EXTRA
FORENINGSSTAMMA

Till boende i Riksbyggens bostadsrattsforening Ladusvalan i Lund

Styrelsens kommentarer och forslag infér extra stémma onsdagen
den 12 mars 2008.

Gruppen som vill ha en "ny typ av finansiering” har begdrt att fd en ny extra
stdmma. Styrelsen har en mycket viktigt punkt att behandla, ndmligen
foreningens fastighetslan. Tyvdrr kan ni inte fa sjdlva férslaget fran
ldnegruppen forrdn veckan innan extrastdmman, eftersom upphandlingen pagar
till den 29 februari.

Bostadsféreningens Lan

Det har bildats en lanegrupp, som bestar av 3 personer frdn styrelsen (Ann-
Louise Johansson, Bjorn Eriksson och Niklas Pettersson) samt 2
foreningsmedlemmar (Johan Blomquist och Konya Balazs). Gruppen har gatt ut
med en offertforfrdagan till 11 kreditgivare. I offerten har vi bett kreditgivarna
ldmna in rdnteférslag pa ett ldn pa rérlig rdnta, ett pa bindningstid pa 3 dr och
ett pd bindningstid pd 5 ar. Lanen ska vara lika stora cirka 26.7 miljoner vardera.
Vi har ocksa féreslagit att vi ska ha en rak amortering pa 500.000 kr per dr. De
kan ocksd ldmna in alternativa férslag.

Offerterna skall vara inldmnade till féreningen senast den 29 februari. Gruppen
kommer ddrefter att trdffas och ga igenom offerterna och ldgga fram ett
skriftligt forslag till extrastdmman. De indikationer vi hittills fatt d@r att rdntan
kommer att hamna under 5%. I budgeten har vi rdknat pa att lanen skall hamna
pa 5%. Forslaget kommer ni far veckan innan extrastdmman.

Extrastdmman den 30 januari 2008

Till er som inte var med pa extrastdmman den 30 januari kan vi informera att
motionen “Ny typ av finansiering”:s tre férslag avslogs med 35 roster mot 7
roster.
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Kapitaltillskott

Pa extrastdmman fick styrelsen uppdrag att undersska vad det innebdr med
kapitaltillskott. Har kommer informationen. Fér att minska manadsavgiften for
den enskilda medlemmen kan man géra s.k. kapitaltillskott. Det finns tva typer av
kapitaltillskott, dels kollektivt och dels frivilligt.

Kollektivt kapitaltillskott innebdr bland annat féljande:
o Kollektivt kapitaltillskott innebdr att medlemmarna loser féreningens
skuld eller delar av den i férhallande till ldgenheternas andelstal.
e Kollektivt kapitaltillskott kan innebdra att foreningen tvingar dven de som
inte har ekonomisk mgjlighet att gora kapitaltillskott och féljden kan bli
att medlemmen inte fullfoljer sin skyldighet mot foreningen.

Frivilligt kapitaltillskott innebdr bland annat féljande:
o Ett frivilligt kapitaltillskott dr dd att foredra. Medlemmen léser sin del i
foreningens ldn efter egen ekonomisk férmdga.
e Frivilligt kapitaltillskott fordrar att varje bostadsrdtt har tva andelstal;
ett for drift och eft for kapital.
e Genom att anta nya stadgar och upprdtta ny ekonomisk plan med nya
andelstal kan ett frivilligt kapitaltillskott ske.

Ndgra fordelar med kollektivt kapitaltillskott:
e Ingen ny ekonomisk plan behover upprdttas.
e Inga extra kostnader for att genomfora beslutet.
e Fdreningen minskar sin skuld.

Nagra hackdelar med kollektivt kapitaltillskott:
o Alla maste vara éverens.
e Alla har inte mgjligheten att gora kapitaltillskott.
e Medlemmarna 6kar sina personliga skulder.

Ndgra fordelar med frivilligt kapitaltillskott:
e De som vill och har mgjlighet kan gora kapitaltillskott.
e Fdoreningen minskar sin skuld.
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Ndgra nackdelar med frivilligt kapitaltillskott:

e Tillkommer extra kostnader for att upprdtta ny ekonomisk plan och ta
fram andelstal mm. Cirka 60.000-100.000 kr

e Kommer att krdva mer administration att hdlla reda pa de olika
andelstalen.

e Medlemmarna 6kar sina personliga skulder.

e Ndr man sdljer sin bostadsrdtt, sd dr det inte sdkert att man far
tillgodordkna hela sitt kapitaltillskott, enligt Skattemyndigheterna.

Sammanfattningsvis kan vi summera foljande om kapitaltillskott.
I dagsldget ser vi inga storre ekonomiska vinster for foreningens medlemmar att
oka sina skulder fér att spara ndgra kronor, se exemplet nedan (svar pa fraga 3)

Om man skulle gora kollektivt kapitaltillskott, som dr det enklaste och billigaste
sdttet, kan det innebdra att en del inte har mgjlighet att bo kvar och vi vill inte
tvinga ndgon att ldmna var férening. Ndr det gdller det frivilliga
kapitaltillskottet, sa dr skattereglerna rdtt sa komplicerade.

Exempelvis skriver man foljande: “Det férekommer att medlemmar efter
upplatelsen av bostadsrdtten betalar forhsjda insatser eller pd annat sdtt
lamnar extra tillskott till féreningen for att minska foreningens skuldsattning.
En sadan dtgdrd medfor inte ett stérre avdrag for kapitaltillskott, dn vad som
motsvarar bostadsrdttens andel av féreningens amorteringar under
innehavstiden.” Detta innebdr dven att en som inte betalar dven far férdelar for
att ndgon annan gér kapitaltillskott, medan den som betalar inte far fullt ut
tillgodordkna sig sitt kapitaltillskott. Detta dr inte heller rdattvist.

For att fa reda pd mer exakt hur det kan se ut fér var férening, sa behaver man
anlita en expert/konsult som gér en utredning for foreningen. En sadan
utredning kostar minst 40.000 kr. Styrelsen anser att idag har vi inte dessa
pengar, men om vara medlemmar vill att vi ska géra detta far vi ompréva
stdllningstagandet.
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Brev ftill styrelsen den 27 januari

I ett brev daterat 2008-01-27, fran ldgenhet 102, Anthanssios Malakopoulos,
stilldes 6 fragor, som han bett styrelsen skriftligen svara till alla medlemmar.
Mdnga av fragorna besvarades ocksd pd extrastdmman, men hdr dr styrelsens
svar pd fragorna.

1.

"Hur har ni rdknat fram andelen av insatsen till varje bostadsratt? Visa
hur ni rdknat fram insatsen per kvm)’.

Detta dr inte ndgot som styrelsen gjort. Detta gjordes 1990-01-03, dvs.
dd var bostadsrdttsférening bildades. Det man gjorde dd var att man
upprdttade en ekonomisk plan for bostadsrdttsféreningen. Det dr denna
som ligger till grund fér de mdnadsavgifter vi betalar. Den dr ocksa
registrerad hos Bolagsverket och dr en offentlig handling, som man kan
bestdlla hos Bolagsverket. Den andel man har dr den insats som forste
bostadsrdttshavare fick betala for nyttjanderdtten av ldgenheten i
forhdllandet till samtliga ldgenheter. Exempelvis om man fick ge 99.046 kr
for sin ldgenhet, sd har man ett andelstal pa 99.046/11.562.003 = 0,0086.
Detta andelstal skall ocksd std@ pd samtliga képeavtal fér nya
bostadsrdttshavare, sa att de vet sin andel i féreningen.

Fér att dndra detta forhdllande, s@ maste féreningen anta en ny
ekonomisk plan (alltsd inget styrelsen kan géra). En ny ekonomisk plan
kostar cirka 50-60.000 kr att upprdtta samt beslut om den nya
ekonomiska planen skall ocksa@ godkdhnas pa tvd stdmmor och pa den
senare ska minst 3/4 av de réstande ha gatt med pd beslutet.

“Vad menar ni nar ni skriver att en ldgenhet kan komma att kosta oss
mellan 0.8-1.5 miljoner kr?. Menar ni att en bostadsrdttsinnehavare som
disponerar 108.5 kvm skall, for att lésa ut sin kollektiva skuld, forst pd
930.049 kr och sedan ytterliggare 1.500.00 kr? I sd fall vem skall ha
glddje av vinsten om vi antar att alla vill képa sig fria?”

Ndr man gér s.k. frikép av en bostadsrdttfsrening, s maste man rdkna
fram ett marknadspris for lagenheten. Foreningen sdljer en del av sina
tillgdngar och dd mdste man ta ut ett marknadspris fér detta. Hur stor
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laneskulden dr har egentligen inte ndgot med priset att géra. Fér att kunna
faststdlla marknadspriset, sd anlitar man en oberoende vdrderingsman.

Sa man betalar bara marknadspriset och inte laneskulden ocksa.
Sdljer foreningen inte till marknadspris, sa kommer Skatteverket att ha
synpunkter pa detta och dd kan man rdka ut fér eftertaxering.

3. 'Rakna utforligt for oss vad notan for driftkostnader samt ovriga
Kostnader blir nér var bostadsrattsforening blir skuldfri. Med andra ord:
Vad kommer var manads avgift att blir raknad per kvm och ar.”

Detta dr inget styrelsen kan rdkna fram i dagsldget, eftersom vi inte vet
vilka férutsdattningar som gdller. Hur manga ska géra frikép och hur manga
ska gora kapitaltillskott. Kommer man ha en samfdllighet och en
bostadsrdttsférening? Detta far man anlita en konsult fér att gora en
kostnadskalkyl, vilket ocksa kommer att kosta oss en hel del pengar. Det
styrelsen kan rdkna med i dagsldget ar att om samtliga gor kapitaltillskott,
dvs. alla féreningens medlemmar tar 6ver féreningens laneskuld och med
de kostnader vi idag har rdknat for ar 2008 budget. Nedan visar vi ett
rdkneexempel hur det kan se ut, for ldagenhet 102. Samtliga uppgifter dr
rdknade pd den andel man har i féreningen.

Kostnader Belopp per mdnad Kommentarer
Réntor 2.105 kr Denna uppgift kommer frdn Igh 102 inkl.
30% rdnteavdrag. Rdnta pd 5.25%
Amortering 1.146 kr Ldn pd 687.415 kr som man gér en rak
amortering pa 50 ar.
Driftkostnader 2.207 kr
Rep & Underhdll 317 kr
Fastighetskatt 23 kr Enligt den nya fastighetskatten
Ovriga kostnader 92 kr Administrativa kostnader samt i ar dven
Energideklaration.
Personalkostnader 47 kr Styrelsekostnader och revisor inkl.
sociala avgifter
Avskrivningar 53 kr Inventarier och bredband
Ovriga Intdkter - 244 kr Rdntor, andelsutdelning samt uthyrning
av parkering.
Summa: 5.746 kr Lgh 102 betalar idag 5.765 kr
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Slutsats i detta fall, om nu rdnteuppgifterna stdmmer, s@ kommer Lgh 102
spara 19 kr per mdnad eller 228 kr pa ett ar, mot att han ldnar 687.415 kr
av banken.

4. "Anledningen till att vi onskar ha en hdog insats ar att vi vill ha laga
mdnadsavgifter genom att bostadsrdttsforeningen skuldfri. Forklara dven
hdr for alla bostadsrattsinnehavare. Varfor ni emot detta?”

Styrelsen har inget emot laga avgifter! Tyvdrr som vi kan se pd exemplet
ovan ser vi ingen ekonomisk férdel for vara medlemmar att sdtta sig i
ytterligare skuld fér 19 kr i manaden. Dessutom blir vi ju inte av med
skulden, vi flyttar bara skulden frdn féreningen till den enskilde
medlemmen.

Sa foreningen blir skuldfri, medan den enskilde kar sin personliga skuld.
Ar det bdttre? En del banker varnar idag for att vi dr pd vdg till den
situationen som var i bérjan av 90-talet, dvs. DA forsdljningspriset pa
ldgenheterna var mycket lagt. Varfor ska man da riskera att sdtta sig i
storre skuld, som man far ta med sig ndr man en dag flyttar fran
foreningen?

5. “Motivera dven vad ni menar nar ni skriver att forsaljningspriset skall bli
hogre dn vad ldnebeloppet dr. Hur uppskattar ni detta och vad blir
skillnaden i sd fall?”

Se svaret pa fraga 2.

6. "I arsredovosiningen 2006 framgdr att vdar bostadsrdttsforening betalde
ca 4.5 miljoner i rdantekostnader till vart gemensamma fastighetslan. Om
foreningen kunde dra av 30%, hade foreningen sparat ca 10.3 miljoner
mellan 2001-2006. Dessa pengar skulle kunna anvindas till antigen
amortera  vdrt  gemensamma  fastighetslan  eller  ge  oss
bostadsrdttsinnehavare mindre manadsavgifter. Med det rddande
systemet ske varken det ena eller det andra. Varfor vigrar styrelsen oss
denna madjlighet?”
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Denna frdga har vi forkortat ner och slopat berdkningarna hur man rdknat
fram de 10.3 miljoner.

Foér det forsta sa dr det inte styrelsen som ska ge er denna mgjlighet,
utan det dr foéreningsstamman, dvs. féreningens medlemmar. Styrelsen
verkstdller bara féreningsstdmman beslut.

Vi tycker att Ni ska ta kontakt med vdra politiker, eftersom det dr de
som sdtter spelreglerna pd bostadsmarknaden, inte styrelsen. Det Ni kan
gora att be dem dndra villkor, sd att dven bostadsrdttsféreningar kan géra
ett 30% rdnteavdrag.

Det dr ldtt att stirra sig blind pd att man gor ett 30% rdnteavdrag, sa
léser det alla problem, men sa enkelt dr det inte. Man maste titta pa
helheten. Vissa kostnader blir dyrare pga. att man dger ett smdhus istdllet
for att ha en bostadsrdtt, exempelvis fastighetskatt, forsdkringar etc.

Att jamfora att vi hade kunnat fa ca 10.3 miljoner om vi kunnat géra 30%
rdnteavdrag, dr inte relevant. D@ ska man ocksa veta att vi fatt ca 48
miljoner i rdntebidrag av staten samt de har dven efterskdnkt ca 11
miljoner av var laneskuld. Dessa pengar hade vi inte fatt om vi varit
frikopta.
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Ny motion “Ny typ av finansiering”

I bilaga 1 kan ni ldsa motionen i sin helhet. En skillnad mot tidigare dr att
markldgenheterna ska gora frikép och ovriga medlemmar ska gora s.k.
kapitaltillskott. Gruppen har dnnu inte kunnat tala om hur det skall ga till och hur
mycket var och en kommer att tjdna pd att géra enligt deras férslag. For att
vara medlemmar ska kunna fatta ett beslut i fragan, sa dr det rimligt att
gruppen tar fram hur deras férslag skall fungera i praktiken ocksa. Detta vill vi
att de skickar skriftligen till samtliga medlemmar, sd de vet vad de ska fatta
beslut om. Nagra av de svar vi vill ha reda pa dr féljande:

1. Hur gér vi med dem som inte har mgjligt eller rad att géra frikep eller
kapitaltillskott?

2. Hur mycket tjdnar man pa att gora frikop respektive kapitaltillskott?

3. Vilka ska inga i bostadsrdttsforeningen respektive samfdlligheten?

4. Vem ska dga och underhdlla vdra gemensamma byggnader, ex garage,
parkering, soprum, el-centraler, cykelrum, gdngar och ldgenhetsféorrad?

5. Hur ska vi l6sa vatten, fjdrrvarme, el och bredband mm?

6. Vem ska sta for underhdllet av byggnaderna?

7. Vem ska skéta skétseln av omrddet?

8. Hur gér vi med gruppboendet?

Det finns sikerligen massvis med fragor till, men det dr ndgra fragor, som vara
medlemmar behéver ha reda pd.

Forslag till beslut

Eftersom Extrastdmman den 30 januari 2008 beslutade att inte gora frikop och
det inte framkommit ndgot nytt, sa finns det ingen anledning att stdmman dndrar
sitt beslut. Ddrfor foreslar styrelsen att stdmman beslutar att avsld motionens
tre att-satser.

P& uppdrag av styrelsen

Niklas Pettersson
Ordférande
Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
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