Brf Vasalunden, Linképing

Information angaende Brf Vasalundens dverlikviditet

Denna text syftar till att beskriva hur styrelsen har resonerat infér de beslut som har tagits
med avseende pa budgeten 2022 med sdankt manadsavgift, avgiftsfri manad samt en
investeringsram for trivsel- och vardedkande atgarder.

Bakgrund

Foreningen forvarvade av Riksbyggen under 2016 den nyproducerade fastigheten Astrologen 2 i
Linképings kommun. Féreningens ekonomifdrvaltning foljer den ekonomiska planen fran féreningens
bildande samt de underhallsplaner som finns. Foreningens kassaflode har de inledande fem aren
resulterat i ett 6verskott pa i genomsnitt ca. 1 miljon kronor per ar.

Mot bakgrund av det har styrelsen har i november 2021 lagt budget fér 2022 och ddarmed sett over
behov av underhall, reparationer, investeringar och andra utgifter respektive inkomster foér det
kommande aret. | samband med detta sa lagger foreningen ocksa om ett lan och har forhandlat fram
en mycket 1ag ranta (preliminart 1,06% bundet pa 5 ar). Infor budgetarbetet har styrelsen dven i
enlighet med den fraga som lyftes pa arsstamman i maj 2021 sett 6ver foreningens likvida medel da
det star klart att féreningen har en kraftig verlikviditet. Overlikviditeten kommer fortsitta 6ka och
fordubblas pa fem ar om avgifterna inte justeras ned.

Bostadsrattsforeningen ska inte generera stort ekonomiska dverskott, det ar
sjalvkostnadsprincipen som galler. Avgiften ska tdacka de kostnader féreningen har for
underhall, drift och kapitalkostnader, det vill sdga saker som att varma upp fastigheten,
stadning, reparationer, el, snordjning, kostnader for utemiljo, och mycket annat. Det innebar
att man tar in sa mycket avgifter och hyror som utgifterna for de I6pande kostnaderna under
aret samt att man tar in lite extra som ska tacka kommande underhallskostnader enligt
underhallsplanen for fastigheten.

Féreningens inkomster och utgifter

| korta drag sa bestar féreningens inkomster av de manadsavgifter som alla medlemmar
betalar in. Dessa pengar ska racka till att betala av Ian (rdnta/amortering), tacka I6pande
drift/underhall, och det ska sattas av pengar till en underhallsfond som ska anvandas i takt
med att fastigheterna aldras och behover repareras.

Féreningens utgifter fér underhall

For underhall och reparationer finns en fastlagd plan pa 1-5, 10 respektive 30 ar, och de
stora investeringarna (till exempel fasadreparation, hissar och byte av alla avloppsrér —s k
”stambyte” mm) kommer om ca 25 ar da féreningen ar 30 ar gammal. Om ungefar 10 ar sa
kommer de forsta storre planerade underhallsarbetena behova goras och dessa berdknas
kosta ungefar 1,5 miljoner kronor under hela tiodrsperioden. For att tacka det planerade
underhallet sa har vi hittills satt av knappt en halv miljon kronor per ar. Man kan saga att vi
som bor har nu sparar for att de som bor har om 10 respektive 25 ar ska kunna utfora
underhall och reparationer. | flera andra bostadsrattsforeningar sa har man en mindre
underhallsfond @n vad vi har och i stallet tas 1an nar behov att reparera uppstar.
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Féreningens Idn

Vasalundens bostadsrattsférening har en mycket Iag belaningsgrad (ca 6 000 kr/kvm) till
skillnad fran nasta alla andra nybyggda bostadsrattsféreningar (vanligen kring 13-15.000
kr/kvm). Detta beror pa att byggnationen av husen har finansierats av medlemmarnas kép
av lagenheterna i hogre grad. Dvs lagenheterna har varit dyrare vilket har lett till att i stallet
for att foreningen har behovt |ana pengar sa har medlemmarna investerat. Resultatet av
detta ar féreningen har mycket fa 1an, nastan sa fa lan att vissa banker inte vill Iana ut till oss
da man tycker att det ar for sma belopp. Det positiva med att ha fa [an ar att det finns
mojlighet att Iana mer pengar om det nagon gang skulle behdvas i framtiden utan att det
riskerar féreningens ekonomi.

Féreningens mdnadsavgifter

Vi betalar alla avgift utifran storlek pa vara bostader, s k kvadratmeterpris. Detta ar for
narvarande 644kr/kvm och ar. Med nuvarande niva pa avgiften sa har féreningen samlat in
betydligt mer pengar an vad vi har gjort av med under de gangna fem aren, och om vi inte
gor nagra forandringar sa kommer detta Overskott att samla pa sig ytterligare. Det ar detta
som vi kallar for ”overlikviditet”.

Vad ar overlikviditet?

| praktiken innebar detta att foreningen har “mycket pengar pa kontot till ingen ranta”. Det
ar forstas aldrig fel att spara en del ”i madrassen” for oférutsedda utgifter, men om det blir
for mycket sa ar det inte bra eftersom pengarna ats upp av inflationen. Om vi fortsatter
betala in for mycket sa kommer foreningen om fem ar ha ca 9 miljoner kronor pa kontot,
vilket ska stallas i relation till att det planerade underhallsbehovet under samma period
kommer vara 0,3 miljoner kronor. Vi som bor har nu betalar alltsa ganska mycket mer i
manadsavgift an vad vi behdver just nu och mer an vad vi behover ha for framtiden.

Styrelsens skyldighet

Det ar ju ett angeldget problem att ha for mycket pengar, men eftersom det ar styrelsens
uppgift att forvalta féreningen at medlemmarna sa ar vi skyldiga att se 6ver detta da det
innebar en kostnad att ha pengar pa ett konto som inte ger avkastning (rdnta) och inte
medfor nagot mervarde for féreningen.

Atgirder

Vad kan vi gora for att minska 6éverlikviditeten? | korta drag handlar det om att minska
intdkterna och att 6ka utgifterna - pa ett rattvist och balanserat satt.

Investera pengarna
Det kan tyckas sjalvklart att féreningen inte ska ha fér mycket pengar pa ett ranteldst konto,

och att vi darfor i stallet ska fora 6ver dem i en fond eller liknande som ger bra avkastning.
Detta ar dock inte mojligt. Alla atgarder som styrelsen gor maste syfta till att 6ka féreningens
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varde, dvs att den investering som varje medlem har gjort i sin bostad ska I6na sig dnnu mer.
Styrelsen far inte enligt stadgarna spekulera med féreningens resurser och inte heller ga
med vinst. Kort och gott sa ar syftet med en bostadsrattsforening att skapa sa laga kostnader
for medlemmarnas boende som majligt utan att riskera fastigheterna.

Minska intédkterna

Avgiftsfri manad: Féreningen far in ca 200 000 kr varje manad da alla betalar sin
manadsavgift. Genom att tillfalligt géra uppehall med intdkterna en manad sa kommer vi att
behova ta av de pengar som redan finns pa vart bankkonto. Man kan saga att de pengar som
alla medlemmar som har bott i foreningen fram till nu har sparat in pa kontot kommer alla
till godo som bor hér just den aktuella manaden. Detta ar en bra engangsatgard som ger en
tillfallig sankning av 6verlikviditeten.

Manadsavgiften: Genom att sinka manadsavgiften lite sa8 kommer féreningen fa in mindre
pengar varje ar. Styrelsen har darfor for 2022 beslutat att minska avgiften med 100 kr/kvm
och ar. Det betyder att en lagenhet som dr 100 kvm kommer fa ca 833 kr lagre manadsavgift
varje manad. Detta ar det langsiktigt sett mest effektiva sattet att “sldppa pa gasen” sd att
inflodet till vart bankkonto minskar, och medfor att boendekostnaderna for alla medlemmar
kommer att minska. Varje medlem har da mer pengar i planboken varje manad att disponera
fritt, t ex att amortera av sina egna bolan eller investera sa att pengarna forrantas battre an
om de star pa foreningens ranteldsa konto. En sankning av manadsavgiften resulterar ocksa i
en 0kning av vardet pa varje lagenhet eftersom marknadspriset for en bostadsratt ar
beroende av hur mycket man far betala i manadsavgift. Om manadsavgiften ar hogre sa ar
priset pd lagenheten lagre, och tvdartom. Givetvis sa beror marknadspriset pa lagenheterna
aven pa andra faktorer sa som t ex bolanerdntor, men storleken pa manadsavgiften har
relativt stor betydelse.

Oka utgifterna

Amortering pa 1an: Med dagens laga rantor sa ar avkastningen pa de pengar som anvands for
att betala av pa vara lan ungefar 1%, dvs inte sa mycket storre an 0% pa ett ranteldst konto.
Foreningen har dessutom redan en mycket lag belaningsgrad. Men genom att betala av pa
vara lan sa minskar vi rantekostnaderna, och darfor har styrelsen beslutat att dubbla
amorteringstakten under 2022. Detta ar en trygg och saker atgard som minskar
overlikviditeten pa sikt och gor féreningen mindre sarbar vid framtida rantehdjningar.

Investera i fastigheterna: Brf Vasalunden har sedan starten mycket fina “externa” resurser
for oss medlemmar som saknas i andra foreningar sdsom valutrustad dvernattningslagenhet,
gemensamhetslokal och motionsrum. Aven om man inte sjilv utnyttjar dessa funktioner s
ar de vardehojande for foreningen och gor varje lagenhet mer attraktiv vid en forsaljning.
Det finns emellertid mojlighet att skapa fler vardehdjande funktioner som fyller fler
medlemmars behov. Styrelsen har darfor for 2022 beslutat om att foresla stdmman att vissa
investeringar som diskuterats tidigare, bl. a att rama in innergarden med gjutjarnsstaket och
last grind, komplettera gjutjarnsstaket mot Gétgatan samt att skapa ett hobbyrum i kéllaren
pa Slojdgatan dar den som har behov att laga en cykel eller plantera om blommar kan gora
detta. Dessa investeringar minskar tillfalligt éverlikviditeten till viss del. Men det finns
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utrymme for flera investeringar under kommande ar, t ex att forbattra innergarden. Detta ar
dock fragor som ar angelaget att alla medlemmar ges mojlighet att ha synpunkter pa.
Styrelsen kommer darfor att under varen 2022 inleda arbetet med att ta fram forslag for
ytterligare investeringar som alla medlemmar far tycka till om och som kommer beslutas om
pa arsstdmman i maj 2022. Dessa kan sedan fullféljas under 2022-2023.

Riskanalys

Vid en forsta tanke kan det kdnnas osdkert att spendera pengar som man har sparat pa
bankkontot. Aventyrar det féreningens ekonomi? Vad hander om det uppstar oférutsedda
utgifter? Kommer pengarna racka till underhallen om 25 ar?

De atgarder som styrelsen nu planerar inklusive det utrymme for ytterligare investeringar i
fastigheterna som vi bedomer finns for 2022—-2023 minskar overlikviditeten, men inte lagre
an att det med god marginal kommer finnas pengar att genomféra de atgarder som finns i
underhallsplanen for de 10 kommande aren . Det kommer dessutom finnas ytterligare
pengar kvar om det uppstar oférutsedda utgifter. Storleken pa dessa ”“extrapengar” maste
dock balanseras mot risken att det ska uppsta oférutsedda utgifter eftersom pengarna pa
vart bankkonto minskar i varde i takt med inflationen. Sett mot bakgrunden att féreningen
har en mycket Iag belaningsgrad sa finns det inga hinder att vid behov komplettera
foreningens banklan om ett akut behov skulle uppsta férutsatt att det finns en fungerande
kreditmarknad.

Tjugofem ar ar en mycket Iang tid att overblicka. Sannolikt ar det ytterst fa av oss som bor i
foreningen idag som kommer bo kvar har om 25 ar. Visst ar det sa att det da kommer kravas
storre belopp for att genomfdra underhallsplanens atgarder sasom att renovera
avloppsroren och byta badrum. Fér detta ska vi sjalvklart satta av en del pengar redan nu
eftersom vi inte ska dventyra foreningens ekonomi. Men samtidigt ar det inte ur ett
rattviseperspektiv riktigt ratt att alla medlemmar som bor i féreningen nu ska finansiera
kommande generationers nya hissar och badrum med sina manadsavgifter och egna bolan.
Om det skulle visa sig om 25 ar att de pengar som vi nu satter av for dessa atgarder som blir
aktuella da inte racker fullt ut sa finns alltid mojligheten for de som bor i foreningen vid den
tidpunkten att 6ka beldningen vilket ar mojligt utan problem eftersom vi har sa lag
belaningsgrad nu. Det innebar visserligen att man da sannolikt maste hoja
manadsavgifterna, men a andra sidan sa ar det ju ocksa de som da far ett dyrare boende
som ocksa far atnjuta nya badrum och malade fasader.

Sammanfattning

De atgarder som nu planeras syftar till att minska foreningens pengar pa bankkontot utan att
riskera féreningens ekonomi pa sikt och samtidigt erbjuda dig som medlem en battre
boendeekonomi och @nnu battre boendemiljo.

Styrelsens atgarder 2022:
- Oka amortering p& lan
- Avgiftsfri manad
- Sankning av manadsavgiften
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- Underhall, uppgradering motionsrum

- Avsatta en del av féreningen kassa pa ett SBAB-konto med avkastning och med fria
uttag

- Foresla stamman 2022 att pabodrja att investera i fastigheterna under 2022 for
investeringarna under ska 2023 komma sa manga medlemmar som mojligt till godo,
samt Oka det langsiktiga vardet pa fastigheten.

Konsekvenser for dig som boende:
- Mer pengar i planboken varje manad
- Okat virde p& din bostad
- Annu béttre virdehdjande- och trivselhdjande funktioner i fastigheterna.

Om du har ytterligare fragor eller vill ta del av de ekonomiska beslutsunderlagen sasom t ex
underhallsplan sa ar du varmt valkommen att kontakta styrelsen.
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