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Sammanfattning av Rattvis Avgift

RATTVIS AVGIFT FOR BRF WENNEBOHOJDEN

Situation idag Rekommendationer framat
Kassaflodet bor forbattras arligen med 873 Avgiften bor héjas med 40% for att vara en
tusen kronor (Tkr) rattvis avgift
e Kassan idag ar 272 tusen kronor (tkr) *  Amorteringar skall ske utifran
amorteringsplan for finansiera totala
e Underhdllsplanen idag ger en underhallet
underhallskostnad om 313 kr/kvm >
 Rekommenderar korta bindningstider och
* Genomsnittlig ranta ar 2,56% aktiv upphandling for lagsta ranta
e Storsta kostnaderna ar ranta & underhall * Eventuellt 6ka likviditet for buffert kris

energikostnader
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Sammanfattning av Rattvis Avgifter

ORDLISTA

SOLIDITET

Egna kapitalets andel av totalt
tillgangar dvs hur mycket av
tillgangarna har finansierats av
medlemmarna ‘

4

KALKYLRANTA

En langsiktig ranta som speglar
forvantad genomsnittlig rantekostnad
over en hel underhallscykel-50 ar. Att

anvanda denna ger stabilitet mot
kortsiktiga forandringar i ranta.

KASSAFLODE

Summan av in och utbetalningar.
Avskrivningar paverkar inte kassaflode
men det gora amortering/sparande for

planerat underhall ‘
N\

BELANINGSGRAD

Andelen av tillgdngar som finansieras

via externa lan

ANNUITET

Nar ranta och amortering totalt varje ar
blir samma belopp, men fordelningen
mellan ranta och amorteringar ar olika
beroende pa hur hog skulden/lanen arg.

Ger stabilt underlag for arsavgift. w

RATTVIS AVGIFT

En arsavgift som tacker driftkostnader,
rantekostnader och
avsattning/amortering till planerat
underhall férdelat pa framtida och ~/
nuvarande medlemmar



Sammanfattning av Rattvis Avgifter

RATTVIS AVGIFT FOR BRF BRF WENNEBOHOJDEN

Trygghet

Trygghet att ga igenom féreningens
ekonomi och se hur man ligger till samt
kunna berdakna vad en forandring i
kostnader innebar for avgifterna ‘

4

Kontinuitet i foreningen

Materialet/kunskapen kan lamnas till
kommande styrelser for en kontinuitet
kring hanteringen av féreningens

ekonomi pa basta satt dver tid ﬁ

Rattvisa

Skapar en rattvisa i finansieringen av
underhallet 6ver tid for bade dagens
medlemmar och kommande

medlemmar §

Battre ekonomi for medlemmar

Genom att optimera ekonomi dver tid
far medlemmar en storre avkastning

och en lagre avgift over tid

Helhet ekonomi

Analysen tar upp finansiering, likviditet,
resultat samt investeringar over lang
tid, nagot budget inte gor exempelvis

Information ger battre beslut

Genom att 6ka kunskapen hos
styrelsen om féreningens ekonomi och
hur de kan paverka den kan de ta
battre ekonomiska beslut for
foreningen och medlemmarna



ARSAVGIFTEN BYGGS UPP AV
DETTA

J ' Driftsekonomi

& T gy -
Arsavgift
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Introduktion till Rattvis Avgift

VILKA ANTAGANDEN HAR ANVANTS | ANALYSEN?

Generella antaganden Foreningsspecifika antaganden

50 ars kalkyl — anvands for att fanga in alla delar av fastigheten Komplett underhallsplan 50 ar

3,5% kalkylrdanta — anvands for en stabil ranteniva for avgiftssattning. Kalkylranta ar en Resultatrdkning 2020, 2021, 2022 & Balansrdkning 2023
langsiktig (50 ar) ranta som baseras pa riksbanken och bankernas tro om styrranta éver

tid med ett estimerat paslag fran bankerna

2% inflation/hyresckningar — generellt takten pa 6kning av driftskostnader samt
hyresintakter. Baserat pa langsiktiga mal fran Riksbanken/staten.

Lana till allt underhall 6ver >3tkr per lagenhet

Investeringskostnader konstanta — da underhalls tekniker utvecklas och underhall innebar
oftast andra positiva egenskaper kring energi/forbrukning raknas de ej upp med inflation.

Avskrivningar ersatts med avsattning for underhall (amortering)*

*Detta ar for att kalkylen skall titta pa faktiska kassafléden och ej ett redovisningsmassigt
resultat. Kassaflodet bor bli noll efter avsattning for planerat underhall har gjorts dver tid
(om ej finns dolda tillgangar).
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Sammanfattning av Rattvisa avgifter

RATTVIS AVGIFT FOR BRF WENNEBOHOJDEN

Namn

Vardear

Registreringsar

Regelverk

Akta

Moms

Individuell Matning Debitering
Arb.giv reg

Typ

Brf Wennebohdjden
2019
2017
k3
Ja

Ja

ja

Flerbostadshus

Taxeringsvarde

-Byggnad
-Mark

Totalt

m\

Bostadsratter
Hyresratter
Lokaler
Parkeringsplatser

Totalt




Er bostadsrattsforening i siffror

OVERSIKT - BRF WENNEBOHOJDEN

Nyckeltal verksamhet
Avgift kr/kvm

Hyra kr/kvm
Lokalhyra kr/kvm

Kassaflode fr. 16p.Verksamhet kr/kvm

Underhall kr/kvm

Nyckeltal balansrakning

Belaning kr/kvm totalyta 1281625%
Soliditet 65%
Beldningsgrad 61%

Kassa antal manader omsattning 1,37
Byggnad % taxvarde 189%
Mark % taxvarde 72%

Totalt % taxvarde 174%

Intdkter och kostnader per kvadratmeter per ar

800 kr
700 kr Avskrivningskostnad
664 354 kr
Ovriga intdkter 59 kr
600 kr
500 kr
400 kr Rantekostnad
235 kr
300 kr
Personalkostnader 36
200 kr Administrativa.kostnader; 46 kr
100 kr
Driftkostnader; 62 kr
0 kr

Intakter Kostnader



DETALJIERADE RESULTAT FRAN ANALYS

1. UNDERHALLSPLAN
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Detaljerade resultat fran analys

VARFOR AR DET VIKTIGT MED EN
UNDERHALLSPLAN?

Vad ar en underhallsplan? Varfor ar det viktigt med en
underhallsplan?

* Ger en overblick av de underhall som kravs i
fastigheten, vilka belopp och ett tidsintervall

* Sakerstaller god ekonomisk och teknisk drift
for nar det bor genomforas.

. . _ _ ) *  Krdvs for att satta ratt avgift i foreningen
* Arenviktig del i fastighetens skotsel och

bevarande dver tid *  Forenklar dverlamningen till ndsta styrelse
* Enforteckning dver foreningens storsta och

o - - * Hjalper styrelsen att ta sitt fastighetsagare
viktigaste investeringar

ansvar

Kravs fran forsakringsbolag att folja en
underhallsplan for att fa basta ersattning vid
skada.




Detaljerade resultat fran analys

HA EN KOMPLETT OCH UPPDATERAD
UNDERHALLSPLAN

1. El-stammar Vad ar en underhallsplan?
2. VA-stammar
|- 3. Tak
' 4. Fasagl : * Féngar alla delar av fastigheten oavsett nar underhall
'- =) Vf:ntllatlon skall ske for att skapa en bild av totala
s 6. Fonster underhéllskostnaden, vilket behovs for
] 7. Balkong avgiftssattningen
: 8. Garage
= 9. Hiss * Har med alla kostnader inklusive projektering mm for
] 10. Elcentral respektive dtgard
: 11. Varmepump
12. Dorr/ portar .

Ar inklusive moms da de flesta bostadsrattsféreningar
inte kan gora avdrag for moms vid underhall



Enligt Underhallsplan,

350 Mkr

30,0
25,0
20,0
15,0
10,0

5,0

Detaljerade resultat fran analys

UNDERHALLSPLAN

0,0
2023

Underhall 50 ar, mkr
Underhall, kr/kvm

2033 2043 .
AR

Underhallsplan  Snitt alla Brf
58,05 49,32125
370 kr 275 kr

Avskrivning enl underhallsplan, ar/mk1,33

2053 2063

Nabo rekommenderar:

Att foreningen skall ha en komplett och uppdaterad
underhallsplan




Detaljerade resultat fran analys

Belaning per kvm

14 000 kr

12 000 kr

10 000 kr

8 000 kr

2 000 kr J\\l
0 kr
M O OO N 1N 0 o I N O M ©W OO &N 1N 0
AN N &N O n N & & < NN in in W W o~
o O O O O O o O O O O O O O O o
AN AN AN &N &N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN
= Avsattning enligt UH Lag avsattning

Lag avséttning innebédr 50% av behovet

Vad hander nar belaningen blir for hog?

* Bankerna tillater ej att medlemmarslan + féreningens
Ian overstiger taxeringsvardet pa fastigheten

* Hog belaning ger samre ranta och farre intresserade
banker

*  FoOr hog belaning gor att foreningen ej far nya lan -
direkta kapitaltillskott fran medlemmar

*  Forr eller senare staller banker krav pa amortering
enligt UH plan for belaningen blir for hog



DETALJIERADE RESULTAT FRAN ANALYS

2. FINANSIERING

Z nabo



Tkr
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Annuitet vs Rakavsattning

2033

2043 2053
B Rak esswAnnuitet

Detaljerade resultat fran analys

ANNUITET GER EN STABIL AVGIFTSNIVA

2063

® Rak avsattning

Anvander man rak avsattning dvs amorterar lika mycket
varje ar kommer avgiften behova hojas och sankas nar
belaningen gar upp och ned i underhallscykeln da réantan
okar och minskar

® Annuitet- det orangea stracket

Med annuitet bestammer man ett belopp, annuiteten, som
racker till bade rantan pa skulden och amortering. Man gor
foreningens betalningar lika stora varje ar totalt, med olika
fordelning ranta och amortering. For att skapa stabil
avgiftsniva over tid.



Detaljerade resultat fran analys

SKAPA JAMNT KASSAFLODE FOR FINANSIERING VARJE AR(ANNUITET)

Staplarna beskriver finansieringen av féreningens underhallsplan

Nabo rekommenderar:

* Amortera ca 50% fast |6pande pa lan och resten med

engangsamortering arligen, detta for att minimera risken att fa
Varje stapel innehaller en del ranta och en del amortering for lite pengar i kassan under &ret

» Nar den faktiska rantan skiljer sig fran kalkylrantan sa justerar

.. . .. ) o o il e . man amorteringen upp eller ned
Att det ar olika andel ranta och amortering fran ar till ar beror pa

vart foreningen befinner sig i underhallscykeln.

Tkr
3 000

2 500

2000I||||| || |
1500

1 000 i
Annuitet
500

2023 2033 2043 2053 2063

Ranta m Amortering % ndbO



Detaljerade resultat fran analys

Lan och amortering

Amortering Mkr 5 AMORTERINGSPLAN

2,5 (0]
45
2,0 40
Grafen visar hur foreningens lan forandras utifran
22 underhallsinvesteringar/lan och hur foreningen bor
15 AN\ q | 30 amortera for att finansiera detta.
25
Amortering sker bade I6pande och genom extra
0 4 amorteringar.
()
05 10 Belaningsniva i foreningen behalls pa samma niva éver
tid, avvikelse ingdende balans vs utgaende balans i
5 kalkylen beror pa avvikelse mot genomsnittligt
0,0 0 underhall i perioden
2023 2033 2043 2053 2063
mmm L6pande amort.  mmm Engdngs amort. 5 Nar lanen ar lagre, ar rantan lagre och amorteringen

hogre samt vice versa.




Detaljerade resultat fran analys

HA EN KOMPLETT OCH UPPDATERAD UNDERHALLSPLAN

Lan med kort rantebildning ar fordelaktigt: Nabo rekommenderar.

* Ha korta bindningstider pa lan

* FOr lagsta rantekostnad
* En kombination av fast och engangs amortering

*  FOr att ha frihet i upphandling av laneinstitut S W NEbes Bl fesiedsie

*  Amorteringsfrihet

* Maximera och fordela indirekta kapitaltillskott rattvist

Laneinstitut Villkorsandringsdag
Sormlands Sparbank 3,98% 15373717 kr  2023-02-28
Sormlands Sparbank 2,00% 15373717 kr  2025-01-23
Sormlands Sparbank 1,69% 15373717 kr  2023-02-28

Totalt 2,56% 46 121 151 kr




Detaljerade resultat fran analys

INDIREKTA KAPITALTILLSKOTT, EXEMPEL EJ FORENINGEN

Féreningens amortering per ar . Vad tjanar medlemmen pa indirekt
Tkr g = [ Tkr Medlemmens andel av amortering (5%) Tkr e [
60 60
1200
1 000 50 >0 50
i _
40
300 40
600 o 30 25 =0
400 20 20
200 200 10 10
- - . : . . -
0 0 0

2016 2017 2018 2019 Totalt 2016 2017 2018 2019 Totalt Indirekt kapitaltillskott

= Tjanade pengar

Det indirekta kapitaltillskottet kommer till
medlemmen genom kontrolluppgiften nar
bostadsratten saljs

Nabo rekommenderar:

Lana till allt underhall som 6verstiger 3 tkr per Igh

Finansiera kommande underhall med amortering, pga indirekta kapitaltillskott ar det mest
ekonomiskt fordelaktigt

Amortering ger

» 1) Lagre ranta 2) Battre soliditet 3) Lagre rantekanslighet 4) Indirekta kapitaltillskott




Tkr
500
450
400
350
300
250
200
150
100

50

Detaljerade resultat fran analys

Rekomenderad Kassaniva LI KVI D ITET

462

272

Kassa

Kassa idag Rek. Kassa

Rekommenderad niva m Amortering/indirekt kapitaltillskott

Det indirekta kapitaltillskottet kommer till medlemmen
genom kontrolluppgiften nar bostadsratten saljs

Nabo rekommenderar:

Nabo rekommenderar 2,5 manaders intakter i kassan.
Overlikviditet amorteras kontinuerligt.




DETALJIERADE RESULTAT FRAN ANALYS

3. LOPANDE VERKSAMHET
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Detaljerade resultat fran analys

FORENINGENS RESULTATUTVECKLING

Resultatrdkning

Brf Wennebohdéjden 2019 2020 2021 P2022 Just 2023

Totala intakter 0 1829553 2384 251 2381 200 0 3253964
Avgiftsférdndring 40%
Fastighetsskotsel 0 -38 500 -162 373 -203 599 78 599 -125 000
Reparationer 0 0 -33453 -19 761 38511 18 750
Taxebunda kostander 0 -329 927 -393 811 -440 735 23127 -417 608
Ovriga driftskostnader 0 -41 169 -46 788 -49 389 0 -49 389
Ovriga externa kostnader 0 -162 200 -151 462 -164 606 35488 -129118
Personalkostnader 0 0 -18 724 -129 467 30 000 -99 467
Rorelsekostnader 0 -571 796 -806 611 -1007 557 -801 832
Rorelseresultat f Avskriv & Fin.poster 0 1257 756 1577 640 1373 643 205 725 2452132
Avskrivningar/avsattning UH 0 -634218 -1268436 -1268436 na -841 846
Finansiella intdkter/kostnader 0 -791 208 -841 754 -841 360 na -1610286
Avskrivningar och finansiella poster 0 -1425426 -2110190 -2109 796 0 -2452132
Resultat 0 -167 670 -532 550 -736 153 205 725 0

Rantekostnad ar baserad pa kalkylranta
3,5%

Lopande kostnader skall motsvara ett
“normalar”

Avskrivningar baseras pa underhallsplan
& amorteringar

Vi lagger planerat underhall som
investeringar och ej kostnader i kalkylen

Justerings kolumnen anvands for att
justera faktiskt utfall till ett “Normalar”
avseende kostnader och intakter.




Detaljerade resultat fran analys

KOSTNADSANALYS

Kostnadsanalys 2020 2021 Pp202 Normalarsjusteringar

Fastighetsskotsel -38500 -162373 -203599

Bleol it i) Gelefe g v e Besiktning: Var kostnad for underhallsplan & 2-

Snoskottning 38500 -108825 114261 ars besiktning. Kostnader som inte bor
Fastighetsskétsel 0 -5025 0

Tridgérdsarbete 0 48523  -21697 aterkomma

0 -33453 -19 761
-329927 -393811 -440735 Ovriga justeringar for att fa ett "normalar”
-177594 -220411 -263127

-100617 -112178 -113567 q .y o
S1716 61227 64041 Minskad juridikkostnaderna da de €j lar vara

41169 -46788  -49 389 aterkommande pa den nivan kommande 50
41169  -46 788  -49 389 aren

-162 200 151 462 164 606
-434 -980 -1993
-1008 -15985 -7118
0 -8 750 -38 370
-49 334 -76 005 -68 931
-37 500 -29 375 -25 750
-73925 -20 367 -22 445

0 -18724 -129 467 30 000

0 -15000 -102 450 30 000

-3724 -26 236 0

0 0 -781 0

-571796 -806 611 -1007557 205725

Reparationer
Taxebunda kostnader
El
Vatten
Sophdémtning
Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsékringar
Ovriga externa kostnader
Telekom
Férbrukningsmaterial/inventarier
Juridik
Férvaltning
Revision
Ovriga férvaltningskostnader

Lagt in styrelsearvoden om 30"

Personalkostnader
Styrelsearvoden
Sociala avgifter
Ovriga personalkostander

[=Nileleloi- el el elellol-Bloll- el oii--llollollo R o)

Rorelsekostnader




KOSTNADSFORDELNING

Reparationer
1%

Taxebund
a
kostr@driga
driftskostnad
er
Ovag‘é
~_externa
Finansiella kostnader
intakter/kostna
der
49%

\Underhéll

26%

Detaljerade resultat fran analys

DESSA KOSTNADER

PAVERKAR AVGIFTEN
MEST

Normalars kostnader

Stora kostnadsposter:

e Rantor
 Underhall

Ovrig potential:

* Revisionskostnad: Ni kan formodligen sanka

revisionskostnaden om byter till en icke
auktoriserad revisor




RESULTAT FRAN RATTVISA AVGIFTER

3. EFFEKT PA AVGIFTSNIVAN
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Detaljerade resultat fran analys

Summering rattvis ekonomi

Inbetalningar behdver matcha utbetalningar 6ver
tid annars kommer skuldsattningen och
rantekostnader bli for hoga

Rantan baserar sig pa en langsiktig kalkylrdnta
annuitetsberdknad for respektive ar

Avsattningen underhall baserar sig pa en komplett
underhallsplan och annuitetsberaknad respektive
ar



Detaljerade resultat fran analys

AVBITEIUSIErne inslighetsanalys: kalkylrénta & utfall underhall AVGIFTENS KANSLIGHET
140% FOR ANDRING AV RANTE
120% OCH UNDERHALLS-

7 KOSTNADER
' % .
s ‘/,/// Rekommendation
Ve 50%
60% /44/ —75% e Syftet ar att visa hur avgiften behover korrigeras
/,///, —100% om kalkylranta dndras eller om utfallet av
/ —125% underhalls planen blir annorlunda
40% £ / i
// Avstandet mellan linjer sdger om hur kanslig
20% /,////,/ avgiften ar for forandrade underhallskostnader
/ // Lutningen pa strecken sager hur kanslig avgiften ar
0% 7 for forandring i ranta
1%/ﬁ5% 2% 2,5% 3% 3,5% 4% 4,5% 5% 5,5% 6% 6,5% 7%
-20%

Kalkylranta i %

-40%




Detaljerade resultat fran analys

RATTVIS AVGIFTSNIVA

Kassaflodet Avgiften

Forbattras arligen med 873 tkr (motsvarande Avgiften bor hojas med >40% for att vara en
30% avgiftsokning) rattvis avgift

En rattvis avgift foljer inflationen/kostnadslaget justera avgiften l6pande — varje /vartannat ar

GOr en plan for att justera kassaflodet/avgifterna till en rattvis niva

Beakta intressen hos bade foreningen, nya medlemmar och de som ar pa vag att sdlja genom en bra trappa for justering om stor skillnad



Avgiftsjusteringar till rattvis avgiftsniva
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Detaljerade resultat fran analys

Plan for justering arsavgift

* Tar hansyn till upprakning med ranta pa ranta
effekten dvs summan avgiftsokningar blir hogre an
om man summerar dem enskilt

* Rekommenderas att ta ett storre forsta steg i
avgiftsjusteringen

* Tar hansyn till kalkylerad rantejusteringar under
perioden man raknar upp arsavgiften



Avgiftsjusteringar till rattvis avgiftsniva
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Detaljerade resultat fran analys

Plan for justering arsavgift

* Tar hansyn till upprakning med ranta pa ranta
effekten dvs summan avgiftsokningar blir hogre an
om man summerar dem enskilt

* Rekommenderas att ta ett storre forsta steg i
avgiftsjusteringen

* Tar hansyn till kalkylerad rantejusteringar under
perioden man raknar upp arsavgiften



Over tid kan ny information framkomma, underhallsplan uppdateras, nya
avtal/driftskostnader, intakter forandras samt aven marknadsrantor forandras mm

Detaljerade resultat fran analys

VI HAL L E R Nabo hjalper er uppdatera resultatet av er Rattvis Avgift analys mot timdebitering,

omfattning beror pa hur mkt information som skall uppdateras
ANALYSEN
UPPDATERAD

Vill ni att Nabo arligen reviderar Rattvis Avgift analysen kan ni teckna ett

abonnemang* om 3 500 kr/ar exkl moms




Jag som gjort
analysen

Cecilia Hermanson

Ekonomisk Forvaltare

Cecilia.hermanson@nabo.se

D 08-525 225 33




KORT OM
NABO

Ekonomisk forvaltning — Teknisk forvaltning — Juridik

rekommenderar 0ss Experter inom teknik, skraddarsytt for

9 Av 10 kunder +250 D System som ar
ekonomi & juridik BRFer

88.00

(Qgenheter
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*ABONNEMANG RATTVIS AVGIFT

GOrs pa hosten fore mitten av november for att bli klar fore
debitering januari kommande ar

Uppdatering av antaganden och input med ekonomiskt utfall
senaste ar

Foreningen erhaller uppdaterings bilder om ny
avgiftsrekommendation och sammanfattning férandring fran
tidigare ar

Uppdatering av underhallsplanen ingar ocksa om underlag erhalls
i excel eller motsvarande




Introduktion till Rattvis Avgift

HUR GAR EN RATTVIS AVGIFTSANALYS
TILL?

Insamling data

Grunddata & nyckeltal fran foreningen:

Underhallsplan dar atgard, livslangd, -
belopp och planerat ar framgar,
resultat- & balansrakning,
arsredovisning, lagenhetsregister.

Analys

Grunddata & nyckeltal fran foreningen.
Underhallsplan dar atgard, livslangd,
belopp och planerat ar framgar,
resultat- & balansrakning,
arsredovisning, lagenhetsregister.

B

Radgivning

Redovisning av rattvis avgiftsniva.
Rekommendationer och konkreta tips for att
optimera ekonomin éver tid i féreningen.



