Hakan Jonforsen, slutversion 20260330.
Arbetsversion tillstall styrelsen under hésten 2025

Utredning av och forslag till avgiftssattning for att finansiera framtida drift-och
underhallskostnader for Brf Ndktergalen 27

1. Inledning
Foreningens arliga kostnader kan delas in i féljande kategorier:

A. Avgifts-och taxebundna dar de arliga kostnaderna regelmassigt okar, ofta mer an
inflationen hos monopolister, och ofta nagot mindre hos privata serviceféretag.

B. Marknadsberoende kostnader sdsom elhandelsprisets variation over tid samt
rantekostnader for foreningens Ian.

C. Ovriga rérliga kostnader sdsom arvoden till styrelsen, kostnader fér
tradgardsunderhall samt diverse ad-hoc-kostnader for smarre reparationer, inkop av
férbrukningsmaterial mm.

D. Underhallskostnader enligt plan.

Foreningens intdkter bestar i huvudsak av avgifter for lagenheterna, cykelparkering och
brukande av 6vernattningsrum, hyresintakter for kallarlokalen samt aterbaring fran All
Framtid. Kostnader for internet och TV motsvaras av avgifter.

Foreningens avgifter och 6vriga intakter maste sjalvklart kort- och langsiktigt tacka vara
kostnader. Ett satt att hantera kontinuerligt 6kande driftkostnader enligt punkterna A-C ovan
ar att arligen justera vara avgifter i motsvarande grad sasom beskrivs under punkterna 3-6
nedan. Pa samma satt maste avsattningar for framtida underhall kontinuerligt 6kas i takt med
inflationen. Har forutsatts att dessa 6kningar av underhallskostnaderna maste hanteras via
avgifter for lagenheterna.

Variationer i de arliga underhallskostnaderna har ocksa en storre inverkan pa kassaflodet
som genom aren maste forbli positivt baserat pa avgiftssattningen for lagenheterna, dock i
kombination med nya lan eller kapitalinsatser i vissa fall som beskrivs under punkterna 7 och
8 nedan.



2. Forslag till metodik och transparens

Forsta arets (ar 1) tillampning inleds i januari da arets forvantade kostnadsforandringar enligt
punkt 6 nedan uppskattas. Avgiften justeras i mars baserat pa denna uppskattning,
multiplicerad med en faktor 1,4 enligt punkt 6 nedan. Underlaget for avgiftsjusteringen
tillstdlls medlemmarna.

Andra aret (ar 2) i januari faststalls kostnadsutfallet for féregdende ar (ar 1). Skillnaden i utfall
jamfort med den bedémning som gjordes noteras.

Ar 2 i januari gors en ny uppskattning av behovet av avgiftsjusteringar baserat pa verkligt
utfall for ar 1. Justering gors sedan for foregaende ars “felbeddmning”.

Exempel. Antag att kostnadsokningen for ar 1 antogs bli 3 % och utfallet blev 2 %, dvs 1 %
lagre, vilket omhandertas i avgiftsjusteringen for ar 2. Antag att bedémningen for ar 2 ar 3,5
%. Behovet av avgiftshojning for ar 2 blir da 2,5 %. (2,5 % skall darefter justeras med en faktor
1,4 enligt punkt 6 nedan)

Denna modell upprepas arligen och underlag tillstalls kontinuerligt medlemmarna.
3. Kostnadsoékningar enligt punkt A ovan.

Nedanstaende leverantorer ar de storre. Till deras kostnader tillkommer ca 40 000 kronor for
mindre serviceavtal och smarre avgifter.

Leverantor Objekt Arskostnad Arskostnad Enhetskostnad Kommentar
2024 2025 2024 2025
Brandkontoret Forsakring 23335 24945
Deskjockeys Revision AB Revision 21250 21250
Ellevio AB (publ) nat Elndt 79800 92000 0,798 0,92 kr/kWh Snitt 100 000 kWh/ar
Ellevio AB (publ) skatt Elskatt 53500 54900 0,535 0,549 kr/kWh
Nabo Group AB Eko forvaltning 61726 62650
Urbaser AB Atervinning 21831 21831
Stockholm vatten AB abonnemang 7100 7100 19,45 19,45 kr/dag
dagvatten 2615 3270 3,98 4,975 kr/m2,2 657 m2
nyttoavgift 2 15895 15895 43,55 43,55 kr/dag
vatten rorlig avgift 41445 51806 13,9125 17,39 2979 m3/ar
hushallsavfall 33360 37740 2780 3145 kr/mdnad
Miljérenen AB Stadning 62480 62480
Skatteverket Fastighetsavgift 35860 37928 Exkl hyreslokal
Ovrigt 40000 43000 Ovrigt, uppskattat
SUMMA 500197 536795

Kostnader for bredband och tv debiteras lagenheterna separat och ingar darfér varken i
intdkts- eller kostnadsanalyser. Flertalet av de andrade taxorna och motsvarande finns
tillgangligt i borjan pa varje ar.



4. Kostnader enligt punkt B ovan
Fortums elhandelskostnader varierar kraftigt fran ar till ar.

For aren 2019-2024 har vart snittpris pa el varierat salunda: 64, 39, 118, 191, 106, 84
ore/kwh.

Elhandelspriset for ar 2025 har i denna utredning antagits bli 86 6re/kWh eller 86000 kr vid
normalférbrukningen 100 000 kWh/ar.

Rantor pa banklan antas vara 4 % i den langsiktiga planen. Kortsiktigt anvands bedomt arligt
utfall.

5. Kostnader enligt punkt C ovan

Har uppskattats till 70 000 kr/ar baserat pa arligt utfall aren 2019-2024, rensat for vissa
extraordindra kostnader samt kostnader som nu aterfinns i underhallsplanen.

6. Summering av behov av avgiftshéjning p g a kostnadsférandringar fran
2024 till 2025

Punkt A: 500 000 till 537 000

Punkt B1, elhandel: 84 000 till 86000

Punkt B2, rantekostnader: 138 000 till 123 000

Punkt C: 70 000 till 72 000

Summa: 792 000 till 818 000, dvs ca 3,2 % 6kning av drifts- och rantekostnader

Det vore bra om avgiftsférandringar kunde ske sa tidigt som mojligt under aktuellt ar. Da
flertalet kostnadsparametrar ar kanda eller kan uppskattas redan under januari manad borde
en avgiftshojning kunna effektueras redan i mars. Om en avgiftsandring sker i mars bor
avgiftshojningen justeras upp med en faktor ca 1,4 for att kompensera for den lagre avgiften
under januari och februari samt for att en del av vara intakter inte ar fullt ut
inflationsskyddade (aterbaring och hyresintdkt kallaren).



7. Underhallsplan och kostnader

Denna del av analysen hanterar underhallsbehov och kostnader 50 ar framat i tiden, dvs till
och med ar 2074.

Gallande underhallsplan har anvdnts som underlag och extrapolerats med anvandande av
underhallsintervall fram till 2074.

Vissa justeringar i planen har gjort enligt féljande:

Malning av tak i héger trapphus har antagits ske 2026. Storre trapphusrenovering
anges ha ett tidsintervall pa 50 ar och har antagits ske nasta gang 2075 istéllet for
2050.

Fasadrenovering har antagits ske 2030. Fasaden renoverades troligen forsta gangen
1988, dvs efter 65 ar. Det kanns tveksamt om den efter en totalrenovering ca 2030
skulle behéva goérs om redan 2068, men kvarstar i planen.

Nasta stambyte har i gdllande plan antagits ske 2060. Forsta stambytet skedde efter
77 ar (ar 2000). Troligen ligger nasta stambyte langre fram i tiden. | underlaget for
kassaflodesanalysen har denna atgard forskjutits fram till bortom 2074. Se dock
vidare kommentarer nedan under kassaflédesanalys.

De kostnader som anges i den gallande underhallsplanen &r i 2021 ars penningvarde.
Det kan diskuteras om vardena borde raknas upp med ca 15 %. | och med att det finns
fastighetskompetens inom var férening, dvs byggherre-och konsultarbeten sker i egen
regi, torde de varden som finns angivna i planen trots allt 6verensstimma ganska val
med faktiska entreprendrs- och installationskostnaderna som foreningen faktureras.
Gallande underhallsplan ar troligen nastintill heltackande néar det galler framtida
behov av atgarder. Tidsplan och kostnader for atgarder foljer standardmallar och ar av
naturliga skal inte anpassade i detalj efter varje unikt objekt. | verkligheten kommer
manga arbeten att genomféras vid andra tidpunkter och vissa inte alls beroende pa
faktiskt behov av atgarder. Troligen kan de flesta atgarder passas in i tid mht den
ekonomiska situationen, undantaget maskinella fel pa utrustning, lagkrav och fara for
skador.

Historiskt har de underhallsatgarder av storre betydelse som genomforts sallan varit
exakt identiska till sitt innehall med de som finns i underhallsplanen, vilket i sin tur
medfor svarigheter att jamfora var kostnad med den redovisade.

Rent bokféringsmassigt har inte heller alla atgarder som genomforts redovisats som
underhallskostnader i var ekonomiska redovisning.

Ovannamnda spelar enligt mitt férmenande inte nagon storre roll, det viktigaste ar
trots allt vi ar medvetna om behoven av atgarder i tid och ungeférliga kostnader.



8. Kassaflodesanalys

Ett satt att se pa behovet av langsiktig finansiering ar att gora en kassaflodesanalys. |
nedanstaende analys har antagits att 2025 ars penningvarde ar basen for alla siffror. Genom
att arligen hantera behovet av avgiftsokningar till féljd av kostnadsandringar enligt punkterna
2-6 ovan kan analysen forenklas satillvida att alla intdakter och kostnader anges i 2025 ars
penningvarde.

Intdkterna som anvants i analysen ar:

e Avgifter: 675 000/ar fram till 2028, 830 000 kr/ar darefter (dock redan hojda 2026)
e Cykelplatser och 6vernattningsrum: 25 000 kr/ar

e Hyra kallarlokal: 185 000 kr/ar

e Aterbéring All Framtid: 145 000 kr/ar

Det har antagits att 1an upptas ar 2030 eller det ar fasadrenovering ska utféras. | analysen har
2 800 000 antagits bade som kostnad och behov av kapital (kapitaltillskott och/eller 1an).
Lanet amorteras pa 40 ar med en snittrédnta pa 4%

Nar det galler storre atgarder langt fram i tiden sasom takplatsbyte, ny fasadputs samt
eventuellt stambyte ar féreningens skuld vid denna tidpunkt 13g, varfér beslut om ny
finansiering bor kunna ansta till dess.

De sma negativa viarden som finns i analysen efter ar 2058 bor kunna hanteras genom att
forskjuta vissa objekt i tiden.

Eftersom lanekostnader inte paverkas av inflationen efter det ett lan tagits, kommer
lanekostnadernas andel av de totala kostnaderna att succesivt minska (utover att
rantekostnaderna sjunker succesivt till féljd av amorteringar). Detta leder till ett nagot
forbattrat kassaflode dan det som redovisas i nedanstaende diagram.



9. Diagram kassaflode
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10. Diverse ovrigt
10.1 Jamforelse av vara intédkter, kostnader mm jamfort med andra likartade féreningars

Jag har gjort en genomgang av nyckeltal for 30 slumpmadssigt utvalda féreningar pa
Ostermalm for att se hur var férening ”ligger till”. Husen ar byggda mellan 1880 och 1962. De
valda féreningarna har boytor mellan 980 och 3700 m2. | jdamférelserna har medelvdrdet av
foreningarnas nyckeltal angivits. Ett annat satt vore att berdkna medelvardet for
foreningarnas totala bostadsrattsyta. Skillnaden ar relativt liten och paverkar inte
jamforelserna i nagon hogre grad. Storre foreningar har oftast helt andra varden pa de
redovisade posterna, ofta hogre avgifter och stora intakter fran diverse lokalupplatelser och
samtidigt betydligt hogre driftkostnader per kvadratmeter boyta. Det gar darfor inte att
jamfora dessa med var forening. De styrs dessutom ofta av forvaltare (HSB etc,).

Jag har forsokt rensa intakter och kostnader for poster som ar “nollspel” typ bredband och tv.
Det kan finnas fel i berdkningarna eller i tolkningen av arsredovisningar, men helhetsbilden
torde vara relativt korrekt.

Post (per ar) Naktergalen 27 30 brf:ers medelvarde
Brf avgift/m2 418 SEK 620 SEK

Andel brf avgift av totala intakter 65 % 75 %

Totala intakter/m2 boyta 643 SEK 827 SEK
Skuldsattning/m2 boyta 1866 SEK 4970 SEK
Amortering/m2 boyta 42 SEK 92 SEK (50 % har 0)
Energikostnad/m?2 119 SEK 209 SEK
Driftkostnad/m2 635 SEK 927 SEK

Kassa vid arets slut/m2 360 SEK 546 SEK
Sparande/m2 boyta 85 SEK 90 SEK

Ovanstaende ska ses som en indikation pa hur var férening ”star sig”. Vissa foreningar sticker
ut nar det géller vissa poster och det ar svart att avgora anledningen bara utgaende fran
arsredovisningar.

Redovisningen sadger inget om vilken avgiftsniva som ar “den ratta”,
Skillnaden mellan var Brf och de andras medeltal ger féljande utfall:
Vara lagre totala intdkter pa ca 180 SEK/m2 kompenseras av:

e Energikostnad 90 SEK/m2 lagre
e Rantekostnad vid 3,0 % ranta 90 SEK/m2 lagre
e Lagre driftkostnader, troligen ca 50 SEK/m2 lagre

Det kan noteras att endast ett fatal av féreningarna har en extern fastighetsférvaltning.



Energikostnaden for var Brf var under 2024 ca 100 000 SEK billigare an om vi haft kvar
fijarrvarme. Med lagre forbrukning 2025 kommer skillnaden att 6ka till ca 150 000 SEK pga
lagre energiforbrukning och hojda avgifter for fjarrvarme (dock hojs dven avgifterna for el,
men i mindre grad).

10.2 Alternativ finansiering av stérre underhallsobjekt (troligen omdéjligt att fa acceptans
for)

Som ett majligt alternativ for finansiering av storre underhallsobjekt kan en 16sning vara att
de medlemmar som vill far betala med kapitalinsats, medan 6vriga medlemmar tecknar ett
medlemslan (som alternativ till kapitalinsats). Ldnet amorteras inte, men rantekostnader
debiteras var och en som en sarskild post pa hyresavin. Avgiften ligger kvar pa “befintlig
niva”. Rantekostnaderna justeras arsvis och ”“slutkorrigeras” vid avflyttning. | samband med
flytt betalas lanet av, vilket i dagslaget innebér netto drygt 1 % av forsaljningspriset efter
korrigering for minskad reavinstskatt.

10.3 Moijliga besparingar
| samband med denna analys noterades féljande:

Vattenférbrukningen boér rapporteras till Stockholm Vatten, enligt fakturor inte avlast sedan
2018.

Mojliga besparingar gallande elhandel bor undersékas, min egen elleverantors pris skulle
innebara besparingar pa ca 6000-7000 kronor per ar.

Det bor kontrolleras att kostnaderna for tv och bredband motsvarar den avgift varje lagenhet
betalar.
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