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Sank avgiften med
ekonomisk dversyn

Text: OSMO VATANEN lIl: FOLKE NORDLINDER.

Pz‘i samma sitt

som med en un-
derhdllsplan, kan
en bostadsrattsfor-
ening tjéna mycket
pd att gd igenom
den totala tekniska

och  ekonomiska
forvaltningen steg
for steg.

Fordelen dr att det
ger en mdjlighet
att jimfora sig med
andra  fOreningar,
visar var eventuella
brister i verksamhe-
ten finns, ger sty-
relsen ett verktyg
fér vidare styrning
och kontroll samt
minskar risken for
att utomnstaende ak-
torer (t.ex. forval-
tare) forsker styra
foreningen  efter
egna intressen!

Och det finns hall-
punkter som visar
ndr det kan vara
dags!

Mdilstyrt

For det forsta bor
féreningen ha en
uttalad vision och
ett mél for verk-
samheten.

Saknas det, dr det ofta inget gott tecken.

En ldng och utdragen beslutsprocess i sty-
telsen, och att delegering av uppgifter ofta
saknas, dr andra svaga punkter.

Om det tar langre tid att silja enskilda l4-
genheter och till ligre pris &n i nirbeldgna
féreningar, om styrelsen later bli att konkur-
Trensutséitta underleverantérer och om avgif-
terna ligger 6ver 600 kronor per m2 och ir
(mer &n 3.000 kronor per manad for 60 m2)
dr andra punkter man kan ta fasta pa.
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Gor en egen rating

Konsultforetaget Fastitia 1 Visterds har ut-
format ett "ratingsystem”.som ldmpar sig
for t.ex. en genomgang av bostadsrittsfor-
eningar.

Systemet innebér en total Gversyn av sdvil
fastighet som forvaltning i en méngd del-
punkter, t.ex. fastighetens standard, arkitek-
tur, tidigare skador och ftgirder, drift och
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underhill (vdrme,
el, vatten, [opande
underhall), eko-
nomisk, teknisk,
administrativ och
social (medlems-
engagemang,
aktiviteter)  for-
valtning, ekonomi
- soliditet, fonde-
ring,  kapitalfor-
valtning, arsavgif-
ter, hyresintikter,
ekonomi-styrning,
intern och extern
kommunikation
samt organisation.

Lonsamt

Under sistnémnda
punkt  granskas
t.ex. foreningens
langsiktighet och
interna  resurser
(Tas de basta kraf-
terna tillvara, eller
byts styrelsen ut
for snabbt sd att
enskilda ledamd-
ter aldrig hinner
sdtta sig in i vik-
tiga frigor)?

Viéra exempel vi-
sar att det 1Gnar sig
for en forening att
se dver sin verk-
samhet regel-
bundet.

Det kan som sagt finnas stora pengar att
hémta.

ik

Helhet

- Verkligheten forindras hela tiden och dir-
for miéste ocksd féreningens verksamhet
ses Over kontinuerligt. Det dr ungefir som
att stimma ett piano, sdger Peter Palm, frén
konsultforetaget Fastitia. >
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> Hans erfarenhet ir att bostadsritis-
foreningar ofta tar sig an de fragor som ar
lattast att forstd och mest gripbara, samtidigt
som stora, men kanske nédvindiga investe-
ringar och andra viktiga beslut skjuts framat
1 tiden eller helt ignoreras.

Det giller inte minst den ekonomiska styr-
ningen, vilket kan vara forstaeligt, dd ménga
styrelser saknar den kompetensen.

Men det gér latt att bdde medlemmar, sty-
relse och kopare kan bli osdkra och 1 virsta
fall medverka till att sinka vérdet pd foren-
ingens ligenheter.

Styrelsen ser inte helheten!

- Ofta tinker man kanske att "det handlar ju
bara om ett hus”, men alla foreningar bedri-
ver i sjilva verket en forvaltningsverksamhet
som liknar ett foretags. Bara ett fital foren-
ingar har t.ex. en teknisk underhdllsplan som
de kontinuerligt arbetar efier och haller upp-
daterad.

Ansikte utét

En foreningsstyrelse ska tinka i termer av att
vara ett varumirke bade utit och init, som
berdttar vad foreningens verksamhet syfiar
till, menar Peter Palm.

- Men dven kunden, lagenhetskdparen, bor-
de mer tinka 1 termer av varfor han eller hon
ska investera i foreningen. Darfor har vi nu
tagit fram en produkt dér vi besiktigar féren-
ingens ekonomiska status utifrdn 10 viktiga
faktorer som vi kallar Boanalys—Brf, som vi
nu kommer att erbjuda fastighetsmiiklare.

- For foreningen ér visionen det grundlig-
gande. Man kan t.ex. stilla sig frdgan; ska vi
ha bista standarden, den bista sociala verk-
samheten, ligsta mdjliga drsavgifter eller
nigot annat?

Visionen ska vara en form av “dromscena-
rio” och ska kunna godtas av de flesta med-
lemmarna i féreningen och till och med skri-
vas in i stadgarna. Utifran det skapar man
sen en verksamhetsplan,

L&t byte

Annars blir man litt ett byte for olika intres-
serade aktorers siirintressen.

I dag anviinder forvaltningsforetagen ofta
foreningarna som billiga finansidrer for sin
egen nyproduktion.

Det beror ofta pd ledaméternas brister i eko-
nomistyrning, eller att man t.ex. privat sym-
patiserar med kooperationens dvergripande
varderingar om att bebygga Sverige.

Men fragan dr om det &r forenligt med sty-
relsens fortroendeuppdrag och strikta ansvar
om att tillvarata medlemmarnas ekonomiska
intressen? siger Peter Palm.

Hans foretag har gatt igenom mingder av
drsredovisningar och sett att vildigt manga
féreningar har for hoga avgifter, och i en-
staka fall dven for liga.

I'bida fallen beror det pa bristande analys-
formaga och styrning.

Ligger en fGrening under 400 kr per kvadrat-
meter bostadsyta och &r i avgift blir ligenhe-
terna virdefullare, men foreningen kan ris-
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kera att fi betala hoga reparationskostnader
framéver om den ldga avgiften beror pi att
man inte avsatt tillvdckligt till underhills-
fonden.

Uppét kan redan en nivé pd 500 - 600 kr per
ar kan tyda pd att man 14tit forvaltmingen
rulla pd utan kontroll.

Ligger foreningen diremot dver 600 kr - och
det dr ritt ménga - kan man med fog befara
att man styrs hért av en forvaltare, som inte
alltid har medlemmarnas ekonomiska intres-
sen for dgonen.

Dessa foreningar har ofta stora 1an for tidi-
gare utférda renoveringar och bostadsritts-
priserna dr ofta ldgre n for féreningar med
ligre avgifter.

- Man kan spara mycket i de bida dyraste
kategorierna om man ser dver ekonomin
och verksamheten. De flesta foreningars rs-
avgifter bor kunna ligga under 550-600 kr
kvadratmetern och det &r en niva som brukar
ge en ganska bra virdeutveckling pd ligen-
heterna, sdger Peter Palm.
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- Alla bostadsrdttsfireningar driver fas-
tighetsverksamhet som liknar eit foretags.
Verksamheten bor ses dver kontinuerligt,
annars blir man ldtt ett byte for olika ak-
forers sdrintressen, sdger Peter Palm pd
konsultforetaget Fastitia.

Verktyg

Fastitia erbjuder flera verktyg for att analy-
sera verksamheten.

En drsavgiftsanalys omfatiar tex, en ge-
nomgang av foreningens samtliga kostnader
och intékter med forslag till forbattringar.
Forutsittningen 4r att en langsiktig under-
hillsplan finus, eller uppriittas i samband
med genomgdngen, for de nirmaste 30
dren,

Utifran den beriiknas hur mycket som méiste
avsdttas tll underhallsfonden - och sedan
hur hég avgiften ska vara.

Ett annat verktyg &r “ratingen” som inne-
biir att man gir igenom sjuttiotalet punkter
1 foreningens verksamhet och ekonomi, dir
styrelsen sjélv &r med och betygsitter verk-
samheten,

Detta ger en avslgjande bild av situationen
och ctt mycket bra avstamp for vidare &tgiir-
der.

Ett tgéirdsprogram skapas dérefter.

Nér man sd sminingom nir fram till ett bra
betyg har man ocksa ett bra dokument for
kunder, medlemmar och banker.

Regelbundenhet

Peter Palm dterkommer standigt till vikten av
en regelbunden kontroll av verksamheten.
-En férening bér ocksd ta reda pd hur néjda
medlemmarna ir minst en ging om aret ge-
nom att géra en medlemsundersdkning, och
fértydliga och uppmuntra till 6kat motions-
forfarande.

Undersokningen kan vara en nyitig vick-
arklocka och larma om verksamheten &r pa
villovégar.

Resultat bor sedan diskuteras pa arsmotet
- inte gémrmas undan!

Brf-havarna

Peter Palm efterlyser dven en intresscorga-
nisation for medlemmar i bostadsrittsfor-
eningar, liknandes hyresgiistforeningen for
hyresgister,

Detta fér att det inte &r ovanligt med konfiik-
ter mellan styrelsen/forvaltaren samt mellan
styrelse och medlemmar.

Det kan enligt Peter Palm bland annat bero
pd att bostadsritten linge varit i en mono-
polsituation,

Det var inte forrin 1 mitten pd 90-talet, dd vi
gick med i EG som dessa forvaltningsmono-
pol var tvungna att uppldsas.

Monopol skapar ofta ingen kundorienterad
utveckling utan enbart inldsningar som ir
till for att gynna monopolisten, d v s {orvalt-
ningsforetagen.

Varfér?

Det finns ett flertal olika delomrdden inom
bostadsritten som behéver utvecklas for att
flytta fokus frdn externa aktdrers intressen
till féreningen och dess medlemmar.
Avslutningsvis vill Peter Palm fi varje brf-
styrelse att fundera och formulera ett svar pd
frégan.

Varfdr ska en kdpare investera
sitt kapital | en andel i just vdr
bostadsratisférening och inte hos
ndgon annan?

De sparade
32 procent.....
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nalys sankte avgiften
med 32 procent

Brf Skisldpaddan huserar i ett vackert sekelskifteshus fran 1907 mitt i centrala Karlstad. Trots god ekonomi
kunde den férra styrelsen sdinka avgifierna med dver 30 procent efter en total Gversyn av savdl foreningens
verksamhet som fastighetens status och skick.

P d tre dr sinkte bostadsriittsforeningen

Skoéldpaddan i Karlstad avgiften med 32 pro-
cent bara genom att g igenom sin ekonomi,
se Over avtal och lokalhyror, skaffa sig en
underhallsplan med hjilp av en fastighets-
konsult och varje ar gora en avstimning.

Rutinh&jer

Rutinméssigt brukar manga forvaltare upp-
mana sina foreningskunder att hdja avgif-
terna med ndgra procent per ar for att halla
jimna steg med investerings- och repara-
tionsbehov.,

Men Brf Skéldpaddans styrelse anade att av-
gifterna egentligen lig pa en (Or hig nivi.
Maggropskinslan visade sig vara sann!
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Skoldpaddan ligger mitt inne 1 Karlstad i en
fastighet byggd 1907.

Foreningen var medlem i HSB, men hop-
pade senare av.

Den bestdr av bara 20 ldgenheter och ett par
lokaler som hyrs av Karlstads kommun och
ett hilsofbretag.

Huset hade rustats upp ratt grundligt i mitten
av 1980-talet och dr i bra skick.

Situationen var dndé inle bra tyckie Hans
Larsson, som flyttade till fdreningen for
fyra ar sen.

-Under forsta drsmotet som jag var med pd,
bérjade jag och en ekonom att fundera pd
varfor vi inte fick veta nigot om 4t vilket hall
utvecklingen gick.

Det fanns t ex ingen underhdllsplan.  Foren-

ingens kassa var i och for sig viltylld, men
den ville den divarande styrelsen behalla

som riskgaranti, samtidigt som man ville in- |

vestera i ett byte av fonster till en jiittekost-

nad som skulle finansieras via nya bankldn. -

Det gick inte thop!

Tog hjdlp

Nir han blev ordfgrande 2006, bérjade Hans

Larsson soka efter experthjdlp och hittade

fastighetskonsulten Fastitia, som erbjod en |
detaljerad genomging av foreningens verk- |

samhet och ekonomi,

Foreningen tog Fastitias basgenomgang

som

bestdr av underhdllsplan, arsavgifts- |

analys och en foreningsanalys. Man skulle |
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kunna tro att en forening med Skéldpaddans
bakgrund och standard inte hade mycket att
ritla till i ekonomin, men konsulten hittade
snabbt flera punkter som gick att dtgéirda.
Numera upphandlas fastighetsskotsel, hiss-
avial och stiddning liksom den ekonomiska
forvaltningen under konkurrens, vilket gett
stora besparingar.

- Ofta kan man spara 30 procent eller mer
med en konkurrensutsatt upphandling, ett
bra kontrakt och ett korrekt {8rfragningsun-
derlag som ir baserat pa den egna férening-
ens verkliga behov, sfiger Peter Palm fran
Fastitia.

Nya avtal

-Vi fick t.ex. et betydligt férmanligare hiss-
avtal, konstaterar Hans Larsson ngjt.

En underhéllsplan skapades ocksé. Fastitia
rekommenderade hdjda amorteringar, speci-
ellt pa ett par 14n med rorlig riinta,

I dagens situation med hdjda rintor var ridet
korrekt.

Hyrorna for lokalerna omfdrhandlades,

- Vi hade glomt att indexhdja lokalhyrorna
och tagit ut samma hyra under tre ar. Hoj-
ningarna kan vi nu driva in i efterskott, vilket
ger en vacker slant.

Peter Palm har ofta sett att lokalhyreskon-
trakt dr bristfalliga:

- Hyran kan vara {0r 1dg och kontrakten kan
vara felaktiga i sig.

- Manga foreningar later kontrakten l6pa
utan att nagon sakkunnig kontrollerar dem.

. . % & -
Emila Sahlberg, konstndr och ny ordforande i Brf Skildpaddan i Karlstad
ér ndjd med den tidigare styrelsens arbete for att forbdttra ekonomin.

Lagre avgifter

Fore genomgéngen betalade medlemmarna
786 kr per kvadratmeter och ar i avgift.

Nu har summan kunnat sinkas till ndgol
over 500 kr. Dérmed blir ocksd de nédvin-
diga hojningarna ldgre i framtiden.

- Det handlade inte bara om pengarna. Vi

fick ett bra beslutsunderlag, dven for en ny
styrelse; man kinner sig tryggare och vet
hur saker och ting forhaller sig.
-Ekonomin och verksamheten blir transpa-
renta och begripligare for alla. P drsmdtena
blir ddrmed styrelsen inte lika latt ifrgasatt,
summerar Hans Larsson.
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Ekonomifakta Brf Skéldpaddan

Antal medlemmar; 22
Antal ligenheter: 20

Kostnad ekonomisk forvaltning:
40.000 kr /28 kr/m2 boyta/ar

Ekonomisk férvaltning: Lindebergs Grant Thornton Avgift: 505 kr/m2 boyta/ér




