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Svar

En av vara medlemmar
har salt sin bostadsritt
men vill ha kvar den p-
plats han hyr. Han me-
nar att hyresavtalet for
p-platsen géller, har
fram till ndsta arskifte.
Ar det ratt?

Nej, det stdmmer inte.
Det finns en regel om
sidoavtal i bostadsratts-
lagen som innebér att nar
huvudavtalet upphor, dvs
upplatelsen, sa slutar
ocksa sidoavtal att gélla.
Sa p-platsen maste han
lamna ifran sig i samband
med dverlatelsen (kapitel
6 paragraf 10, BRL)

Vi har som praxis att
inspektera lagenheter
i samband med
overlatelser. Gar det
bra?

Om ni har regeln
inskriven i stadgarna
géller forstas den. |
annat fall torde ni inte
ha ratt att foreta sadana
besiktningar, annat an
med den avflyttande
medlemmens godkan-
nande.

En tradgardsfirma har
kopt en bostadsritt

i vart hus, som
agaren sjalv bor i. Nu
vill firman képa en
bostadsritt till. Maste
vi godkédnna det?

Nej, styrelsen kan neka
forsaljning till juridiska
personer, cavsett vad
som star i stadgarna
och oavsett om de
redan &ger en eller

flera bostadsratter i
féreningens hus ( kapitel
6 paragraf 3, BRL)
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Tre vagar mot

Sedan schablonbeskattningen togs bort for
bostadsréattsféreningar, har sa kallade kapitaltillskott blivit
mycket populdra. Féreningens lan minskar, de boende far
30-procents avdrag pa tillskottslanet, avgiften kan sankas

och vérdet pa lagenheterna stiger!

tt kapitaltillskott till
foreningen for att amortera av
foreningens lan minskar rinte-
kostnaderna och gor det méjligt
att sdnka arsavgifterna.
Man kan ocksd rikna med att
lagenheternas viirde dkar och att
medlemmarnas totala boende-
kostnad sjunker!

Exempel:

Peter Palm pa konsultfsretaget
Fastitia riknade ut vad ett kapi-
taltillskott skulle betyda fér en
torening i Hammarby Sjdstad i
Stockholm med en total boyta p&
cirka 1.000 m®.

Nyckeltal:

Rinta 4 % for féreningslanet pd
7 miljoner.

Marknadsvirde for en ligenhet
pa 57 m*: 47 000 kr/ m? (i grann-
skapet 55 000 k).

Arsavgiften: 850 kr /m2 (i grann-
skapet 600 kr).
Kapitaltillskottet skulle ligga
pa 4.000kr per m?, vilket for en
lagenhet pd 57 m® skulle betyda
228.000 kr.

Sankt avgift

Foéreningens lan skulle kunna
bantas till tre miljoner kronor,
och minska rintekostnaden frin
280.000 till 120.000 kr.
Amorteringen pa 2 procent per
ar skulle sjunka fran 140.000 till
60.000 kr.

Text: OSMO VATANEN
Foto: MARIT MAAKELA

Fastighets- och bostadsriitts-
konsulten Peter Palm.

Ett tu tre har féreningen utrym-
me att sinka arsavgiften med
240.000 kr eller 240 kr / m?, dvs
hela 28 procent.

Dirmed sjunker avgiften till
610 kr per kvadratmeter boyta.
Peter Palm 4r Gvertygad om att
marknadsvirdet snabbt stiger till
omradets genomsnitt.
Ligenheternas virde dkar med
andra ord med 8.000 kr per
kvadratmeter.

- For medlemmarna blir det inte
dyrare att bo. Visserligen far
de dyrare lan, men sinkningen
av minadsavgiften innebir att
innchavaren av ligenheten pa
57 m? lever 229 kr billigare i
ménaden!

Tre modeller

Det finns tre olika metoder att
ordna kapitaltillskott i en fore-
ning.

De foljande exemplen berittar
om foreningar som tillimpat
nagot av dem,

Det troligen enklaste sittet dr en
tillfillig héjning av arsavgiften
i stdllet for att ga den langa
vigen med krav pa kvalificerad
(2/3) majoritet pa stimman och
hyresnimndens godkinnande
— om inte stimmobeslutet ir
enhilligt.

Den “langa marschen” har av-
skrickt manga féreningar,

Det finns ocksa exempel pa fore-
ningar som gatt for hart fram, hajt
insatsen kraftigt och nér nigon
inte kunnat betala har det blivit
uppsédgning och avhysning och
foreningen har tagit ut tillskottet
ur tvangsforsiljningslikviden!

Manga fordelar

- Men om man skéter kapitaltill-
skottet pa ett socialt ansvarsfullt
sétt, innebir det stora fordelar for
medlemmarna.

- Man kan sinka boendekostna-
derna, siger ocksa advokat Jérn
Liljestrém vid Lex Advokatbyréd
i Stockholm, som sedan 2003
anvédnt en metod for kapitaltill-
skott som #r mycket enklare dn
insatshdjning.

Metoden har blivit attraktiv Aiven
for lagt belinade bostadsriitts-
fdreningar.

-Ju lagre foreningslin desto
bittre. Helst skall féreningen
vara sd lagt beldnad som maj-
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kapitaltillskott.....

ligt. Féreningens
lan “konkurrerar”
med bostadsriitter-
nas virde.

Ju hogre lan desto
ligre virde pi bo-
stadsritterna om
allt annat ir lika,
forklarar J6rm Lil-
jestrém.

- Liga foreningslin
skapar dven stabi-
lare priser pa fore-
ningens ldgenheter
4n om féreningen har hég beldning. Mindre
lan sanker réntekostnaderna och ddrmed blir
arsavgifterna ligre.

Foreningen blir di mer attraktiv att bo i,

-

4
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Hyra ut

Om avgifterna dr higa, kan det bli mycket
kraftiga prisfall i oroliga tider.

Minga som varit tvungna att silja mitt i en
ekonomisk kris med [aga priser har fortfa-
rande kvar bostadslén att betala, trots att
bostadsrilten r borta sedan linge.

Man kan litt tinka sig att dessa problem inte
hade uppstétt om avgifterna varil lagre och
medlemmarma kunnat behalla sina bostadsrit-
ter tills tiderna blivit bittre.

~Tunga avgifter dr svéra att biira eftersom man
inte far hyra ut hur som helst. En uthyrning
skulle kunna brygga dver den svira tiden,
siger Jorn Liljestrom.

Men den mgjligheten kan man inte alltid
rikna med eftersom méanga bostadsrittsforen-
ingar bromsar uthyrning i andra hand.
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En firening i det nya bostadsomrddet Hammarby Sjostad i Stockholm genomfirde ett kapi-
taltillskott som sdnkte avgiften med 28 procent.

Modell 1

Styrelsemetoden

Brf Kullasund hamnade i den klassiska
rivsaxen som ledde till manga konkurser
under 90-talet.

Kullasund ligger pa en skogbevuxen kulle
vid Saltsjon strax utanfér Vaxholm norr om
Stockholm.

Arkitekten lade foreningens tvd punkthus
och 15 parhus i en intim omfamning utmed
bergssidorna och pé sjilva kullen.
Foreningen kostade 96 miljoner kr att bygga
och finansierades med sa lite som 12 miljoner
1 insatser!

Féreningen hade en inledande skuldsétining
pd hela 77 miljoner kronor!

Bara rintorna uppgick brutto till 10 miljoner
kr &rligen.

Rintebidragen stod forst for hilften, men
nir riksdagen beslét att ta bort dem, 4terstod
endast ett mindre bidrag pa 700.000 kr,

Ett underskott i drsredovisningen pd 1,7 mil-

joner kr kom
som ett brev
pé posten!

- Vilénade av
Stadshypotek
som krivde
att vi skulle
hoja avgif-
terna med 20
-25 procent -
annars skulle
banken ta
dver, minns
mangdrige
ordféranden Ake Johansson.

Foreningen vinde sig di till statliga Ve-
nantius som tog ver lanen och lade fram en
tiorig plan med &rliga avgiftshijningar p4
2-4 procent.

- Sedan tog Swedbank 6ver véra 1an 2003.

Tva steg

Vérvintern 2003 fick foreningen kontakt med
J6rn Liljestrém.

Samtalen ledde till att féreningen beslutade
att genomftra ett forsta kapitaltillskott pa
22 miljoner!

- Nir vara medlemmar tog 6ver ldnen blev
foreningens lige bittre. Mellan 2003 och
2007 siinkte vi avgiften med 27 procent och
foreningens skuld sjonk frén 76 till 48 miljo-
ner, berittar Ake Johansson.
Kapitaltillskottet var forbluffande enkelt att
genomfora!

Styrelsen beslutade helt enkelt att tilifalligt
hdja drsavgifterna, vilket siledes gér att giira
utan stimma och
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> hyresnimndens godkidnnade. Swed-
bank gick med pa att varje medlem tog pd
sig en andel av skulderna enligt ldgenhetens
andelstal.

Det behovs inget sirskilt avtal mellan féren-
ingen och banken.

Det gick s bra att styrelsen tyckte att skulder-
na i féreningen kunde minskas ytterligare.

- Efter en tid frigade vi medlemmarna om
vi skulle ta ett nytt kapitaltillskott pa tio
miljoner kr till!

Styrelsen fick med stod av Jém Liljestrdm
mandat for en ny omgéng.

Om man har medlemmarna med sig,
réicker det med ett styrelsebesiut om
tillfélligt hajd avgift, enligt advokat
Jorn Liljestréims (bilden) modell.

Avtal med vissa

-1 forsta omgéangen hade vi fem medlemmar
som inte klarade av den extra bordan. Vi
skrev avtal med dem och de fick betala sin
skuld under ett antal r, siger Ake Johans-
son.

[nga problem har uppstatt och alla kunde
bo kvar.

De medlemmar som behéver ta lan for att
klara ett kapitaltillskott tar visserligen rénte-
kostnader, men eftersom de har avdragsritt,
blir boendekostnaden ligre.

BrfKullasund har kunnat siinka avgiften med
sammanlagf 36 procent,

For Ake Johanssons egen trea pd 81,5 m?
innebar det en sdnkning med 2.000 kr till
4,200 kronor per ménad!

Joérn Liljestrém menar att "for det stora fler-
talet foreningar med mattlig belaningsgrad”
ir kapitaltillskott av denna typ mycket bra
for medlemmarna, som kan sinka den sam-
manlagda boendekostnaden och bidra till
bostadsrittens vérde.

Men han reserverar sig ocksa:

-Frigan ir inte sjilvklart klockren dver hela
landet och i alla ligen. Om en forening lig-
ger daligt till i avvecklingsbygd dir det finns
risk for att efterfrigan pd bostadsratterna helt
forsvinner och virdet gar ned till noll &r det
inte bra att gira kapitaltillskott.

- Likasd om det r en omddmeslds forening
som tar affirsrisker som normalt sett inte hor
hemma i en bostadsrittsforening, som tex kip
av affirsfastighet eller liknande.

Modell 2
Normalmetoden

Brf Histhagen i Sundbyberg valde att gi den
langa vigen, d v s man hamnade i Hyresndmn-
den med forslaget eftersom medlemmarna
inte var eniga.

Men det hela lonade sig! Avgifterna kunde
sinkas med 23 procent i stillet for den hdj-
ning med 15-25 procent som dd var akfuell.
Ligenhetsvirdena steg rejilt och ingen be-
hovde gd fran hus och hird. Ett nytt férsék
med ytterligare ett tillskott skulle tas senare.

Dalig ekonomi

Styrelsen som tilltriidde 2007 upptickte till
sin forskrickelse att ekonomin var pa vig
att rimna.

- Alla hade blivit invaggade i tron att fore-
ningens ekonomiska lige var bra. HSB, vér
ekonomiske ridgivare, sa ingenting om den
déliga situationen, sidger styrelseledamoten
Lars Lundgren.

Ligenheterna ir fordelade pa fem hus utmed
Ursviksviigen nira Sundbybergs centrum.
De ursprungliga insatserna var mycket liga,
vilket ledde till att beldningsgraden uppgick
till 8 000 kr per kvadratmeter.
Ligenheternas marknadsvirden hade ocksd
fallit drastiskt.

Styrelsens slutsats blev att lanebdrdan méste

minskas. Alternativet till kapitaltillskott var
som sagt en avgiftshdjning, men med hela
20-25 procent, di avgifterna nirmade sig
bruksvirdeshyran i omradet.

De spekulanter som tittade pa ligenheter i
huset tyckte inte att det inte var virt att satsa
pd en bostad 1 foreningen.

Stammouppror

- Vi slog larm till medlemmarna och foreslog
att alla ldnen skulle 16sas (ca 53 miljoner
kroner).

- Det blev uppror pa informationsmdtet,
foreningen polariserades och det uppstod
en oppositionsgrupp pd 135-20 personer, av
vilka en del hellre ville hija avgiften med 25
procent dn ga med pa kapitaltillskott!
Kampen for att fi igenom tillskottet blev lang
och modosam.

- Vi gick ut med méngder av information och
héll sju eller Atta méten, men knackade inte
dorr, beskriver Lars Lundgren arbetssittet.
Styrelsen forsékte trumma samman en kva-
lificerad majoritet pa 2/3 {or att lotsa igenom
projektet.

- Vi fick inte gehér for att ta bort alla 14n, men
tareslog darfor vid niista stimma att vi istillet
skulle halvera skulderna, och det godkiindes,
siger Lars Lundgren.

Konsulter

Foreningen anlitade ett par konsulter.

- Utan dem hade vi inte klarat av det hela.
Konsulter kan framféra budskap pé ett annat
vis én styrelsen sjilv och taleséttet “man blir
aldrig profet i sitt eget land” géller.
Hyresnamnden méste godkinna en insatshd)-
ning om “det inte dr otillbdrligt mot nigon
bostadsriittshavare”, som det heter.

Hur det i sjdlva verket ligger till avgors av
nimnden.

Om insatserna hijs si mycket att nigon kén-
ner sig tvingad att sdlja, eller ménga far stora
ekonomiska svarigheter, kan det innebdra att
hyresnimnden siger nej.

Foreningen sig till att de medlemmar som inte
hade rid med kapitaltillskottet, kunde skriva
pd en revers som motsvarade summan som
forfoll forst ndr lAgenheten saldes.

Alla medlemmar betalade dock sin andel, s&




den modellen behdvde
aldrig anvindas!

- Vierbjéd dem att bo
kvar till den gamla av-
giften da vi absolut inte
ville att nagon skulle
behova flytta frin for-
eningen pa grund av
kapitaltillskottet, sdger
Lars Lundgren.
Medlemmarnas l&n pé
sammanlagt cirka 23
miljoner kr betalades in
pa foreningens konto.
Och marknaden bels-
nade foreningen:

- Avgifterna sdnktes
med 23 procent, och
lagenhetsvirdena gick
da upp omedelbart med
cirka 10 procent!
Planerna pa att elimi-
nera det sista stora lanet
pa ytterligare 25 miljo-
ner kr gick inte igenom
- medlemmarna god-
kinde inte forslaget.
Men Lars Lundgren ir
Overtygad om att fore-
ningen gjort ritt!

e

nande fran Hyresndmnden for sitt kapitaltillskott.

Modell 3
Differentierade andelstal

I Brf Herbert 1 Géteborg har de flesta med-
lemmarna gétt in for att géra individuella,
frivilliga kapitaltillskott till foreningen for
att minska ldnen.

Situationen blev ohallbar for foreningen nir
man tvingades ansla cirka 60 procent av av-
gifterna till amortering,

Metoden forutsitter emellertid differentierade
andelstal, vilket 1 sin tur kriver dndring av
stadgarna for att tillata systemet.

Vissa gick med

Manadsavgiften kunde sinkas kraftigt for
de 55 medlemmar som gick med pa upplig-

get redan varen 2008. Medlen anvindes p4
sedvanligt sitt for att amortera av féreningens
lin.

Tretton medlemmar avstod! Tva stimmor
godkénde arrangemanget.

Andelstalet klévs 1 tvd delar - ett f6r un-
derhdll och drift, som #r lika hogl som det
ursprungliga andelstalet, och ett for att betala
foreningens 1an.

De har inte med varandra att géra, men har
fatt till foljd att ligenheter har fitt mycket
olika manadsavgifter.

De som har betalat in kapitaltillskott, har fatt
ett lagt andelstal for kapital.

Pa méanadsavin har driftskostnaden och kapi-
talavgiften slagits ihop.

De 55 medlemmarna betalade in totalt 33
miljoner kronor for att betala av féreningens

Bif Hiisthagen i Sundbyberg gick den "normala” viigen med kvalificerad stimmomajoritet och godkén-

skulder. Kvar blev ett l&n pd 21 miljoner kr.
Den som betalat kapitaltillskott, fick ett
kapitalandelstal pa 0,93 efter att ha betalat
in cirka 610 000 kr for en ligenhet pa 80 m?
och dirmed blev ménadskostnaden 3 300
kr totalt.

Viss kritik

Men den som inte betalt, fick ett andelstal pa
3,8 och en manadskostnad pa 6 300 kr,
Senare beslot sig ytterligare tre ligenheter
att betala. Stdimman méste godkiinna nya
tillskott.

Systemet har kritiserats bland annat for att
det kan bli administrativt krangligt och att
lagenheter med hogre andelstal och hégre
avgift kan bli svarare att silja. u




