadsrattshavaren
onskar ta den av foreningen tecknade bostadsrattstil-
laggsforsdkringen i ansprak sa ska bostadsrattshava-
ren svara for sjalvrisk och aldersnedskrivning.

Punkten 5. Ytterdorren ligger enligt de nya normal-
stadgarna normalt pa bostadsrittsféoreningen. Dare-
mot ar alla funktionsdelar kvar pa bostadsrattshava-
ren.

Punkten 6. Isolerglaskassett har lagts till.

Punkten 14. Bostadsrattshavaren ansvarar for samtli-
ga elledningar enligt de nya stadgarna. Tidigare var
det endast synliga ledningar, men det ar komplicerat
att dela ansvar pa en kabel som delvis ar synlig och
delvis ar inbyggd, varfor skrivningen har andrats.

Punkten om egna installationer har tagits bort. Detta
eftersom den riskerar att bli missvisande. Bostads-
rattshavaren svarar i princip alltid for egna installatio-
ner. Om installationerna har utférts pa de omraden
som bostadsrattsféoreningen ansvarar for (exempelvis
avlopp eller ventilation) maste foreningen agera
direkt mot den som utfort den felaktiga atgarden

och inte mot den som "har arvt” problemet efter en
overlitelse.
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§ 32 Bostadsrattsforeningens ansvar

Ordet "synliga” (ledningar) har bytts mot "ursprung-
ligt golv, tak, ligenhetsavskiljande vagg eller barande
vagg for att klargora var féreningens ansvarsomrade
begransas.

Det har tydliggjorts att bostadsrattsforeningen an-
svarar for hela ventilationssystemet. Ocksa ansvaret
for ventilationsdonet faller numera under férening-
ens ansvar da det maste justeras for att systemet ska
kunna fungera bra. Eftersom myndigheten alltid
kommer att vainda sig mot féoreningen om det finns
brister i ventilationen ar det viktigt att hela ansvaret
tydligt ocksa ligger pa féreningen.

En sista mening tydliggor att foreningen svarar for
sadant som ligger utanfor bostadsratten; brevlada,
postboxar och staket.

§ 34 Bostadsrattsforeningens dvertagande av un-
derhallsatgard

Storre delen av paragrafen ar oférandrad och syftar
fortfarande till atgarder i samband med stamrenove-
ring. Daremot har sista meningen, att aterstallande
ska ske till sedvanlig standard, tagits bort. Utan att ta
stallning till hur en eventuell ersattningssituation ska
se ut forefaller det orimligt att i stadgarna begransa
mojligheterna till ersattning for dem som haft en
forhéllandevis battre standard.

§ 35 Forandring av bostadsrattsldgenhet

Denna paragraf ar ny men motsvarar helt vad som
framkommer ur bostadsrattslagen. Det anses dnda
som att den ar viktig i sammanhanget och darfér bor
finnas med.

§ 40 Andrahandsupplatelse

Riksdagen har beslutat om lagandring i bostadsratts-
lagen. De skal en bostadsrattshavare behover for att
fa samtycke blir generdsare.

§ 44 Forverkandegrunder

De forverkandegrunder som namns ar desamma

som enligt bostadsrattslagen och tidigare stadgar.
Strukturen har andrats och en ldng rad paragrafer
har inarbetats i texten. Pa sa vis slipper man mangder
med héanvisningar.

Att inte betala avgiften for andrahandsupplatelse ar
ocksa en forverkandegrund.

§ 45 Vissa meddelanden

Detta ar en ny paragraf som samlar upp i vilka fall
sarskilda meddelanden maste sindas, nagot som varit
svart att tydligt fa fram genom stadgar och lag.

§ 48 Uttrade ur HSB

Vid uttride fran HSB har i bestimmelsen fortydligats
att det dd inte behovs godkannande fran HSB for att
byta stadgar och firma. En bostadsrattsféorening som
lamnar HSB ska byta stadgar och dndra sin firma.
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FARDIGA ANPASSNINGAR

Anpassningar for insats som
berakningsgrund for arsavgift.

Foljande bestammelser skiljer sig fran HSB normalstadgar
[for bostadsrdttsforeningar: §§ 11 och 27.

§ 11 Insats och arsavgift

Arsavgiften fordelas mellan bostadsrittsligenheterna
i forhallande till ligenheternas insatser. Arsavgiften
ska ticka bostadsrattsforeningens l6pande verksam-
het. Arsavgiftens storlek ska medge att reservering
for underhall av bostadsrattsforeningens fastighet
kan ske enligt upprattad underhallsplan. Om inre
fond finns ingar dven fondering for inre underhall.
Insats for lagenhet beslutas av styrelsen.

Beslut om andring av insats ska alltid beslutas av
foreningsstimma. Regler for giltigt beslut anges i
bostadsrittslagen.

Styrelsen beslutar om arsavgiften storlek. Arsavgiften
betalas manadsvis senast sista vardagen fore varje
kalendermanads borjan om inte styrelsen beslutar
annat. Om inte arsavgiften betalas i ratt tid utgar
drojsmalsranta enligt rantelagen pa den obetalda
avgiften fran forfallodagen till dess full betalning
sker samt paminnelseavgift och inkassoavgift enligt
lag om ersittning for inkassokostnader mm. I arsav-

giften ingdende ersdttning for virme och varmvatten,
elektricitet, sophamtning eller konsumtionsvatten
kan berdknas efter forbrukning. For informationso-
verforing kan ersattning bestimmas till lika belopp
per lagenhet.

§ 27 Fonder

Yitre fond

Bostadsrattsforeningen ska ha fond for yttre under-
hall.

Styrelsen ska i enlighet med upprittad underhalls-

plan reservera respektive ta i ansprak medel for yttre
underhall.

Inre fond

Bostadsrattsforeningen kan ha fond for inre under-
hall av bostadsrittsligenheter.

Overforing till fond for inre underhall bestams av
styrelsen.

Bostadsrittshavare far for att bekosta inre underhall
av lagenhet anvianda sig av den del av fonden som
tillhor bostadsrattslagenheten.
Bostadsrattslagenhetens andel av fonden bestams uti-
fran forhallandet mellan insatsen for lagenheten och
samtliga insatser for bostadsrattsligenheter i bostads-
rattsforeningen, med avdrag for gjorda uttag.
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INSATS OCH ANDELSTAL

Har beskrivs begreppen insats och andelstal i bostadsrattsforeningar och deras funktion vid
berakning av arsavgiften. Avslutningsvis berors dven hur 6vergang mellan de olika berdknings-

grunderna gors.

Nar en bostadsrittsligenhet upplats for forsta gang-
en ska en insats betalas till bostadsrattsféreningen.
For den lopande verksamheten har dven bostadsratt-
foreningen rétt att ta ut en l6pande avgift, arsavgift,
som normalt sett betalas varje manad. Darutover kan
pantsattningsavgift, overldtelseavgift och upplatelse-
avgift tas ut om det anges i stadgarna. Upplatelseav-
gift ger bostadsrattsforeningen mdojlighet att fa en
marknadsmadssig ersattning for en upplatelse av bo-
stadsratt som sker i efterhand, exempel vid inredning
av vindar. Upplatelseavgiften ar mellanskillnaden
mellan insatsen och marknadsvardet.

Traditionellt sett har arsavgifterna fordelats mellan
bostadsritter i en férening efter insatsernas storlek.

I nyproduktionen har man numera sedan ett antal ar
gatt over till att fordela avgifterna efter andelstal.
Skilet till det ar att det da ar mojligt att ta ut en ho-
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gre insats for lagenheter med ett hogre marknadsvar-
de exempel pa grund av sjoutsikt medan ligenheter i
markplan far en lagre insats. Genom att da ha andel-
stal som grund for fordelning av arsavgifterna kan

de lagenheterna dnda ha samma andelstal och far
darmed bara lika stor del var av féreningens 16pan-
de kostnader. Vilket de inte skulle fi om insatserna
skulle laggas till grund for berakningen.

Aven i befintliga bostadsrittsforeningar kan det
finnas skal att andra berdkningsgrund for arsavgifter-
na. Om en bostadsrattsférening till exempel bygger
balkonger eller upplater ravind for att inreda som
bostadsritter kan det underlitta att byta fran insats
till andelstal.

I manga fall kan andelstal vara mer flexibelt men det
ar inte alltid sa. Kontrollera garna med en jurist hur
det ser uti den specifika situationen.



I dldre ekonomiska planer finns ofta en kolumn be-
namnd andelstal. Det ar dock inte ett andelstal som
ska laggas till grund for berdkning av arsavgiften. Det
andelstalet visar istallet respektive bostadsrattslagen-
hets andel av den totala produktionskostnaden.

Som framgatt ovan kan arsavgifterna i bostadsratts-
foreningar ha olika berakningsgrunder. De vanligaste
ar insats eller andelstal. Aven andra fordelningsgrun-
der kan komma i fraga som exempel area. Det ar
dock mindre vanligt.

Ordet andelstal anvinds i manga olika betydelser vil-
ket ibland kan skapa otydlighet. Ibland anvands det
som bendmning pa en ligenhets insats i forhallande
till det totala antalet insatser i foreningen och ibland
avser man ett sarskilt framtaget andelstal for berak-
ning av arsavgiften som inte har nagot samband med
vilken insats lagenheten har. Vi rekommenderar dar-
for att som samlingsnamn pa den berdkningsgrund
som foreningen har for att rakna fram arsavgifterna
benamns férdelningsgrund. Begreppet fordelnings-
grund blir dirmed ett samlingsbegrepp och ordet
andelstal kan forbehallas nar foreningen har sarskil-
da andelstal for berakning av arsavgifterna.

Stadgarna

I HSBs normalstadgar av 2011 ar utgdngspunkten att
andelstal ar grund for fordelning av arsavgifterna.
For foreningar som har insatserna som grund finns
det fardig skrivelse for att kunna anpassa normalstad-
garna.

I 2003 ars stadgar var insats utgangspunken for att
berdkna arsavgifterna. Detta maste uppmarksammas
nar bostadsrittsforeningar vill byta fran 2003 ars stad-
gar till 2011 ars normalstadgar for HSB.

Det framgar av bostadsrattsforeningens stadgar om
en bostadsrattsforening har insats eller andelstal for
berdkning av arsavgiften. Lis den bestimmelse som
avser avgifter till foreningen, se nedan. Om ordet
andelstal star har féoreningen andelstal som grund for
berdkning av arsavgifterna. Om det inte star ar det
insatsen som ar grund for fordelningen.

Det ar mojligt for foreningar med 2003 ars stadgar
med insats att ga over till 2011 ars stadgar och i
samband darmed byta till andelstal som beraknings-
grund. Det som kravs dr da att nya andelstal antas av
foreningsstimman. De baseras dock pa insatserna
varfor det inte paverkar arsavgifternas fordelning.
Det kravs daremot som vanligt vid stadgebyte tva

pa varandra féljande féreningsstimmor med den
skillnaden att vid andra stimman kravs en majoritet
om tre fjardedelar, istallet for tva tredjedels majo-

ritet. Skalet ar att bostadsrattslagen anger att vid
fordndring i stadgar av grunden for hur arsavgifterna
berdknas kravs sarskild majoritet om tre fjardelar av
de rostande pa stamman.

Vid andring av grund foér berdkning av arsavgiften
maste aven anpassning ske av bestimmelsen for
fonder, vad galler avsattning till inre fond.

Nagra begrepp

Insats. Den avgift som betalas forsta gangen vid upp-
latelse av bostadsréttslagenheten. Kan ligga till grund
for fordelning av arsavgiften.

Upplatelseavgift. Den avgift som kan tas ut mellan
insatsen och bostadsrattens marknadsvarde sa att bo-
stadsrattsforeningen kan fa en marknadsvardig ersatt-
ning vid upplitelsen av till exempel vindsutrymme.

Andelstal. En grund for att fordela arsavgiften i bo-
stadsrattsforeningar.

Fordelningsgrund. Ett samlingsbegrepp for insats,
andelstal eller den grund som bostadsrattsféoreningen
anvander for att fordela arsavgifterna i bostadsratts-
foreningen.

f&rsavgift. Den avgift bostadsrattshavare betalar till

bostadsrattsforeningen for foreningens l6pande
kostnader.
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K4 CHECKLISTA

BRA ATT TANKA PA INNAN STADGEREVISION
Kontakta HSB Stockholm
Bestall stadgeforslag av HSB Stockholm

L3s pa de nya normalstadgarna
Da styrelsen i bostadsrattsforeningen funderar pa att byta stadgar ar det givetvis
viktigt att borja med att noggrant lisa igenom de nya stadgarna.

Rutin vid andring av stadgar

Vid dndring av bostadsrattsforeningens stadgar sa kravs beslut pa tva pa varandra
foljande stammor och med en majoritet av minst tva tredjedelar av de rostande pa
den senare stimman. Om féreningen ska andra grunden for hur arsavgiften berak-
nas, ex fran insats till andelstal, krévs tre fjirdedels majoritet vid andra stimman.

Hur ser bostadsrattsforeningens stadgar ut idag?

Vid en stadgeandring kravs alltid godkannande av HSB. Fundera noga 6ver hur
foreningens stadgar ser ut i dagslaget och vilka eventuella anpassningar som foren-
ingen har i sina stadgar.

Det kan finnas goda skal till att anpassa normalstadgarna utifran férdelningen av
underhallsansvaret, § 31 och § 32, till den egna bostadsrattsféreningens forutsatt-
ningar. For att behalla en hog kvalitet och igenkdnningsgrad mellan HSBs olika
stadgar rekommenderar vi att féoreningarna ar forsiktiga med anpassningar.

Insats eller andelstal som grund for berakning av arsavgiften?

Om foreningen idag har HSB normalstadgar utan nagon anpassning sa innebar
det bland annat att man har insats som berdkningsgrund for arsavgiften. I HSB
normalstadgar av 2011 utgar man istallet fran andelstal som berdkningsgrund for
arsavgiften. Om féreningen vill ha kvar insats som fordelningsgrund for arsavgiften
sa ska foreningen ta den fardiga anpassningen som finns for insats som berak-
ningsgrund for arsavgiften.

Om foreningen istallet vill ga over till att ha HSB normalstadgar av 2011 i dess
originalutférande med andelstal som berdkningsgrund maste nya andelstal antas
pa stimma. Dessutom krévs i detta fall pa den andra stimman en majoritet om %
av de rostande (eftersom grunderna for berdkning av arsavgiften da andras fran
insats till andelstal).



EFTER ATT NYA STADGAR ANTAGITS PA FORENINGSSTAMMOR

Meddela HSB Stockholm att ni antagit nya stadgar och bestall stadgar
for undertecknande av brf och HSB. F6lj sedan de instruktioner som HSB

skickar ut tillsammans med stadgehandlingar.

De nya stadgarna ska registreras hos Bolagsverket for att borja galla.

HSB Stockholm hjélper er med handlaggning mot Bolagsverket.

Uppdatera styrelsen.

Da stadgarna ar nya ar det extra viktigt for styrelsen att forvissa sig om att man ar
val fortrogen med stadgarna och darmed kan tillimpa dem pa ratt satt. Kontroll-
era med HSB om nagon utbildning finns betraffande de nya stadgarna.

Uppdatera eventuell styrelseparm med de nya stadgarna.

Se till sa att alla medlemmar har de nya stadgarna

Vanligen sker det genom att till kallelsen till stimman sd bifogas ett exemplar av de
nya stadgarna. Det kan dock vara vart att efter det att beslut fattats pa tva stimmor
och de har registrerats hos Bolagsverket paminna medlemmarna i féreningen om
att de nya stadgarna nu galler.

Om foreningen har en hemsida sa bor de nya stadgarna ldggas ut dar. Tank dven
pa att om varje bostadsrattsligenhet har en féreningsparm sa bor det distribueras
ut nya stadgar att sittas in i parmen.

Ta for vana att borja leta efter svar i stadgarna

Da fragor uppkommer inom styrelsen ta for vana att borja soka efter svaret i stad-
garna. Likasd om en medlem har fragor hanvisa till vad stadgarna siger. 2011 ars
stadgar for bostadsrattsforeningar ar latta att hitta i med hjélp av innehallsforteck-
ningen.
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