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Q&A med Styrelsen
Hej alla grannar,

Styrelsen vill passa på att svara på de frågor som inkommit gällande avgiften.

Extra avgift i december

Den tidigare styrelsen räknade med att vi skulle få amorteringsfrihet samt ett
likviditetslån från vår bank SBAB från och med december 2023. Utan dessa
förändringar är ordinarie avgifter inte tillräckliga för att betala de fakturor som
förfaller i december.

SBAB har ännu inte godkänt vare sig amorteringsfrihet eller likviditetslån och har
dessutom ställt krav för dessa som föreningen inte enkelt kan möta.

De nödgas därför att föreningen erhåller likviditet från medlemmarna i december,
och det är med denna utgångspunkt styrelsen har beslutat att i december ta ut
en extra avgift av medlemmarna. Utan denna extra avgift kommer föreningen inte
kunna betala fakturor i december 2023 i tid, vilket riskerar ett förvärrat
förhandlingsläge gentemot banken, en ytterligare försämring av vår likviditet, och i
värsta fall betalningsanmärkningar.

Frågor från medlemmar

Fråga 1: Det är helt omöjligt! Varför??? Hur?
Ett förslag till Styrelsen är att amortera det under 2024 eftersom vi tycker
att det är löjligt att ta dubbelavgift på en månad.
Styrelsen förstår att det kan vara besvärligt för enskilda hushåll, men om vi inte gör
detta kan vi inte betala föreningens räkningar i december i tid. Om det skulle
hända har vi alla gemensamt ännu större ekonomiska problem. Det är tyvärr den
avvägningen som har behövt göras.

Vi är lite osäkra på vad som menas med att “amortera det under 2024”. Om det
handlar om att sprida höjningen över en längre period, hade vi gärna gjort det om
vi hade kunnat, men föreningen behöver få in pengar snabbare än så.



Om det handlar om amortering av föreningens lån, har styrelsen ansökt om
amorteringsfrihet hos SBAB och inväntar svar, som vi skriver i inledningen.

Fråga 2: Jag kan inte se att styrelsen har rätt till detta i våra stadgar och
ställer mig frågande.

Föreningens stadgar säger följande:

“Styrelsen fastställer insats och årsavgift för varje lägenhet. (...) Årsavgiften
för en lägenhet beräknas så att den, i förhållande till lägenhetens andelstal,
kommer att bära sin del av föreningens utgifter, samt amorteringar och
avsättning till fonder. Årsavgiften betalas månadsvis och i förskott senast
den sista vardagen före varje ny månads början.”

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

Det finns alltså både stöd i föreningens stadgar och i lagen att genomföra den
temporära höjning av avgiften som nu görs.

Svar från jurist på SBC:

“Om föreningen vill ta in pengarna i form av ett kapitaltillskott, så handlar
det om att medlemmarnas insatser skall höjas. Då skall man fatta beslut om
det på föreningsstämma och samtliga medlemmar måste gå med på
beslutet, alternativt skall medlemmarna rösta ja med 2/3 majoritet plus att
man sedan skall få beslutet godkänt av hyresnämnden. (9 kap. 16 §
bostadsrättslagen.)

Det krävs alltså en del formalia för att göra ett kapitaltillskott, det är inte
bara för styrelsen att besluta om det.

Vill de i stället ta in pengarna genom att tillfälligt höja avgiften, så kan det
göras genom beslut av styrelsen. Då läggs inte det inkomna beloppet till
föreningens egna kapital.”

Fråga 3: Omvandla föreningslokalen på plan 6 till lägenhet och sälj för att
förbättra föreningens ekonomi.
Enligt rådande detaljplan/reglering får föreningslokalen på plan 6 inte omvandlas
till en lägenhet.



Fråga 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.

Fråga 5
● 5.1 Kommer vi att kunna lägga på engångsavgiften i anskaffningsvärdet

vid försäljning av lägenheter som vid en kapitalinjektion?
● 5.2 Ser ni behov av ytterligare kapitalinjektioner / engångsavgifter

under 2024 för att stärka ekonomin?
● 5.3 Hur ser möjligheterna ut att minska kostnader för att få ett stabilt

positivt kassaflöde ?
● 5.4 Avgift till förening och lån/m2 är viktiga parametrar för värdering av

lägenheterna och som ett led i att skydda medlemmarna emot prisfall
(som det tar lång tid att återhämta sig ifrån). Då vi behöver öka
intäkterna under nästa år, tänkte jag att vi kanske kan hålla ner
avgiften och istället hitta nya intäktsströmmar. Dessa kan sedan
plockas bort om och när räntan går ner igen. Hur ser ni t.ex. på att:

● Bryta ur driftskostnader ifrån avgiften (tv, bredband, försäkring,
värme etc.) Detta gör jämförelsebara föreningar i NDS numera.

● Bryta ner "boende produkten" d.v.s månadsavgiften och
produktifiera det som faktiskt ingår i form av gym, access till
gemensamhetslokal, förråd etc. med obligatoriska
månadsavgifter

○ Illustrativt exempel för en ny månatlig kostnad på 8588
SEK:

○ Boendeavgift 7588 SEK ( hålls intakt)
○ Driftskostnad 700 SEK ( bryts ur och ökar i kostnad)
○ Gym access 100 SEK ( ny intäktsström)
○ Access till lokal 3 ggr / år 100 SEK
○ Förråd 100 SEK (ny intäktsström och baserad på kostnad

per m2)
● Möjligheten att höja parkering och diversifiera priserna för

parkerkeringsplatser med laddstolpar vs. parkeriingsplatser
utan laddstolpe



Exemplen ovan är bara lite förslag, ni har säkert andra idéer hur vi kan
skydda avgifterna men öka intäkterna.

Svar fråga 5
5.1 Nej. Se svar på fråga 2 ovan.

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

5.3 Styrelsen ser över samtliga utgiftsposter och håller på att ta in nya offerter på
ställen där det tycks finnas potential till kostnadsminskningar. Med dessa i åtanke
är det tydligt att det fortsatt är ränteläget som styr lejonparten i kostnadsbilden.

5.4 Styrelsen tackar för förslagen och ska se över dem. Det finns regleringar för
vad man får och inte får bryta ur avgiften och som styrelsen behöver förhålla sig
till. Som sagt gör styrelsen en stor genomlysning av såväl inkomst- som
utgiftssidan av ekonomin.


