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f BRF VASTERMALMS ATRIUM

Styrelsens genomgang av verksamhetsaret

<+ Aret som gatt — vasentliga handelser och avvikelseanalys
ekonomisk och finansiell prognos.

< Framtida underhall = El/varme-férbrukning
*» Avgiftsjamforelse grannfdreningar

*» Fortidsbetala andelstal 2 — i host blir kalkylen an battre.....
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Vasentliga handelser

* Upphandling av teknisk och ekonomisk forvaltning minskar
kostnaderna med ca 200 Tkr/ar.

< Nytt avtal med Pysslingen (5 ar istéllet for féreslagna 3), men med
en reduktion av hyran.

*» Nytt avtal med Ownit reducerar kostnaden med knappt 60 % (och
TV-basutbud bortfaller).

s Konkurs for betalningsadministratoren Eways (laddboxar) belastar
resultatet med drygt 100 Tkr (befarad max forlust).

“ Bundit elpriset 2025 till 85%, 2026 till 85% och 2027 60% och 2028
till 40%.

¢ Bestallt och installerat ytterligare 30 laddboxar i garaget.
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Storre prognosavvikelser

1 Réantenettot forbattrades med 470 Tkr
0 Arets amortering blev 1 900 Tkr hogre

1 Taxebundna kostnader 0kade med 270 Tkr Gver prognos, beroende
pa an hogre avgifter for vatten/avfall/sopor och fjarrvarme.

O Leverantorsforlust Eways ca 100 Tkr

O Okade kostnader for administration av medlemsansodkningar om ca

Q Frivillig aterbetalning av andelstal 2 ca 1 000 Tkr



Avgift
Lokaler
Garage

Varme

El

varav Nat
Vatten
Sopor
Arvode

Ek forv.
Tekn. Fon

21-24
20%
21%

9%

31%
3%
31%
73%
48%
18%
34%
-11%

21-25
20%
8%
18%

70%

6%
43%
97%
60%

29%
-44%
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Prisutveckling senaste 3-4 aren!!!
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Andring 2025 jamfort med 2024

d Minskning av hyresintakter med knappt 400 Tkr
Qd Okning av rantekostnader med ca 1 800 Tkr
O Beraknad amortering 2 850 Tkr (233 kr/kvm)

Q Planerat underhall (OVK o 30 laddboxar) 6kar med 300 Tkr till knappt
500 Tkr.

a Okning av taxebundna kostnader motverkas av korrigering av for
lagt debiterade elkostnader for stora delar av 2024



Andringar i langtidsprognosen sedan

. Rantenivan sankt med 0,75-0,25% 2025-2030
. Elkostnad reducerad med 200Tkr 2025-2030
. Fjarrvarmekostnad dkad med 100 Tkr 2025-2030

. Reducerad amorteringstakt 2026-2030 med totalt 5

000 Tkr

. Sankt bedomd hojning av arsavgiften med ca 10 %-

april forra aret

enheter 2025-2030
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v" En ranteférandring om 0,25%

motsvarar ca 4% i
genomsnittlig
avgiftsforandring.

Styrelsen beslutade infor
avgiftsforandringen 2024 att
reducera amorteringstakten
med ca 1 Mkr/ar 2025-26.
Om alla aterbetalar andelstal
2 kommer den nya
snittavgiften att hamna pa
strax over 400 kr/kvm/ar.
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Styrelsens genomgang av verksamhetsaret

Q Framtida underhall = El/varme-férbrukning
4 Avgiftsjamforelse grannfdreningar
O Uppdaterad ekonomisk prognos — hantering av ranteomsattningen

1 FOrtidsbetala andelstal 2 — i host blir kalkylen an battre.....
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Fjarrvarme — maximering istallet for optimering
medforde att returvattentemperaturen steg och
garaget blev 3-5 grader varmare.....
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Forbrukning 2022 — 346 000 kwh, 2024 — 258 000 kwh
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Elforbrukning laddboxar
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Uppdaterad underhallsplan

Dagens penningvarde
16 000 2045 61%

15 000 2050 55%
s oo l 2055 50%
12 000 " Tak 2060 45%

11 000 m Fasader 2065 41%
10 000

9 000 M Installationer
8 000

7000 M Hissar
6 000 l
5000 ® Invandigt

4 000
3 000
2 000

1000 .
0 - 1 1 1 1 1

2025 2030 2035 2040 2045 2050

Underhallsplan Vastermalms Atrium (Tkr)
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Styrelsens genomgang av verksamhetsaret

4 Avgiftsjamforelse grannfdreningar
d Uppdaterad ekonomisk prognos — hantering av ranteomsattningen

 FOrtidsbetala andelstal 2 — i host blir kalkylen an battre.....



Arsavgifter 2022 2025 7 BRF VASTERMALMS ATRIUM
Lan/kvm  Brf perkvm prel. HoOjning
10 704 V-malm Atrium 462 555 93 Avgiftsutveckling grannféreningar!!!
8200 Vilbehaget 486 560 74
7559 Poeten 575 575 0
3124 Herden 8 532 585 53 v Vastermalms Atrium ligger
5518 Lycksaligheten 502 608 106 fortsatt ”i toppen” trots hog
7303 LHT 3 511 630 119 belaning.
O LHT6 538 630 92 v' Fdrutom rantehdjningar har
7 509 Stugan 4 641 650 9 ocksa taxebundna hojningar dkat
7946 LHT 1-2 638 651 13 kraftigt.
4 821 Gladjen 600 660 60
9920 Gaspennan 537 665 128
15442 Etaget 406 684 278
10 823 V-malm-terrass 512 690 178
6 108 L-hagens allé 683 700 17
7 469 L-hagens backe 617 710 93
10 005 Jublet 649 732 83
14 500 Fabrique 46 879 879 0
19 939 Gladan 739 950 211

8716 Snitt 584 673 89
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Styrelsens genomgang av verksamhetsaret

d Uppdaterad ekonomisk prognos — hantering av ranteomsattningen

1 FOrtidsbetala andelstal 2 — i host blir kalkylen an battre.....
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Flerarsoversikt PrognosPrognosPrognos Prognos Prognos Prognos Ekon.
Nyckeltal 2030 2029 2028 2027 2026 2025 2024 2023 plan
Arsavgift+BB/m2 brf.yta 617 605 592 578 565 555 556 507 647
LokalHyror/m?2 brf.yta 220 215 212 209 206 245 276 259 220
Garage/forrad/samf./m2brf.yta 173 170 166 163 159 155 144 147 151
Ovr kostnader/m?2 brf.yta 364 335 329 323 317 311 334 302 225
Réntekostnad/m2 brf.yta 312 304 295 286 283 288 142 123 630
Energikostnad/m2 brf+lokalyta 165 161 153 154 150 147 135 123 103
Rantekanslighet 16% 16% 17% 18% 19% 19% 20% 24% 23%
Arsavgifts andel av tot ror.intakt 61% 61% 61% 61% 61% 58% ' 50% 55% = 64%
Lan/m?2 brf.yta 9402 9609 9824 10041 10255 10471 10704 11195 14123
Lan/m2 brf+lokalyta 8783 8976 9177 9379 9580 9781 9999 10457 13193

Sparande/m2 brf+lokalyta 219 256 234 231 224 250 361 340 52
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Styrelsens genomgang av verksamhetsaret

 Fortidsbetala andelstal 2 — i host blir kalkylen an battre.....
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Kalkyl inbetalning andelstal 2 november 2025

Ranta 3,00%

2:a 3:a 4.3 5:a 6-7:0r
Andel 131000 196500 262000 262000 262000
Avgiftsandr per man -1295 -1942 -2590 -2590 -2590
Rantekostn e sk. "30%" 229 344 459 459 459

Netto per manad 30% -1066 -1598 -2131 -2131 -2131
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Appendixbilder
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Varfor aterbetala resterande andelstal 2-kapital g4 2025
(och minska manadsavgiften med ca 50%)?

1. LAGRE KOSTNAD FOR MEDLEM Ranteomsattning ger

foreningen ungefar samma ranteniva som for enskild medlem, men da
rantenivan ligger pa 3% blir skatteavdraget for medlem motsvarande
0,9%.

2. VARDET PA LAGENHETEN OKAR Med stigande rantenivaer blir

varderingen av bostadsréatter mer beroende av storleken pa féreningens
lan jamte langsiktigt uthallig avgiftsniva, samt att kopare kan lana mer av
Banken da “Kvar att leva pa-kalkylen” ger hogre laneutrymme!

3. MAKLARE MASTE REDOVISA VARJE LAGENHETS

BELANING Fastighetsmaklarna har numera en skyldighet att kunna

redovisa varje lagenhets andel av foreningens skuld, och inte bara
genomsnittet.
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Styrelsens genomgang av verksamhetsaret

O FOrtidsbetala andelstal 2 — i host blir kalkylen an battre.....

> 14 lagenheter betalade av andelstal 2 vid
kdpet fran Skanska v 119 lagenheter har
> 32 lagenheter betalade av andelstal 2 mars kvar andelstal 2

2020 — februari 2024 v/ 2036 har inga

> 3 lagenheter med "max andelstal 2” har lagenheter kvar
betalat av halften av sitt ursprungliga andelstal 2
andelstal 2
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Rikneexempel pa 4:a 97 kvm Rikneexempel pa 5:a 116 kvm
286 000 Andelstal 2i kronor 286 000 Andelstal 2i kronor
0,889% Andelstal 2 0,889% Andelstal 2

4 847 Avgift 2024 5274 Avgift 2024

834 Riantekostn Andel 2 834 Rintekostn Andel 2
2 000 Amort. Andel 2 2 000 Amort. Andel 2
191 Héjn andel 1 225 H6jn andel 1

5428 Avgift 2025 5 889 Avgift 2025
12% Andr % 12% Andr %

Andr % inbet Andr % inbet

671 Avgift per kvm 607 Avgift per kvm
15 Antal 4:or 7 Antal 5:or totalt
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Rikneexemp. "typ-2:a" pa46 kvm Rdkneexempel pa 3/4 86-87,5 kvm
143 000 214 500
0,444% 0,667%
2512 4 008

417 626

999 1501
103 173

2810 4473
12% 12%

Andelstal 2i kronor
Andelstal 2

Avgift 2024

Rantekostn Andel 2
Amort. Andel 2

Andelstal 2i kronor
Andelstal 2

Avgift 2024

Rantekostn Andel 2
Amort. Andel 2
Hojn andel 1

Avgift 2025
Andr %

Andr % inbet

Avgift per kvm
Antal 2:or totalt

Hojn andel 1

Avgift 2025
Andr %

Andr % inbet

Avgift per kvm
Antal 3/4:or totalt

733
52

621
37
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Hypoteser och slutsatser av maximering av
flarrvarmekonsumtionen nov-mars

Okning fjarrvarmeforbrukning pa 200 000 kwh (ca 165 000 kwh normalarskorrigerat).

Besparing i medlemsel om ca 38 000 kwh, beréknat pa de senaste 5-6 arens snittforbrukning.
Det kan ifragasattas om besparingen i medlemsel ar "korrekt beraknad”, da forbrukningen av
medlemsel sjonk med 19% (130 000 kwh) 2022 da de hoga elkostnaderna resulterade i minskad
golv- och tillsatsvarme jamfort med tidigare ar.

Anvander vi istallet 2022 som jamforelsear OKADE medlemselen med ca 35 000 kwh.

Vi kan darfor endast saga att effekten pa medlemselen lag i intervallet minus 38 000 kwh till plus
35 000 kwh.

Vi kan darmed konstatera att energikostnaden dkade med ca 150 000 kr medan medlemmars
individuella elférbrukning hamnade nagonstans mellan en minskning av 76 000 kr till en 6kning av
70 000 Kr.

» Slutsatsen blir darmed att | basta fall 0kade den sammanlagda enerqgi-

kostnaden med 75 000 kr och |1 samsta fall 0kade den med dver 200 000 kr
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Normalarskorrigering av fjarrvarmeforbrukningen forklarar endast 34 400 kwh
okning for manaderna november t o m februari jamfort med 6kningen pa 173 400
kwh.

Fjarrvarme
Man Snitt
16-22 23/24 Diff

Medlemsel

Manad Snitt medl 23/24 Diff
18/19-22/23

N 68 668 63 312 -5356 N 59 90 31257
D 78 604 71106 -7 498 D /78 123 44 499
J 82 215 76 528 -5 687 J 85 140 54 931
F 72 337 61 998 -10 339 F 79 122 42 669
M 69 210 59778 -9432 \Y/ 77 105 28 203
Sum -38 313 Sum 201 559
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Varfor andra strategin for arsavgiftsuttaget?

> Nuvarande strategi baseras pa utnyttjande av det utrymme som extremt
laga rantor skapat till att amortera mer an vad framtida forvantat underhall
kraver, i syfte att fa ned belaningsgraden i féreningen.

» Nar nu den forvantade rantekostnaden for foreningen beraknas stiga till
4,5% blir avgiftshojningarna rejalt kAnnbara da ett hogre rantelage drabbar
varderingen av hogt belanade bostadsratter hardare an vid lagt rantelage.

> Med féreningens goda grundekonomi avseende hyresintékter och lag
energiforbrukning har vi maojlighet att begransa avgiftshéjningar genom
att de narmaste aren reducera amorteringstakten fran dagens ca 325
kr/kvm till ca 250 kr/kvm, vilket motsvarar en halvering av amorteringen
som belastar andelstal 1!

> Vi kan darmed reducera hdjningsbehovet fran 35% till 25%!
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Vagen till laga avgifter och hogre
vardering

1. Aga marken —ingen tomtratt!
2. Stora och stabila lokalintakter!
3. Lag belaning!

4. Laga energi-, drifts- och underhallskostnader
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pris angett som oren Brf V-malm A Individuellt y BRF VASTERMALMS ATRIUM
Snittarsforbrukn/lagenhet 3 689 3689

Rorligt pris brf (Fortum) 0

Rorligt pris ind Fortum 0

Paslag 1,7 5,9

Inkbpsavg + Elcertifikat 1,26 9,7

Fasta avgifter 7,25 Berakning elforbrukning (Kwh) per l[dgenhet/ar

Rabatt 12 man -7,25 .

Moms 074" 3.90 Min Medel Max

Summa elhandel 3,70 19,50 Ky|/fry5 200 300 400

Elnatskostnad Ellevio 48,00 57,91 .

Energiskatt ink moms 53,50 53,50 SpIS/ Ugn 400 700 1 OOO
Tvatt/Tork 300 300 1300

Summa kostnad per kwh 105 131
Golvvarme 0 500 2000
Tillsatsvarme 0 2 000 3000
Ovrigt 400 600 300
Summa 1300 4 900 13 500

per manad 108 408 1125



WVivarfvinges WVag 23, 112 51 Stockholm
Stockholms stad

Nybyggnadsar: 2015
Energideklarations-1D: 1368060

ENERGIKLASSER

e

Energideklarationen i sin helhet
fimnns hos byggnadens dgare.

For mer information:
wwnw _boverket.se

Sammanfattningen ar upprattad enligt
Boverkets fareskrifter och allmanna rad
(2007 :4) om energideklaration for bywggnader.

PN

DENMA BYQGMNADS
EMNERGIKLASS

Energiprestanda, primarenergital
57 KWWh/m= och ar

Krav vid uppférande av
ny byggnad, primarenergital:
Energiklass C, 76 KW\Wh/m= och ar

Specifik energianvandning
(tidigare energiprestanda):
55 KWWHh/m?2 och ar

Uppvarmningssystem:
Flarmvarme och el (direktverkande)

Radonmatning:
Utford

Ventilationskontroll (OWK):
Utford

Atgardsforslag:
Har lamnats

Energideklarationen ar utféord awv:
Reidar Selling, Structor WS-
konsulter 1 Normmr AB, 2023-04-11

Energideklarationen ar giltig till:
2033-04-11
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Beslutsunderlag uttag av arsavqifter

Hojning avgift 1 inkl total amortering 2 %

Fordelning mellan andelstal 1 och andelstal
2

Sora idag 1.00 Fordela amortering | 100 % andelstal
% andelstal 1 pa 1 och 2 ~

Lika 70-75

fordelning kr/kvm
druestal 1 u andelstal 1,
p resterande 2

Sarnma sem 150 kr/kvm
rantefordeln andelstal 1,
ingen resterande 2

Erbjuda frivillig aterbetalning av aterstaende
upplatelseavgift (andelstal 2)
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