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normalstadgar

" Oversikt andringar

Goteborg 2023-11-07

Oversikt de viktigaste andringarna av stadgarna vid byte
frAn 2016 ars normalstadgar till 2023 ars normalstadgar

Detta dokument ger en dversikt dver de viktigaste a&ndringarna i forslaget till nya
normalstadgar. Andringarna kan delas in i tre kategorier: Andringar som beror pa
lagandringar i bostadsrattslagen, évriga andringar i sak samt fortydliganden/sprakliga
andringar. Till stadgeandringarna finns kommentarer dar det anses behovligt.
Dokumentet utgar fran Riksbyggens normalstadgar for Riksbyggen-foreningar som
baserar &rsavgiften p& andelstal. Ovriga stadgar behdver dndras pd samma sitt — se
jamforelsedokument ” Riksbyggen normalstadgar brf 2023:1 — jamférelse med
normalstadgar 2016 (uppdaterade 2019)” for fullstdndig dversyn.

Oversikt 6ver andringarna

§ 5 Allmanna bestammelser om medlemskap

Meningen om att medlemskap som bygger pa funktion eller anknytning i féreningen
upphor om funktionen/anknytningen upphor stryks. Nytt tillagg om att medlem som
upphor att vara bostadsrattshavare ska anses ha uttratt ur féreningen.

Kommentar medlemskap funktion/anknytning:

Fortydligande. Bestammelsen syftar t.ex. pa en vaktmastarbostad i féreningen, som
person far bo i sa lange denne arbetar som vaktmastare — det &r mycket ovanligt nu
for tiden. Det kan dven handla om styrelseledamot — dar menar vi dock att ledamoten
kan kvarstad som ledamot, eftersom medlemskap enbart kravs vid stammoval, inte
under hela mandatperioden. Meningen &r svartolkad och fyller ingen praktisk
funktion. Tillagget &r till for att foreningar inte ska tro att de behdver fatta ett beslut
om att medlemskapet upphor vid flytt.

§ 6 Ratt till medlemskap vid 6vergang av bostadsratt
Borttag att medlemskap bara kan nekas om medlem ”gor sannolikt” att hen ska
bosatta sig i lagenheten.

Kommentar permanentboende:

Séasom stadgarna ar utformade ger det intrycket att foreningen har storre frihet att
neka medlemskap pga. permanentboendekravet &n vad foreningen har. Det &r forenat
med ekonomisk risk att neka medlemskap pa felaktig grund, det finns rattsfall dar
foreningar har fatt betala skadestand pga. nekat medlemskap med héanvisning till
permanentboendekravet. Det &r i princip bara om foérvarvaren dppet sager att hen inte
ska bo i lagenheten som det gar att neka pa denna grund, sasom rattslaget ser ut.

§ 7 Upplatelseavtal
Upplatelseavtalet ska undertecknas av parterna och innehélla information om mark
och andra utrymmen (exempelvis forrad) som ingar i upplatelsen.

§ 17 Arsavgift och andelstal
Betalning av arsavgiften andras till manadsvis aven for lokaler. Bank-, post eller
girokontor stryks till forman for ”’standardiserad betaltjdnstlosning”.

Stammobeslut avseende andrade andelstal kravs inte vid ny- eller tillaggsupplatelse
av bostadsratter, aven om ovriga bostadsrattshavares inbordes forhallande rubbas sa
lange inte nagon av ovriga bostadsrattshavare far en hogre arsavgift an tidigare.
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Kommentar arsavgift och andelstal:

Lokaler debiteras manatligen redan i dag. Bankgirot kommer att stangas ner i slutet
av 2023, det ar battre att anvanda sig av begrepp som inte bygger pa vilken specifik
leverantér som anvénds.

Andelstal regleras inte i lag utan stadgarna styr. Om en enskild bostadsrattshavare vill
bygga ut sin bostadsratt, exempelvis genom ett uterum eller en ravind, kravs enligt
nuvarande stadgar stammobeslut. Manga foreningar uppmarksammar inte detta, utan
beslutar genom styrelsebeslut. Féreningar som noterar det tycker att det &r
omstandligt att lata stimman fatta beslut i ett fall som bara paverkar en enskild
medlem (och som ar pa dennes initiativ). Om Gvriga bostadsrattshavare inte paverkas
av ombyggnationen ser vi inte nagon anledning att stimman ska besluta om &ndrade
andelstal. Stammobeslut kan fortfarande komma att krdvas pga. vasentlig férandring
av foreningens hus och mark, samt vid inbdrdes rubbning av andelstal i andra fall.

§ 18 Overlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift vid upplatelse i andra
hand

Hojning av dverlatelseavgiften fran 2,5 % av gallande prisbasbelopp till 3,5 % av
prisbasheloppet. Hojning av pantsattningsavgift fran 1 % av géllande prisbasbelopp
till 1,5 %.

Kommentar 6verlatelse- och pantsattningsavgift:
Hojning for att fa affaren att ga ihop. Andra branschaktorer har hojt sedan tidigare.

§ 26 Allmant om bostadsréattshavarens underhallsansvar

Om garage, forrad eller annat utrymme ingar i upplatelsen eller hor till Iagenheten
géller samma ansvarsfordelning for dessa som for lagenheten. Kompletteringar med
fler delar som bostadsrattshavaren svarar for nar det galler fonster, dérrar och
inglasningspartier. Tillagg persienner och elektrisk golvvarme. Rekommendation om
hemférsékring. Anmaning om bostadsrattshavarens ansvar for att elinstallationer
utfors korrekt. Ansvaret for icke synliga elledningar flyttas fran foreningen till
bostadsrattshavaren.

Kommentar underhallsansvar och elledningar:

Det mesta ar fortydligande av vad som redan galler. Nar det géller elledningar &r det
daremot en forandring, dar ansvaret for icke synliga ledningar flyttas fran foreningen
till bostadsrattshavaren. Méanga bostadsrattshavare utfor renoveringar som paverkar
elen i lagenheten. Det blir svart att sarskilja vilka delar som foreningen bér ansvaret
for (icke synliga ledningar som féreningen tillfort 1dgenheten) och vilka delar som
bostadsrattshavaren bér ansvaret for (nya ledningar som bostadsrattshavaren tillfort
lagenheten). Flera andra branschorganisationer har stadgar dér bostadsréttshavaren
bar ansvaret for samtliga elledningar i lagenheten.

§ 29 Foreningens ansvar

Andrat fran att foreningen bar ansvaret for icke synliga ledningar, till att foreningen
bar ansvaret for ledningar som finns i golv, tak, l&genhetsavskiljande eller barande
vagg. Foreningen ansvarar for vattenburen golvvarme som ar en del av husets
uppvarmningssystem.

Kommentar icke synliga ledningar:
Andringen ér till for att minska problemet med ”férbyggda” ledningar. Manga ganger
byggs ledningar in vid bostadsrattshavarens renoveringar, och da kan det uppsta en
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diskussion huruvida det &r foreningen eller bostadsrattshavaren som bér
underhallsansvaret.

§ 36 Andring av lagenhet

Fler andringar an tidigare kraver styrelsens tillstand. Nya inslag ar installation eller
andring av anordning for ventilation, samt installation eller &ndring av eldstad eller
rokkanal eller annan paverkan pa brandskyddet. Ett tillstand far férenas med villkor,
exempelvis att bostadsrattshavaren star for de kostnader som atgéarden kan leda till for
att fullgéra myndighetsbeslut. Om bostadsrattshavaren ar missnéjd med styrelsens
beslut far han eller hon begara att hyresnamnden provar fragan.

Tillbyggnader
Markiser m.m. far bara monteras pa husets utsida efter styrelsens skriftliga
godkéannande. Bostadsrattshavaren bar underhallsansvaret for sadana anordningar.

Kommentar &ndring av lagenhet och tillbyggnader:
De flesta andringarna i § 36 beror pa lagandringar. Nar det galler tillbyggnader har
detta gallt sedan tidigare men blir nu mer tydligt.

§ 39 Forverkandegrunder och § 41 Mgjlighet att vidta rattelse m m
Otillatna om- och tilloyggnader i lagenheten ar en ny forverkandegrund enligt lag,
dvs. grund for uppségning. Krévs att andringen &r till skada eller olagenhet for
foreningen, och att bostadsréttshavaren inte réttat sig efter tillsagelse.
Rattelseanmaning maste skickas inom tva manader fran det att foreningen fick
kdnnedom om den otilldtna ombyggnationen.

§ 48 Ledamaoter och suppleanter
Fortydligas att styrelseordférande utses arligen, men att styrelseordforande
fortfarande ar ledamot av styrelsen och kan som sadan vara utsedd pa langre tid.

Fortydligas vem som &r valbar till styrelseledamot. RB-suppleanten tas bort.

Kommentar RB-suppleanten:

Manga foreningar saknar i dagslaget suppleant, det ar séllan en suppleant ersatter i
praktiken. Av organisatoriska skal ser vi behov av att omstrukturera. Liknande
branschorganisationer har inte suppleant.

8 49 Ordforande, sekreterare m fl
Tillagg om att i férekommande fall utse elanldggningsansvarig.

Kommentar:
Lagkrav om elanlaggningsansvarig, dock maste ej specifik person utses utan styrelsen
i sin helhet kan béra ansvaret.

§ 51 Styrelsens beslutsférhet
Fortydligas nar styrelsen &r beslutsfor. Tillagg (som redan géller enligt lag) om att
alla ledamoter ska kallas till alla méten, och fa nodvéandiga underlag infér moten.

§ 52 Protokoll
Fortydligande om att det enbart &r styrelseledaméter, suppleanter och revisorer som
har ratt att ta del av styrelsens protokoll.

§ 57 Valberedning
Komplettering om att valberedningen aven ska féresla arvode (i praktiken gor
valberedningen redan detta).
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§ 58 Nar stamma ska hallas

Kompletterande bestiammelser om att foreningen dven kan halla stamman digitalt. Nar
stamman halls digitalt &r den digitala delen 6ppen fér utomstaende utan sarskilt
stammobeslut. Fortydligande om att personer som fyller en funktion pa stimman
alltid har rétt att narvara, utan sarskilt stammobeslut.

Kommentar digital stamma 6ppen for utomstaende:

Digital stimma ny mojlighet efter 1 januari 2024. Vi tar in det i stadgarna redan nu
for att minska antalet stadgeandringar. Som utgangspunkt &r foreningsstimman en
sluten tillstallning for foreningens medlemmar. Nar stamman halls digitalt gar det inte
att kontrollera vilka som narvarar. Da kravs att stamman fattar ett beslut om att
godkéanna utomstaendes narvaro. Ett sadant beslut maste enligt lag bitradas av
samtliga rostberattigade medlemmar pa stamman, om inte annat anges i stadgarna.
For att inte en enskild medlem ska kunna kullkasta méjligheten till digitalt deltagande
har vi valt att stadgereglera fragan.

§ 59 Dagordning
Komplettering angaende arvodet om att stamman far besluta om ett samlat arvode till
flera eller samtliga styrelseledamoter som darefter fordelas av styrelsen.

Kommentar samlat arvode:

Av bostadsrattslagen framgar att stimman kan rosta om en klumpsumma, men
eftersom lagen om ekonomiska foreningar innehaller ett forbud mot detta missforstas
det ofta. Vi har darfor valt att fortydliga med en sarskild stadgebestammelse.

§ 60 Kallelse
Ny mojlighet att kalla till stimma genom e-post. | vissa specialfall krévs dock kallelse
per post, om inte stdmman fattat vissa beslut och iakttagit en del rutiner m.m.

Kommentar kallelse per e-post

Kallelse per e-post ar en efterfragad maojlighet. | nagra undantagsfall ar kallelse per e-
post dock inte méjligt, om man inte har utfort vissa procedurer. Vi anser att det ar for
omstandligt att tillata kallelse per e-post i dessa séllsynta fall och har darfor
undantagit dem. Det blir en ndgot lang skrivning i stadgarna, men vi foredrar anda att
skriva ut vilka situationer det ror sig om, &n att enbart hénvisa till ”’lag” som en del
andra monsterstadgar gor. Det ar svarlasta passager i lagtexten och det ar darfor battre
att forklara.

§ 62 Rostratt, ombud och bitréde
Fortydligande om rostratt i olika situationer. Vi har éppnat upp ombuds- och
bitradeskretsen sa att det ar upp till medlemmen vem denne vill anlita.

Kommentar ombud och bitrade

Podngen med ett bitrdde &r att bitrddet ska kunna bidra med expertis, och om
urvalskretsen ar begrénsad till de ndrmaste ar det inte sakert att kompetensen finns
dar. Manga foreningar har efterfragat en utvidgning av vilka som kan vara ombud
eller bitraden och nu tillgodoser vi detta dnskemal. Fortfarande galler att ett ombud
enbart far foretrada en medlem.

8§ 64 Sarskilda villkor for vissa beslut

Ny laghéanvisning i fjarde punkten. Ingen andring i sak. Femte punkten samma tillagg
som i § 17 om arsavgifter och andelstal. Se kommentar till § 17.
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§ 67 Arsredovisning och férdelning av dverskott samt § 69 Revisorernas
granskning

Andrade redovisningsfrister, en vecka kortare till revisorerna och en vecka langre till
Riksbyggen.

Kommentar andrade redovisningsfrister:

Vid senaste uppdateringen av vara normalstadgar andrade vi tidsfristerna for att
uppratta och granska arsredovisningen, sa att revisorerna fick en vecka langre an vad
lagen séger for sin granskning. Som en konsekvens av det fick Riksbyggen en vecka
kortare pa sig att uppratta arsredovisningen. Det har medfort praktiska problem.
Manga ganger hinner inte arsredovisningen uppréttas i stadgeenlig tid. Det blir da ett
formfel vid stamman. For att undvika att foreningarna hamnar i ett sddant lage atergar
vi till tidigare tidsfrister, som ocksa stammer Gverens med lag.

8§ 68 Revisorer
Vi sanker kravet pa antalet revisorssuppleanter fran tva till en.

§ 72 Meddelanden till medlemmarna
Ny mojlighet att kommunicera med medlemmar per e-post.

Kommentar e-post
Denna mojlighet har efterfragats av flertalet foreningar.

| dvrigt har gjorts en del mindre sprakliga dndringar i stadgarna. Firma byts ut till
namn, landsting byts ut till region, farre forkortningar. Inga dndringar i sak.
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