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Andelstal och Avgifter

Styrelsen far aterkommande frigor till kring andelstal och kvartalsavgifter, ofta i sam-
band med 6verlatelser vid forsiljningar. En vanlig fraga ir varfér andelstalen ser ut som
de gor da de inte fullt ut speglar ligenheternas storlek, som ju ”borde” vara proportion-
ell mot de ursprungliga insatserna. Men dven med dessa andelstal sa skiljer sig avgifterna
at mellan ligenheterna. Det star i stadgarna att det endast dr virme och varmvatten som
ska fordelas per kvm, 1 6vrigt enligt andelstal. Det dr dock en blandning av fasta och ror-
liga kostnader utlagda for respektive ligenhet. Med denna skrivelse vill vi ge en bild av:

1. Hur har andelstalen som ir listade for ligenheterna berdknats och hur riknades
dessa om nar ravindarna blev vindsvaningar?

2. Hur har man kommit fram till nuvarande avgiftsférdelning?

3. Varfor skiljer sig ligenhet 37 sa markant fran 6vriga ligenheter avseende andelstal
och avgift?

1. Andelstal

Andelstalen ir i princip de samma sen de faststalldes av Liansstyrelsen i Stockholms lin
ar 1921 nar féreningen bildades. De hade inte dndrats alls innan vindarna inreddes. Det
finns tva sorters andelstal, Andelstal 1 och Andelstal 2. Andelstal 1 ar inkl. lokaler och
andelsvarde 2 ar exkl. lokaler. Vid férdelning av medlemsavgifter har andelstal 1 an-
vants.

Aven uppgivna ytor fér de olika ligenheterna ir fran 1921. P4 senare ar har miklare
borjat tillimpa den s.k. Stockholmsmodellen vilket innebar att man anger bruttoyta (inkl.
ytor som upptas av innerviggar samt yttervaggar). Areauppgifterna féreningen anvinder
sig av 4t bruks/boyta sidana de var 1921, dvs innan ev. ombyggnationer, sammanslag-
ningar av ligenheter etc.

I féreningen finns det 2-3 ligenheter med samma yta, men som ligger pa olika vanings-
plan, dir andelsvirdena skiljer sig at. Detta beror pa att man 1921 ansig att vissa lagen-
heter var mer svarsalda och dessa fick en viss “rabatt” pa andelsvirdena.

Beslut att inreda vindarna och bygga hissar togs nan gang 2009-2010. D4 boytan nu
Okade sa anlitades en konsult pa SBC f6r omrakning av andelstalen. Omrikningen av
andelstal utférdes utifran hans erfarenhet och det var ingen i1 den davarande styrelsen
som ifragasatte sittet det gjordes pa. Basen ar ett ligenhetsvirde som sattes till 53 000
kt/lgh oavsett stotlek. Nir vindarna inreddes sd riknades alla andelstal om. De justera-
des ner procentuellt med 6kningen av yta och den nya ytan férdelades procentuellt mel-
lan vindslagenheterna i férhédllande till uppmitt yta for respektive vindsligenhet. De nya
andelstalen borjade tillimpas sen vindsligenheterna matts upp, innan nya medlemmar
flyttade in.

2. Avgifter
Avgifterna har berdknats med en fordelningsmodell som anvants sen 1986. Med mo-
dellen kunde man i kronor och 6ren rikna ut hur mycket som betalats for olika poster
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kopplat till den egna ligenheten. I denna modell ingick dven nedsittning f6r vissa med-
lemmar for ett bottenldn for stigarledningar for el (det gavs en méjlighet f6r medlemmar
att direkt amortera av ldnet, eller sd lades en I6pande amortering pa avgiften).

Kostnad for virme och varmvatten fordelas per kvadratmeter vilket 4r i enlighet med
stadgarna. For 6vriga kostnader tillimpas andelstal 2. Genom att vi gor det sa gar fore-
ningen runt ekonomiskt dven om lokalerna inte skulle vara uthyrda. Féreningen har all-
tid f6rsokt maximera sina intdkter f6r uthyrda lokaler, de tillkommande lokalhyresintak-
terna har varit ett sitt att minska resterande kostnader som ska férdelas pa medlem-
marna.

Foreningen har dven tagit upp lan f6r malning av trapphus etc. Rinta och amortering
tor detta lan betalas av medlemmarna i férhallande till andel (alltsa enligt stadgarna).

Sedan 2009 kallar Skatteverket fastighetsskatten for fastighetsavgift. Det dr en fast avgift
per hushall som indexuppriknas av Skatteverket . Detta kan man kontrollera pa Skatte-
verket hemsida. Kabel tv och bredband féljer samma resonemang. Avgiften har tillim-
pats per hushdll. Om en medlem har tva ligenheter som ligger pa samma plan sa utgar
endast en avgift. Nar medlemmen siljer ligenheterna till olika képare sa blir det tva av-
gifter efter forsiljning (en per medlem/hushall).

Den enda kostnad som inte fordelas strikt efter andelstal 4r kostnaden for hissarna. Har
sker férdelningen efter en progressiv skala mellan vaningsplan och baserat pa detta efter
andelsvarde 2. Denna modell har godkints av tidigare arsmote. Anledningen till inféran-
det av modellen ir att de som anvinder hissen mest ocksa tar en storre andel av kostna-
den. Bottenviningen ar helt befriad fran hissavgift.

Senaste avgiftshojningen kom nir underhallsplanen togs fram 2013. D4 hojdes avgif-
terna med 12 % for att ticka forvintat 6kade kostnader till f6ljd av planerade under-
hallsatgirder. Idag har féreningen en god intjanandeférmaga med betydande 6verskott
som anvants till att amortera ner lan.

3. Lagenhet 37

Det finns dock en ligenhet som har hanterats separat och det dr ligenhet 37. Denna li-
genhet var under mycket ling tid en affirslokal (atminstone fram till ar 2000). Eftersom
det med denna egenskap varit maoijligt att koppla en naringsinkomst till objektet sa har
lokalen fatt ett hgre andelstal, dvs inte proportionellt mot uppmiitt yta. Ligenhet 37 har
av denna anledning aldrig salts till marknadspris.

4. Summering

Styrelsen later hirmed meddela att inga andringar av andelstal och dartill kopplade avgif-
ter planeras. Diremot kan en eventuell korrigering 6vervigas i samband med framtida
justering/hojning av avgiften.

Styrelsen vill rikta ett stort tack till Bassam Shraydeh for hjilp med historiken.
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