Bostadsrittsekonomi och BRF Milarslingan

I Stockholmsregionen finns det olika betydande skillnader mellan bostadsrittsféreningarna
och deras ekonomi. Aldre féreningar i innerstaden har ofta laga 14n och behéver da bara ta ut
begrinsade avgifter, vilket 1 sin tur leder till hoga, for att inte siga mycket hdga, priser pa
lagenheterna. Dér &r det bostadsinnehavarna som fér ta riskerna om priserna skulle falla eller
om réntorna gar upp radikalt.

I manga ytterstadsforeningar, som bildats relativt sent, &r 1 stéllet lanen stora och
darfor avgifterna héga, medan priserna pé bostidderna ir laga. I dem 4r det foreningarna som
tar en stor del av riskerna for drastiska foréndringar 1 bostadsekonomin. BRF Milarslingan,
bildad 1992, tillhor den senare kategorin. For den som vill kopa och dga en bostadsritt dr det
en fordel att det finns olika modeller. Det finns ingen anledning for bostadsréttsféreningar
som BRF Milarslingan att vidta extrema atgarder for att dndra pa ekonomimodellen.

Den svenska ekonomin préglade ldnge av en hog inflation och higa réntor. Under 1996
borjade reporintan sjunka, fran ca 8 % till omkring 4 %. Ar 2004 var den nere pi 2 %, nu ér
den -0,5 %. Vid 1990-talets mitt sjonk ocksa inflationen, fran att ha legat kring 6 — 7 % pa
1980-talet, med en peak under 1990talskrisen i bérjan av 1990-talet pa 13 %. Fran 1993 har
inflationen varit omkring 2 % per ar, nu dr den 4nnu nagot ldgre. Det hér har inneburit en
systemforandring dé det giller bostadsekonomi 1 Sverige. Ett system med hog inflation och
héga réntor har ersatts med ett system med lag inflation och l4ga riéintor. For
bostadsrittsttreningarna i landet innebér det att rAntekostnaderna sjunkit drastiskt. Sjunkande
rdntekostnader har gett utrymme for amorteringar pa lanen, stillastaende eller sénkta avgifter
for medlemmarna och béttre och mer kostnadskrdvande underhéll. Och f6r stigande priser pa
ldgenheterna.

I BRF Milarslingan skedde foréndringen sent, pga att det fanns l&n med lang l16ptid
och hoga rintor. Det var inte forrdn 2009 som riantekostnaderna borjade sjunka mérkbart.
2004 var riantekostnaderna 4,9 mkr, 1 en foreningsekonomi med en omsittning pa cirka 9,5
mkr eller cirka 50 % av utgifterna. 2015 var rdntekostnaderna nere pa 1,7 mkr. Den viktigaste
orsaken &r att lAnerdntorna sjunkit, fran ca 6,5 % pa de dyraste lanen 2004 till mellan 1,5 och
1.9 % nu.

Vad har da foreningen anvént det vixande ekonomiska utrymmet till?

- Amorteringar pa ldnen, som minskat fran 92,5 mkr till 85 mkr 2015.

- Samtidigt har det balanserade underskottet minskat, frin ca 6 mkr till 2,6 mkr.

- Likvida tillgangar i kassa och bank har 6kat fran 128 tkr 2004 till 3,5 mkr 2015.
Samtidigt har foreningen hela tiden haft en kortsiktig placering i en fond pé ca 2
mkr 2004 och 1,6 mkr 2015. Féreningens tillgangar ar alltsa nu ca 5 mkr, vilket
vil egentligen dr mer &n som behovs.

- Driftskostnaderna har dkat en del, t ex sa 6kar nog behovet av reparationer och
underhall nér husen blir dldre.

- Avskrivningarna har okat, fran ca 0.5 mkr till 1,5 mkr. Féreningen anvéinder nu
rak avskrivning, berdknad pa 125 ar. Avskrivningskostnaden tas upp som en
utgift 1 resultatrdkningen, men nagra pengar betalas inte ut, utan beloppet stannar
1 kassan, som véxer i motsvarande grad.
(http://www.borattupplysning.se/wp_sttips/avskrivningar/.)

- Medlemsavgiften har héllits i stort sett konstant under lang tid, samtidigt som det
finns en liten men dock inflation. Fran 2004 till 2015 har den sammanlagda
inflationen varit 13 %, d v s att féreningens inkomster minskar i motsvarande
grad samtidigt som det reala vérdet pa avgiften ocksa minskat f6r medlemmarna.




- Den stillastdende medlemsavgiften och foreningens {Grbéttrade ekonomi har
bidragit till att priserna pa lagenheterna stigit. Det innebér att det skett en vis
forskjutning av boendekostnaderna fran foreningen till de nya medlemmarna.
Okningen av priserna pa ligenheterna beror forstas ocksé pa andra orsaker.
Virdebkningen pa ldgenheterna torde ha varit dramatiskt. En betydande del av
vardedkningen pa féreningens ldgenheter tillfaller dem som séljer sina ldgenheter
och l&mnar foreningen, medan de som koper ldgenheter fatt betala med hogre
insatser, som de fatt ett &tminstone visst utrymme for genom att
medlemsavgifterna stétt stilla.

De viktigaste hoten mot féreningens ekonomi pa langre sikt bestar i behov av storre
reparationer och underhdll, t ex i form av byte av fonster eller tak och i risken for hojda
rantekostnader. Det har papekats i rsredovisningar att féreningen pa grund av stora lan dr
sérskilt kénslig for stigande rintekostnader. Ekonomiska prognoser ar naturligtvis svara att
gora. De mest relevanta prognoserna da det giller framtida riantekostnader for bostadslan ar de
rdntor som bankerna begér pa langa lan. Foreningen har nu ett nytt, stort 14n hos SEB som gar
ut 28 mars 2022 med en rédnta pa 1,87 %. De stdrre bankernas bostadsrintor for
privatpersoners bostadslan ligger pa cirka 2,5 % for femérslan och 3,2 % pa 10-arslan.

Det betyder att bankerna riknar med att den genomsnittliga réntan for privata
lantagare kommer att ligga pa cirka 4 % under ldnens andra femarsperiod. Eftersom
foreningens lan ligger cirka 0,5 % under bankernas rénta for privata ldntagare innebir det en
kalkyl pa en rénta pa cirka 3 — 3,5 % for perioden 2021 — 2026. For att om cirka fem &r
finansiera en hdjning av de genomsnittliga rdntorna pa de ldnga lanen som da dr i
storleksordningen 80 mkr till 3 — 3,5 % skulle man d& behdva bereda utrymme fér en
rintekostnad som ligger cirka 1 mkr om aret hogre #n i dag, eller pd den niva som
rintekostnaderna 14g pa under perioden 2010 — 2014. Det kan jimf6ras med det budgeterade
resultatet f6r 2016 pé 1,5 mkr. Foreningen kan klara stigande rintekostnader i den storleken
utan hdjning av medlemsavgiften.

Den hir genomgéangen visar att foreningens ekonomi stirkts avsevirt sedan omkring 2009.
Samtidigt talar den for att styrelsen bor genomfora en 6kning av amorteringarna nér nista lan
ska fornyas &n den som genomforts under det senaste decenniet. Resultatet har varit vél stort
2013 och 2015 och det &r budgeterat att bli &n stérre 2016 (= ca 1,5 mkr). Dérfér bor en
héjning av amorteringarna i férsta hand bekostas inom ramen f6r nu géllande avgifter.

Breding i september 2016

Klas Amark




Diagram 1. BRF Milarslingans st6rre inkomster och utgifter, 2004 — 2015, tusen kr.
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Omséttningen ligger pa cirka 9,5 mkr/ar, avgiften har statt stilla, rdntekostnaderna sjunkit
drastiskt, medan driftkostnaderna 6kat langsamt.
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Diagram 2. Balanserat underskott, avskrivningar, amorteringar, tillgangar 2004 — 2015, tusen
kronor.
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Foreningens tillgdngar har dkat rdtt mycket, medan det balanserade underskottet kunnat
skéras ner.

Diagram 3. Langa lan, 2004 — 2015, tusen kronor.
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Den tillfalliga 6kningen av lanen 2010 beror pa att en forskola i foreningens lokaler lades ner,
styrelsen byggde om den till bostider och finansierade ombyggnaden med 14n, ldgenheterna
saldes sedan och lanen betalades av.




