Bostadsrattsforeningen Naktergalen 27

Strategi for avgiftssattning - korrekt och rattvis avgiftssattning

Syfte. Detta dokument sammanfattar foreningens ekonomiska utveckling under
perioden 2021-2025 och redovisar de nyckeltal som styrelsen beddmer som mest
relevanta vid beslut om avgiftsniva. Analysen fokuserar pa intakter, faktiska kostnader,
avgift per kvadratmeter och sparande per kvadratmeter. Finansiering av kostsamma
planerade underhall forutsatts ske genom belaning. Malet ar att ge ett tydligt underlag
foren langsiktigt hallbar och rattvis avgiftsséattning.

Avgransning. | kostnadsanalysen nedan exkluderas avskrivningar och planerat
underhall fran den totala faktiska kostnadsmassan. Avskrivningar aringen faktisk
utbetalning, och planerat underhall varierar kraftigt mellan aren och skulle darfor
snedvrida jamfdrelsen. Reparationer redovisas daremot separat som en handelsepost.

Tabell 1. Faktisk kostnadsbild exklusive avskrivningar och planerat underhall

246 264

2021|383 000 68 000 18000| 715000 36,9 %
000 000
295 327

2022|451 000 25000 32000( 803000 40,7 %
000 000
252 | 120 372

2023|476 000 91 000 939000 39,6 %
000 |000 000
206 [129 336

2024|457 074 113156 906 249 37,1%
980 |039 019
180 |[100 280

2025| 363692 25616 670115 41,9 %
715 | 092 807

Kommentar. Tabellen visar att el och ranta tillsammans utgor ungefar37-42 % av
foreningens faktiska kostnader. Det &r darfor just dessa tva poster som maste
prognostiseras nar avgiften ska faststallas.



Tabell 2. Avgift for bostdder per kvadratmeter bostadsyta (1665 m2)

2021|557 000 kr 335 kr/kvm
2022| 586 000 kr 352 kr/kvm
2023|586 380 kr 352 kr/kvm
2024|659 640 kr 396 kr/kvm
2025|674 292 kr 405 kr/kvm

Kommentar. Avgiften per kvadratmeter har hojts successivt, men ligger fortfarande pa
en mattlig niva i férhallande till det sparande som kravs infor kommande storre
underhallsatgarder.

Tabell 3. Sparande* per kvadratmeter totalyta (totalyta=1665+110=1775 m?2)

-1 044
2021 020 0 223000 974000 |152980 86 kr/kvm
2022132576 |0 223000 23000 113424 64 kr/kvm
2023|-188897 |0 223000 0 34103 19 kr/kvm
2024|-342964 |0 223032 271625 | 151693 85 kr/kvm
2025113452 |-90000 |223032 64125 310609 175 kr/kvm

*Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.



Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intakter genererar som
kan anvandas till framtida underhall.

Kommentar. Sparandet har varit ldgt under storre delen av perioden. Forst 2025, efter
justering for aterbetalningen fran Stockholm Vatten om 90 000 kr, nar foreningen en niva
pa cirka 175 kr/kvm. Det ar en tydlig forbattring, men fortfarande nagot under den niva
som styrelsen bedémer som lamplig pa sikt.

Overgripande analys och styrelsens resonemang

Intaktssidan ari praktiken begransad. Foreningens intakter bestar huvudsakligen av
arsavgifter, lokalhyra och aterbaring fran forsakringslosningen. Av dessa ar det bara
arsavgiften som styrelsen faktiskt kan paverka. Lokalhyran ligger redan pa en forbattrad
och relativt stabil niva, medan aterbaringen varierar ndgot mellan aren och inte kan
styras av foreningen.

Kostnadssidan visar samtidigt att nastan tva femtedelar av den faktiska
kostnadsmassan utgors av el och ranta. Detinnebar att foreningens ekonomi i hog grad
armarknadsberoende. Nar avgiften ska faststallas ardet darfoérjustel-och
rantekostnader som maste bedémas med en s& god prognos som majligt. Ovriga
kostnader ar betydligt stabilare, &ven om reparationer kan variera mellan aren.

Foreningen star dessutom infor storre underhallsatgarder under de kommande aren.
Fasadrenovering ligger nara i tiden, och dven tak och gardsmur kan komma att krava
atgarder inom en inte alltfor avlagsen period. Detta staller krav pa att foreningen

uppratthaller ett tillrackligt sparande och successivt starker sin finansiella stallning.

Styrelsens bedomning ar darfor att sparandet per kvadratmeter bor anvandas som ett
centralt nyckeltal vid avgiftssattningen. En rimlig malniva i nulaget ar cirka 200 kr per
kvadratmeter. Ett sddant sparande skapar utrymme att klara lopande kostnader, mota
variationer i el och ranta samt samtidigt mojliggdra extra amorteringar utdover den
grundamortering som de senaste aren legat omkring 70 000 kr per ar.

Denna strategi ger en sjalvforstarkande effekt. Hogre sparande ger mojlighet tillhogre
amortering. Lagre skuldsattning minskar rantekostnaderna. Lagre rantekostnader
forbattrari sin tur foreningens framtida motstandskraft infor nya lan och storre
underhallsprojekt. Avgiften bor darfor inte bestimmas med sikte pa att ett enskilt ars
resultat ska bli sd nara noll som mojligt, utan utifrdn vad som kravs for att na ett
tillrackligt langsiktigt sparande.

Styrelsens slutsats ar darmed att en korrekt och rattvis avgiftssattning for
Bostadsrattsforeningen Naktergalen 27 bor bygga pa tre principer: for det forsta kontroll
over de faktiska kostnaderna, sarskilt el och ranta; for det andra ett tydligt sparandemal
om cirka 200 kr per kvadratmeter; och for det tredje en successiv forstarkning av
foreningens ekonomi genom lopande och extra amorteringar nar 6verskott uppstar.



Tillagg —Underhallsplan och framtida precision

Styrelsen har bestallt en digital underhallsplan fran den ekonomiska forvaltaren Nabo.
Detta ingari ett storre paket som dven omfattar 6vergang till redovisning enligt K3 och
tillhérande avskrivningsprinciper.

Inom ramen for detta arbete kommer fastigheten att genomga en teknisk besiktning av
sakkunniga. Resultatet blir en digital och lopande uppdaterad underhallsplan, dar
framtida atgarder tydligt placeras i tid och dar aktuella kostnadsnivaer for olika typer av
underhallsatgarder finns tillgangliga.

Detta innebar att styrelsen framover kommer att ha ett betydligt mer precist underlag for
att bedoma foreningens langsiktiga kapitalbehov. | kombination med det sparande som
uppnas genom avgiften, samt lopande och extra amorteringar, kommer det bli mojligt att
tydligt folja hurforeningens skuldsattning successivt reduceras och hur
rantekostnaderna paverkas over tid.

Sambandet mellan sparande, amortering och framtida underhall kommer darmed att bli
mer Overskadligt. Det blir mojligt att pa ett konkret séatt se hur ett kontinuerligt sparande
bidrartill att m6ta kommande investeringar, samtidigt som den finansiella risken
minskar.

Mot denna bakgrund bedomer styrelsen att det lAngsiktiga malet om ett sparande om
cirka 200 kr per kvadratmeter arval avvagti nulaget. Samtidigt ar det viktigt att
understryka att denna niva kan komma att justeras nar den digitala underhallsplanen
frdn Nabo ar fulltimplementerad och ger ett mer exakt underlag for framtida kostnader
och investeringsbehov.



