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Vi i styrelsen skriver detta brev for att informera om diskussionerna kring I6sningar av
bostadsrattsforeningens negativa resultat. Som bekant har foreningen gatt med forlust under senare ar.
Denna forlust har fram till 2005 uppkommit enbart som ett resultat av att foreningen mast skriva ned
fastighetsvardet enligt en forutbestamd plan. Mangden pengar i kassan minskade dock aldrig fore ar
2005. | klartext har vara manadsavgifter rackt till for att betala rakningarna, men inte till att spara
undan lika mycket som byggnaderna skrivs ned. Detta har varit en acceptabel situation eftersom
foreningens andamal inte &r att vidmakthalla ett teoretiskt varde utan att underhalla och driva
fastigheten. Turligt nog har vi dessutom haft en pa 90-talet uppkommen finansiell buffert att balansera
de negativa resultaten mot. | langden ar detta handlingssatt ohallbart eftersom bufferten kommer att ta
slut, men sa lange det bara ror sig om forluster ”pa pappret” sa har forfarandet accepterats. Om vi
fortsatter att balansera forlusten mot var buffert sa kommer bufferten att vara helt slut om lite mer &n
tva ar.

I och med 2005 ars bokslut 6versteg dock forlusten for forsta gangen avskrivningen. | klartext betyder
detta att vi nu far mindre pengar i kassan for varje manad. Detta ar inte en acceptabel situation.
Underskottet 2005 var ndrmare bestamt 269 083 kr.

Det finns ingen mojlighet att minska vara utgifter s mycket att vi tacker forlusten. Om man tittar i
arsredovisningen ser man att de totala rérliga kostnaderna (uppvarmning, vatten, sophamtning,
reparationer, etc) ar ungefér lika hoga som den uppkomna forlusten. I bésta fall kanske vi kan skéra
ned dessa kostnader med 20%-25%. Detta racker inte. Vi har i praktiken tva val:

Alternativ 1: HOj avgiften.

Hur mycket foreningsavgiften behover hojas for att uppna nollresultat beror pa ranteléget och
eventuella tariffokningar pa exempelvis fjarrvarme. | nedanstaende berékning utgas ifran att rantan
INTE hojs och att utgifterna INTE okar. Resultatet av berdkningen maste ses som den absolut lagsta
nivan for en hojning.

For att uppna nollresultat behdver manadsavgiften 6kas med:

269 083/ 14 / 12 = (2005 ars forlust) / (antalet lagenheter) / (antal manader per ar) =

1602 kr per manad och lagenhet.

Alternativ 2: Sank finanskostnaderna

Foreningens rantekostnad var under ar 2005 780 252 kr. Bostadsrattsforeningen har ingen maojlighet
att dra av ranteutgifterna. Om dessa lan istéllet belastade oss som privatpersoner skulle de vara
avdragsgilla med 30 %.

Varje hushalls rantekostnad for foreningens I1an ar 4644 kr per manad. Om vi delar upp lanen med
bibehallen bindningstid och rantesats skulle kostnaden efter skatteavdrag bli 3251 kr per manad. Detta
innebar en reduktion av utgifterna med 1393 kr per manad, dvs nastan hela den manatliga forlusten om
1602 kronor.

For att dela upp lanen pa det foreslagna sattet maste aven agandet av fastigheten delas upp pa oss.
Detta for att banken vill ha sakerhet i fastigheten for sina Ian. Fordelen med att dela upp foreningen ar
dock inte bara att vi far mojlighet till 30 % skatteavdrag pa ranteutgifterna. Som privatpersoner slipper
vi dessutom kravet pa att tacka nedskrivningen av fastighetsvardet. Som syns i konsekvensanalysen pa
nasta sida innebéar detta en betydligt lagre manatlig kostnad &n idag.

Om fareningen likvideras och alla tillgangliga tillgangar anvands for att betala av skulder kvarstar en
skuld pa 951 929 kronor per hushall. Detta blir alltsa var och ens kostnad for att ta dver dgandet av
radhusen. OBS:Berakningen av kvarvarande skuld ar komplicerad. Se ovanstadende uppgift som en
forsta indikation, inte som ett slutgiltigt 16fte.



Konsekvensanalys av alternativens driftkostnader

Efter en uppdelning av fastigheten kvarstar behovet av skétsel av de gemensamma systemen och
omvardnad om den gemensamma tomten. For detta &ndamal maste en ny samfallighet bildas istéllet
for foreningen. Samfalligheten skulle sedan skota den gemensamma driften pa samma satt som
foreningen gor idag. Istallet for att betala en manatlig avgift till foreningen skulle varje hushall betala
en betydligt lage driftsavgift till den nya samfélligheten. Samfalligheten skulle styras genom en vald
styrelse, precis som dagens forening.

Att ta Over dgandet av fastigheterna har en del konsekvenser:

Kravet pa att skriva av vardet for fastigheterna enligt plan forsvinner eftersom staten inte har
nagra synpunkter pa hur privatpersoner forvaltar sina pengar.

Tvanget att satta av pengar till en reparationsfond forsvinner.

Kostnaden for foreningens husférsakring forsvinner, men kostnaderna for vara individuella
hemfdrsakringar dkar.

Skatteutgifterna for foreningen forsvinner. Var och en maste istéllet betala fastighetsskatt.
Foreningens ranteutgifter ar baserade pa lan om totalt 16 773 422 kronor. 3 446 416 kronor av
dessa lan skulle 16sas med hjalp av de tillgangar som finns i foreningen vid en likvidation.

Alt 1 Alt 2|Info

El 7291 7291

Fjarrvarme 131180 131180

VA 29797 29797

TV 7935 7935

Renhallning 58002 58002

Reparationer 51710 51710

Forséakring 46328 53326]Alt 2 berdknat som skillnaden mellan villaférsakring
och bostadsrattsforsakring enligt TryggHansas webb
20060925

63896 63896
Tomtrattsgalden kommer att 6ka i bada fallen
eftersom vi 2009 kommer att fa en ny galdniva
faststalld. Alt2 kommer att vara ndgot lagre an Altl
eftersom géldkostnaden &r avdragsgill for

Tomtrattsgald privatpersoner pa samma satt som rantekostnaden.

Ovrigt 13154 13154

Avskrivningar 222841 0

Finansiella intakter -50813 0

Rantekostnad 780252| 546176|Réantekostnaden minskar med 30 % som ett resultat
av skatteavdrag.

Minskad rantekostnad 0 -78406|Réantekostnaden minskar ytterligare eftersom en del
av foreningens lan l6ses vid likvidationen av
foéreningen.

Avsattning till repfond 67000 0

102900 161000]Altl enligt 2004 ars taxering Alt2 enligt 2006 ars

Skatt taxering

Summa 1531473| 1045061

Manadskostnad 9116 6221




Konsekvensanalys av engangskostnader for alt. 2

Att likvidera foreningen och skapa en samfallighet &r inte gratis.

Nedan finns en samanstéllning éver de engangskostnader som uppkommer.

Utgift

Kostnad per
lagenhet

Aktorer

Enligt gallande lagstiftning ar det inte maijligt
att ombilda vara gemensamma
bostadsrattsfastigheter till frikbpta "villor”
med mindre an att varje "villa” far en egen
fastighet, dvs en egen tomt. Detta kraver att
Stadsmaétningsavdelningen i Stockholms
Stad infor &ndringar i detaljplanen. Detta
kommer att krédva anstkningar etc. Inte
gratis. Dessutom kommer det att ta upp till
tva ar att fa genomfort.

10000 -15000

Stadsmatningsavdelningen

De tekniska systemen i
samfallighetsanlaggningen maste utredas
och avtal skrivas.

Ingar i ovan

Vi + Stadsmatningsavdelningen

For att fa till juridiken och undvika fallgropar
kommer vi att behéva juristhjalp. Vi ar
medlemmar i SBC och de har experter som
kan hjalpa oss (mot betalning).

Ombildningskonsult

Uppdelningen maste ga till sa att var och en
koper sin lagenhet av foreningen.
K&pesumman ar naturligtvis lika stor som
det dvertagna lanet. Detta kommer att
medforas en stampellskatt pa 1% % av
kdpesumman.

15000

Skatteverket

Vart gemensamma lan ar taget mot ett
pantbrev i féreningens hus. Vi kommer att
behdva ta ut individuella pantbrev for varje
"villa”. Detta kostar pengar.

Foreningssparbanken

Kjell Kernen pa uppdrag av styrelsen for BRF Alvsjobadet 4




