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Introduktion

I Sverige finns det lite drygt 25 000 bostadsrättsföreningar. I varje sådan väljs en styrelse, revisorer och ofta en valberedning. Totalt finns ca 175 000 förtroendevalda i dessa föreningar. De förvaltar en stor andel av Sveriges bostadsbestånd. Totalt fanns det ca 950 000 bostadsrättslägenheter år 2012. Under 2019 beräknades 1.7 miljoner svenskar bo i bostadsrätter. Sammanlagt är de samlade inbetalningarna till bostadsrättsföreningarna 60 miljarder SEK. Utbetalningarna är något större.

Jag har först varit medrevisor och har därefter under fem år suttit som styrelseordförande i en brf med ca. 400 bostadsrätter i Stockholmsområdet. När jag flyttade in i föreningen visste jag redan från början, att föreningens ekonomi och skötsel inte var som den skulle vara. Jag valdes som ordförande för föreningen för att reda ut situationen och bedömde, att jag skulle kunna klara av att hantera föreningens problem. Färden mot en välskött förening blev emellertid mycket svårare än jag trodde från början. Det jag presenterar här bygger på erfarenheterna från den färden. De exempel som finns i boken stammar emellertid inte bara från den förening, som jag varit ordförande för utan även från andra föreningar som jag har insikt i.

Syftet med boken är att du som läsare relativt snabbt och enkelt skall få en översikt över vad skötsel av en förening innebär utan att ägna timmar åt att leta i Google. När du accepterar ett förtroendeuppdrag måste du veta vad ditt åtagande innebär och vad föreningen förväntar sig av dig. När du som medlem ska delta i en stämma måste du åtminstone ha en aning om de regler som ska styra stämman och föreningsarbetet. Det är inte bra när medlemmarnas tillsyn av styrelsens arbete inte fungerar. Medlemmarnas kunskaper i frågor som gäller föreningens förvaltning är avgörande för föreningens ekonomi.

Jag är helt medveten om att bostadsrättsföreningar är olika i flera avseenden. Storleken, utmaningarna, läget, ägandesituationen, medlemmarna, engagemanget, byggnadernas ålder, den ekonomiska situationen, driftförhållandena och andelar hyreslägenheter och kommersiella lokaler varierar från förening till förening. I den här boken ger jag en översiktlig struktur över förvaltningsarbetet. Olika delar av förvaltningsarbetet illustreras med exempel.

En bostadsrättsförening kan skötas professionellt och effektivt med omtanke om medlemmarna, men den kan också skötas riktigt dåligt. Lagstiftningen säger vad som ska göras i olika situationer men anger inte med vilken kvalitet det ska göras. Det beror på att lagarna samtidigt ska reglera livet i både små och stora och olika sorters ekonomiska föreningar. De små föreningarna har kanske en rörelseintäkt på några hundra tusen kronor medan motsvarande intäkt i de stora kan vara 30-40 miljoner eller mer. På grund av detta är lagtexterna oprecisa. De anger ett minimum. Lagstiftaren har därför gett föreningarna möjlighet att precisera kvalitetsnivån i stadgar och anvisningar. Inte i alla situationer men i de flesta. Lagstiftaren utgår från att medlemmarna fastställer kvalitetskraven. Tanken är t.ex. att medlemmarna ska delta i ett demokratiskt beslutsfattande och bestämma kvalitetsnivån på beslutsunderlagen för de beslut som ska fattas på en stämma.

Det här hade knappast varit ett problem om uppföljningen av det som styrelsen gör i en bostadsförening hade fungerat. Föreningsverksamheten följs upp med en årsredovisning (ÅR= Förkortning av årsredovisning) som är gjord för uppföljning av företag. Vad det är som följs upp i bostadsrättsföreningen förutom intäkter, kostnader, sparande och skulder brukar vara oklart. ÅR kan fungera som uppföljningsinstrument om årsredovisningen anpassas till föreningsverksamheten och om även revisionen av förvaltningsadministrationen gör det.

Hur ÅR kan anpassas, tar jag upp i boken. När ÅR inte anpassas till föreningsverksamheten vilket är det normala leder det till att majoriteten av medlemmarna inte förstår det som står i ÅR, vilket betyder att uppföljningen av de beslut som styrelsen fattar inte fungerar. Till det kommer att revisorerna normalt inte reviderar styrelsens förvaltningsadministration bortsett från de ekonomiska transaktionerna.

Självklart påverkar bristerna i uppföljningen medlemmarnas intresse, kunskaper och möjlighet att utöva tillsyn. Det är inte så roligt att delta i något som man inte förstår. I synnerhet inte om man ska utöva tillsyn över de förtroendevaldas agerande på en stämma. Att få medlemmarna intresserade och kompetenta är bostadsföreningens akilleshäl! De förtroendevalda kan göra mycket i det avseendet om de bara vill.

Det finns en sak till som påverkar det som händer i föreningen och det är medlemmarnas kännedom om rättsreglerna. Medlemmarna ska utöva tillsyn med hjälp av de rättsregler som finns. Bostadsrättsföreningen har sin egen lag i Bostadsrättslagen (BRL) som härrör från Lagen om ekonomiska föreningar (LEF). I lagen om ekonomiska föreningar finns paragrafer som gäller alla ekonomiska föreningar. Det som är specifikt för bostadsrättsföreningar finns i Bostadsrättslagen. Flera paragrafer i lagarna är dispositiva vilket betyder att de kan kompletteras i föreningens stadgar. Det här betyder att rättsregler för en viss situation kan finns i två lagar, i stadgar och även i stämmobeslut. Detta leder oundvikligen till att många ledamöter inte vet, vad som gäller och därmed är osäkra på vem de ska tro på. Att leta i lagtexter och stadgar är något som de flesta medlemmar har svårt för. Det betyder att flera av dem som kommer till stämmorna, ibland nästan alla, inte känner till de rättsregler som skall styra händelseförloppet på stämman. Det här går att avhjälpa med olika åtgärder som beskrivs i boken.

I flera av de exempel som jag tar upp i boken har jag refererat till lagarnas och stadgarnas paragrafer för att läsaren snabbt ska kunna gå in i lagarna och stadgarna och kontrollera det som står där. I flera fall citerar jag lagtexten.

Spridningen av hur föreningarna fungerar är stor. På den ena sidan i detta spektrum finns föreningar som fungerar alldeles utmärkt medan det på den andra sidan finns föreningar som inte alls gör det.

När administration, drift och underhåll sköts dåligt av föreningens styrelse kan misskötseln kosta miljoner för medlemmarna. Det kanske inte märks på kort sikt men gör det på lite längre sikt.

Flera föreningar och styrelser lever sitt eget liv som små öar med normer som avsevärt kan skilja sig från de normer som finns i samhället utanför. Det beror på att medlemmarna inte klarar av att utöva den tillsyn som är nödvändig. I dessa föreningar är kompetenskraven ofta av sekundär betydelse när förtroendeposter tillsätts. Risken är då stor att mindre nogräknade medlemmar åtar sig förtroendeuppdrag som de inte har kompetens för. De kanske vill försöka uppnå egna fördelar eller pröva lyckan med sådant som de inte fått göra i sitt arbetsliv. Ofta felbedömer de den egna förmågan. Att leda en förening i en styrelse, att intressera kunniga medlemmar för förtroendeuppdrag och att få verksamheten förankrad och uppföljd är svårare än vad man tror. Speciellt om man inte sysslat med det tidigare.

När personer med otillräcklig kompetens väljs till förtroendeuppdrag inträffar det, att de tvingas skydda sin position gentemot kritiska medlemmar. Det kan ske på olika sätt. I värsta fall handlar det om lagbrott, lögner, undanhållande av information, och avsaknad av förankring av det som de förtroendevalda gör. Medlemsmöten med en öppen diskussion undviks. Arbetet i styrelsen tar onödigt lång tid att utföra. Mycket som borde göras blir inte gjort. På sikt leder naturligtvis detta till ökade avgifter och sämre försäljningspriser. Tyvärr finns inget rättssystem som undantaget ekonomiska brott enkelt och riskfritt kan användas av medlemmarna för att beivra de lag- och stadgeöverträdelser som görs och den korruption, speciellt s.k. vänskapskorruption som kan förekomma.

Mina styrelsers (jag har lett fem olika) och min egen ambition har varit att bedriva styrelsearbetet så effektivt och professionellt som möjligt, med hjälp av de mest rationella verktyg och metoder som finns. Effekterna av det har inneburit förenklingar för styrelseledamöterna, tidsvinster för alla och vinster för föreningen i form av lägre drifts-, underhålls- och administrationskostnader. Men effektiviseringen har också inneburit svårigheter att få medlemmarna att förstå sin roll i en effektivt fungerande förening. Medlemmarnas mognadsnivåer, ålder, kunskaper och deras rättsmedvetande avgör vad som går att göra i en förening. Medlemmarnas förmåga att tänka på föreningens bästa ingår i detta.

Ganska snabbt blev jag klar över att bostadsrättskonstruktionen är en hybrid mellan ett fastighetsbolag och en demokratisk församling. En bostadsrättsförening äger en eller flera fastigheter som ska förvaltas rationellt men, som styrs av en stämma, där medlemmarna ofta har låga eller inga kunskaper i fastighetsförvaltning eller föreningsrätt och inte förstår hur det ska gå till att ställa krav på styrelse, valberedning och revisorer. Ofta är det styrelsen som styr stämman i stället för tvärt om.

Husen i den förening jag varit ordförande för är från 60-talet med de brister, som då etablerades vid byggnationen. Efter drygt 50 år krävs omfattande underhållsåtgärder. I byggnaderna finns inga lägenheter för uthyrning och inga kommersiella upplåtelser, så därför tar jag inte i den här boken upp ämnen som har med det att göra. (För medlemmar i nyetablerade bostadsrättsföreningar eller i föreningar som är etablerade efter 1990 finns mer information i ”Betänkande av Utredningen om stärkt konsumentskydd på bostadsrättsmarknaden”, SOU 2017:31).

Jag har skrivit ner det jag själv fick ta reda på och göra för att kunna fungera som styrelseordförande. I texten finns ett antal exempel gjorda för en fiktiv förening med namnet brf Vinterisen. Exemplen är hämtade från mina egna revisions- och styrelseuppdrag och från styrelseledamöter och boenden i olika föreningar, som jag kommit i kontakt med. Exemplen är hämtade från en verklighet så som den faktiskt kan se ut.

Författaren.


1. Vad är en bostadsrättsförening och en bostadsrätt?

En bostadsrättsförening är en form av ekonomisk förening som upplåter lägenheter och lokaler med bostadsrätt till föreningens medlemmar. Ordet bostadsrätt står för den rätt till bostad eller lokal som medlemmen har p.g.a. upplåtelsen. Boendeformen regleras i Lagen om ekonomiska föreningar (LEF) och i Bostadsrättslagen (BRL).

I BRL:s inledande bestämmelser (Kapitel 1) står i andra paragrafen att:


En bostadsrättsförening ska ha minst tre medlemmar. Föreningen ska också ha stadgar. Det står vidare; att en bostadsrättsförening ska ha en styrelse och minst en revisor.



Det finns äkta och oäkta bostadsrättsföreningar. Skillnaden beror på andelen upplåtelser till de egna medlemmarna. Skillnaden är konstruerad av skattemässiga skäl. Det betyder att man måste gå in på Skatteverkets hemsida och inhämta en broschyr för att förstå vad en oäkta bostadsrättsförening är och vad det skattemässigt innebär att bo i en sådan.

När man bor i en bostadsrätt äger man rätt att bo i en lägenhet, som kallas för en bostadsrätt, och man äger en del av föreningens tillgångar och skulder i relation till ett andelstal. Man har ingen lagfart men kan ändå köpa och sälja en bostadsrätt.

Den som köper en bostadsrätt blir medlem i en förening och ska tillsammans med andra bostadsrättsägare/medlemmar besluta om hur föreningen ska styras och hur fastigheten eller fastigheterna ska förvaltas och underhållas. Det sker på en stämma som precis som företagens stämmor är omgärdad med vissa regler.

Men, men – en bostadsrättsförening är som ett fastighetsbolag utan att vara det. Man kan säga att det är en hybrid, som lätt kan fås att sluta att fungera rationellt och demokratiskt om inte medlemmarna i föreningen är insatta i hur lagstiftarna tänkt sig att demokratin och förvaltningen ska utövas.
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