Avgifter och kostnader vid brf Bjökraden 2011
1 Avgifter 2010

Nu ingår i våra avgifter samtliga kostnader för boendet, exklusive kostnaden för varje lägenhets elförbrukning.
Avgifterna är baserade på varje lägenhets andelstal, ett andelstal som bestämdes för c:a 25 år sedan då föreningen bildades. Andelstalen bestämdes genom att balansera fastighetens kostnader för stomme, ledningar, fönster, förbrukning av vatten, värme etc, denna helhetsbedömning gjorde att de nuvarande andelstalen fastställdes. 

Om man ser på olika kostnadsposter, så utgjorde förbrukning av vatten, värme etc under 1987(vid föreningens bildande) c:a 25% av den totala omsättningen, när motsvarande poster summeras under 2010 utgjorde de c:a 45%. Sett ur det perspektivet skulle det kunna ses som mer ”rättvist” att bryta ut delar av den nu gemensamma förbrukningen, så att var och en betalar mer av sin egen förbrukning och att man då mer efterliknar den fördelning som gällde när andelstalen bestämdes.

Andelstalens utformning gör att det är rätt stora skillnader i avgift per kvadratmeter, den största lägenheten betalar nu 410 kr per kvadrat, medan den minsta betalar 582 kr per kvadrat, med ett genomsnitt på 465 kr per kvadrat. Man kan ha åsikter om detta är ”rättvist” eller inte, men det är ett förhållande som bestämdes när föreningen bildades och detta kan inte ändras utan mycket stora problem.
2 Rätt att ta ut avgifter

Hur avgifterna får tas ut bestäms av varje förenings stadgar. I våra nuvarande stadgar står att avgifter skall tas ut baserat på andelstal, något avsteg tillåter inte stadgarna.

Om något annat sätt att ta ut avgifter skall användas så måste stadgarna i föreningen ändras. Detta skall ske vi 2 olika årsmöten. Årsmötet 2010 bestämde att stadgarna skulle ändras till följande,

Nuvarande 4 § nedan i vanlig stil, föreslaget tillägg i fet och kursiv text för att göra extra tydligt vad som är ändringen!
4 §

Insats, årsavgift och i förekommande fall upplåtelseavgift fastställs av styrelsen. 

Föreningens kostnader finansieras genom att bostadsrättshavarna betalar årsavgift till föreningen. Årsavgifterna fördelas på bostadsrättslägenheterna i förhållande till lägenheternas andelstal. Beslut om ändring av grund för andelstalsberäkning skall fattas av föreningsstämma.  
Upplåtelseavgift, överlåtelseavgift och pantsättningsavgift får tas ut efter beslut av styrelsen. Överlåtelseavgiften får uppgå till högst 3 % och pantsättningsavgiften till högst 1 % av det prisbasbelopp som gäller vid tidpunkten för ansökan om medlemskap respektive tidpunkten för underrättelse om pantsättning. 
Överlåtelseavgift betalas av förvärvaren och pantsättningsavgift betalas av pantsättaren. 
Avgifterna skall betalas på det sätt styrelsen bestämmer. Årsavgifter uppdelas i 12 lika stora månadsavgifter, som skall betalas senast sista vardagen före varje månads början. Om inte avgifterna betalas i rätt tid ut​går dröjsmålsränta enligt räntelagen på den obetalda avgiften från förfallodagen till dess full betalning sker samt påminnelseavgift enligt förordningen om ersättning för inkasso​kostnader m m.
Styrelsen kan besluta att i årsavgiften ingående ersättning för taxebundna kostnader såsom värme, varmvatten, renhållning, konsumtionsvatten, elektrisk ström, TV, bredband och telefoni ska erläggas efter förbrukning, area eller per lägenhet.
Förslag ligger på årsmötet 2011 att ovanstående ändring skall tas även vid det tillfället för att gälla framöver.

Ovanstående formulering har tagits från SBC:s förslag på stadgar.
3 Styrelsens avsikter

En trend numera är att kostnader för förbrukning för bl a en bättre miljö bör fördelas individuellt för att var och en skall få en stimulans att göra en personlig insats enligt eget val. Det som då skulle kunna vara aktuellt är kostnader för,
Värme

Kallvatten

Varmvatten

El förbrukning

TV avgift, sopor, bredband etc.

Då det gäller värme är det mycket svårt att uppskatta vad som är egen förbrukning för att man vill ha det varmt, eller om förbrukningen i lägenheten beror på läge tex i hörn eller längst upp som mer påverkas av husets isolering. Å andra sidan kan ju någon förbruka mycket värmeenergi genom att vädra i onödan. Eller att man alltid har den värme som systemet ger och att man inte reglerar elementen så att man tex väljer att ha typ 19 grader istället för de 21-22 grader som systemet ger. Det finns omräkningssystem för att ta hänsyn till sådana faktorer. I Tyskland är det krav på att värmen skall debiteras per lägenhet, Danmark har ett liknande system. Debitering av värmekostnad är inte aktuellt i nuläget.
Kallvattenförbrukning torde vara mellan 1000 och 2000 kr per lägenhet, och att sätta upp mätare för att beräkna den förbrukningen är inte aktuellt i nuläget.
Varmvattenförbrukningen ligger troligen mellan 100.000 och 150.000 kr per år, dvs kanske 5000 kr per lägenhet i snitt. Detta är en så pass stor post att det är intressant att mäta och debitera förbrukningen, samt att det är en post där var och en kan påverka sin förbrukning och därigenom sin kostnad. En sådan debitering kommer inte att göras om inte en majoritet av medlemmarna röstar för det. Dvs medlemmarna kommer att ha ett förslag att ta ställning till innan det kommer att genomföras.
Elförbrukningen för föreningen ligger runt 40.000 kr per år och kommer från belysning och förbrukning i tvättstuga. Föreningen har 4 abonnemang och betalar en fast kostnad för detta på c:a 10.000 kr/år, varje bostadsrättsinnehavare har ett abonnemang som kostar runt 1000 kr i fast kostnad. Genom ett gemensamt abonnemang skulle föreningen och medlemmarna minska sina årskostnader totalt sett med c:a 24.000 kr. I detta fall skulle sedan föreningen mäta förbrukningen och fördela ut kostanden med ett belopp på månadsavgiften. Detta kan bli aktuellt, men inte förrän medlemmarna har fått ett förslag att ta ställning till.
TV avgiften, dvs för Comhems analoga utbud, ingår i avgiften. Någon förändring är inte aktuell, men ingen vet när Comhem tex slopar analog TV och det endast finns digital. Hur ett sådant utbud kan se ut vet ingen nu. Även andra tyder av avgifter är inte aktuella att brytas ut från den nuvarande avgiften.

4 Avgiftens nivå

Den senaste ändringen av föreningens avgift var för 10 år sedan och då var det en sänkning av avgiften med runt 20%. Avgiften behöver höjas efter alla dessa år utan höjning och det är styrelsens åsikt att detta skulle kunna tas ut genom att en avgift införs för varje lägenhets förbrukning av varmvatten.
Regeländringen kan ses som en revision för att hantera framtida förändringar.
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