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Ekeblad Bostad
skapar hem for fler

Ekeblad Bostad grundades med en tydlig idé - att ge fler mgjligheten att ta
ett kliv in pa bostadsmarknaden och fa tillgang till en bostad som passar den
aktuella livssituationen. Det gor vi genom att vara smarta med kvadratmetrar,
standardisera vara arbetsprocesser och ha stort fokus pa larande. Med ett hel-
hetsperspektiv pa boendeekonomi, samhorighet och smarta gréna 16sning-
ar skapar vi bostader med stora mervarden och kan pa allvar skapa goda
forutsattningar for ett hallbart boende. Vi vill att det ska vara enkelt att bo och

leva hallbart i vara bostader.

Ekeblad Bostad grundades ar 2010 och med cirka 1400 byggda bostader
visar vi att vi kan skapa omraden som attraherar saval boende som stad. Hos
oss arbetar arkitekter, projektledare, marknadsférare och affarsutvecklare
med den gemensamma namnaren att vi alla brinner for bostader och att géra
saker lite battre varje gang. Hos oss ar det kort mellan beslut och handling
och viljan till sténdiga forbattringar genomsyrar allt vi goér. Tillsammans har vi
ett gediget kunnande inom bygg, arkitektur, finansiering, fastighetsutveckling

och samhallsplanering.
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Att bo i
bostadsrattsforening

Fréan och med nu &r det du, tillsammans med dina grannar,
som bestammer 6ver era bostdder och ert bostadsomrade.

Vi vill med denna handbok ge er hjalp och stéd for att komma igang med
styrelsearbetet i er nya bostadsrattsférening. Informationen riktar sig till alla
boenden i féreningen, sa kallade medlemmar, men i synnerhet till nyvalda
styrelseledaméter, suppleanter och revisorer. Syftet med handboken ar att
fa en 6verblick over vad styrelsearbetet i en bostadsrattsforening innebar.
Handboken ger endast en snabb 6verblick och vi rekommenderar darfor att

ni dven laser boken “Bostadsrattsféreningar” som ni ska ha erhallit.
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Allman information om
medlemskap i en Brf

Principer for
styrelsearbete

Vad det innebdr att vara medlem i bostadsréttsféreningen
framgar av stadgar, upplatelseavtal och bostadsréattsféreningens

Den styrelse som initialt bildat féreningen, den sa kallade interimsstyrelsen, skoter
forvaltning och administration till och med forsta arsstamman efter det att fastigheten
ekonomiska plan. ar fardigbyggd. Dérefter utses en ny styrelse bland er som képt en bostad i féreningen.
Las garna boken “Bostadsrattsféreningar” for att satta er in arbetet.

Lagar och regler
De viktigaste bestdmmelserna om en bostadsréttsférening
finns i bostadsréattslagen och lagen om ekonomiska
féreningar (féreningslagen). Kompletterande regler finns
i foreningens stadgar och eventuella ordningsregler. En
bostadsrattsférening berdrs dessutom av bestdmmelser
géllande bokféring, redovisning och beskattning samt
regler inom bygg- och entreprenad.

Boendedemokrati

Det &r du och de &vriga medlemmarna som, genom
féreningsstamma och val av styrelse, bestdmmer hur
féreningen ska skétas. Det finns inget som hindrar att
medlemmarna skéter vissa delar av forvaltningen sjalva,
men férattniiféreningenilugn och roska kommainiarbetet
upphandlas externt stéd under det forsta verksamhetsaret.

Ekonomi
Isamband med kdp aven nyproducerad bostadsrétt betalas
en insats till féreningen enligt faststalld prislista och man
far en ekonomisk andel i féreningen. Utdver den initiala
insatsen betalas en arsavgift uppdelad per manad. Den ska
técka bostadsrattens andel av féreningens kostnader for
rantor, amorteringar samt drifts- och underhallskostnader.
Eftersom féreningens medlemmar sjalva avgdr hur
férvaltningen ska skétas, kan ni sjélva avgdra vem som ska
handha férvaltningen och pa vilken niva den ska ligga.

Besittningsratt

Medlemmar i en bostadsréttsférening har besittnings-
ratt till sin bostad. Ratten &r obegrénsad i tid, vilket
innebar att en medlem enbart kan sadgas upp for
avflyttning om hen inte betalar fastlagda avgifter till
féreningen eller allvarligt bryter mot fdreningens
regler f6r boendet. Bostadsratten kan séljas eller arvas
pa samma satt som andra tillgangar.

Styrelsen

Styrelsen &r féreningens verkstallande organ. Den
utses av medlemmarna pa féreningsstdmman. En
av ledaméterna utses till ordférande, antingen av
féreningsstdmman eller av styrelsen, beroende pa
vad som star i stadgarna. Aven suppleanter brukar
kallas till styrelseméten. Observera att suppleanter
saknar rostratt sa lange de inte tjanstgor istallet
fér en ordinarie ledamot som har férhinder. Néar
féreningen &r ny, kan det vara lampligt att vélja
ledamoter for olika lang tid, sa attinte hela styrelsen
sedan behover bytas ut vid samma tillfalle. Normalt
ar mandatperioden hégst tva ar.

Forvaltning

Vanligtvis utser styrelsen ndgon annan att skota
hela eller delar av den l|6pande ekonomiska
och tekniska forvaltningen. Foérvaltaren &r da
understalld styrelsen. Det innebar att styrelsen
fortfarande &r ansvarig gentemot medlemmarna
for att forvaltaren fullgér sitt uppdrag.

Arbetsférdelningen

For att underlatta styrelsearbetet bor ledaméterna
dela upp arbetsuppgifterna mellan sig. Observera
att styrelsens ledamoter i princip har lika stort
ansvar.

Protokoll

Styrelsemétena ska dokumenteras i protokoll som
ordféranden och ytterligare minst en ledamot ska
skriva under. Protokollen ska féras i nummerféljd
och férvaras pa ett betryggande satt.

Lydnadsplikt

En grundldggande princip for en bostadsratts-
férening ar att det &r féreningsstdmman som ar
det hdgst beslutande organet. Av det féljer en

"lydnadsplikt” for styrelsen att félja och verkstalla
de beslut som stdmman fattat, sé lénge dessa inte
strider mot lag eller stadgar. Skulle stdmman fatta
beslutsom strider motlag eller stadgar far styrelsen
inte verkstélla dessa, vilket det &r styrelsens sak
att kontrollera. En styrelse kan aldrig skylla pa
stamman.

Vardplikt

Som styrelseledamot har man sjalv och tillsammans
med dvriga ledaméter en vardplikt om féreningen.
Det innebér att man har ansvar for att féreningens
fastighet och ekonomi skéts pa ett bra sétt. Vad
géller fastigheten, ska styrelsen inte vara passiv
utan vaga fatta nédvéndiga beslut om exempelvis
renovering. En styrelse kan alltid hanskjuta fragor
till en féreningsstdamma for att pa sa satt forankra
beslut hos alla medlemmar.

Styrelsen disponerar &ven stora ekonomiska
medel som inte far dventyras. En séker och trygg
avkastning pa tillgangarna ska darfor prioriteras.
Denna foérsiktighetsprincip galler bade placering
av pengar och tagande av krediter.

Lojalitetsplikt
En styrelseledamot ska aldrig lata eget eller annans
intresse ga fére féreningens.

Tystnadsplikt

Styrelsens ledam&ter och suppleanter far inte féra
vidare allt som diskuteras inom styrelsen. Som
ledamot far du ibland information som kan skada
féreningen och enskilda medlemmar om den férs
vidare. Darmed galler det att styrelsen ska vara
aktsam om det man har kdnnedom om. Samma
restriktivitet géller &ven revisorer.



Avvikande asikt

Varje styrelseledamot har ratt att markera en
avvikande mening eller reservera sig mot beslut.
Det kan ske genom att ledamoten begar att fa en
reservation mot beslutet antecknad i protokollet.

Revisorer

Revisorn ska goéra en opartisk bedémning av
styrelsens handlande. D&rfér ska revisorn inte delta
i styrelsesammantradanden. Hen far inte heller sta
i ndra slaktskapsfoérhallande till ndgon i styrelsen.
Det ar viktigt att revisorn har den kunskap och
erfarenhet som kravs for uppdraget. En revisor
behdver inte vara medlem i féreningen om inte
stadgarna kraver det.

Firmateckning

Styrelsen i dess helhet, har alltid ratt att agera
firmatecknare. Om firmateckningsrétten delegeras
bor det krévas minst tva ledaméter tillsammans
for att till exempel ta ut pengar. Ge inte nagon
i styrelsen fullmakt att ensam gb6ra uttag fran
féreningens konto.

Fullmakter

For alltid protokoll 6ver utstéllda fullmakter och
se till att begransa dem vad galler belopp och tid.
Bevaka och kontrollera utstéllda fullmakter med
jamna mellanrum. Glém inte attregistrera andringar
i styrelsesammanséattningen hos Bolagsverket sa
de gamla ledaméterna inte kan teckna féreningen.

Egenintresse

En styrelseledamot far sjélvklartinte handldgga och
besluta i fragor rorande avtal mellan hen sjalv och
féreningen. En ledamot far inte heller handlagga
eller besluta i fragor mellan féreningen och nagon
annan med vilken hen har intressegemenskap med,
t.ex. nagon narstaende, om det kan strida mot
féreningens intressen.

Likabehandlingsprincipen

Medlemmar ska i princip behandlas lika. Styrelsen
far inte agera pa sadant sétt att vissa medlemmar
far ekonomiska fordelar eller gynnas pa ett
otillborligt satt pa ovriga medlemmars bekostnad.
Aven féreningsstimman maste ta hansyn till
likabehandlingsprincipen.

GDPR

Styrelsen  ansvarar  fér  behandlingen av
personuppgifter och fér att féreningen foljer
bestdmmelserna i GDPR-lagstiftningen.
Foreningens GDPR policy ska faststéllas av
styrelsen minst en gédng per ar och uppdateras vid
behov. Bostadsrattsféreningen ar &ven person-
uppgiftsansvarig for behandling av person-
uppgifter dér ndgon annan anlitas att utféra en
uppgift a féreningens vagnar. Det kan exempelvis
innefatta teknisk och ekonomisk férvaltning. Da ska
ett sarskilt personuppgiftsbitradesavtal upprattas.

Styrelsens roller
och funktioner

Ordférande

Ordféranden har huvudansvaret inom styrelsen
och &r féreningens officiella ansikte utat. Personen
ska noga félja féreningens verksamhet och se till
att 6vriga ledamoter far tillrdcklig information sa
att de kan skota sina uppdrag pa ett riktigt satt.
Ordférande ska se till att stadgarna foljs och att
sammantraden halls regelbundet och nér det
behdvs.

Styrelsens ordférande har ett speciellt ansvar och
ettantal viktiga arbetsuppgifter. Denne ska ansvara
for att kalla till styrelseméten, leda styrelsens
sammantraden, se till att det férs protokoll och
kalla suppleanter om ledamdter har férhinder.
Ordféranden &r ocksd den som ytterst ska se
till att alla styrelsebeslut blir verkstéllda. | dvrigt
har ordféranden samma ansvar som de &vriga
styrelseledamoterna.

Kassor

Kasséren ska ansvara for utbetalningar och se till
att fodringar krdvs in, ansvara for bokféringen
och se till att verifikationer finns for alla in- och
utbetalningar. Hen ska ocksa ansvara fér:

e Foéreningens deklaration

e Foéreningens inkomstuppgifter

e Setill att skatter och avgifter betalas

e Gora arsbokslut

e Fora medlems/lagenhetsforteckning

e Kontrollera att féreningens egendom &r
ordentligt férsékrad

e L3mna budgetunderlag till styrelsen

e Deltaistyrelsearbetet

* Informera &vriga i styrelsen om ekonomin i

féreningen.

Kassoren har, tillsammans med ordféranden, ett
extra betydelsefullt ansvar. Manga foreningar véljer
att kdpa tjansten ekonomisk forvaltning just for att
arbetet kan upplevas betungande fé6r den som &r
kassor. Rollen som kassér kan da snarare bendmnas
attestant och innebar att man, tillsammans
med nagon ytterligare ur styrelsen, attesterar
betalningar och kontohéndelser som sedan utférs
av den ekonomiska férvaltaren.

Sekreterare

Sekreteraren ska forbereda styrelsens samman-
trdden och féreningens stdmmor. Denne ska
féra protokoll  &ver  styrelsesammantréddena,
underteckna skrivelser och andra handlingar
tillsammans med ordféranden samt férvara kopior
av dessa handlingar. Sekreteraren har dven ansvar
for att gora férslag pa verksamhetsberattelse.

Valj en sekreterare som systematiskt kan ordna
féreningens protokoll och som har latt att uttrycka
sig i skrift. Det ar viktigt att en eftertrédare pa ett
enkelt satt kan ta del av historien och hitta tidigare
upprattade handlingar. Exempelvis avtal, protokoll
och dverenskommelser m.m.

Det kan vara en utmanande uppgift att under
sammantradet verkligen férstd vad de olika
ledamoterna menar och att pad ett korrekt
satt beskriva de beslut som har fattats. Innan
sekreteraren skriver ut protokollet bér hen ga
igenom sina anteckningar med ordféranden eller
justeraren.

Suppleant

Suppleanten har ratt att narvara vid styrelse-
sammantraden och det ar att rekommendera att
suppleanterna rutinmassigt kallas. Det underlattar
nar suppleanten ska trdda i tjanst for ordinarie
ledamot om hen redan &r insatt i styrelsens alla
arenden. Ensuppleantmaste kallastill styrelsemotet
i sa god tid att hen hinner satta sig in i arenden och
férbereda sig.

En suppleant har yttranderdtt men ingen rostratt.
Déremot har hen sjélvklart réstratt vid intrédande
i ordinarie ledamots stalle. Suppleanten har inget
ansvar alls for det som styrelsen beslutar pa de
sammantraden da suppleanten inte intréder som
styrelseledamot, dven om denne &r narvarande.

Nar suppleanten daremot intrdder som styrelse-
ledamot har personen exakt samma ansvar som en
ledamot fér de beslut som denne har varit med om
att fatta.
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Konstitution av
ny styrelse

Det ar mycket att tdnka pa for en ny styrelse. Allt fran adressandringar till att tillvarata
de tidigare styrelsemedlemmarnas kunskaper och erfarenheter. Har ar en 6versikt pa
vad som behdver goras.

Exempel pa arscykel

Konstituera styrelsen

. Budgetarbete Uppagifts-
. . Forenings- o . .
Fullmakterna Planeringen Bokslutsarbete Revision stimma infor insamling
e Gor klart med protokollutdrag och uppdatera e Tala om fér medlemmarna vilka som har fatt de kommande ar infor bokslut
fullmakterna med aktuella namn, samt uteslut olika styrelsebefattningarna.
ledaméter som har avgatt. Fullmakter kan finnas | | | | | |
hos banken for konton, krediter och bankfack. e Forsok att skapa ett bra klimati styrelsearbetet, | | | | | | D>
Andra fullmakter kan finnas hos posten, gor telefon-, adress-, och e-postlistor och . Lma L Ktob q
l&ssmeden och den ekonomiske forvaltaren for uppratta garna ett sammantrddeskalendarium jan-mar april-maj maj-jun sept-oktober nov-dec
(man 1-3) (man 4-5) (man 5-6) (méan 9-10) (mén 11-12)

Nar stdmman valt styrelseledaméter behdver
styrelsen konstituera sig. Bestam vem som
ska vara ordforande, kassor, sekreterare och
ledamoter. Hur ska féreningens firma tecknas
och vilka attestregler géller? GI6m inte att
gbra andringsanmaélan till Bolagsverket for
registrering.

Bestdm  vilka ansvarsomraden  styrelse-
ledamoéterna ska ha och férdela tidigare
dokumentation till de som berdrs. Forvara
originalavtal pa ett sdkert s&tt som ni
gemensamt kommer &verens om. Ett bankfack
kan vara ett bra alternativ.

pantskrivning av medlemmarnas bostadsratter.

Nycklar

Ta kontroll 6ver uteldmnande av eventuella
nycklar och &ver ev. lassystem. Begar en
genomgang av eventuellt uteldamnade nycklar
fran den tidigare styrelsen.

Adressdndra
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Vanligtvis véljer féreningen att lata all
féreningspost ga direkt till féreningens
ekonomiska forvaltare. | de fall féreningen
véljer att inte lata posten ga till forvaltaren
kravs rutiner fér vem som tdmmer féreningens
postlada, dven under semestrar.

Kontaktnaten

Ta 6ver dentidigare styrelsens avtal och externa
kontakter, som fastighetsskdtare, hantverkare
och leverantérer.

Andra kontaktpersoner hos ekonomiska och
tekniska forvaltare samt be om en genomgang
av vilka rutiner som géller.

Kontakta den revisor stamman valde och skicka
ett stdmmoprotokoll.

Ta kontakt med grannféreningen och hér om
de har nagra véardefulla erfarenheter att dela
med sig av.

sa att alla vet nér styrelsemdten ska hallas.

Finns det en upprattad budget och hur ar
féreningens ekonomiska status?

Vem &r kontaktperson pa banken och vilka
rutiner galler for avisering av fdreningens
medlemmar och ev. hyresgaster, samt betalning
av fakturor och [an?

Inventera statusen pa fastigheten och ta fram
en underhallsplan. Ar nagra offerter intagna
och ar arbeten bestallda?

Har styrelsen koll pa hantering och lagring av
personuppgifter? Foljer nuvarande arbetsséatt
GDPR-lagstiftningen?

i en bostadsrattsférening

TIDSLINJE FOR FORENING DAB
BOKSLUTAR FOLJER KALENDERAR
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Styrelsens
beslutsratt

Det ar inte alltid helt latt att dra tydliga granser mellan vad styrelsen respektive
foreningsstdmman kan besluta om. Foljande avsnitt beskriver vissa grundlédggande
principer.

Vad far styrelsen besluta om

Enligt lagen om ekonomiska féreningar svarar styrelsen for
féreningens organisation och férvaltning av foreningen.
Det handlar mer konkret om l6pande arbetsuppgifter
som bokféring, redovisning, underhall av fastigheten,
upphandling av tjanster for olika typer av arbeten,
bankkontakter, arbetsgivaransvar om anstéllda finns etc.
Ovriga fragor som ror féreningen fattar féreningsstamman |
beslut om.

Avenien frdga som formellt sett skulle kunna beslutas av en
styrelse, bor sddan hanskjutas till féreningsstamman om det
innebar stora kostnader férféreningen. Detsamma bor gélla
nar det finns anledning att tro att medlemmarna motsatter
sig atgérden. Det hor ihop med den aktsamhetsplikt som
styrelsen har.

Kom ihag att féreningens stadgar kan innehalla
bestdmmelser om hur beslut ska tas i vissa fragor.
Bostadsrattslagens 9 kap handlar om bestammelser om
féreningen. Har regleras de beslut som ska fattas pa en
féreningsstdamma och ocksa vilka majoritetskrav som stélls
beroende pa vilket drende det handlar om.

Det finns atskilliga beslut som en féreningsstdmma ska
besluta om enligt stadgar och lagar. Det &r till exempel
féreningsstdmman som fattar beslut om sadant som roér
vasentliga férédndringar pa féreningens hus och mark. Hit
hér byggande av balkonger, stambyten med mera eller nar
stadgarna ska dndras eller insatser 6kas eller minskas. E. =R =
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Foreningsstamman

Foreningsstamman ar det hogsta beslutande organet i en bostadsrattsforeningen och
arsmotet det viktigaste motet pa aret. For att det ska bli ratt genomfort rent formellt
och samtidigt en trevlig tillstallning, kravs god planering.

Innan stamman

Ordinarie foreningsstémma ska hallas senast sex
manader efter rakenskapsarets slut men man
behdver borja férbereda infér stdmman langt
tidigare an sa.

Vack liv i valberedningen

Pa stdmman valjs ledaméter till styrelse och
ibland anvands &ven stdmman till att faststélla
eventuella arbetsgrupper i féreningen. Att tidigt
fa igang valberedningen med att sondera intresse
fér olika uppdrag och styrelseplatser kraver lite
framférhallning. Bjud darfor gérna in de som sitter i
valberedningen till ett styrelsemdte och informera
om vilka ledaméter som inte har fér avsikt att sitta
kvar i styrelsen.

Bokningar och praktikaliteter

Det &r bra att tidigt satta ett datum fér stdmman.
Nar datum for stdmman har beslutats, kan lokal
bokas. Det finns inga formkrav pa var en stdmma
kan hallas, men det &r givetvis viktigt att satsa pa
en lokal déar alla inbjudna har méjlighet att se, hora
och horas bra. Likasa kan det vara bra om det finns
tillgéng till projektor och mikrofon i lokalen. Ofta
har féreningen ingen egen lokal, men det finns
kanske nagon grannférening i nérheten som har.
Det &r bra att valja en tid efter kontorstid men inte
for sent, sa att s& manga som mgjligt kan delta.
Eftersom det ar styrelsens férvaltning av féreningen

Tank pa att:

som ska prévas pa stdmman kan det vara klokt med
en utomstande ordférande fér stdmman dven om
det inte ar ndgot krav. Den som leder stdmman bor
kunna halla i métet pa ett bra satt och gérna kunna
lite motesteknik.

Informera medlemmarna

Nar datum &r spikat och lokalfragan &r 16st behover
medlemmarna informeras. Ge information om
tid och plats samt upplys om mojligheten att
komma in med motioner. Uppmuntra medlemmar
som &r intresserade av styrelseuppdrag eller
medverkande i eventuella arbetsgrupper att
kontakta valberedningen.

| véntan pa stimma

Innan sjélva stdmman behdver arsredovisningen
vara klar och verksamhetsberattelsen skriven.
Kontakta er ekonomiska foérvaltare sa snart
verksamhetsaret &r slut for att paborja arbetet.

Arsredovisningen

Foreningens revisor behdver ha arsredovisningen
fér granskning senast sex veckor fére stdmman
och féreningen ska ha den i retur, tillsammans
med revisionsberattelsen, senast tre veckor fore
stdmman. Det finns dock ingen anledning att
vanta in i det sista, utan kontakta revisorn i god
tid for att ga igenom processen. Se till att ha

Stdamman behdver inte besluta enligt valberedningsférslag, utan kan komma med andra forslag.
Métesordféranden maste fraga stamman om andra forslag finns.

Medlem kan, genom fullmakt, ge en annan person majlighet att representera denne pa stamman.

Stdmman kan inte behandla och besluta i andra fragor 4n de som tagits upp i dagordningen.

Protokoll fran stdmman ska finnas tillgangligt f6r medlemmarna senast tre veckor efter stamman.

Om en justerare har en avvikande mening om innehallet ska denne skriva ett tillagg om hur juster-
aren istallet vill att det ska sta. Detta bilaggs protokollet.

16

ordning pa styrelseprotokoll och verifikationer,
dé revisorn kan komma att efterfraga detta i
samband med granskningen. Styrelsen kan &ven
gobra verksamhetsberéttelsen i arsredovisningen
mer intressant genom att komplettera med vad
den haft for sociala verksamheter under aret, som
grillkvéllar och traddgardsdagar. En tillbakablick
pa aret &r trevligt for de boende men ocksa en
reklambroschyr fér dem som kanske vill képa en
bostad i féreningen.

Motioner och propositioner

Det finns inget lagkrav pa att styrelsen ska besvara
inkomna motioner, men det &r att rekommendera.
Nar motionstiden har gatt ut halls ett styrelseméte
dé dessa behandlas och besvaras. Styrelsen kan
foresld medlemmarna att bifalla, avsla eller anse
motionen besvarad. Styrelsen kan aven komma
med egna férslag, sa kallade propositioner, fér att
ldgga fram for beslut pa stamman.

Dags fér stdmma

Né&r det bdrjar ndrma sig stdmma ska den formella
kallelsen ga ut till medlemmarna, tillsammans med
aktuella handlingar.

Kallelse

Kallelsen ska skickas ut enligt de tidsangivelser och
de distrubutionssatt som framgar i stadgarna dock
tidigast sex veckor fére stdmman. Senaste tidpunkt
for utskick av kallelse &r tva veckor innan stdmman.
Till kallelse bifogas dagordningen med de drenden
som stdmman ska behandla inklusive eventuella

Gor mer av stamman!

Bjud pa nagot gott!
Omsorgen kring stdmman ar jatteviktigt och
bidrar till det sociala kittet som &r grunden for
trivseln i féreningen, inte minst for att rekrytera nya
styrelsemedlemmar.

Bjud in dragplaster

Att bjuda in till exempel nagon frdn brand-
myndigheten eller en  trédgardsméstare som
kommer med tips och rad kan géra stdmman extra
intressant.

Avsluta med fest

Varforinte passa pa och ha enfestidirektanslutning
till stdmman? Manga har redan ordnat barnvakt, ni
ar samlade och lokalen &r fixad. Sociala aktiviteter
bygger upp en gemenskap som skapar en bra
grundkanslai féreningen.

motioner och propositioner. | féreningens stadgar
star vad som ska tas upp pa stdmman. Bifoga garna
en blankett for fullmakt i den hdndelse en medlem
inte kan delta, men &nskar blir representerad pa
stamman.

Distrubution av arsredovisningen

Nar kallelsen skickas ut ska arsredovisningen
vara paskriven av samtliga styrelseledaméter och
revisionsberattelsen ska finnas med. Styrelsen
véljer om arsredovisningen ska bifogas kallelsen,
men den ska om inte annat héllas tillganglig for
medlemmarna senast tva veckor innan sjalva
stamman.

Stammodagen

Antligen dags for stimma. Se till att vara pa plats
i god tid. Kontrollera att projektorn fungerar
och andra praktikaliteter. Det ar aven bra att
férebereda ett par laskopior av eventuella
motioner, arsredovisning och &vriga handlingar.
Forbered &dven en medlemsforteckning att
anvénda for avprickning och réstlangd. Efter att
alla halsats valkomna ar det rekommenderat att ha
en kort dragning kring ordningsregler. Det kan latt
bli alltfér engagerat eller att ndagon mycket talfor
medlem “kapar” stdmman. Skapa ordning genom
att inleda stdmman med att fastsld enkla regler,
som att alla ska kunna prata till punkt utan att bli
avbrutna, uppratta en talarlista och uppmuntra
talare till att uttrycka sig kort och koncist. Inled
ocksa gérna med att informera om halltider och ifall
detfinns utrymme foér en fragestund efter stdmman.
Lycka till!
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otesteknik

Att leda sammantréde

En ordférande skall s& objektivt som mgjligt leda
motet, se till att motet 16per smidigt och vara
val insatt i sakfrdgorna. Ordféranden ska stélla
olika forslag till beslut mot varandra. En tydlig
motesdisciplin arnédvandig dar ordféranden sertill
att ledamoterna férst begar ordet och att de véntar
med att prata tills de fatt ordet av ordféranden.
Haller man pa detta undviker man att deltagarna
pratar i munnen péa varandra och minskar risken for
att det uppstar sidodiskussioner bland deltagarna.
Kort och gott: en viss motesdisciplin &r nédvandig.

Otrénade ledamoter kommer ofta in pd andra
drenden &n det som behandlas fér 6gonblicket. Da
géller det for ordféranden att vénligt men bestdmt
aterfora diskussionen till den fraga som behandlas.
Anvénd férslagsvis klubba. Genom klubbslaget
bekraftar ordféranden symboliskt att ett beslut &r
fattat!

En ordférande bdér ha en inlyssnande och
diplomatisk framtoning och inte omedelbart
férsoka paverka i olika fragor. Man bér undvika att
direkt férsdka stoppa diskussionen utan istéllet se
till att alla asikter kommer fram innan beslut fattas.
Det kan annars medféra anklagelser om att man
férsoker strypa diskussionen. Ett satt &r istéllet att
foresla att det satts streck i debatten. Om streck i
debatten beslutas kan de som vill yttra sig anmala
sig till ordféranden, som da antecknar namnen
pa en talarlista. Nar alla som vill har fatt yttra sig
noterats, laser ordféranden upp listan vartefter den
klubbas. Dérefter kan ingen som inte noterats pa
listan f& ordet. Detta kan vara ett anvéndbart satt
for att korta ner motet.

| de allra flesta fragor 8r man dverens. Har styrelsen
olika uppfattningar maste man rosta for att
veta vilket av alternativen som ska bli styrelsens
beslut. Ordféranden ska da sammanfatta de olika
standpunkterna s& att alla nérvarande vet vilka
alternativen ar. Dérefter sker omrdstning. Sluten
omrostning &r inte mojlig vid styrelsebeslut efter-
som det i protokollet ska anges hur ledamdterna
rostat.

Protokoll vid stammor

Det ar stdmmoordférandens ansvar att se till att det
fors protokoll vid stdmmor och méten. Ordféranden
kan sjalv féra protokollet men det vanliga &r att hen
utser ndgon annan till protokollférare.
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| protokollet maste stdmmobeslut och omrdstnings-
resultat anges. Framstéllda yrkanden och
anmélda reservationer bor anges. Har rostlangd
uppréttats ska den bifogas protokollet. Protokoll
ska undertecknas av ordféranden och minst en
justerare. Har protokollférare utsetts ska dven hen
underteckna protokollet. Finns olika meningar
bland dessa personer om hur protokollet ska
utformas  blir  protokollférarens  uppfattning
avgorande. Ovriga kan i bilaga ange hur de
anser att protokollet skulle lyda. Vagrar nagon
underteckna protokollet finns det inget att gora at
det. Protokollet blir inte "ogiltigt” av det skalet.

Protokollet ska i justerat skick hallas tillgangligt for
medlemmarna senast tre veckor efter stdmman.
Endastmedlemmar har ratt attta del av protokollen.

Stammobeslut kan klandras, det vill sdga over-
klagas, till allmén domstol. Detta ska normalt ske
inom tre manader. Vid vissa grova fel (t.ex. brister
i kallelsen till stamman) kan dock klander ske dven
efter tre manader.

Protokoll &r en sa kallad bevishandling. Utgangs-
punkten ar att det som anges i protokollet ar vad
som faktiskt beslutades vid stdmman. Klandras
stdmmobeslutet kan annan bevisning aberopas
somstod forbeslutetska undanrdjas. Stimmobeslut
som inte protokollférs kan likvél vara giltiga om det
kan bevisas vad som var stdmmans beslut.

Protokoll vid styrelsesammantréde

Protokoll ska féras vid sammantréde. Protokoll ska
férasavordférande ellerden som utses av styrelsen.
Protokollet ska undertecknas eller justeras av
ordféranden och en justerare. Har protokollférare
utsetts ska givetvis dven denne underteckna.

Protokoll kan dberopas som bevisning om vad som
beslutades. Vid tvist kan dock annan bevisning
dberopas gallande vad som verkligen beslutades.
Fors inte protokoll kan styrelsebeslut dnda vara
giltiga. Men satts beslutets innehall i fraga, kan
problem uppstd med att bevisa vad som beslutats.
Vill ndgon ledamot inte std bakom ett beslut, kan
reservation anmaélas. Det ska ske innan samman-
trédet avslutas. Reservationen ska antecknas i
protokollet. Protokollen &ar inte tillgéngliga for
medlemmar eller utomstdende. Endast revisor
har ratt att ta del av dem. Protokoll ska foras i
nummerfdljd och férvaras pa betryggande satt.

Forsakringar,
garantier och
besiktningar

Forsakringar

Projektet och fastigheten omfattas av ett antal olika typer
av forsdkringar, bade under byggprocessen och efter
inflytt. Detaljerad information om vad som galler for just
detta projekt hittar ni i féreningspadrmen och i de aktuella
férsékringsbevisen.

Under byggnation

Byggherreférsékring
Byggherreférsédkringen &r en ansvarsférsékring i
samband med byggnads- och anldggningsarbeten
som bland annat skyddar mot skadestandsansprak fran
exempelvis grannar.

Férskottsgarantiférsakring

Garanterar att kdpare kan f& erlagd handpenning éater
i hdndelse av att bestéllare inte fullgér sina dtaganden
infér inflyttning.

Fardigstallandeférsakring

Férdigstéllandeskyddet ar till fér att skydda bestéllaren i
hédndelse av att totalentreprenéren gar i konkurs eller av
annan anledning inte kan fullgéra sina dtaganden.

Allrisk-ochansvarsférséakring
Denna tecknas av entreprendren och skyddar bade
egendom och arbetsprestationer under byggnationen.

Efter inflyttning

Fullvédrdesférsakring av fastigheten

Denna tecknas nér byggnationen &r fardigstélld. Det
innebér att fastigheten &r férsakrad till sitt fulla véarde.
Vid skada p& byggnaden betalas erséttning upp till
byggnadens eller fastighetens hela vdrde utan nagot
beloppstak.

Styrelsefoérsékring

Tecknas av bostadsrattstéreningen och ger styrelse-
ledaméter skydd fér det personliga betalningsansvar
de kan f& med anledning av den position de har i en
verksamhet.

Hemférsdkring med bostadsrattstillagg
Tecknas individuellt av boende i féreningen. Omfattning
av skyddet framgar av férsédkringsbeskedet.

Ettnyproduktionsprojekt omfattas
av en rad olika forsakringar och
garantier.

| foljande avsnitt beskrivs kort-
fattat vad forsakringarna innebér,
hur garantierna ser ut och hur
garantibesiktningar gar till.




Garantiansvar och ansvar for fel som framtrader
efter garantitidens utgang

Detta projekt har upphandlats som en total-
entreprenad. Entreprenadformen totalentreprenad
innebdr att entreprendren i férhallande till
bestéllaren ansvarar for projektering och utférande.
Bestéllaren, dvs bostadsrattsféreningen, har
i upphandlingen beskrivit hur husen ska se ut
och fungera, medan entreprenéren ansvarat for
I&sningarna och att efterfrdgad funktion uppfylls.
For att det ska vara tydligt vad som galler i
avtalet mellan entreprendr och bestéllare har
projektet upphandlats enligt ABT 06 (Allménna
Bestdmmelser for totalentreprenader). Enligt dessa
bestammelser finns en ansvarstid som ar tio (10)
ar fran entreprenadens godkannande. Denna
ansvarstid inleds med en garantitid som, om inget
annat avtalas, ar fem (5) ar fér entreprenaden. Det
kan dock i vissa fall finnas en kortare garantitid
vid sk. “sarskilt féreskrivet material eller vara”
(dvs. dér bestallaren valt specifika produkter och
liknande), for dessa géller da tva (2) ars garantitid.
Vanligt &r dock att man férbattrar garantivillkoren
och avtalar om fem (5) ars garantitid pa allt, utan
undantag. Vad som géller i detta projekt framgar
i entreprenadkontraktets AF-del under rubriken
AFD.471 Garantitid for entreprenaden. Vissa
ingdende produkter har langre garantitider,
exempelvis takpannor, varmepump och klinker. |
féreningsparmen, som den nyvalda styrelsen far i
samband med ordinarie féreningsstdmma, framgar
garantitider fér de produkter och arbetsmoment
som ingatt i denna entreprenad.

Entreprendren har ansvar for fel som framtrader
under garantitiden. Om ett fel istallet framtrader
efter garantitiden (dvs efter 5 ar) men inom 10 ar
fran godkdnnande ar entreprendren ansvarig, men
dd maste bestéllaren (bostadsrattsféreningen)
bevisa att det ar fragan om ett fel som fanns
vid entreprenadens avldmnande och att felet &r
vasentligt samt beror pa vardsloshet.

Slutbesiktning

| samband med inflyttning gjordes en sa kallad
slutbesiktning. Méalet med slutbesiktningen var att
avgbraom detutférda arbetetvarfackmassigtutfért
och féljde beskrivningarna i det entreprenadavtal
som foreligger mellan bostadsrattsféreningen
och entreprenéren. Aven om kontraktsparterna
i entreprenaden &r bostadsrattsféreningen och
entreprendren, bjuds ofta kdparen in att delta.
De fel som antecknades av besiktningsmannen ar
entreprendren skyldig att atgéarda utan kostnad.
Generellt definieras ett fel som nagot som avviker
fradn det som &r éverenskommet mellan parterna.
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Det &ar alltid besiktningspersonen som pa ett
opartiskt sétt avgdr om utférandet ar ratt eller fel.
Vid avgérandet anvénder sig besiktningsmannen av
sin erfarenhet och branschbeslutade toleranskrav.

Det kan vara svart att upptacka alla typer av fel
vid sjdlva slutbesiktningstillfallet. | ABT06 §7:11
finns darfér mojlighet for bestéllaren att, efter
godkénd slutbesiktning, patala dels (1) "dolda fel”
men (2) under sex manader ocksa alla fel som hen
upptacker och reklamerar skriftligen och (3) under
de forsta 18 manader dven véasentliga fel, oavsett
om felet varit dolt eller ej vid slutbesiktningen.
Skador och skavanker som uppkommer efter
slutbesiktningen har entreprendren ingen skyldig-
het att atgarda satillvida att det inte ar ett sa kallat
funktionsfel. Ett funktionsfel kan exempelvis vara
att ugnen inte fungerar, fénstret inte gar att sténga
och liknande.

Garantibesiktningar

| entreprenadkontraktets AF-del framgar nér
besiktningen ska ske och pad vems anmodan.
Normaltérdetbestallaren (bostadsrattsféreningen)
som maste halla koll pd nér garantibesiktning
ska genomféras, men ibland ldggs ett ansvar pa
entreprendren att underrétta bestallaren nér tiden
ar inne. Undersék dérfér entreprenadkontraktets
AF-del i god tid fér att veta vad som géller fér detta
projekt.

Oavsett om entreprendren har fatt ansvar att
underrdttaomattdetardagsférgarantibesiktningen
eller inte, ar det alltid bestillaren som maste
agera for att garantibesiktning blir genomford.

Detta sker genom att bestéllaren kontaktar en
besiktningsman (normalt den besiktningsman
som gjorde slutbesiktningen). Besiktningsmannen
skickar darefter ut kallelser till parterna. Observera
attdetkan ta lang tid att boka in en besiktningsman
fér garantibesiktning, varfor det &r bra att vara ute i
sa god tid som mdgjligt (det finns inget som hindrar
att kallelsen gar ut flera manader i férvag).

Nar det galler garantibesiktning generellt
finns det inte nagot hinder mot att ha flera
garantibesiktningar. Ibland hoérs pastdenden om
att man bara kan ha endast en garanitbesiktning,
det &r dock fel. Det finns heller inte nagon koppling
mellan garantibesiktningen och entreprendrens
ansvar for fel under garantitiden. Oavsett nar
garantibesiktning  halls, har entreprendren
samma ansvar for fel under hela garantitiden.
Bestéllaren kan ndr som helst patala fel och aktivera
entreprendrens ansvar att avhjélpa fel genom
skriftligt patalande.

Det &r klokt att halla atminstone en garanti-
besiktning, normalt innan den kortaste garanti-
tidens utgadng vilket normalt ar tva (2) ar, men
som beskrivet tidigare, ofta férléngt till fem (5) ar.
Garantibesiktningen kan aven delas upp att vissa
delar besiktigas tidigare. Huruvida det &r klokt att
ha en tidig besiktning eller ej, beror pa bakgrunden
till varfér man oénskar en tidig garantibesiktning.
Kostnaden for en besiktning hamnar pa féreningen,
vilket innebér att kostnaden for besiktning ska
stallas i relation till kostnaden for att istallet sjélv
atgérda de fel man férvantas finna.

| det fall man beslutar sig fér en tidigare besiktning,
ar det vart att notera att det finns ett par viktiga
tidsramar att férhalla sig. Inom 18 manader fran
godkénd slutbesiktning kan "vasentliga fel” patalas,
oavsett om det varit dolt eller e vid slutbesikt-
ningen. Missténker man att felet ar "vasentligt” men
inte varit dolt vid slutbesiktning, kan det darfér
vara en idé att halla besiktningstillfallet innan
18 maénader fran att entreprenaden godkandes.
Dock ar det fullt mdjligt att kunna patala fel utan
att halla en besiktning. Som tidigare namnt, har
dock entreprendren ingen skyldighet att atgarda
skavanker som uppkommit efter slutbesiktningen,
satillvida att det inte ar ett funktionsfel.

Eventuella garantifel som besiktningsmannen
anser foreligga vid garantibesiktningen avhjalps av
entreprendren. Det finns en del vanliga fel som kan
uppsta under den férsta perioden. Det kan vara
sprickor i en vagg eller dérrar och fénster som ar
tréga att 6ppna och stdnga. Dessa brukar ibland
bendmnas forvantade fel och atgardas normalt i

samband med garantibesiktning. Far man ett sa
kallat forvantat fel av enklare karaktér, exempelvis
en |6s dérrkarm eller en mindre fogspricka, och inte
har lust att vénta pa garantibesiktningen, ar manga
ganger den bésta |6sningen for att fa sinnesro att
sjalv atgarda felet.

Sa gar en garantibesiktning till

En garantibesiktning gar till pd samma s&tt som
en slutbesiktning. Besiktningsmannen kommer till
féreningen och stéller fragor kring byggnaderna
och om ni upptackt nagot avvikande under er tid i
husen. Besiktningsmannen gar samma runda som
gicks under slutbesiktningen f6r att se hur det ser
ut, bdde inomhus och utomhus.

Fel som inte noteras

Onormalt slitage och fel som uppkommit pa
grund av vanskotsel noteras inte i protokollet.
Du som boende ska skoéta ditt hus enligt de
skétselanvisningar som finns och underhalla huset
ordentligt. Besiktningen tar heller inte upp fel som
noterats vid slutbesiktningen, utan enbart nya fel.

Férberedelser

Ga en runda i husen innan garantibesiktningen
och se odver alla ytor och skriv upp de fragor och
anmarkningar ni har. Dessa kan ni sedan ta upp med
besiktningsmannen under sjalva besiktningen. Det
ar dock besiktningsmannen som avgdr huruvida
utférandet &r ratt eller fel. Vi rekommenderar
att ni foljer med besiktningsmannen runt under
besiktningen. Da kan ni stélla fragor om specifika
saker under hela genomgangen.

Efter garantibesiktningen

Nar besiktningen &r genomférd pratar ni och
entreprendren ihop er om hur de ska atgérda
eventuella fel. Tiden for atgarder brukar faststallas
innan parterna skiljs at. Efter garantibesiktningen
skriver besiktningsmannen ett utldtande och
skickar ut det till er per e-post eller post.
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Tre viktiga handelser
de forsta fem aren

22

Kontrollera féreningens slutbesked

Ténk pa att se dver projektets slutbesked eller interimistiska
slutbesked. Det kan finnas saker som maste redovisas
for kommunen en tid efter att slutbeskedet eller det
interimistiska slutbeskedet utfardades. Har kan finnas krav
paradonmatningar och liknande. | vissa kommuner utfardas
slutbeskedet forst efter att dessa dokument har redovisats.

Eventuell tidig garantibesiktning - inom 18 manader

Fundera pd om det behdvs en tidig garantibesiktning. Fel
kan patalas utan en garantibesiktning halls. Ar ni oense
med entreprendren kring atgardande, bor kostnaden for
att sjalv atgarda ett fel stéllas mot kostnaden for att anlita en
besiktningsman. Misstanker man att det fel som man vill fa
atgardatar "vasentligt” meninte varitdoltvid slutbesiktning,
kan det vara en idé att halla besiktningstillfallet innan
18 manader fran att entreprenaden godkandes. Halls
besiktningen efter 18 manader maste det aktuella felet
vara bade véasentligt och ha varit dolt vid slutbesiktnings-
tillfallet.

Garantibesiktningen - inom 5 ar efter godkéand
entreprenad

Inom fem ar fran datumet da& entreprenaden blev
godkdnd bdér en garantibesiktning hallas. Ofta halls
garantibesiktningen redan efter 2 ar. | entreprenad-
kontraktets AF-del framgar om nagra ytterligare villkor ar
avtalade géllande garantitider, besiktning och vem som
pakallar besiktning.
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