Avgiftshojning 2022
Information fran brf venus

Vi beklagar att vi inte lyckades bjuda in alla medlemmar till ett héstmdéte som vi brukar ha. Men med
tanke pa den nya utvecklingen av pandemin och nya mutationer dar Folkhalsomyndigheten nu tittar pa
atgarder sa ar det bara bra att detta skjuts fram en tid.

Styrelsens plan ar istéllet att bjuda in till ett informationsméte efter arsskiftet, dar vi kommer informera
er om féreningens ekonomiska status, budgeten for 2022 samt presentera avslutade, pagaende och
kommande projekt i foreningen.

Information fran ekonomigruppen géallande avgiften 2022. Fran och med 1:a januari 2022 sker en
avgiftshojning pa bostadsavgiften med 5%.

Hojningen genomfors for att starka finansieringen av de I6pande kostnader som féreningen

har for till exempel ranta, stddning, sophamtning, vatten, varme, ekonomisk forvaltning,
fastighetsskotsel. Under de kommande 10 aren star foreningen aven infor stora investeringar for
underhallsatgarder framst kopplat till stammar och balkonger.

Foreningens intékter ar fortfarande lagre an for en genomsnittlig HSB-férening i Stockholm. Under de
senaste aren har foreningen genom arsavgiftsforandringar & hyreshojningar for lokaler, p-platser och
garage arbetat med att hoja intdkterna och starka féreningens ekonomi for framtida behov.

Detta gors lopande for att kunna félja arsindex och marknadsinflationer.

Branschanalyser visar att bostadsforeningar borde hoja sin arsavgift med minst 2% per ar. Redan nu &r
inflationen hogre an vantat och vi beraknas ligga pa minst 3% 2022, vilket ocksa ar en faktor som
paverkar féreningen och behovet av att hoja avgiften.

For att namna nagra exempel sa har jamfért med ar 2020 kostnaden for el 6kat med 29%, vatten okat
med 29%, hushallssopor med 19% (kommunal taxa som ¢kat), fastighetsforsakring med 5%. Aven
kostnaden for vattenskador i foreningen senaste aret har fordubblats mot 2020.
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Foreningen har enligt budget en beldning uppgaende till 2 582 kr/kvm 2022. Genomshnittliga belaningen
for HSB-foreningar i Stockholm uppgar till 5 243 kr/lkvm och i slutet av perioden, efter att foreningen har
tagit Ian for att finansiera balkong- och stamrenovering, férvantas foreningens belaning uppga till 9 290
kr/kvm.
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Sparande i relation till framtida underhallsbehov

For att kunna avgdra om en forening har ett tillrackligt hogt sparande jamfors det med féreningens
genomsnittliga underhallsbehov éver 50 ar. Fran och med 2017 har féreningen tagit fram en
underhallsplan som innehaller fastighetens samtliga komponenter inklusive kostnader for den
kommande 50-arsperioden.

Det béasta séttet att illustrera en férenings ekonomi ar genom nyckeltalet sparande. Syftet med detta
nyckeltal ar att visa hur mycket faktiska pengar en bostadsrattsférening far éver till framtida underhall
givet den arsavgift som betalas av medlemmarna. Sparandet illustreras i triangeln nedan.

Triangeln &r en enkel modell fér att beskriva en bostadsrattsférenings ekonomi. Den beskriver vad
foreningens totala intakter gar till, det vill sdga driftkostnader och rantekostnader. Pengarna som blir
over ar foreningens sparande till framtida underhall.

Nedan visas Brf Venus uppgifter fran budgeten for verksamhetsaret 2022. Inom parentes visas varden
for en genomsnittlig HSB-férening i Stockholm.

TOTAL
205 (243) KRIKVM ki
700 (803)
KR/KVM

19 (57) KRIKVM I RANTEKOSTNADER

476 (486) DRIFTKOSTNADER
KR/KVM

Brf Venus har darmed 205 kr/kvm 6ver av de totala intakterna (700 kr/kvm) efter att ha betalat for
rantekostnader (19 kr/kvm) och driftkostnader (476 kr/kvm).

Under aret har styrelsen sedvanligt arbetat med att uppdatera och ga igenom underhallsplanen och
den komponent som paverkar mest har flyttats da den tidigare planen att utféra stambyte tidigast 2040
inte ar realistiskt utan maste ske ca 2030-2031. Det far en kraftig paverkan pa behovet av sparande
och starka vara finanser.

Vi &r pa god vag, men det ar en bit kvar.
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Utveckling av sparande

De omfattande underhallsatgarder som féreningen star infor under perioden 2022-2031, som vi
tidigare namnt, kommer att behéva finansieras med nya lan paverkar foreningens rantekostnader
kraftigt. | diagrammen nedan visas hur foreningens sparande och genomsnittliga underhallsbehov
utvecklas under den kommande 10 ars perioden.

Diagram nr 1 nedan, visar sparande till framtida underhall utan att vi agerar och ej andrar avgiften. Vid
en oforandrad avgift sjunker foreningens sparande snabbt och vid slutet av perioden ar sparandet
negativt vilket skulle innebéara att féreningens intékter inte skulle racka till att betala féreningens réante-
och driftkostnader.
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Diagram nr 2 nedan, visar sparande till framtida underhall med justerad avgift och om féreningen
agerar. Diagrammet visar tydligt vikten av att forstarka féreningens ekonomi, att folja index genom att
justera avgifterna pa sikt. Nedan diagram visar pa ett scenario som lépande f6ljs upp och kan férandras
om vi lyckas sanka kostnader och Oka intakter pa andra omraden &n enbart avgiften.

SPARANDE TILL FRAMTIDA UNDERHALL
JUSTERAD AVGIFT

400
350

300

25
20
15
10
0

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 203

KR/KV IV
[=] [=] [=] [=]

(45}
[=]

Sparande B Underhallsbehov

orf venus



Ovriga hyror och avgifter

Hyror for lokaler, forrad, p-platser och garage ligger kvar pA samma niva som tidigare och ar
ofdréandrade for 2022.

Kontaktvagar till styrelsen/arbetsgrupperna for eventuella fragor eller tips:

En stor del av det I6pande arbetet sker i vara arbetsgrupper. Eftersom vi normalt sett bara har ett styrelsemote i
manaden har vi valt att delegera en hel del av arbetsuppgifterna till vara respektive arbetsgrupper. For att fa
snabbare svar rekommenderar vi alla att skicka allmanna fragor eller tips till grupperna istallet for till styrelsen:

Ekonomigruppen (Ekonomi, finans och juridik)
Meijl: ekonomi@brfvenustaby.se

Byggruppen (Bygg,miljo och lokalvard)
Mejl: bml@brfvenustaby.se

Balkonggruppen (undergrupp till bygg)
Mejl: balkonggruppen@brfvenustaby.se

Ekonomigruppen vill aven namna att Robert Vigert som manga av vara medlemmar haft kontakt med, &ar anlitad
projektledare av foreningen och inte av Dipart. Han ar alltsa var resurs och arbetar helt for var rakning i alla fragor
gallande balkongprojektet. Ni kan kdnna er helt trygga i att de svar han ger ligger i féreningens intresse och inte
Diparts.

Sakerhetsgruppen (undergrupp till bygg)
Mejl: sakerhet@brfvenustaby.se

TM-gruppen (Tradgard och mark)
Mejl: tm@brfvenustaby.se

Infogruppen (Information, IT och TV)
Mejl: info@brfvenustaby.se

Information fran resterande arbetsgrupper kommer att skickas ut separat vid ett senare tillfalle.

Arets sista Venusblad for &r 2021 delas ut i era brevlador innan jul.
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