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Sa satter du ratt avgift i foreningen

Jonas Gustavsson, Ekonomisk forvaltare pa Nabo



Agenda

* Budget som underlag
e Vilka underlag bér man anva

e Sa satter du ratt avgift



VVanlig uppfattning att avgift satts utifran budget

* Budget ar en kortsiktig plan och ar bra att anvanda for kostnadskontroll och
likviditetsplanering

e Tar daremot inte hansyn till en rattvis avsattning for underhall 6ver tid och hur
det finansieras

* Avgiften i bostadsrattsforening bor utvecklas stabilt over tid

Budget fyller manga funktioner men ar bara en av manga komponenter
nar man ska bestamma avgiften
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Hur ska man satta ratt avgift?

Rorelseresultat Underhallsplan Finansiering
Ta fram Ha en komplett Berakna
normalarsresultat underhallsplan finansieringsannuitet

Ev dolda tillgangar

Vardera ev dolda
tillgangar



Berakna driftskostnader for ett normalar

 Ta fram intédkter och kostnader for ett Resultatrikning

normalar, exkl. avskrivningar, planerat Brf Miissan ---
underhall och rantor

. T I G Ve
—> dvs kassaflode fran verksamheten

Fastighetsskotsel - -83 328

Reparationer - -40 768

° Att ta hénsyn t||| Taxebunda kostander - - -526 023

g | | ) Ovriga driftskostnader - -116 956

24 Fr?mtlda tha_Iade andrmg?r I y Ovriga externa kostnader s -66 598

driftsekonomin, t.ex. tomrattsavgald, Personalkostnader 0

fastighetsskatt Rorelsekostnader -833 672

~ Forandring i fastigheten som paverkar 769591 110000 759591

driftsekonomin, t.ex. bergvarme

— Forandringar i avtal eller arvode .
— Lokaler —vakanser eller hyresniva 759 591 kr KASSAFLODE FRAN
VERKSAMHETEN = MEDEL FOR ATT
FINANSIERA UNDERHALL

Z nabo



Sakerstall en komplett underhallsplan

 Omfatta samtliga delar av
fastigheten och uppskattad
kostnad oavsett nar de sker i
tiden

* Inkludera utfort/planerat ar
for atgard

* Intervalliar for respektive
atgard

 Faststalla kassafloden utifran
underhallsplan

Planerat/
Fastighets Underhalls [senast Belopp
deI Komponent |ntervaII ar |gjort, ar |inkl moms

_
____
_“
Vitertak mm: 1]
| |-Byteyttertak 0| s0o | 1998 | 1600000
| |-Byte plétdetaljer (takkupormm ibandtacktplat) | 60 | 1998 | 320000
| |-Divunderhali/kompl. (enligt tidigare bes protokoll, gangbl 20 | 2019 | 80000
| |- Takavvattning (ingér i ovan upptaget beloppfortakbyte) | 50 | 1998 | 0
ventilation. 000 0 |
| |-Okbesikning 00| 6 | 2019 | 60000
|| uthytelGHaggregat | 30 | 202 | 720000

Underhallsplan, kassaflode

Exkl eller
inkl moms
ska framga




Belaningsgrad som ar konstant over tid

e Belaningsgraden konstant
over tid, men varierar i
forhallande till
underhallscykeln for
fastigheten — dvs lan okar
vid nya investeringar och
bor sedan minska genom
amortering

20000 000 kr

Laneniva, kr

10000 000 kr
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* FOr att satta ratt avgift
utga fran kalkylranta (se
ekonomisk plan/langa e
rantor bank), dvs. avgiften N 28 ® SR RS
skall ej aka upp och ner
med lanerantan.
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Lana till allt underhall och amortera overlikviditet

* Amortera lan for att skapa belaningsutrymme, spara ej pa hog
— Amortering ger lagre rantekostnader
- Amortering ger indirekta kapitaltillskott for medlemmar

3000 kr/lgh regel
Skatteverket
underhall vs driftkostnad

e Lana till allt underhall

* Amortera overlikviditet
— Overlikviditet = 2-3 manaders intdkter i fdreningen

Kunskapen om hur lan, underhall, amortering och indirekta kapitaltillskott
hanger ihop varierar stort — hur ar kunskapsnivan i din forening?
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VVad innebar indirekta kapitaltiliskott?

Genom de amorteringar
foreningen gor med fran
verksamheten genererade
medel far medlemmarna
kapitaltillskott

Kapitaltillskottet ar ett
skatteavdrag om 22% den dag
medlemmen saljer sin
bostadsratt, dvs 22% av
féreningens amorteringar blir
direkt aterbaring.

Spara 1 miljon Amortera 1 miljon
e Ranteintakt 0,3% * Minskad ranteutgift 1%
* Avkastning 3 tkr/ar  Kapitaltillskott 1 miljon - 22

% skattereduktion
* Avkastning forening: 10 tkr/ar

e Avkastning medlemmar: 220
tkr

Amortera istallet for att spara sa far medlemmarna avkastning nar de

saljer sin bostadsratt



Kassaflodesanalys och annuitetsberakning

* Amortering skall halla
beldningsgraden konstant 6ver
tid samt tacka Ian till planerat
underhall

20000 000 kr

15 000 000

Laneniva, kr

10000 000 kr
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5 000 000 kr

Okr

» Utifran kalkylranta berakna

finansieringsannuitet som
underlag for avgiftssattning dar

andelen ranta/amortering
100000ks varierar over tid och ska matchas
mot foreningens rorelseresultat

200000 kr

0 kr

Ranta M Amortering
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Jamforelse kassaflode och finansieringsannuitet

Jamforelse
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Dolda tillgangar kan inkluderas i berakningen

e Vanligaste dolda tillgangen ar yta som kan upplatas till bostadsratt
- Engangsintakt (finansiering)
— Paverkan driftsekonomi (amortering)
— Paverkan underhall (investering)
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Sammanfattningsvis

Rorelseresultat

Ta fram
normalarsresultat

Underhallsplan Finansiering
Ha en komplett Berakna
underhallsplan finansieringsannuitet

utifran kalkylranta
och laneniva

Avvikelsen i finansieringsanalysen gentemot
normalarsresultat ger forandring i avgift

Ev dolda tillgangar

Vardera ev dolda
tillgangar



Tack! Finns det fler fragor?

Kontaktuppgifter
jonas.gustavsson@nabo.se

Fa senaste uppdateringarna — f6lj oss pa
sociala medier

in f

Kommande webinar

* 10 juni, kl 12
Genomgang av kundportalen
Erica Casetta, uppstartsansvarig

* 10 juni, kl 13
Grundlaggande juridik for brf:en
Anne von Perner, chefsjurist

* 12 juni, kl 12
Myndighetskrav
Joel Hybertsen, fastighetsforvaltare
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