Finansieringsalternativ Gardsfasad

Detta ar en kort summering av finansieringsalternativ for gardsfasaden som boér renoveras
2009 alternativt 2010. Styrelsen har ej inhamtat offerter pa fasadrenovering utan ett grovt
uppskattat belopp pa MSEK 1,5 har anvants for att principen med medlemsfinansiering
tydligare skall framga.

Styrelsen ser tva finansieringsalternativ, genom nytt banklan eller genom
medlemsfinansiering/férhdjd insats. Oavsett vilket finansieringsalternativ som medlemmarna
beslutar om kommer ca. 10-20% att finansieras ur foreningens kassa.

Medlemsfinansiering ar ekonomiskt mer fordelaktigt an att féreningen tar ett nytt banklan.
Medlem betalar sitt motsvarande andelstal av faktiska renoveringskostnad minus beloppet
fran foreningens kassa. Nagra argument fér medlemsfinansiering;

e Kvartal 4, 2007 blev Brf Birkagard slutligen en skuldfri férening, detta paverkar
marknadsvardet pa medlemmarnas andelstal/lagenheter klart positivt samt att om de
skattelattnader som blir fullt markbara 2009 ej slopas kan det mdjliggéra ytterligare
avgiftssankningar vilkket mer &n val boér vdga upp den enskilde medlems
lanekostnader fér medlemsfinansieringen.

e ’"Direktbesparing” pa 30% av rantan pa det lanade beloppet da féreningen ej kan dra
av rantekostnader till skillnad fran respektive enskild medlem.

¢ Den hojda insatsen laggs pa anskaffningskostnaden vilket reducerar reavinstskatten i
handelse av en eventuell forséljning av medlems andel (lagenhet).

Kostnaderna for medlemsfinansiering beror naturligtvis av medlemmens andelstal i
foreningen. Som grovt uppskattat exempel berdknat pa renoveringskostnad MSEK 1,5 dar
foreningen betalar SEK 300,000 av egna medel och det uppskattade beloppet MSEK 1,2
finansieras av medlemmarna.

Exempel;

1a med andelstal mellan 1,1% — 1,7% = SEK 13 200 — 20 400
2a med andelstal mellan 2,35% - 3% = SEK 28 200 — 36 000
3a med andelstal mellan 3%-3,5% = SEK 36 000 — 42 000

4a med uppskattat andelstal ca. 4,25% = SEK 51 000

Gar aven att lasa mer om medlemsfinansiering i "SBC Direkt” nummer 11, november 06.
(bifogas)

Forutsattning fér medlemsfinansiering ar att detta tas upp vid arsstdmma. Kravet for
genomférande av medlemsfinansiering ar att beslutet tas med tva tredjedelars majoritet av
de narvarande pa stdmman. Om nagon motsatter sig forslaget avgoérs fragan av
Hyresnamnden.

"Nackdelen” med medlemsfinansiering ar att det kraver den enskilde medlemmens aktiva
agerande, detta ar en nog sa svar uppgift i en forening dar medlemmar ar mer eller mindre
aktiva. Det ar naturligtvis en enklare process for foreningen att ta upp ett eget lan.
"Ekonomiskt mindre fordelaktigt men enkelt”.
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Sa kan hdjda insatser
ge sankta boendekostnader

Regeringen har foreslagit att den
sa kallade schablonskatten ska
avskaffas fran arsskiftet. Fragan
som da vacks hos féreningar med
vakna styrelser ar: hur ska vi
kunna gora avdrag for réntorna?

Bakgrunden &r att bostadsréttsforeningens
medlemmar kan dra av rdntekostnader
for sina 1dn men foreningen inte kan det.
Dérfor kan det vara idé att fordela ut foren-
ingens lan pa de enskilda medlemmarna.
Det goér man genom att héja insatserna
i féreningen. Medlemmarna betalar,
oftast med hjilp av privata 14n, in ytter-
ligare insatser. Foreningen anvinder
dessa pengar till att 16sa féreningens
1an, lanekostnaderna minskar och foren-
ingen kan da sdnka avgifterna. Men
eftersom medlemmarna till skillnad
mot foreningen kan dra av rdntorna blir
resultatet att de totala boendekostna-
derna minskar med trettio procent av
ldnekostnaden for den hdjda insatsen.

Hyresnamnden far avgoéra

Vill bostadsrittsféreningen héja
insatserna pd detta sédtt tar man upp
och beslutar om detta pa en stimma.
Insatserna ska dd hojas proportio-

nellt med de ursprungliga insatserna

i foreningen. Kravet ar att beslutet

tas med tva tredjedels majoritet av de
ndrvarande pd stimman. Om ndgon

dr emot beslutet mdste frdgan ocksa
foras till hyresndmnden for avgorande.
Hyresndmnden ska préva frdgan om
insatshdjning handlar om att trakassera
ndgon enskild medlem, och eventuellt
ocksd om att alla ges méjlighet att delta
iinsatshojningen. Som regel bekréftar
déd hyresndmnden staimmans beslut om
insatshdjning.

Hojda insatser kan spara skona slantar for medlemmarna.

Bostadsrittsforeningen stir dé ofta infor
ett pedagogiskt problem. Hur ska medlem-
marna dvertygas om att betala exempelvis
100 000 kronor extra for ndgot de redan
dger? Manga medlemmar &r ocksa radda
for att ta 1an 6verhuvudtaget, eller kanske
inte har méjlighet att fi nagot 14n.

Lana av féreningen

I dessa fall ar det bra att ha féreningens
bankkontakt med under beslutsproces-
sen. De har méjlighet att férklara och
kan berdtta hur de kommer att préva
krediterna. Lit ocksa fragan fa ta tid och
informera omsorgsfullt. Det 6verbrygger
missforstand.

Om det trots allt blir ndgra medlem-
mar kvar som inte vill eller kan ta 1an
frdn banken finns det mojlighet for
dessa att delta i insatshéjningen genom
att skriva pa en skuldférbindelse och
pantsittning av ligenheten till foren-
ingen. Darfor far foreningen ocksd en
god sdkerhet for ldnet. Ibland gér man
upp en avbetalningsplan for skulden.
Vanligare dr att det skrivs in att skuld-
forbindelsen ska 16sas ndr medlemmen

flyttar frdn ligenheten. For 1dnet betalar
medlemmen rdnta.

Kruxet dr att medlemmen inte kan dra
av denna rédnta for insatsldnet som man
kan gora med andra lanerédntor. Orsaken
till detta dr att man sd att sdga lanar av
sig sjédlv. Det finns ocksd prejudikat pa
detta frdn hogsta rittsinstans. Men for
den medlem som inte kan eller vill skjuta
till den hogre insatsen direkt blir situatio-
nen i princip ofdrandrad. Mdnadsavgiften
plus den icke avdragsgilla rantan blir lika
med den situation som skulle gillt om
ingen i foreningen hojt sina insatser.

Féreningen blir starkare

Majoriteten far dock sina hogre insat-
ser, hogre bankldn och lidgre boendekost-
nader och bostadsrittsforeningen blir
starkare genom en minskad ldnebdrda.

Frigan dr sedan om medlemmen far
tillbaka den hdjda insatsen nir ligenhe-
ten siljs. A ena sidan betyder ligre boen-
dekostnader hogre 6verlatelsepris, men
om det racker for att "betala tillbaka"
den hojda insatsen dr naturligtvis omoj-
ligt att besvara. B





