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Ekonomisk underhéllsplan

En ekonomisk underhdlisplan kan visa sig mycket lonsam for de flesta bostadsriitisfiireningar, menar ett antal experter.

"Nar verkligheten férandras
paverkas ocksa ekonomin”

4 samma séitt som med juridiken, kan
en bostadsréttsforening vinna pi att se Gver
den ekonomiska férvaltningen steg for steg.

Man bir for det férsta ha en plan eller et
mal for verksamheten, till exempel att ni en
Gnskad avgiftsniva, inte ha f5r hg belining,
spara for framtida underhl} istillet for att
alltid ta nya ldn ndr det blir nddvindigt, se
dver driftskostnaderna, g in for att alltid kon-
kurrensutsitta avtal via upphandling, satsa p4
gemensam el, bredband och andra tjdnster for
medlemmarna, och s3 vidare.

- En bra frening har 1ga skulder, balanserade
avgifter - inte for hga eller for liga - och laga
driftskostnader, menar til] exempel ekonomen

18

Lennart Ljunggren i Lund, som ger ménga
lips pé sin hemsida borattupplysning.se.

Signaler

Att sitta upp ett ma] foir den egna verksam-
heten &r en bra bérjan.

Langa och segdragna beslutsprocesser och av-
saknad av delegering av olika uppgifter inom
styrelsen kan vara en varningssignal.

Om det tar lang tid att siilja enskilda ligen-
heter, om det sker till Eigre pris 4n i grann-
foreningarna och om avgifterna #r hogre in
600-700 kronor per m2 boyta och &r 4r andra
punkter man kan ta fasta pd.

En ekonomisk “underhillsplan” kan till
exempel omfatta en total dversyn av fastig-
hetens skick, genomgang av tidigare skador
och Atgiirder, analys av drift och underhal,
dversyn av ekonomisk, teknisk och adminis-
trativ forvaltning, medlemsengagemang och
inflytande (fd kommer pd stimmorna, inga
motioner limnas in), granskning av soliditet,
fondering, kapitalférvaltning, avgifter och
hyresintdkter samt hur den interna ekonomi-
styrmingen och kommunikationen fungerar.

Man bér ocksi friga sig om de bista resur-
serna inom fdreningen verkligen tas tillvara,
eller om styrelsen byts ut fr snabbt s3 att
ledaméter inte hinner s#tta sig in >
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> i viktiga frigor. Betriffande avtal av
olika slag, visar det sig i regel att besparingar
dr mdjliga trots att man kanske inte tror det.

Kan spara

- Foreningamas styrelser ir ofta alltfir passiva
och det kostar pengar, siiger till exempel kon-
sulten David Ostby i Stockholm, som hjélpt
ett 60-tal foreningar i Stockholm och Malmé
att se dver sina avtal, sedan starten av foretaget
Bostadsekonomema for nigra ar sen.

- Det kostar art vara passiv, menar
bostadsekonomen David Ostby.

- De flesta foreningar har stor potential att
kunna spara. Av alla fSreningar vi jobbat med
ir det hittills bara en dér det visade sig omgj-
ligt, men d var ocksi den styrelsen vildigt
kunnig, siger Ostby.

Han upptéckte att hans egen forening beta-
lade dyrt fr ménga tjdnster nér han valdes
till ordférande, och kunde med hjilp av for-
handlingar sénka kostnaderna med upp till 40
procent pd vissa av dem.

Féreningarnas styrelser sitter alltfor ofta
kiimda mellan arbete, tidsbrist, svikiande
ekonomiska kunskaper och méinga mindre
frigor som maste lgsas, vilket leder till att
ldngsiktigheten saknas.

Styreisen leder en miljon-

firening - inte en kvarters-
klubb i knatrefotboll.
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Fér passiva

Passiva féreningar fir ofta betala mer. Det
finns exempel dir foretag har héjt priset 20-
30 procent per &r pé sina tjinster tills de stott
pé motstind.

De gamla avtalen bara rullar pA och s liter
man det vara, kanske p& grund av en naiv tro
pé att foretag inte skdrtar upp sina kunder.
Olika typer av fSrvaltningsavtal, hissar, trapp-
stidning, forsakringar, TV-18sningar, banklin
och teknisk forvalining 4r ofta saltade.
Déremot 4r det svarare att f& ner kostnader
for t.ex. snoskottning, revision, virme, vat-
ten och el, dar fretagen antingen har mindre
marginaler eller inte kan lasa sig vid en fast
summa.

Exempel

Ett exempel dr Brf Bjéirken 1 Johanneshov i
Stockholm med 45 ligenheter.

- Nir vi fick kontakt med David Ostby kom
han till oss pd vinst och forlust, siger fire-
ningens ordférande Anders Rollsten.

Om utfaliet inte leder till ndgot resultat 4r
tjdnsten kostnadsfri.

Istiillet blir erséttningen 20 procent av en
eventuell besparing.

- Men det tas ju frin det vi dnda sparar, s&
egentligen kostar det oss ingenting, menar
Roltsten.

I deras fall lyckades konsulten sinka kostna-
den for TV, tekmsk och ekonomisk forvalt-
ning, banklan, hyra och skétsel av entrémat-
tor, grisklippning och férsiakring med totalt
170.000 kronor per &r vilket gjorde att avgif-
ten inte behdvde hdjas efter ett fonsterbyte.
- Vi hade aldrig brytt oss om att granska och
forhandia om véra avtal tidigare, siger Anders
Rollsten.

- De flesta fireningar bér kunna ha en
avgifisnivd pd 550-600 kr/m2, sciger
bostadsriittskonsulten Peter Palm.

Eftersom verkligheten férindras méste ocksé
foreningens ekonomi ses Sver kontinuerligt,
menar ocksd konsulten och ekonomen Peter
Palm i Visterds.

Hans erfarenhet av bostadsrittsforeningar
ir att de ofta tar sig an enkla frigor forst,
samtidigt som stora och kanske nédvindiga
beslut och investeringar skjuts pa framtiden,
eller i simsta fall helt ignoreras.

Minga fSreningar har for hoga avgifter, och
i en del fall ocksa for laga.

I bada fallen beror det pa bristande analys
och styrning.

Fondering

Ligger man under 400 kronor per kvadratme-
ter boyta och r i avgift for medlemmarna blir
lagenheterna mer virda, men fSreningen kan
riskera att fa betala skyhogt for nédviindiga
renoveringar lingre fram.

Avsitiningar till underhéllsfonden kan vara
alldeles fior ldga.

Samtidigt ska man komma ihig, aitt fondav-
séttningar i &rsredovisningen bara dr poster
pé papperet, dvs de dr bokféringsmissiga
kostnader som kan gora det littare att lina
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pengama pa banken den dag det blir néd-
viindigt.

Det #r ungefir som en inteckning i virdet pi
fastigheten.

Om man vill ha reda pengar miste dessa
avsiittas pa ett sirskilt renoveringskonto el-
ter liknande.

Hog avgift

Ligger avgiften dver 700 kronor per m2 och
ar kan man befara att féreningen har hoga
14n, t.ex. for redan utférda renoveringar, och
da kan priserna pd enskilda ligenheter ofta bli
ligre #n for jamforbara bostadsritter.

- Man kan spara mycket i de dyraste ligena
om man ser éver ekonomin och verksamheten
regelbundet.

- De flesta foreningar bor kunna ligga under
550-600 kr kvadratmetern, menar Peter
Palm.

Ny tjanst

Han har nyligen tagit fram en tjinst som ska
ge styrelsen och foreningen en total §verblick
tver foreningens nuvarande situation kallad
Aabrf.

Genom att besvara ett stort antal frigor om
verksamnheten i tre olika block — fastigheten,
forvaltning & ekonomi samt organisation &
kommunikation, mynnar det hela ut { en total
analys av vilken kvalitetsniva foreningen i
sjilva verket befinner sig p.

Analysen kan med fordel goras innan &rs-

stimman dir resultatet kan redovisas for
medlemmarna.

Om ndgon delfriga indras under &ret, ir det
bara att g4 in och justera just den punkten fér
att ocksd #ndra slutresultatet, som kommer
fram som en siffra mellan 1-5, ungefiir som
en betygsskala.

Nyckeltal

En nyckeltalsanalys i sju delar finns ocksa
med, som ocks3 den betygssitts i skala 1-5.
Hir ingar foreningens avgiftsnivd, energikost-
nader, kapitaltillgingar, sparande till under-
hall, skulder, beldningsgrad och amorteringar,
Bara att mata in fdreningens aktuella siffror
s4 ser man sitt betyg pa varje del.

- Det #r bra om man ser foreningen lite som
ett fretag, Malet bor vara att 3 stérsta moj-
liga kvalitet till minsta mdjliga kostnad for
medlemmarna, sdger Palm.

En séimre fungerande styrelse kanske inte bryr
sig utan dr "lyckligt ovetande om allt” vilket
forstds inte 4r bra for de boende.

Tanken dr att resultaten frdn analysen ska
mynna ut i en "arsavgiftsplan”, som &r en
separat deltjéinst i systemet.

- Vi jobbar #nnu med en delen. Den ska vara
klar innan jul, siger Peter Palm.

Har man vil kommit sd langt dr det sedan
enkelt att koppla pa den sista delen i program-
met, en alternativ irsredovisning enligt det
koncept som tidigare lagts fram av Fastitia,
- Allt det hiir kan foreningen gora sjalv utan
att ta hjilp utifrdn, menar Peter Palm.

- En bra forening har ldga skulder,
balanserade avgifter och ldga drifts-
kostnader, anser ekonomen Lennart
Ljunggren, Lund.

Pa nétet

Analysen och programmet limpar sig helt
naturligt bist for lite stdrre foreningar i
storstadsregioner, dir vérdena pd enskilda
ligenheter dr hoga. Och det kriver som sagt
en hel del arbete att ligga in och bestimma
alla parametrar i grundblocken, totalt 210
stycken.

Men nir det vl dr gjort, dr det enkelt att
justera delposterna s snart det sker en
dndring.

Och har man t.ex. redan en person pi expe-
ditionen som skéter viss administration, kan
samma person ocksa ta hand om analysen.
Tanken #r att hela programmet pd sikt ska
digitaliseras, vilket kanske nirmast ir nod-
viindigt for att det ska tas emot pa rétt sdtt av
intresserade fdreningsstyrelser. [

Vi skdoter om era fastigheter

Teknisk forvaltning
Fastighetsskotsel
Fastighetsjour
Entreprenader
Gronytevard
Snordjning

Var inriktning &r teknisk forvaltning
At bostadsrattsforeningar som ar
var specialité inom Sthim norrvést.
Bestk gérna var hemsida fér mer
information om vara tjanster:

Kvalitets- och miljécertifierat féretag med 6ver 23 ar i branschen

“For att det fungerar”

www.efsab.se

JARFALLA TELEFQN: 08 - 580 119 50

El & Fastighetsservice AB - Jarfalla

FS AB

VI SKOTER OM ERA FASTIGHETER
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