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BRF Takten

Forord

Med detta kompendium vill vi hjalpa vara foreningar att na ut till sina medlemmar med nyttig
information fran stamma till begrepp som belaningsgrad.

Detta kompendium avser att dversiktligt ge inblick i styrelsens uppgifter och riktar sig darfor frdmst till medlemmar i en
bostadsrattsforening. Ut6ver styrelseledamdternas ansvar och skyldigheter vid utforande av sina uppdrag tar vi &ven upp nyttiga
nyckelord med beskrivningar for att oka igenkanningsfaktorer. Kompendiet &r framtaget av Renew Service.

INNEHALL
1. Styrelsens roll i en férening
2. Foreningsstamma
3. Motion
4. Nyckeltal
5. Foreningsunika diagram for verksamhetsaret
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1. Styrelsens roll i en forening

Kalla: Bostadsratterna

Styrelsen ar foreningens verkstallande organ. Den utses av medlemmarna pa en
foreningsstamma. En av ledamoterna utses till ordforande, antingen av foreningsstamman eller av
styrelsen beroende pa vad som star i stadgarna. Aven suppleanter brukar kallas till

styrelsemoten. Observera att suppleanter saknar rostratt sa lange de inte tjanstgor istallet for
ordinarie ledamot som har forhinder.

Forvaltningen

Styrelsen kan utse nagon annan att skota den I6pande ekonomiska och tekniska frvaltningen.
Forvaltaren ar da understélld styrelsen. Det innebar att styrelsen fortfarande ar ansvarig gentemot
medlemmarna for att forvaltaren fullgor sitt uppdrag.
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Ordforanden har huvudansvaret inom styrelsen och ar foreningens officiella ansikte
utat. Personen ska noga folja foreningens verksamhet och se till att 6vriga ledamoter
far tillracklig information sa att de kan skota sina uppdrag pa ett riktigt satt. Ordforande
ska se till att stadgarna foljs och att sammantraden halls regelbundet och nar det
behovs.

Styrelsens ordférande ar den enda av ledamodterna som har speciella arbetsuppgifter och ett speciellt
ansvar enligt lag. Ordférande ansvarar for att kalla till styrelsemdten, leda styrelsens sammantraden, se till att
det fors protokoll och att kalla suppleanter om ledaméter har forhinder. Ordféranden ar ocksa den som ytterst
ska se till att alla styrelsebeslut blir verkstallda. | 6vrigt har ordféranden samma ansvar som de andra
styrelseledamoterna.

Kassorens uppdrag innefattar inte sallan ett ansvar for styrelsens ekonomiska tilhandahavanden. Att i néra
dialog med den ekonomiska forvaltaren sakerstalla delar som t ex att medlemsavagifter blir betalda m.m.

Sekreteraren ska forbereda styrelsens sammantraden och foreningens stammor. Denne ska fora protokoll
over styrelsesammantradena, forvara skrivelser med mera. Att underteckna skrivelser och andra handlingar
tillsammans med ordféranden och forvara kopior av dessa ingar ocksa i uppgiften, liksom att gora forslag till
verksamhetsberattelse.

Valj en sekreterare som systematiskt kan ordna foreningens protokoll, brev, skrivelser med mera och som har
|att att uttrycka sig i skrift. Det ar viktigt att en eftertradare pa ett enkelt sétt kan hitta handlingar, exempelvis
avtal, som upprattats tidigare.

Det ar en svar uppgift att under sammantradet verkligen forsta vad de olika ledaméterna menar och att pa ett
riktigt satt beskriva de beslut om har fattats. Innan protokollet skrivs ut bor sekreteraren ga igenom sina
anteckningar med ordforanden eller justeraren.

Det &r bra om suppleanter kallas till sammantraden. Det underlattar nar suppleanten ska trada i tjanst for
ordinarie ledamot om suppleanten redan ar insatt i styrelsens alla arenden. En suppleant maste kallas ill
styrelsemotet i sa god tid att hen hinner satta sig in i drenden och forbereda sig.

En suppleant har yttrande- och rostratt nar denne trader in i ordinarie ledamots stélle. Denne har da samma
ansvar som ordinarie ledamoéter for de beslut som fattas . Suppleanten har déaremot inget ansvar for det som
styrelsen beslutar pa de sammantraden da suppleanten inte intrader som styrelseledamot, a&ven om denne ar
narvarande.

RENEW

/M
SERVIGE




‘

2. Foreningsstamma

Kélla: Fastighetsdgarna

Foreningsstamman

En gang om aret ska en féreningsstamma hallas i bostadsrattsféreningen och dit ska alla medlemmar kallas.
Pa stamman fattas bland annat beslut om att faststalla resultat- och balansrakning, hur resultatet ska
disponeras och om styrelsens ledaméter ska beviljas ansvarsfrihet. Vid stimman valjs ocksa
styrelseledamoter, revisorer och suppleanter. | foreningens stadgar anges vilka punkter som ska finnas pa
dagordningen.

Vad ar en stamma?

Foreningsstamman ar foreningens hogsta beslutande organ. Det ar vid stdmman som medlemmar har
mojlighet att utdva den bestdmmanderatt som foljer av medlemskapet. Det finns tva sorters stammor,
ordinarie féreningsstamma (arsstdmma) som halls en gang om aret, och extra féreningsstdmma som halls nar
styrelsen beslutar om det, eller i vissa andra fall, exempelvis nar revisor eller en medlemsminoritet begar det.
Vilka punkter som ska behandlas pa stdmman framgar av lagen och féreningens stadgar.

3. Motion

Kélla: Fastighetsagarna

Motioner

En motion &r en framstéllan fran en eller flera medlemmar som innehaller

ett forslag till en atgard. Saknas forslag till atgard bor medlemmen kontaktas for att precisera vad han eller
hon vill. En motion ska séndas till foreningen i enlighet med stadgarna, eller i god tid innan stdmman om inte
stadgarna sager nagot. Enligt Fastighetsdgarnas monsterstadgar ska en medlem framstalla sin begaran
senast den 1 februari om inte styrelsen meddelar nagot annat. Motionerna ska sedan beredas i styrelsen.
Samtliga motioner ska tas upp i kallelsen/dagordningen for stdmman. Det ska i kallelsen finnas uppgift om vad
respektive motion innehaller och helst dven styrelsens forslag till beslut. Enklast later styrelsen saval motioner
som styrelsens synpunkter och forslag till beslut ga ut till medlemmarna i samband med kallelsen.
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Ekonomi Belopp i kr
Flerarsdversikt

2021 2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning 18758 18904 18579 18136 17313
Arets resultat 1379 2714 1569 3423 1063
Fond fér yttre underhall 10104 10 565 8 581 9 066 5817
Fastighetslan 5651 7199 7 669 8081 70589
Rantekanslighet % 92 94 10,2 10,9 1.4
Soliditet % 51 49 47 45 47
Arsavgift bostader, kr/kvm 685 685 678 667 649
4. Nyckeltal

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Arets resultat
Skillnaden mellan intakter och kostnader.

Fond for yttre underhall
En fond for yttre underhall avser att finansiera det framtida behovet av yttre underhall enligt en underhallsplan.

Fastighetslan/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsrattsarea (BOA).

Vad é&r bra belaningsgrad Brf?
En belaning/kvm under 5000 kr anses vara bra, medan en belaning/kvm éver 15 000 kr ses som daligt.

Réntekanslighet

En indikation pa hur ménga procent intakterna bor hojas (pa sikt) om lanerantorna héjs med 1 %.
Fastighetslan multiplicerat med procentenhet. Beloppet sedan dividerasmed nettoomsattning. Formel 1% av
total 1an / omsattning

Under 5 &r mycket bra, éver 10 mindre bra, dver 20 = hdg risk.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Soliditeten anger hur stor del av de totala tillgangarna (= balansomslutningen) som har kunnat finansieras
med eget kapital. Soliditeten anger foreningens stabilitet eller formaga att motsta forluster och éverleva pa
langre sikt.

/:\:r siffran ndrmare 100 &ger féreningen en stor del av fastigheten sjélv.
Ardentex 10 &r 90 procent lan. Allt dver 50 &r en tumregel pa ett matt som ér bra.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsrattsarea (BOA). R E N EW
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5. Foreningsunikt fran forvaltningen

MANADSAVGIFT | BRF Takten

Som medlem i en férening har man en andel.

Andelstalet for en bostadsratt visar hur stor andel du har i en bostadsrattsforening. Alla
bostadsrattsforeningar ar uppdelade i andelar, dar varje enskild bostadsratt har sin andel. Detta tal
star ofta i proportion till bostadsytan.

Manga stéller sig fragan varfor betalar jag en avgift och till vad gar den. Da samtliga
bostadsrattsinnehavare ar andelsagare i fastigheten maste man ocksa ombesorja att de kostnader

som finns i samband med driften av denna motsvarar intakterna.

Diagrammet nedan aterspeglar hur DIN avgift ar fordelat 2021 (%).

o 4

10%/

Reparationer * Planerat Underhall ~ Driftskostnader

» Rantekostnader ™ Amortering

Den procentuella kostnadsfordelningen kan givetvis se annorlunda i varje férening.
Varje fastighet har olika forutsattningar som t ex byggar, bestand (eftersatt eller ej) m.m.
Det viktigaste man bor uppmarksamma som medlem &r att en del av era avgifter gar till amortering.
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LAN OCH AMORTERING BRF Takten

Varfor belanar sig foreningarna?
Om vi har belanat oss, hur mycket bor vi amortera varje ar for att inte betala hoga rantekostnader.
Varfor belanar sig foreningen?

Nar en forening bildas tacker sallan de insatser som betalas kostnaden for bygget. Vilket generar lan for att
finansiera detta.

Tillika detta har fastigheten en langsiktig underhallsplan. Underhallsplanen ger indikationer till kostnader som
komma ska i framtiden for att genomféra de uppgraderingar som fastigheten behdver for att behalla sitt varde.

Ingrepp som t ex byte av tak, fonster, fasad, stammar m.m. ar stora investeringar som behdvs med tiden och
for att méta dessa kostnader racker inte de Idpande avgifterna. Darfor behdver fastigheten finansiera oftast
dessa ingrepp med lan.

Amortering

En sund amorteringstakt i enlighet med bankernas rekommendationer ar ca 1,5 % av det totala
lanebestandet/ar, en annan alternativ metod ar som tumregel av amorteringarna foljer foreningens
avskrivningstakt.

Brf Takten har idag ingen amorteringstakt, d v s ingen rak amortering. Féreningen forhaller sig till principen att
vid frsalining av era hyresratter ska det kapitalet laggas till amortering. Ar 2021 amorterade foreningen med
5600 000 krd v s 3,2 % av hela lanebestandet pa 172 400 000 kr.

Den genomsnittliga amorteringen genomfort sedan foreningen bildades ar: 2,2 %
En annan tumregel for amorteringar kan vara att den ska ga i linje med avskrivningar.

Avskrivningar Brf Takten ca 5 000 000 kr
(Det skulle ge en procentuell takt pa 2,9% forsta aret for att sedan varje ar oka i procent da lanet minskar)
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LAN- & Rintedversikt BRF Takten

Laneinstitut
SBAB

SBAB

SBAB

SBAB

SBAB
Handelsbanken
Handelsbanken

Kalla: Expressen

Ingves: "Slar ratt in i planboken”

Lanenummer

18630060
24853834
24853850
24853869
30749480
352448

357988

Rinta

0,57
0,88
0,72
0,88
0,66
1,76
0,95

Konv.datum
2024-09-25
2025-05-09
2022-05-10
2025-05-09
2023-02-14
2027-01-30
2022-03-01

2021-12-31
32400 000
20 000 000
20 000 000
10 000 000
40 000 000
20 000 000
30 000 000

172 400 000

De med stora bostadslan till rorlig ranta kommer drabbas av de kommande
rantehgjningarna.
— Det slar naturligtvis ratt in i planboken for de som har lan till rorlig ranta.
Samtidigt har vi och Finansinspektionen tjatat i aratal om att det ar viktigt med
den sa kallade "kvar att leva pa’-kalkylen. Att det ar viktigt med en marginal.

Annars blir det bekymmersamt, sager Stefan Ingves i programmet.

Ingves vill dock inte uppmana till att binda bolanet, utan sager att det ar upp till
var och en att besluta.

Pa fragan om hur hog borantan kommer att vara om tva ar sa Stefan Ingves
att man da ska rakna med en reporanta pa omkring tva procent till varen 2024.
Da tillkommer ocksa bankernas marginaler.

— Da hamnar man nagonstans 3-4 procent, sager han i programmet.
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LAN OCH AMORTERING BRF Takten
KAPITALTILLSKOTT

Brf Takten genom tiderna genomforda kapitaltillskott (amorteringar/ar)

Kapitaltillskott:

Dratum Awsatt Ack.belopp

2007-12-31 0 kr 0 kr
2005-12-31 14 300 000 kr 14 300 000 kr
2009-12-31 3000 000 kr 17 300 000 kr
2010-12-31 0 kr 17 300 000 kr
2011-12-31 2 500 000 kr 19 800 000 kr
201z2-12-31 0 kr 19 500 000 kr
2013-12-31 0 kr 19 300 000 kr
2014-12-31 0 kr 19 800 000 kr
2015-12-31 0 kr 19 800 000 kr
2016-12-31 0 kr 19 500 000 kr
2017-12-31 0 kr 19 300 000 kr
2018-12-31 0 kr 19 800 000 kr
2019-12-31 0 kr 19 800 000 kr
2020-12-31 11 759 141 kr 31 589 141 kr
2021-12-31 5 600 000 kr 37 189 141 kr

- Kapitaltillskott i en brf &r pengar som medlemmarna betalar in for att amortera pa foreningens lan.
- Detta kapitaltillskott &r sedan avdragsgillt vid forsaljning av lagenhet (formularet ar andelen i
foreningen * amorterat belopp fran tilltradet i foreningen till férsaljningsar)

For att det ska rada en solidarisk rattvisa i den avdragsgilla delen av de amorteringar som genomfors ar
rekommendationen till foreningen att ha en arlig sund takt som gynnar bade dagens och framtida medlemmar.
De nutida medlemmarna ur det perspektivet att de far gora avdrag pa de insatser som har skett pa fastigheten
genom belaning och de framtida medlemmarna gynnas genom att foreningen inte bygger upp ett skuldarv
som kan leda till att fastigheten blir eftersatt da det inte finns nagot utrymme fér mer belaning.
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FORDELNING AV FORENINGENS INTAKTER & KOSTNADER

INTAKTER - Fordelning %

3% 1%
2% 9% 5

Arsavgifter * Hyresintakter Bostad  ~ Hyresintakter Lokal
® Hyresintakter Forrad Hyresintakter Parkering ® Bredband

* Ovriga intakter

KOSTNADER - Fordelning %

Reparationer = Planerat Underhall  ~ Driftskostnader  ~ Rantekostnader
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JAMFORELSETAL
Avgifter- och belaningsgrad

Avgift kr/kvm Byggar Antal Igh  Belaningsgrad

Férening 1 682 kr 1970 101 5370 kr
Férening 2 696 kr 1950 130 5502 kr
Férening 3 663 kr 2003 27 7 330 kr
Férening 4 689 kr 2008 15 5970 kr
Forening 5 534 kr 2009 84 8 872 kr
Forening 6 911 kr 1991 54 10579 kr Ej stamrenoverat
Férening 7 736 kr 1989 70 6 680 kr Ej stamrenoverat
Férening 8 735 kr 1984 215 10438 kr
Forening 9 891 kr 1984 72 14 904 kr 1995+2016 byte stam
Férening 10 690 kr 2010 24 6 969 kr
Férening 11 673 kr 2006 12 9756 kr
Férening 12 733 kr 2016 83 4 000 kr Ej stamrenoverat
Férening 13 685 kr 1967 234 7 199 kr
Forening 14 745 kr 1960 406 5285 kr 2012 nya stammar
Férening 15 634 kr 1973 539 1418 kr Ej stamrenoverat
Férening 16 809 kr 1983 211 4 330 kr Ej stamrenoverat
l
BRF Takten Fakta
Avgift per kvm 685 kr/kvm
Belaningsgrad 5651 kr/kvm
Byggar 1967
Stamrenoverat slutar 2018
Avgift 2011 | 2012 | 2013 | 2015

Genomsnittlig avgift lokalt: 719 kr/kvm

Genomshittlig avgift Stor-Stockholm: 009 StarSlockholm

(ké”a SCB) Bostadsrattsforeningar

Intakt bostader (brutto), kr/kvm boyta | GO1 614 617 631

Belaning
Genomsnittlig belaning lokalt: 7 163 kr/kvm 201 | 2012 | 2013 | 2015
Genomshnittlig belaning Stor-Stockholm:
(kalla SCB)

0010 Stor-Stockholm

Bostadsrattsforeningar

Skulder ( kr/m® totalyta) | 3759 | 3741 | 4081 | 4 231
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PLANERAT UNDERHALL

Nedan redovisas ur BRF Taktens underhallsplan det som &r planerat och kostnader i samband med

underhall.

|AR ~| Summa av Planerad kostnad (inkl. moms)
2022 732 916 kr
12023 872 662 kr
2024 1585 912 kr 2028
2025 5207 119 kr Byte av fonster
12026 3441835 kr
2027 1823 499 kr
12028 19 930 659 kr
12029 1236 806 kr
12030 2023179 kr
12031 718 514 kr
12032 20 621 421 kr
|2033 1102 490 kr
|2034 2769 612 kr
12035 6 271 282 kr
12036 347 210 kr
12037 378 203 kr
12038 1586 169 kr
12039 564 111 kr
12040 2236 T14 kr
|2041 4823779 kr
12042 3414 950 kr
12043 1707 300 kr
12044 1 148 684 kr
12045 15 543 336 kr
2046 1092 484 kr
12047 2 446 150 kr
2048 1064 522 kr
2049 900 649 kr
12050 7 775 002 kr
12051 2 868 972 kr
| Totalsumma 116 236 151 kr

Underhallsplan 2022-2051

25000 000 kr
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