Norra Djurgardsstaden, 2023-11-14

Q&A med Styrelsen

Hej alla grannar,

Styrelsen vill passa pé att svara pa de fragor som inkommit gallande avgiften.

Extra avgift i december

Den tidigare styrelsen réknade med att vi skulle f& amorteringsfrihet samt ett
likviditetsldn frédn var bank SBAB frdn och med december 2023. Utan dessa
forandringar ar ordinarie avgifter inte tillrackliga for att betala de fakturor som
forfaller i december.

SBAB har annu inte godkant vare sig amorteringsfrinet eller likviditetslan och har
dessutom stéllt krav for dessa som foreningen inte enkelt kan méta.

De noédgas darfor att féreningen erhaller likviditet frdn medlemmarna i december,
och det & med denna utgangspunkt styrelsen har beslutat att i december ta ut
en extra avgift av medlemmarna. Utan denna extra avgift kommer féreningen inte
kunna betala fakturor i december 2023 i tid, vilket riskerar ett forvérrat
forhandlingslage gentemot banken, en ytterligare férsamring av var likviditet, och i
varsta fall betalningsanmarkningar.

Fragor fran medlemmar

Fraga 1: Det ar helt oméjligt! Varfor??? Hur?

Ett forslag till Styrelsen ar att amortera det under 2024 eftersom vi tycker
att det ar 16jligt att ta dubbelavgift pa en manad.

Styrelsen forstar att det kan vara besvarligt for enskilda hushall, men om vi inte gor
detta kan vi inte betala féreningens rakningar i december i tid. Om det skulle
héanda har vi alla gemensamt annu stdrre ekonomiska problem. Det &r tyvarr den
avvagningen som har behovt goras.

Vi ar lite osakra pad vad som menas med att “amortera det under 2024". Om det
handlar om att sprida hoéjningen 6ver en langre period, hade vi garna gjort det om
vi hade kunnat, men féreningen behover fa in pengar snabbare an sa.



Om det handlar om amortering av foreningens lan, har styrelsen ansékt om
amorteringsfrihet hos SBAB och invantar svar, som vi skriver i inledningen.

Fraga 2: Jag kan inte se att styrelsen har ratt till detta i vara stadgar och
staller mig fragande.

Foéreningens stadgar sager foljande:

“Styrelsen faststaller insats och &rsavgift for varje lagenhet. (..) Arsavgiften
for en lagenhet beréknas sé att den, i forhallande till lagenhetens andelstal,
kommer att bara sin del av féreningens utgifter, samt amorteringar och
avsattning till fonder. Arsavgiften betalas manadsvis och i forskott senast
den sista vardagen fére varje ny manads borjan.”

Innan styrelsen fattade beslutet om avgiftshojning, sakerstéllde vi med SBCs
juridikavdelning att detta rymdes i det legala spelrummet. Se deras svar nedan.

Det finns alltsd bade stéd i féreningens stadgar och i lagen att genomféra den
temporéara hojning av avgiften som nu gors.

Svar fran jurist pa SBC:

“Om féreningen vill ta in pengarna i form av ett kapitaltillskott, s& handlar
det om att medlemmarnas insatser skall hojas. Da skall man fatta beslut om
det pé foreningsstamma och samtliga medlemmar maste g& med pa
beslutet, alternativt skall medlemmarna rosta ja med 2/3 majoritet plus att
man sedan skall f& beslutet godkant av hyresnamnden. (9 kap. 16 §
bostadsrattslagen.)

Det kravs alltsd en del formalia for att gora ett kapitaltillskott, det ar inte
bara for styrelsen att besluta om det.

Vill de i stallet ta in pengarna genom att tillfalligt hoja avgiften, sa kan det
goras genom beslut av styrelsen. D4 laggs inte det inkomna beloppet till
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féreningens egna kapita

Fraga 3: Omvandla foreningslokalen pa plan 6 till lAgenhet och salj for att
férbattra foreningens ekonomi.

Enligt rddande detaljplan/reglering far foreningslokalen pé plan 6 inte omvandlas
till en lagenhet.



Fraga 4: Regarding the one time double Avgift charge in December. Is there
not a way this can be spread over the first quarter of 2024, avoiding the one
time double charge?

Unfortunately, this double charge is needed in order for the BRF to be able to pay
its bills in December in time.

Fraga5

e 5.1 Kommer vi att kunna lagga pa engangsavgiften i anskaffningsvardet
vid forsaljning av lagenheter som vid en kapitalinjektion?

e 5.2 Ser ni behov av ytterligare kapitalinjektioner / engangsavgifter
under 2024 for att stiarka ekonomin?

e 5.3 Hur ser mojligheterna ut att minska kostnader for att fa ett stabilt
positivt kassaflode ?

e 5.4 Avgift till férening och lan/m2 ar viktiga parametrar fér vardering av
lagenheterna och som ett led i att skydda medlemmarna emot prisfall
(som det tar lang tid att aterhamta sig ifran). Da vi behover o6ka
intdkterna under nasta ar, tankte jag att vi kanske kan halla ner
avgiften och istallet hitta nya intdktsstrommar. Dessa kan sedan
plockas bort om och nér rantan gar ner igen. Hur ser ni t.ex. pa att:

e Bryta ur driftskostnader ifran avgiften (tv, bredband, férsékring,
varme etc.) Detta gér jamférelsebara féreningar i NDS numera.

e Bryta ner "boende produkten” d.v.s manadsavgiften och
produktifiera det som faktiskt ingar i form av gym, access till
gemensamhetslokal, forrad etc. med obligatoriska
manadsavgifter

o lllustrativt exempel for en ny manatlig kostnad pa 8588
SEK:

Boendeavgift 7588 SEK ( halls intakt)

Driftskostnad 700 SEK ( bryts ur och 6kar i kostnad)

Gym access 100 SEK ( ny intéktsstrém)

Access till lokal 3 ggr / ar 100 SEK

Férrad 100 SEK (ny intaktsstréom och baserad pa kostnad
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per m2)
e Mojligheten att hodja parkering och diversifiera priserna for
parkerkeringsplatser med laddstolpar vs. parkeriingsplatser
utan laddstolpe



Exemplen ovan ar bara lite férslag, ni har sakert andra idéer hur vi kan
skydda avgifterna men o6ka intakterna.

Svar fraga 5
5.1 Nej. Se svar pa frédga 2 ovan.

5.2 Nej, men vi forvantar oss en justering av avgiften.

5.3 Styrelsen ser éver samtliga utgiftsposter och héller pa att ta in nya offerter pa
stéllen dar det tycks finnas potential till kostnadsminskningar. Med dessa i atanke
ar det tydligt att det fortsatt &r rénteléget som styr lejonparten i kostnadsbilden.

5.4 Styrelsen tackar for forslagen och ska se 6ver dem. Det finns regleringar for
vad man far och inte far bryta ur avgiften och som styrelsen behover férhalla sig
till. Som sagt gor styrelsen en stor genomlysning av saval inkomst- som
utgiftssidan av ekonomin.



