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Goteborg 63,5 m2 1,26% 2008
Sammanfattning Sid
Avgiftsniva HSB Brf Kranskétaren i Goteborg har en medlemsavgift pa 850 2
kronor per kvadratmeter och ar. Jamfort med en beraknad
genomsnittsforening ar det en hog niva pa medlemsavgifterna.
\ Genom analysen av avgiftsnivan pa sida 2 far du mer information om
o hur medlemsavgiften anvands.
Hbg avgift
Riskniva Sammantaget har HSB Brf Kranskotaren i Goteborg en nagot lagre 3-4
risk &n normalt for framtida medlemsavgiftshdjningar.
iy, Vi har noterat att underhdliskostnaderna ar hogre an normalt vilket
‘ betyder att foreningen kostnadsfort mer omfattande reparationer. Du
e bor kontrollera med styrelsen vad dessa 6kade underhallskostnader
L&g risk beror pa.
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Brf Insikt

Analys av avgiftsnivan

| analysen éver avgiftsnivan visar vi indikatorer for bostadsrattsforeningens intakter och kostnader. Genom att
berakna en genomsnittsférening i samma omrade som HSB Brf Kranskotaren i Goteborg och jamféra
nyckeltal utslagna per kvadratmeter boyta och ar mellan dem kan man se eventuella avvikelser. Kunskapen
om dessa avvikelser ger ett utmérkt diskussionsunderlag med bostadsrattsféreningens styrelse.

Vi har delat upp intakterna pa medlemsavgifter och dvriga intékter. De vriga intakterna bestar oftast av hyror
fran uthyrning av bostader, lokaler och parkeringsplatser. Kostnaderna har vi delat upp pa underhall,
administration, taxebundet och 6vrigt. Underhall ar en samlingspost for all fastighetsskotsel inklusive
reparationer och serviceavtal for exempelvis hiss och trappstadning. Administration innefattar bade arvoden
till styrelsen och revisorerna samt den ersattning som utgar for teknisk och administrativ férvaltning.
Taxebundet &r ett samlingsnamn foér de kostnader bostadsrattsforeningen har fér uppvarmning, fastighetsel,
vatten och avlopp samt renhallning. De 6vriga kostnaderna innehdller bland annat bevakning, kabel-TV,
bredband och forsakringar. Finansieringsposten visar den totala kapitalkostnaden, rantekostnader med
avdrag for rénteintékter, for att finansiera bostadsrattsforeningens verksamhet.

HSB Brf Kranskétaren i Goteborg har poster som avviker fran genomsnittet. Du bor ta reda pa orsakerna till
dessa avvikelser genom att frdga bostadsrattsforeningens styrelse. Exempel pa fragor baserat pa denna
analys ar:

- Varfor ar underhaliskostnaderna s& hoga, har det gjorts nagra storre reparationer nyligen?
- Varfor ar sa stora kostnader bokforda som 6vriga?

- Medlemsavgiften ar relativt hdg, hur arbetar styrelsen for att fa en béttre effektivitet?

- Hur kommer det sig att de administrativa kostnaderna ar s& pass hoga?

Post Kr/m? Status Trend*

Intakter 894

varav

Medlemsavgift 850 - Hogre &n genomsnittsforeningen Avgifterna ar oférandrade
Ovriga 44 | nivd med genomsnittsforeningen Intakterna har okat
Kostnader -775 - Hogre &n genomsnittsforeningen Kostnaderna har minskat
varav?

Underhall -360 - Hogre &n genomsnittsféreningen Kostnaderna har minskat
Administration -106 - Hoégre &n genomsnittsféreningen Kostnaderna har tkat
Taxebundna -138 ﬁ Lagre an genomsnittsféreningen Kostnaderna ar oféréandrade
Ovriga -92 - Hoégre &n genomsnittsféreningen Kostnaderna har tkat
Finansiering -80 ﬁ Béttre &n genomsnittsféreningen Finansieringen ar oférandrad

1) Trendkolumnen indikerar ifall féreningens intakts- och kostnadsforandringar avviker ifrdn den beraknade genomsnittsféreningen
jamfort med ar 2007. En positiv trend for finansiering betyder exempelvis att féreningen har lyckats battre med sin rante- och
laneplanering an jamforbara féreningar i naromradet.

2) Eventuella avskrivningar ar inte beslutsrelevanta och darfor utelamnade ur tabellen, varvid kostnadsposterna kanske inte summerar
upp till de totala kostnaderna.
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Brf Insikt

Analys av risknivan

En bostadsratt svarar normalt for bostadsrattsforeningens kostnader i relation till insatsen, det sa kallade
andelstalet. Denna andel utav kostnaderna betalas till bostadsrattsforeningen som en arlig medlemsavgift.
Med hjalp av nedanstaende riskmatt bedémer vi hur stor risken ar for att medlemsavgiften kommer att hojas

framover.

Betalningsstyrka
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Betalningsstyrkan tas fram genom en analys av rorelsekapitalet. Rorelsekapitalet &r
det kapital som en férening behdver for att finansiera den I6pande verksamheten.

En analys av bostadsrattsforeningens rorelsekapital visar en likviditet pa 147% vilket
ar en svagare betalningsstyrka jamfort med genomsnittsféreningen. Likviditeten ger
goda mdjligheter att hantera oférutsedda utgifter. Detta innebér att féreningen kan
hantera mindre oplanerade reparationer utan att behdva ta nya lan.

Kassaflode ar skillnaden mellan in- och utbetalningar som gors i féreningens I6pande
verksamhet. | var analys visar vi kassaflodet frAn den lI6pande verksamheten, det vill
séga vilka medel foreningen har till sitt forfogande av arets intakter efter det att
kostnaderna for normal fastighetsskotsel har dragits ifran.

Foreningen har ett positivt kassaflode (87 kr/m2) fran den I6pande verksamheten,
vilket &r i nivd med genomsnittsforeningen. Overskottet kan anvandas fér exempelvis
nyinvesteringar eller amortering av skulder. Ett bestdende 6verskott kan tyda pa att
det finns mojligheter att sénka medlemsavgifterna.

Kapitalkostnad ar kostnaden per ar for de pengar som féreningen har lanat. Siffran
anges i procent av det totala lanade kapitalet, och visar hur bostadsrattsforeningen
forvaltar sina 1an.

En sammanrakning av foreningens 5 1an ger en total kapitalkostnad pa 3,89%, vilket
ar i nivd med genomsnittsforeningen. Baserat pa en ranteprognos for ar 2010t
kommer féreningens lanekostnader att ha minskat med upp till 26 kr/mz, vilket
motsvarar en avgiftssankning pa 1 654 kr per ar (-26 kr/m2) for aktuell bostadsratt.
Detta ar samre an jamforbara bostadsrattsféreningar.

Bel&ningsgraden visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter.

Bostadsrattens andel av féreningens nettoskuld ar 125.793 kr, vilket jamfort med
genomshittet ger en relativt 1ag belaningsgrad pa 1 961 kr/m2.

1) 2,24%. Rantesatsen &r ett genomsnitt av ranteprognoserna fran de storsta bolaneinstituten i Sverige.
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Hyresintékter
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En bostadsrattsforening som har stora hyresintakter kan ofta halla lagre
medlemsavgifter, men risken dkar samtidigt for hyresbortfall. Ett uppsagt
hyreskontrakt kan exempelvis medlemmarna i bostadsrattsféreningen behdva
finansiera med plétsligt forhéjda medlemsavgifter.

HSB Brf Kranskoétaren i Goteborg har redovisat hyresintéakter men inte sarredovisat
nagra lokalintakter. Du bor undersoka ifall nagra av hyresintakterna harror
lokalintakter da detta kan medféra en hogre risk.

Bostadsrattsforeningar har som mal att bibehalla vardet pa sina fastigheter till lagsta
méjliga kostnad for de boende. Genom olika underhalls- och reparationsatgarder samt
omférhandlingar av avtal for exempelvis el- och véarmeleverans regleras
kostnadsnivan av bostadsrattsforeningens styrelse. | var kanslighetsanalys forutsatter
vi att bostadsrattsforeningens kostnader ror sig mot en genomsnittlig niva, dvs den
effektivitet som med radande inflation, rantenivd samt teknisk och administrativ
rationalisering kan uppnas for forvaltningen av en fastighet i samma omrade som HSB
Brf Kranskotaren i Géteborg.

HSB Brf Kranskotaren i Goteborg har en beraknad teoretisk medlemsavgift pa 789
kr/m2, vilket ar 7,19% lagre an nuvarande avgiftsniva pa 850 kr/m2. For den specifika
bostadsratten motsvarar det en avgiftssankning pa 3 880 kr per ar.

Nedan presenteras nagra av de bostadsrattsforeningar vars information ligger till grund for avgifts- och
riskanalyserna i denna rapport.

Bostadsrattsférening Organisationsnr Kommun Avgift/m?2
BRF BISKOPSGARDEN NR 5 757200-1977 Goteborg 492
Brf Johanneberg 1937 i Géteborg 757200-8899 Goteborg 691
Brf Segelsdmmaren 757201-7601 Goteborg 609
Brf Solgarden i Goteborg 769608-2820 Goteborg 732
HSB Brf Jaktmarken i Géteborg 757200-9202 Goteborg 904
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