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Boratt-analys™
- ekonomisk analys av bostadsrattsférening
Brf Exemplet i X-stad, 2011
Byggnadsar / forvarv 1908 2004
Lagenheter 22 2584 kvm
- darav hyreslagenheter
Lokaler 267 kvm
- darav bostadsratt
Totalyta 2851 kvm
- darav br-yta 2584
- darav hyres-yta 267
Andel hyres-lokalyta 9%
Medel-lagenhet storlek 117 kvm
Brf Exemplet &r en ganska liten och nybildad bostadsrattsforening i
centrala X-stad. Gammal fastighet som aven innehaller nagra
affarslokaler.
Lasanvisning: Berakningar och slutsatser bygger i huvudsak pa 2011 ars bokslut, med
viss hansyn till 2010. Endast fargmarkerade uppgifter &r intressanta, dvriga ar mindre
relevanta eller bakgrundsfakta. Gront/grontgult brukar vara bra, medan rétt/orange
indikerar mindre bra, dock &r den gramarkerade texten den slutliga tolkningen. Manga
berékningar ar avrundade, bostadsratts-ekonomi &r ingen exakt vetenskap. Vara
rekommendationer ar bara férslag som kan diskuteras, det kan finnas alternativa
l6sningar och mojligheter.
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Intakter 2011 2010 krlkvm /br-yta typ-varden
Intékter totalt (omséattning) 1572 1415 551

Arsavgifter 964 900 338 370

+ uppvarmning och lagenhets-el 0 0

- lagenhets-el 0

- inre fond 0

= avgift i praktiken 964 900 338 370, 400-900

Hyresintakter

lokalhyra 557 512 195 35% 0-50%
parkering/garage 0 0%
arsavgift lokaler

= hyresintakter totalt 557 512 195 35%

Ovriga intakter (ospec.) 51 3 18 3%

Foreningens arsavgift ar (var) mycket lag. Bra for medlemmarna,
men inte bra pa sikt. - Hyresintakterna och hyresberoendet har
minskat pga ombyggnad, och utgor nu ca 35% av intakterna.
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Drift
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Forvaltning 2011 2010 kr/kvm typ-varden
Forvaltning (drift - kons.avg.) 191 337 90 80-160
Fastighetsskotsel 15 28 8 20-60
Fastighetsskotsel / stad 30-90
Stadning (entreprenad) 25 21 8 10-30
Administrativt avtal 35 34 12 5-25

= per lagenhet - 500-2000
Fast.forsakring 25 27 - 5-10
Styrelsearvode, netto 0 0 0

= per lagenhet 0 /gh 0-1500
Extraordinart 86

Ovrig forvaltning 91 141 41 2
Skatter / avqifter

Fastighetsskatt/avgift 80 77 28 20-40

Tomréattsavgald, etc

Foreningens forvaltningskostnader ar totalt sett laga och sjunkande.
Undantaget kostnaden fér administrativ forvaltning, som &r nagot

hdg.

2011 2010 kr/kvm typ-varden

Drift brutto (inkl. personal) 893 1265
- ev. ingaende rep. o uh 49 -313
- ev. fastighetskatt/avgift 80  -77
- ev. avskrivningar -191  -191
- ev. lagenhets-el 0 0 0
- Ovrigt, ex. avgald
= drift netto 573 684 201 250-400
Uppvarmning 238 200 77 100-150
El totalt 52 48
- avgar lagenhetsel 0 0
= fastighetsel 52 48 18 15-40
Vatten avlopp 44 48 16 15-30
Sophéamtning 32 34 12 10-25
Kabel-TV 16 17 6 5-10
Kabel-TV / bredband 20-50
= per lagenhet 63 /igh/man 50-100
= konsumtionsavgifter totalt 382 347 130
Foreningens driftskostnader ar mycket laga och sjunkande, vilket
tyder pa en bra forvaltning. Aven uppvarmningskostnaden &ar
mycket lag, vilket ar mycket bra, och anmérkningsvart.
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Finansiellt 2011 2010 kr/kvm typ-varden
Taxeringsvarde totalt 45733 45733
Fastighetslan 15 239 20391 5 300 0-12000
= per kvm bostadsrattsyta 5900 0-15000
=i forh.t. taxeringsvéardet 33 % 0-100
=i forh.t. oms. (rantekanslighet) -ggr 0-15
Réantekostnader 346 570 121 0-500
=i forh.t.oms (rantebelastning) 22 % 0-50
= genomsnittlig ranta 2,3 % 2-5
Beraknad rantekostnad vid ~ 4,0% 610 816 214 0-600
Likvida medel 1634 909
= iforh.t. oms. (likviditet) -% 15-30
Ranteintékt (genomsnitt ranta) 2 2 0,1 %
rek.likviditet (% av oms.) 30% 472 425
= dver/under-likviditet 1162 485
= ranteskillnad (forlust) - 10 9 +-5
Amortering (avtalad) 177 229 1,2|% 0-5
Rantebidrag etc.
Extraordinart +/- -169

Fastighetslanen ar normala, fran att tidigare ha varit hogre. Dock ar
rantekansligheten fortfarande hog, pga féreningens laga omsattning
(laga avgifter). - Andelen likvida medel ar for hog. -

Amorteringsplanen pa drygt 1% ar lagom.
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Uh/am-utrymme 2011 2010 kr/kvm typ-varden
Reparationer (I6pande uh) 49 230 17 10-30
Planerat uh 0 82 0
Avskrivningar totalt 191 101 67
Arets resultat 334 -419 117
= Uh/am-utrymme (okorr.) 574 84 201 100-200
=i forh.t.oms. 37 % 10-35
= Uh/am-utr (korr.) vid rAnta  4,0% 310 7 100-200
= forh.t.oms. 10 % 10-35
rek.varde underhall, kr/kvm 150 428 150
rek.varde amortering 1,0% 152 53
= summa rek. uh/am-utrymme 580 203
= avvikelse (brist) -270 -94
= avvikelse /br-yta - Ibr-yta +- 50
Foreningens medel till underhdll och amortering ar Iagt. Vid en
antagen ranta pa 4% blir det inte tillrackligt dver till underhall och
amortering. Underskottet kan beréaknas till drygt 100 kr/kvm
boréttsyta, eller 270.000 kr/ar. Detta ar en ganska stor brist.
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Sammanfattning tkr kr/kvm
Arsavgift 2011 964 370
Arsavgift nu ? 0% 964 370
Rekommendation enl.ovan 104 470
Rekommendation 2015 6% 1292 500
Rek. férandring till 2013 35% 328 130

Utifran arsredovisningen 2011 rekommenderar vi en hdjning av
arsavgiften med 35% till ca 500 kr/kvm. Hojningen bor genomforas
succesivt under 2-3 ar.

2012-08-28
Jamforelse med andra foreningar

Brist
OUh/am
B Rantor
O Drift
M Skatt

800

Nagra typiska bostadsrattsforeningar - kostnader

600 +—

- B -
NSNS SN e

1. Normal, i balans 2. Stora l&n 3. Skuldfri 4. Hsb, 6ver- 5. Nybildad, Brf Exemplet
finansierad underfinansierad

utgiftsniva - kr/m2

Brist 2 . u L o
L Nagra typiska bostadsrattsféreningar - intakter
H Hyresintakter
| Ovr.avgifter
I Arsavgifter
800
£
= 600 A b
o5
2
2
S 400 -
]
200 A
0 - T T T T T
1. Normal intékter 2. Mycket hég 3. Stora 4. Extravarme- 5. Kraftigt under- Brf Exemplet
arsavgift hyresintékter tillagg finansierad

Exempel, avséattning uh tkr kr/kvm
Totalt rek. uh/am-utrymme 580 203
- avskrivningar 191
- reparationer, kr/lkvm 57 20
= kvar till "avsattning uh" 332
Exempel, faktisk fordelning tkr
Totalt rek. uh/am-utrymme 580
- avtalad amortering 177
= kvar till rep./uh /invest. 403
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Obs, att det &r samma féreningar i bagge diagrammen!
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