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AFFARS & TJIANSTEUTVECKLING BOANALYS SE

VAD AR EN BRA
BOSTADSRATTSFORENING?

Informationsmaterial for dig som vill veta mer om vad som kinnetecknar
en bra bostadsrittsforening utifrin ett investeringsperspektiv. For att du
ska gora ett mer genomtinkt och privatekonomiskt tryggt boendeval.

Ekonomi

Fastighet

Organisation Forvaltning

Drift & | Medlem/
underhall | kund

LAGENHET 2

. Stad X-stad
LAGENHET 1 Adress Storg. 4

Stad X-stad Bostadsyta 2 rok 60 kv
Adress Storg. 2 Manadsavgift 1900 kr
Bostadsyta 2 rok 60 kv 1 900 000 kr
Manadsavgift 3 500 kr i

Pris 1500 000 kr
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INNEHALL

Sid 3.
Vad ir det egentligen som
man koper?

Sid 4.
Bostadsrittskoparens
undersokningsplikt?

Sid 5.
Foreningens arsredovisning
och stadgar

Sid 6.
Byggnadens underhalls-
behov och dess kostnader

Sid 7.
Viktigt att undersoka for-
eningens fastighet

Sid 8.
Viktiga dokument att fa
tillgang till

Sid 9.
"Foreningen har mycket
god ekonomi”

Sid 10.
Vad kidnnetecknar en val-
skott bostadsrittsforening?

Sid 11.
Viktigt for dig att studera
innan kontraktsskrivning!

Sid 12.

Vilken av dessa tva
foreningar skulle du vilja
investera i?

Du vill vdl gora en bra
bostadsrittsinvestering?

Fastitias affarsidé dr att erbjuda bostads- och fastighetsmarknadens olika
aktorer produkter med relevant och korrekt information samt riskanalyser
i samband med 6verlatelse- och forvaltningsprocessen.

Fastitia har sedan 2005 verkat pa och analyserat bostadsrattsmarknaden.
Under denna tid sd har vi identifierat ett antal kvalitetsbrister inom
bostadsrittsforeningens forvaltning, da sarskilt inom ekonomistyrning
och kundinformation. Darfor fokuserar vi nu vart arbete pa att utveckla
helt nya tjanster som forbattrar bostadsrattsforeningars ekonomistyrning
och deras information till sina olika intressentgrupper. Syftet &r att minimera
risken for att forening, medlemmar och kopare ska drabbas av onddiga
kostnader och juridiska tvister.

Vi har dven lanserat en riskanalystjanst for bostadsrattskopare som heter
Boanalys.se. Tjansten Boanalys-Brf hjédlper dig som ska kdpa bostadsréatt
att pa ett enkelt och strukturerat sitt hjalper dig genom hela kopprocessen
sa att du kan utfora din undersokningsplikt och gora ett riktigt genomtankt
och bra bostadsrittskop. Du far bland annat hjdlp med att utféra den
mycket viktiga analysen av bostadsréttsforeningens ekonomiska status.
Du gor den enkelt sjdlv, utifran ett antal faktorer fran senaste drsredovisning
alternativt ekonomisk plan vid nyproduktion eller nyligen utférd om-
bildning. Kompletterande information inhdmtas fran fastighetsméklaren
eller styrelsen.

Se dven en artikel om hur vi sankte Brf Skoldpaddans kostnader med 30 %
pa www fastitia.se under om oss.

Den som upphor att bli battre

- upphor dven att vara bra

Hoppas du finner att denna produkt bidrar till att 6ka din insikt om vad
ett bostadsrittskop i praktiken innebar och att du finner den enkel, tydlig
och motsvarar dina forviantningar!

Med vinlig hélsning!
Fastitia

Affdrs & tjansteutveckling
www.fastitia.se / www.boanalys.se

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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DELOMRADEN I EN

BOSTADSRATTS-

FORENINGS
VERKSAMHET

Miljo- &
halsofragor

Drift & underhall
av fastigheten

Verksamhets- &
kvalitetsutveckling

Ekonomisk- &
admin. forvaltning

Ekonomistyrning
& juridik

Kundfokusering
internt & externt

Ledarskap &
kommunikation

Omvarlds- &
marknadsanalys

Bostadsrittsforeningens huvudsyfte ar
Att tillvarata sina medlemmars
ekonomiska intressen

En bostadsréttsforening dr en ekonomisk forening, ej att férvixla med en
idéell forening. Bostadsrittsforeningens huvudsyfte &r att verka for att ge
medlemmarna bdsta mojliga ekonomiska avkastning pa sin andel i verk-
samheten. Vilket konkret innebar att styrelsen i allt den beslutar om, ska
strdva efter att uppna “hogsta mojliga boendekvalitet till ldgsta mojliga
kostnad” for foreningens medlemmar (se mer pa sid 9-10).

Du varken koper eller dger en bostadsrittsligenhet.
Det florerar idag inom branschen att man koper eller séljer en lagenhet. I ett
konsumentperspektiv kan det nog upplevas som sd, men rent juridiskt &r
det en stor missuppfattning. Vad du koper dr: En andel i en juridisk person
(liknandes aktier i ett AB) till denna andel som man juridiskt dger, foljer
en mer “underordnad” rétt att pa obegransad tid nyttja (hyresratt) en viss
bestamd och avgransad yta (ldgenheten) i den juridiska personens (bo-
stadsréttsforeningens) dgda fastighet. Du kan med andra ord bli uppsagd
for avflyttning om du inte foljer de regler som finns i foreningens stadgar eller
relevant lagstiftning. Som medlem i en ekonomisk foérening forvéntas du
dessutom medverka med en arbetsinsats i foreningens verksamhet.

2 former av bostadsrittsforeningar dkta resp. odkta
Vanligast dr den dkta bostadsréttsforeningen. En odkta bostadsréttsforening
kannetecknas generellt av att mer &n 40 % av taxeringsvérdet bestar av annat
dn bostadsréatter upplatna till medlemmar dvs lokaler och bostadshyresritter.
Odékta foreningar forekommer oftast i cityldgen i de storre stiderna (se mer
i biblioteket pd www .boanalys.se). Skillnaden bestar huvudsakligen i att
dkta foreningar har en formanlig skattesituation medan den odkta beskattas
som ett vanligt foretag. Skattesituationen skiljer &ven pa den privatekonomiska
sidan som t ex hogre reavinstskatt, ej ritt till uppskov med reavinstskatt
samt formansskatt vid laga arsavgifter.

Till vanster ser du en 6vergripande verksamhetsbild for en bostadsrétts-
forening. Det dr s a s inte bara ett hus utan ett féretag som maste skotas om
pa ett professionellt sitt.

© Denna produkt &r skyddad enligt lagen om upphovsratt



FORENKLAR - FORBATTRAR - UTVECKLAR - FORENKLAR - FORBATTRAR - UTVECKLAR

[rrﬁl_\lj FASTITIA .s:

AFFARS & TJIANSTEUTVECKLING

VIKTIGT ATT
UNDERSOKA PA
VISNINGEN

Lagenhetens yta
stammer med vad
som angivits

Tecken pd
fuktskador

Tek. installationer
(el, element &
ventilation)

Sakerhetsdorr

Ljudisolering

Jordfelsbrytare
Brandvarnare

Utrustning i kék

Utrustning i badrum

Fastighetens skick
(mark & byggnad)

Din undersokningsplikt!

Koplagen (kop av 16s egendom) &r den lag som till stora delar reglerar detta
omrade. Enligt koplagen &r séljaren om inget annat avtalats skyldig att 6ver-
lamna en felfri vara 17-18 §. Sdljaren har dven en viss upplysningsplikt om fel
i varan. Men tdnk pa att du som kopare har en undersokningsplikt gillande
eventuella brister i bostadsrétten. Det dr dock svart att gora gillande ett fel i
efterhand, som du borde ha upptickt pa en visning 20 §.

I det fall séljaren sjdlv renoverat badrum eller kok ska det finnas kvitto pa
att fackman utfort fuktsparr i badrum helst ocksa vid alla rormokeriarbeten.
Skulle skada senare uppkomma rérande detta och du saknar bevis pa att detta
arbete utforts av fackman kan du riskera att bli utan férsékringserséttning, sa
gor alltid en fuktbesiktning innan ett kop. Du bor dven besiktiga sjdlva fastig-
heten dvs skicket pa byggnaden bade invandigt och utvandigt.

Ofta blandar man ihop kdplagens regler med jordabalkens regler som tillimpas
vid kop av fast egendom. Enkelt uttryckt dr koplagens felregler till for att
skydda koparen. Saljaren ansvarar for att varan dverensstimmer med koparens
befogade forvantningar. Medan jordabalkens felregler (4 kap 19 §) mer ar till
for att skydda sdljaren fran tvister med kdparen i efterhand. HD-praxis saknas
men hovrdttsdomar finns (se hemsidan, under mer info). Dar uttalas bl a
att det siljaren ansvarar for ska tolkas utifran koplagen och det foreningen
ansvarar for ska tolkas utifran jordabalken. I ett annat drende dér stambyte
var pa gang hojdes arsavgiften med 105 %. Domstolen kom fram till att man
skulle tolka detta enligt JB och da det inte skett en forsamring i nyttjandet av
lagenheten, sa var det heller inget fel. Man kan undra om affdrsmaéssiga brister
i styrelsen ska tolkas via jordabalkens tekniska felregler?

Att fundera kring!

Intressant vore att se hur en domstol skulle doma i ett fall dér en séljare/ méklare
uttalat att foreningen har god eller mycket god ekonomi och nagon manad
efter tilltradet kommer ett meddelande fran syrelsen att man maste hoja
avgiften med t ex 50-100 %. D4 arsavgiften dr en av de mest prispaverkande
faktorerna efter lage och yta. Borde &dven ett fel i rsavgiften klassas som ett
faktiskt fel och binda siljaren, da givetvis enligt koplagen? Nar medlem (delédgare)
forvantas bidra med en arbetsinsats i foreningens verksamhet borde detta
kunna tolkas som att en séljare dr skyldig att hélla sig a-jour om byggnadens
underhallsbehov och foéreningens ekonomi samt ingé i upplysningsplikten
vid en overlatelse. Tank dig for innan du investerar i en bostadsrittsforening
med stort underhillsbehov och stora brister i sin ekonomi.

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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EN BRA
ARSREDOVISNING
SKA VARA

Tydlig & objektiv

Beskrivande

Informativ

Visa historik

Ha ett framtids-

perspektiv

Skriven med
enkelt sprak

Ha en trevlig
layout

Arsredovisning och stadgar

Arsredovisningens syfte

En bra arsredovisning kdnnetecknas av att den dr tydlig, objektiv och in-
formativ med ett syfte att tillgodose alla intressenters behov av att fa veta
vad som skett, hur man arbetar och vad som kommer att ske i féreningens
verksamhet framover. Samtliga personer som &r involverade i féreningens
verksamhet ska kunna planera sin ekonomi efter informationen i arsredo-
visningen och kunna fatta viktiga beslut som t ex ska man bo kvar, renovera
eller kanske flytta. Externa aktorer som t ex méklare, banker, leverantorer
och de spekulanter som har planer att kopa en andel i foreningen ska ur
arsredovisningen kunna gora en bra analys av verksamheten, sa de kan
gora ett bra och genomtankt beslut. Detta géller dven for de foretag som
har eller planerar att hyra en lokal i féreningens fastighet. Féreningens ars-
redovisning ska ha en tydlig utformning och ett enkelt sprak. Den ska vara
lattoverskadlig och sjdlvklart vara bade utseendeméssigt som sprakméssigt
anpassad for konsumenter, som dr de som i huvudsak ska ldsa den.

Foreningens stadgar

Detta géller givetvis dven for bostadsrattsféreningens stadgar som ofta &r
valdigt juridiskt utformade och svarldsta. Stadgarna &r vildigt viktiga att
studera da de reglerar vad du som medlem har for skyldigheter och réttig-
heter i forhéllande till féreningen. Har star bl a vilka regler som géller for
andrahandsuthyrning? Var sarskilt uppmérksam pa vad som géller for ditt
eget ansvar for underhall av ldgenheten. Viktiga dndringar i bostadsrétts-
lagen skedde under 2003. Kontrollera att foreningen har uppdaterat sina
stadgar efter detta artal.

Vanliga missuppfattningar och brister

En vanlig missuppfattning &r att nér en revisor har godként arsredovisningen,
sa haller féreningens verksamhet hog kvalitet. En revisor granskar vanligtvis
enbart om bokforingen och arsredovisningen uppfyller lagkraven och att det
inte finns ”vasentliga” fel. Revisorn studerar med andra ord inte kvalitén pa
foreningens forvaltning.

Vanliga fel &r att det i forvaltningsberéttelsen ofta saknas relevant och viktig
information om vad som skett och vad som ska ske i foreningens verksam-
het framover, en otydlig resultat- och balansriakning, brister i notsystemet och i
manga fall helt intetsigande nyckeltal. Se hér till vanster hur en arsredovisning
bor vara utformad (utdver lagkraven) for att pa ett bra sitt kunna uppfylla
informationsbehovet, utifran ett konsumentperspektiv.

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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FAKTORER ATT o
CTUDERA GALLANDE Byggnadens underhallsbehov
BYGGNADENS och dess kostnader
UNDERHALLSBEHOV

FORENKLAR - FORBATTRAR - UTVECKLAR - FORENKLAR - FORBATTRAR - UTVECKLAR

. Alder p& vatten &

avloppsstammar

. Alder p3

yttertak

. Fasadens

konstruktion

. Fonsters

konstruktion

. Alder pa trapp-
husmalning

. Alder p3

tvattmaskiner

Hiér nedan redovisas de vanligtvis mest kostsamma atgirderna pa en genom-
snittlig bygenad. Vi utgar fran kostnaden att byta ut en viss byggnadsdel. Vid
fasad och fonster utgar vi istdllet fran hur hog underhallskostnaden dr under
deras tekniska livsléngd. Vatten och avloppsstammar &r normalt dyrast att
byta ut med en kostnad pé ca 125 000 kr per légenhet. Ar féreningen tvungen
att byta ut hela fasaden (t ex fuktskador vid enstegstdtning) sa dr nog denna
atgard att bedoma som den mest kostsamma. Fonster med trdbagar maste
malas om minst vart tionde ar medan fonster i aluminium &r sa gott som
underhallsfria. En risk vid utbyte av trafonster i dldre fastigheter (byggda fore
ca 1930) &r att varje fonster kan ha helt unika matt, vilket kan bli véldigt kost-
samt.

Nedan visas nagra av de storre atgiarderna utifran ett kostnadsperspektiv:

1. Vatten och avloppsstammar (oftast dyrast att atgirda)
2. Yttertak
. Alder pd 3. Fasad
elsystem 4. Fonster
5. Elsystem
o 6. Virmecentral /virmepanna
' /&.I.der pa 7. Trapphusmdalning
varmecentral 8 Tvittmaskiner

Kontrollera vilken virmekélla man har t ex fjarrvarme, direktverkande el
eller olja kanske finns det stod av markvarme och solpaneler? Fastighetens
underhéllsbehov och dess kostnader brukar man redovisa i en underhalls-
plan. Varje bostadsrttsférening ska ha en underhallsplan med ett 1dngsiktigt
perspektiv som kontinuerligt uppdateras. Den ska ej forvixlas med ett
besiktningsprotokoll som har ett fokus pa att identifiera och kostnadsredovisa
fel och skador pa fastigheten, utifran ett nuldgesperspektiv.

Underhallsplanen &r mer ett ekonomiskt instrument som kompletterar besikt-
ningen och visar pa vad som senare ska atgérdas, uppskattad tidpunkt och till
vilken kostnad. Utifran detta planerar man sedan for hur detta ska finansieras
och belasta féreningens arsavgifter framover. En underhallsplan &r ett mycket
viktigt dokument for en bostadsréttsforening, under forutsittning att den &r
korrekt upprattad och aktuell.

Har foreningen en kvalitets- och miljopolicy?

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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Viktigt att undersoka foreningens fastighet

Fastigheten dr bostadsrittsforeningens storsta och viktigaste tillgang. Fastighetens drift och kostnader for
underhall dr en betydande del av foreningens arsavgifter. Ju dldre de tekniska installationerna i fastigheten ér,
ju hogre tenderar driftkostnaden att bli. Detta p g a att teknikutvecklingen leder till att mer energi- och
kostnadseffektiva system tas fram. Du bor kontrollera nir dessa byggnadsdelar senast byttes ut samt deras
konstruktion.

* Vatten och avloppsstammar
VA-stammen &r oftast det mest kostsamma byggnadsdelen att byta ut i en fastighet.

* Yttertak
Hér &r det vanligast med tegel och plat. Men det kan &ven férekomma platta tak med pappbeldggning med ofta
betydligt saimre héllbarhet mot fuktskador.

* Fasadkonstruktion

Det &r viktigt att nar du &r pa plats under visningen studerar fastighetens skick, sasom markomréadet och
byggnaden bade invindigt som utvandigt. Dess olika delar som fasad och fasadkonstruktion dér s k enstegs-
tatning med puts direkt pa gipsskiva utan luftspalt har varit vanligt vid nyproduktion av bostadsratter sedan
borjan pa 1990-talet. Dock mindre vanligt vid nyproduktion av hyresritter da denna konstruktion anses ge hogre
underhallskostnader och tenderar att innebéra risk for inbyggd fukt i samband med byggnationen. Entreprenéren
har ansvaret for fel i 10 &r under forutséttning att foretaget inte gatt i konkurs eller avvecklats. Fukt i fasaden kan
ge daligt inomhusklimat samt leda till stora kostnader framéver om féreningen inte I6pande kontrollerar fasaden
for fuktskador (se hemsidan, under mer info). Om balkonger finns ska dessa besiktigas med 5-10 érs intervall.

* Fonsterkonstruktion

Vanligast i bostadsfastigheter &r fonster med:
1. Bade inner och ytterbage i tra.

2. Ytterbage i aluminium men innerbége i tra.
3. Bade inner och ytterbage i aluminium.

* Elsystem
Kontrollera dldern pa fastighetens elsystem dels den del som ligger i fastigheten men dven alder pa elledningar
och kontakter inne i ligenheten.

* Virmesystem
Kontrollera alder och prestanda pa viarmevaxlare/ panna i kdllaren samt ldgenhetens element/radiatorer och dess
roranslutningar.

e Trapphus
Ga igenom gemensamhetsutrymmen, forrdd, cykelrum och 6vrigt och kontrollera skick pa malningen i trapp-

huset samt ligenhetsdorrar (dr det sékerhetsdorrar?).

e Tvittstugan
Kontrollera alder och antal pa tvittmaskiner samt om hela tvéttstugan ska renoveras.

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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Viktiga dokument att fa tillgang till

* Fastighetsbok
Visar pa fastighetens tidigare utférda underhall (underhéllshistorik)

* Protokoll fran fastighetsbesiktning
Visar pa byggnadens skick och reparationsbehov. Finns innergard med underbyggd kéllare eller garage studera
da innergardens takkonstruktion, sarskilt vid byggar ca 1920-30.

* Underhallsplan
Visar kommande underhall och kostnaden for detta. Paverkar hur féreningens arsavgifter kommer att utvecklas.

* OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll)
Beskriver vilken typ av ventilationssystem som finns i byggnaden och hur vil den fungerar i praktiken samt om
eventuell forekomst av radon foreligger. Ska utforas vart 6:e ar.

* Miljoinventering
Visar om mark eller byggnad &r fororenad med gifter som t ex arsenik, PCB, asbest, kvalitet pa inomhusluften
samt buller m.m.

* Energideklaration
Visar hur stor energiforbrukning byggnaden har.

* Fastighetsutdrag

Ar ett mycket viktigt dokument (kan inhdmtas via méklaren) och visar bl a byggnadens yta fordelat pa bostader
och lokaler (viktig information for att kunna gora Boanalys-Brf del 2, da denna information inte alltid star i &rsredo-
visningen) samt deras inbordes taxeringsvirde (viktigt for att utreda dkta resp. odkta brf), har foreningen tagit nya
1an (efter arsredovisningens skrivning), servitut (belastningar pa fastigheten) m.m.

* Ligenhetsregister och/eller extern areamitning
Extern areamétning rekommenderas, da &ven nyproduktion visat sig ha fel yta.

e Stammoprotokoll
Vilka frdgor har foreningen beslutat att prioritera framover?

* Budget och prognoser
Hur bedémer foreningen att ekonomin ska utvecklas framover?

* Redovisning av féreningens banklan
Med information om &rlig amortering (samt ev extraamortering) och rénteplaceringar.

* Hyreskontrakt (om hyresritter finns)
Har man rétt hyresintdkter pa bostader och lokaler. Hur stor &r risken for vakanser?

e Tomtrittsavtal (vid tomtriitt)
Ska tomtrittsavtalet éndras inom kort? Vad blir den nya kostnaden?

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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NAGRA AV DE
FAKTORER SOM
PAVERKAR
FORENINGENS
EKONOMI

Avsattning till
underhalisfond

Driftkostnader

Skuldsattning

Ekonomisk
styrning

Kapitaltillgdngar

Styrelsen och
forvaltaren

Kommande
o
underhall

Kvalitet pa
upphandlingar

"Foreningen har god ekonomi”

Laga/hoga arsavgifter?

Bada kan bero pa brister i ekonomistyrning!

Att gora en bedomning av om en bostadsrattsforening har god ekonomi,
utifran en viss kassabehdllning eller niva pa banklan ar nog att anse som
en grov forenkling. I verkligheten &r det lite mer komplicerat &n sa. Det
handlar istdllet om att analysera hela foreningens verksamhet dvs gora en
riktig foretagsanalys eller en s k Due Diligence. For att kunna avgéra om
en forening har god ekonomi eller inte mdste man minst ha tillgdng till
och kunna analysera féljande information:

Fastighetsutdrag och fastighetsvardering

Underhallshistorik, besiktningsprotokoll och undehallsplan
Energideklaration, OVK-protokoll och miljsinventering

Senaste drsredovisningar, internredovisning, budget och prognoser
Banklan, amortering och rénteplacering (rorligt eller bundet)
Hyreskontrakt (bostdder & lokaler) samt ev tomtrattsavtal
Leverantorsavtal (ek & admin forvaltning, skotsel, virme m.m.)
Stammoprotokoll

Intervjuer med styrelse, valberedning, revisor och forvaltare

Vanliga misstag vid analys av arsredovisningen
Viktigt dr att man inte gor misstaget att studera de rent bokforingsmassiga
posterna i tron att de ar att jamfora med verkliga pengar. Detta galler t ex:
avskrivningar, arets resultat, balanserad vinst/forlust, eget kapital, under-
hallsfond, kortfristiga fordringar/skulder m.m. Féreningen kan s a s ett
visst ar ha haft ett positivt bokféringsmaéssigt resultat, men i verkligheten gjort
ett underskott i rena pengar och tvirtom. Féreningar med bra ekonomi med
mojligheter till kostnadssankningar hojer ibland sina arsavgifter, beroende
pa okunskap inom ekonomistyrning. Att lyfta ut féreningens 1an till dig som
privatperson (riskoverforing som minskar din ev vinst vid en forséljning) for
att kunna gora avdrag pa riantan. Detta dr inte att rekommendera som en
bra atgérd, annat &n i mycket speciella fall som t ex nér foreningen ar hogt
beldnad, hog ranteniva och medlemmarna &r valdigt 1agt beldnade.

Analysen pa Boanalys.se ger dig en bra bild av hur féreningens
ekonomi och arsavgifter kan komma att utvecklas framover.
Fokus &r att lyfta fram foreningens verkliga pengar i relation till
byggnadens uppskattade underhdllsbehov. Forst nu kan man dra
en slutsats om hur féreningens ekonomi/arsavgifter kommer att
utvecklas framéver.

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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oM SKAPAR EN Vad kiannetecknar da en

VALSKOTT BRF

Ratt kompetens &
stort engagemang
i styrelsen

Vision
Verksamhetsidé
Tydliga mal

Eget natverk av
stodjande
specialistforetag

Professionell &
kostnadseffektiv
forvaltning

Bra intern & extern
kommunikation
samt information

Bra verktyg for
kvalitetsutveckling

En mycket bra
inkdpsfunktion

Ett tydligt
kundfokus

vilskott bostadsrattsforening?

En vélskott bostadsréttsforening kdnnetecknas av att man har en driven
och kompetent styrelse som arbetar med malstyrning pa bade kort och lang
sikt och har ett tydligt kundfokus (internt och externt). En av de viktigaste
uppgifterna for styrelsen &r att skapa en gemensam vision, mission, verk-
samhetsidé, policys, mal och strategier for hela verksamheten. Visionen ger
foreningen dess mening och dess fardriktning. Detta formuleras sedan
lopande i en offentlig verksamhetsplan. Har foreningen ingen utstakad
fardriktning, blir det l4tt att man famlar i morkret och hamnar i ofrutsedda
situationer (ofta till hoga kostnader). Med hjilp av bra styrning och fore-
byggande arbete parerar man dessa framtida handelser och minimerar ris-
ken for kostsamma underhallsatgérder i efterhand. Medlemmarna ges dven
regelbundet bra och tydlig information om hur verksamheten utvecklas och
forandringar i omvérld/marknad.Foéreningen forstar omfattningen av den
verksamhet man bedriver och bristerna i den egna férmagan. Man har dérfor
ett nédtverk av olika kompletterande specialistforetag som stod i svara fragor
och upphandlar regelmassigt sina stodtjanster som t ex ekonomisk forvalt-
ning, fastighetsskotsel, stadning och varme, utifran sina egna konstaterade
behov.

Hur kan foreningens verksamhet bli bittre?

En bostadsréttsférening kan dock inte bli bittre &n den kunskap, kompetens,
engagemang och drivkraft som finns hos de personer i styrelse och valbered-
ning (ska rekrytera de mest kvalificerade medlemmarna till styrelsen) som
skoter om den operativa verksamheten. Styrelsen bor regelbundet upp-
muntra medlemmarna att ge forslag till att férbéattra och kostnadseffektivisera
verksamheten. Skapa bdsta mojliga vardeutveckling i konjunkturuppgangar
samt agera for minsta méjliga vardeminskning i konjunkturnedgangar. Har du
kunskaper inom t ex foljande omraden sa sok till styrelsen: Ekonomistyrning,
byggteknik, juridik, marknadsforing/kommunikation. D4 far du ldra dig mer
om hur man driver foretag.

Att fundera kring!

Varfor har vi 3 500 kr per méanad i avgift, nir foreningen mittemot
oss har en avgift pa 1 900 kr for en lika stor ligenhet? Vilka kostnader
har vi som inte de har? Det finns hjalp att fa fér de foreningar som vill
utveckla och forbattra sin verksamhet pa www fastitia.se

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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NAGOT AV VAD DU

BOR GRANSKA
INFOR ETT KOP

Kontraktets
utformning

Lagenhetens yta
stammer med vad
som angivits

Akta eller oakta
bostadsratts-
forening

Féreningens
ekonomiska
situation

Ldsa stadgarna

Tagit del av
underhalishistorik

Kommande
underhdll & dess
finansiering

Planerde
andringar av
o .
arsavgiften

Innan kontraktsskrivning!

Det dr viktigt att inte bara granska sjdlva ldgenheten utan att du dven pa vis-
ningen studerar fastighetens skick, sasom markomradet och byggnadens olika
delar. Ar foreningen en dkta eller odkta forening? Glom inte att noggrant
studera stadgarna for att se vilka skyldigheter som géller dig som medlem.
Se bl a gransdragningen mellan ditt eget kontra foreningens underhalls-
ansvar samt regler for andrahandsuthyrning. I vissa foreningar skoter
medlemmarna sjdlva om vissa aktiviteter som t ex trappstddning, yttre
skotseln, ekonomisk forvaltning. Krav kan dven finnas pa att medverka i
styrelsens och valberedningens arbete.

Glom inte kontrollera att ldgenhetens yta verkligen stimmer med vad som
angivits, enligt Svensk Standard! Utfér dven en fuktbesiktning av lagenheten.

Studera detta material innan kopekontraktet undertecknas (se dven pa sid 8):
Uppfyllt din undersokningsplikt (se sid 4)

Utdrag ur foreningens ldgenhetsforteckning och extern areamatning
Lanelofte fran bank

Fastighetsutdrag (ékta eller odkta bostadsrattsférening?)
Foreningens stadgar (dina skyldigheter och rattigheter)

Foreningens underhallshistorik samt underhallsplan

Foreningens ekonomi (arsredovisning m.m. samt Boanalys-Brf del 2)
Stammoprotokoll

Finns det fordringar pa séljaren som du kan riskera fa ta 6ver
Kontraktet (l4s det finstilta och skriv in muntliga 6verenskommelser)
Ovrig information som r viktigt for dig att veta.

For att ett bindande kopeavtal ska gilla ska dessa formkrav uppfyllas:

*  Avtalet ska vara skriftligt, daterat och undertecknat av bada parter (dven
av sambo eller make/maka om bostadsritten anvands av bada som
stadigvarande bostad).

*  Beskrivning av vilken ligenhet som avses (bostadsrittsféreningens
namn, ligenhetens adress och lagenhetsnummer).

*  Enoverlatelseforklaring fran séljare till kopare

*  Bostadsrittens forséljningspris

Du maste dven ansoka om medlemskap i foreningen och bli antagen.
Glom inte heller att teckna ett bostadsréttstillidgg till din hemforsédkring.

© Denna produkt &r skyddad enligt lagen om upphovsratt



12

[rml_\H FASTITIA .s:

AFFARS & TJIANSTEUTVECKLING

FORENKLAR - FORBATTRAR - UTVECKLAR - FORENKLAR - FORBATTRAR - UTVECKLAR

Vilken av dessa tva bostadsrattsféreningar
skulle du vilja att investera i?

Bostadsrattsforening A

Bostadsrattsforening B

Miljorisker Vada, finns det miljorisker i var brf? Har aldrig hort Vi har utfort en miljdinventering och atgirdat de
att det skulle vara farligt f6r hélsan att bo hér. Var olika milj6 & hilsomaéssiga brister som konstaterades
skulle dessa milj6 & hélsorisker finnas menar du? i bade byggnad och markomradet.

Fastighetens Externa besiktningar dr onodigt och sdkert dyrt. Vi har avtal med ett konsultféretag som minst vart 3:e

skick och Vi kollar lite sjdlva istdllet. Det man inte vet mar ar besiktningar fastighet & installationer. Vi anlitade

utformnin g man heller inte déligt av. Varfor ska vi kosta pa att en arkitekt for forslag pa forskoning av fastigheten, da
forskona byggnaden och markomrédet? Det har ju den upplevs som ganska trist. Nu ar det mycket mer
alltid sett ut sa hér trist. trivsamt att bo hr.

Drift & Kostnaden for drift och underhall kan vél bara ga Vi ser regelbundet 6ver vara kostnader och soker

Underh3ll upp? Virenoverar sa snart vi kan och har rad, da vi pa olika sitt att sinka dem. Vi arbetar utifran en
upptéckt att nagot har gétt sonder. Underhéllsplan langsiktig underhallsplan i syfte att kunna mini-
vad ar det fér nagot? mera att fordyrande foljdskador uppkommer.

Teknisk & Vi har haft samma forvaltare sa lénge vi kan minnas. Vi upphandlar regelbundet av vara stodtjanster. Vi

ekonomisk Vada, kan man byta forvaltare och sdnka kostnaden har ett forfragningsunderlag utformat utifran vara

férvaltning med hogre kvalitet? Nej, vi har det bra som det &r. behov. For att vi sjdlva och inte forvaltaren ska styra
Det &r bara krangligt att byta. var kostnads- och kvalitetsniva.

Ekonomisk Ekonomistyrning? Hur menar du da? Vi hojde Vi har en mycket genomtiankt modell for att arbeta

styrning avgiften rejilt i samband med takbytet nyligen som med ekonomistyrning. Vi sdnkte vara arsavgifter
dessutom blev mycket dyrare &n vad vi planerat. med 15 % forra aret och planerar f6r nya sinkningar.
Vihoppas nu bara att vi inte ska behova héja arsav- Vi vill att vara medlemmar ska ha en bra vérdeut-
giften igen pa ett tag? veckling pa sina ligenheter.

Kund & Vad menar du med kunder? Alla far ju en drsredo- Vi har en mycket tydlig och informativ arsredo-

Information

Ledning &
Organisation

visning att ldsa sen kan de som vill alltid komma
pa stamman och stélla fragor eller rosta som de vill.
Visst skulle vi kunna informera béttre men vi har

dven annat att gora.

Organisation? Det &r ju bara ett hus? Vi har ju en
styrelse med de medlemmar som ville stilla upp
och en férvaltare som skéter var bokforing. Det ska
vil rdcka? Kan vil erkdnna att det inte sitter ndgon
med examen fran hégskola i styrelsen. Vi har heller
inga experter att kunna radfraga vid behov.

visning, en hemsida och utfor regelbundet med-
lemsundersokningar i olika fragor samt att infor
stimman far medlemmarna betygsitta styrelsens
arsarbete enligt ett s k Nojd Kund IndeX.

For att tillvarata vara medlemmars ekonomiska intresse
maste foreningen drivas professionellt genom att ha en:
vision, verksamhetsidé & policys, tydlig arbetsord-
ning, rétt kompetens och tydliga ansvarsomraden i sty-
relsen samt i 6vrigt regelbundet arbeta med att férbéttra
och utveckla verksamheten.

© Denna produkt dr skyddad enligt lagen om upphovsritt
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Fastitia
For ett mer affdrsmaéssigt agerande

Fastitia &r ett foretag som sedan 2005 har analyserat branschstrukturen
och de tjanster som finns idag pa bostads- och fastighetsmarknaden.
Vér slutsats av dessa analyser har visat att det finns ett stort antal
kvalitetsbrister inom bostadssektorn.

Vart arbete fokuseras pa att forbattra informationen pa bostads-
marknaden genom att utveckla helt nya tjanster for okad informations-
kvalitet, t ex vad giller bostadsréttsforeningar och dess verksambhet.
Syftet med att 6ka informationskvalitén &r bland annat att en kopare
lattare ska kunna faststilla ett korrekt pris samt att minimera risken
for att olika aktorer involverade i kop- och forvaltningsprocessen, ska
drabbas av ekonomiska forluster och juridiska tvister. Vi har nyligen
lanserat ett nytt affarskoncept som heter Boanalys. Hér finns bland
annat en unik tjanst for att snabbt och enkelt sjdlv analysera bostad-
srattsforeningens eko-nomiska status och arsavgiftens sannolika ut-
veckling, vilket enligt en dom i Svea Hovrétt ingar i koparens under-
sokningsplikt (lds réttsfallet pa Boanalys.se).

KONTAKTA OSS FOR MER INFORMATION
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E-post: info@fastitia.se - Hemsida: www.fastitia.se / www.boanalys.se
Telefon: 021-41 71 06 - Postadress: Fastitia, Tessingatan 8, 722 16 Vasteras



