THE WILLAGE STHLM.

Strategi lan, avgifter och amorteringar (reviderad varen 2024)
Brf The Village STHLM i Stockholm

Var férenings skuld ar idag ca 292 Mkr (varen 2024) med en belaningsgraden per kvm
(totalyta) pa ca 15 499 kr. Det ar jamfort med andra féreningar en relativt hog niva, men vi
ager en nybyggd och energisnal fastighet som pa kort sikt inte behdver nagot dyrt underhaill.
Vi har dessutom stabila lokalintakter, lag energiférbrukning, mycket laga driftkostnader och
for tillfallet inte dverdrivet hdga avgifter (841 kr/kvm) aven efter hdjningen 2023.

Fram till 2022 sa var inflationen lag och rantorna darefter. Féreningen hade inga problem att
fa lan med rantor pa 0,22 % och vi gjorde ett stort ekonomiskt dverskott. Styrelsen valde da
att skapa en balans mellan davarande medlemmars intresse av att fa ta del av detta
Overskott samtidigt som vi visade for blivande medlemmar, maklare och banker att vi pa
allvar jobbade pa att sanka var belaning. Detta innebar bl.a. att vi:

1. Sankte avgifterna 12 % (aug 2021) jamfért med ekonomisk plan. Dessutom har vi
haft tva eller fler avgiftsfria manader per ar.

2. Amorterade 6ver 11 Mkr, det ar 7 Mkr mer an ek plan.

3. Investerade i kostnadssankande atgarder, t.ex. energilager, solceller och
energioptimering.

Idag har vi bade hdga rantor och hdg inflation, nagot som paverkar inte bara var
privatekonomi utan aven i princip alla fastighetsagare och bostadsrattsféreningar. For var
férening som har flera av lanen pa I6pande ranta sa ger detta en betydligt hogre
rantekostnad. Jamfoér vi med verksamhetsaret 2022 raknar vi med nastan fyra ganger sa
hoéga rantekostnader (3,3 Mkr jmf med 12,3 Mkr) vilket innebar att vi i december 2023
behdvde hdja avgifterna med hela 50%.

Inflationen paverkar aven vara driftkostnader, men inte alls lika mycket som fér manga andra
fastighetsagare. Féreningen ar stor och det ar manga lagenheter att férdela driftkostnaderna
pa och de senaste aren har vi forhandlat om de flesta av vara foérvaltningsavtal och
energioptimerat fastigheten.

Pa sikt ar detta bra nyheter, eftersom inflationen hojer féreningens driftkostnader permanent
medan de hoga rantekostnaderna ar nagot som férhoppningsvis kan minska éver tid.

Riksbanken beslutade den 8:e maj 2024 att sanka styrrantan med 0,25% samtidigt som de
flaggade for att vi kunde rakna med ytterligare tva sankningar till under 2024. Detta ar ett
tydligt trendbrott och visar att inflationen ar pa vag ner igen.

Styrelsen har darfoér beslutat att redan nu pabdrja en plan for att sanka avgifterna for att
matcha foreningens lagre rantekostnad.
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Styrelsens beslutade strategi for amortering och avgifter

Den hogre inflationen och de hogre energipriserna paverkar féreningens ekonomi dels
genom att rantekostnaderna dkar, men samtidigt stiger aven féreningens drift och
forvaltningskostnader i takt med KPI. Detta kraver en reaktiv strategi.

Styrelsen har darfor beslutat att anta féljande strategi:

1. Styrelsen ska kvartalsvis uppdatera den tvaarsplan som ligger till grund fér beslut om
avgifter och amortering.

2. Foéreningen ska vara mer reaktiva och genomféra flera mindre avgiftsjusteringar for
att ge medlemmarna battre effekt av Riksbankens rantesankningar.

3. Foreningen ska fortsattningsvis amortera mellan en och tre miljoner kronor per ar
med motiveringen att vi trots héga rantor kan ha ett strukturellt sparande som
motsvarar avsattningen till underhall enligt underhallsplan (ca 1 Mkr enligt ek plan).

En forsta sankning pa 5% kommer att genomféras fran och med avgiften for juli manad 2024
samtidigt som vi har budgeterat for att amortera ca 1,5 Mkr i slutet av 2024. Ytterligare
sankningar under 2024 ar mojliga men beror pa hur styrrantan utvecklar sig.

Styrelsens beslutade strategi for laneforvaltning

Foéreningen har beslutat att fortsatta tidigare beslutad strategi nar det galler omlaggning av
lan:

1. Forening anlitar en professionell laneforvaltare som aktivt bevakar I6ptiderna pa
lanen samt genomfér upphandlingar i god tid infér varje omlaggning. Féreningen
valjer alltid den bank som erbjuder lagst ranta.

2. Foéreningen kommer pa lang sikt arbeta enligt modellen att sprida riskerna genom att
50 % av lanen placeras péa kortare |optider och 50 % pa Ioptider mellan 2-5 ar. Detta
forutsatt att denna strategi inte leder till orimligt hoga rantekostnader, i sa fall kommer
foreningen valja att omplacera lan pa en l6ptid som ger lagst rantekostnad.
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Fragor och svar

Vad hander om rdantorna gar upp eller ner kommande ar?

Foreningen bevakar hela tiden de Ian som I6per ut och justerar prognosen baserat pa detta.
Skulle rantorna ga upp igen sa ar det majligt att vi behdver justera avgifterna uppat,
fortsatter rantorna ga ner sa ger det oss sannolikt ett utrymme att sdnka avgifterna
ytterligare.

Hur paverkar var hoga belaning foreningens ekonomi pa lang sikt?

Pa lang sikt (30-40 ar) ar féreningens lan inte ett stort problem, inflationen och
fastighetsvardet goér att vardet pa lanen minskar och vardet pa fastigheten okar. Det ar
osannolikt att fastigheter som byggs 2024 och framat kommer ha lagre belaning an vi har.
Och jamfort med andra féreningar med hogre driftkostnad, sa ar var framtid ljus.

Hur hanterar vi framtida underhallsbehov?

Idag har vi garantier pa hela fastigheten, men pa lang sikt s& kommer féreningen behdva
gora underhall. Vi har nu en underhallsplan som gor att vi kan bérja satta av en korrekt
summa pengar till en underhallsfond. Den amortering som féreningen gor varje ar anses
vara tillracklig for att tacka upp framtida underhallsbehov.

Vad har vi gjort for att minska foreningens o6vriga kostnader?

Vi har sedan éverlamningen fran Skanska gatt igenom samtliga avtal och genomfort ett
antal energioptimerande atgarder for att minska vara driftkostnader. Detta har delvis
skyddat oss val mot inflationen och gor att vi fortfarande tror att vi kan komma ut ur denna
rantekris i bra skick.

Varfor kan vi inte ta igen detta pa vara lokalavtal eller andra intdkter som t.ex. el,
varmvatten eller garageavgifter?

Vi gick forra aret 6ver till timpris med paslag for elnat och administration pa elavtalen vilket
innebar att ni betalar marknadspris for den el ni anvander. Priset for fijarrvarmen hdjdes
bade 2023 och 2024, sa darfor har vi hojt priset aven for varmvatten. Samtidigt

har vi minskat foérbrukningen av varme i huset, sa denna hojning har inte slagit igenom fullt
ut. De flesta 6vriga avtal har langa I6ptider men ar som tur ar indexerade och hdjs baserat
pa KPI eller motsvarande.

Varfor har vi inte amorterat mer och hade det gjort nagon skillnad?

Vi har amorterat valdigt mycket pa de fa ar féreningen har funnits, manga ganger mer an
det Skanska réknade med i var ekonomiska plan. Pa kort sikt (10tal ar) sa gor det tyvarr
inte sa stor skillnad pa vara rantekostnader utan det krdvs manga fler ar for att markas.
Hade vi tex amorterat ytterligare 3 miljoner kronor hade var rantekostnad varit ca 135 000

kr lagre under 2023, vilket motsvarar endast 8 kr/lkvm. Det &r inte heller rimligt att vi som bor
har nu ska betala orimligt mycket for att gynna framtida medlemmar.

Varfor sankte vi avgifterna med hela 12% 2021 och hade sa manga avgiftsfria manader
nar vi hade kunnat amortera och kanske sluppit hoja avgiften sa mycket nu?

2021 gjorde foreningen ett stort Overskott. Bostadsrattforeningar ska av princip inte ha for
mycket pengar i kassan utan da ar det battre att amortera eller sanka avgifterna. Vi valde

att sanka avgifterna lite, dela ut lite pengar i form av avgiftsfria manader (som inte
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paverkar avgiften pa lang sikt) samt amortera en stérre del av 6verskottet. Detta for att
fordela fordelarna av den laga rantan rattvist mellan de som var medlemmar 2021 och de
som ar medlemmar i framtiden. Vi évervagde denna strategi noga och konsulterade
experter pa omradet. Hade vi valt att enbart amortera dverskottet helt sa hade det bara
minskat var skuld marginellt och darmed knappt paverkat dagens avgifter (se

exempel pa extra amortering i féregaende fraga).

Varfor hojde vi 50% forra aret for att redan nu borja sdnka igen?

Det var det som kravdes da for att tadcka arets kostnader och amorteringar enligt den budget
vi gjorde. Vi ansag att det var rimligt att inte rakna med en sénkning sahar tidigt under 2024
nar vi satte budget. Idag ser vi att rantorna ar pa vag ner och da ser prognosen battre ut
vilket gor att vi redan nu kan pabdrja en sankning av avgifterna.

Varfor har vi inte spridit ut lanen pa langre I6ptider?

Det har vi gjort, men fér de lan som har forfallit de senaste aren har de bundna rantorna varit
sa hoga att vi bedomt att det varit mest fordelaktigt att ligga pa korta I6ptider tills rantekrisen

blast 6ver. Darefter avser styrelsen att lagga om lanen pa olika I6ptider sa att endast halften

av lanen ligger I6pande.
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