LOj ONYtt - Ekonomi februari 2021

Sma och Stora Nyheter fran Brf Lojohdjden

Hej!

Styrelsen vill med detta extra Lojonytt ge alla medlemmar en oversikt 6ver hur var
ekonomi kan utvecklas de kommande aren. Att vi kan genomféra tomtaffaren
(Lojobacken) med PEAB paverkar sjalvklart de ekonomiska forutsattningarna for var
férening.

Manga styrelsebeslut om allt fran investeringar till avgifter och avbetalningar pa lan har
konsekvenser pa flera ars sikt. Vi som nu sitter i styrelsen vill med detta ge er var bild av
hur vi tycker att féreningen ska skotas de kommande aren. Ytterst ar det alla
medlemmar som genom beslut pa stdimmor kommer att bestdmma hur utvecklingen
kommer att se ut.

Beslut om stérre investeringar ska alltid fattas av en stdmma och vi hoppas och tror att
underlaget som har presenteras ska underlétta for er att fatta valgrundade beslut pa
kommande stdmmor. Beslut som ror féreningens langsiktiga ekonomi ar ett gemensamt
ansvar for alla medlemmar. Styrelsen i en bostadsrattsférening fattar sina beslut med
stéd av medlemmarnas mandat som uttrycks i stdimmobeslut och val av styrelse.

Vara hus ar i det ndrmaste 50 ar gamla, vi har att ta hand om och underhalla 24
bostadshus plus garagebyggnaden och vara stora gronytor kraver underhall och skotsel.
Det ar viktiga forutsattningar att ha i atanke nar den langsiktiga ekonomin ska planeras.

Halsningar

Styrelsen, genom Goérel Malmstrém, ordférande

Nagra nyckeltal som styrelsen identifierat som viktiga att 16pande fo6lja:

Avgift per kvadratmeter bostadsyta (ger en mojlighet till jAmforelse med andra
féreningar)

Langsiktiga skulder

Skuldkvot som ger en indikation pa hur ranteférandringar paverkar avgifterna
over tid (laneskuld dividerat med intékter per ar)

Arlig avsattning av pengar for planerat underhall och mindre investeringar (for att
behalla vardet pa vara bostadsratter)

Nagra prioriteringar som styrelsen gor for de kommande aren:

En langsiktigt klok anvandning av de pengar som genomférandet av tomtaffaren
ger féreningen

Okad satsning pa planerat underhall



Paborja en planerad sankning av var laneskuld genom avtalade amorteringar och
l6sen av lan som foérfaller under 2021 och 2022

En avgiftsutveckling som finansierar 6kade planerade amorteringar

Avsta fran storre lanefinansierade investeringar under perioden fram till 2026

Pagaende storre investeringar:

Slutférande av stambyte med badrumsrenoveringar inklusive renovering av de
yttre avloppsroren (ca 50 miljoner kronor aterstar att betala under 2021)

Mojliga kommande investeringar (efter stimmobeslut) fran 2026:

Omlaggning och viss ombyggnad av parkeringsplatsen (ca 4 miljoner kronor)

Fonsterbyte (ca 30 miljoner kronor)

Utokad satsning pa sol-el

Sakra forutsattningar fér framtida behov av el-bils-laddning

Vad kan och bor vi gora med pengarna fran tomtaffaren (Lojobacken)?

Genomforandet av tomtaffaren med PEAB ar i skrivande stund inte helt reglerad. Grovt
rédknat far foreningen 107 miljoner kronor av PEAB for den avstyckad tomten langs
Lojovagen. Priset baseras pa den byggratt som anges i detaljplanen fér den nya
fastigheten. Ett faktablad kommer att tas fram och publiceras nér slutlikvid och alla
berdknade skatter och kostnader ar kdnda.

Fran den totala likviden 107 miljoner maste vi rdkna bort féljande belopp:

Forskott som PEAB betalade vid undertecknandet av avtalet: 3 miljoner kronor

Stampelskatt som kommer att utgéra drygt 4 miljoner kronor

Omkostnader i samband med fastighetsbildning: ca 2 miljoner kronor

Kapitalvinstskatt pa knappt 20 miljoner kronor (reserveras for betalning 2022)
De avgaende beloppen blir summerade ca 30 miljoner.
Aterstaende blir drygt 75 miljoner kronor som star till foreningens forfogande.

Kostnaderna for den aterstdaende delen av stambytet ar ca 45 miljoner kronor. I
september 2021 forfaller tva lan pa tillsammans drygt 13 miljoner kronor. Den sittande
styrelsen menar att féreningen bor 16sa dessa lan. Om sa sker kan féreningen ha en
disponibel kassa pa drygt 20 miljoner kronor vid utgangen av 2021. I styrelsens
planering bor dessa pengar i féorsta hand anvéndas for att 16sa ett lan om 20 miljoner
kronor som férfaller i september 2022.

Tomtaffaren har da finansierat slutférandet av stambytet och anvants fér att sdnka
foreningens laneskuld med 33 miljoner kronor (vilket betyder minskade réantekostnader
med ca 400 000 kr/ar).



Om utvecklingen av avgifterna:

Styrelsens uppfattning ar att avgifterna fortfarande behoéver hojas en del de kommande
10 aren. Motivet for det ar dels att vi kommer att behéva 6ka kostnaderna for det
planerade underhallet under perioden (se mer om detta nedan) dels att vi bor skaffa oss
ett utrymme for att planmassigt amortera pa vara aterstaende lan (6ka amorteringarna
frdn ca 1 miljon om aret till 3 miljoner om aret 2030). Styrelsen anser att avgifterna
behoéver hdjas med 3% per ar 2022-2025 samt lika mycket 2027 och 2029.

Nar man jamfor vara avgifter per kvadratmeter bostadsyta med andra féreningars
avgifter behéver man ha i minnet att det i vara avgifter ingar parkering i garage for 242
lagenheter och p-plats utomhus for 62 lagenheter.

Om utvecklingen av nyckeltalen som styrelsen vill folja:

Avgifter per kvadratmeter bostadsyta (22 486 kvm totalt i foreningen)
2021 2022 2023 2024 2025 2030

746 kr 767 kr 790 kr 813 kr 838 kr 889 kr
Langfristiga skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsyta
2021 2022 2023 2024 2025 2030
5915kr 5870kr 5826kr 5692kr 5559kr 5 959*
*Nagot 6kad skuld om vi ska investera i nya fénster 2026/28.

Langfristiga skulder (banklan) i tusental kronor

2021 2022 2023 2024 2025 2030
155 000 133 000 131 000 128 000 125 000 135 000*
*Byte av fonster genomfort till en kostnad om ca 30 miljoner kronor

Skuldkvot (= hur manga procent som avgifterna maste héjas om réantan stiger med 1 %
om allt annat ar lika)

2021 2022 2023 2024 2025 2030
9,1 7,6 7,2 6,9 6,5 6,7

Var skuldkvot ar i relativt hog. Styrelsen har under flera ar arbetat med att sdkra
rAntorna under langre tid for att minska kansligheten for rantehéjningar. Det gors
framfor allt genom att teckna lan med langre 16ptider till fast ranta. Styrelsen har
tillsammans med banken skapat en struktur déar flera stora lan inte forfaller samtidigt i
syfte att &n mer minska konsekvenserna vid eventuella rantehéjningar. Var faktiska
rantekanslighet ar pa kort och medellang sikt betydligt lagre dn vad skuldkvoten anger.
Det innebér att eventuella kommande rantehdjningar inte kommer att tvinga fram
snabba drastiska avgiftshéjningar.

Budgeterat for planerat periodiskt underhall (underhall for att bevara virdet) i tkr
2021 2022 2023 2024 2025 2030
1 800 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500




De senaste aren har det planerade underhallet kostat 600-800 000 kr/ar. Underhallet
géller bland annat uppgradering av undercentraler fér virme och vatten, den yttre miljon
avseende tradvard/nya trad, lekplatser, cykelstéll under tak och underhall av
planteringar.

Styrelsens uppfattning ar att ett 6kat planerat underhall bidrar till bade trivsel och
vardet pa vara bostader. Underhall och uppdateringar av utrustning i vara
undercentraler kommer ocksa att bidra till bibehallna eller sdnkta kostnader for
fjarrvarmen. Vissa av de planerade atgdrderna kan ev. komma att redovisas som
investeringar.

Sa hir ser den preliminidra budgeten

ut for 2021, 2022 och 2025:

2071 2022 05| 3 korta fragor & svar om var
ekonomi:

Avgifter 16 738 500 17 240 655 18 839 329
Tomtlikvid (netto) 107 000 000 Vi har stora skulder, ar vi 6verbelanade?
Hyror (f6rréd och P) 341000 341000 341000 | Svar: Nej, var bank har en accepterad

124079 500 laneram pa 200 miljoner fér oss utan extra
Rorelsens intdkter (17 080 000) 17 581 655 19 180 329 Sékerheter. Véra Skulder per kvadratmeter
Fastighetskostnader -1 800 000 -1 800 000 -2 000 000 lz'igenhetsyta hgger i det intervall dar
Reparationer -400 000 - 400 000 300000 | flertalet stora féreningar byggda pa 1970-
Periodiskt underhall -1 800 000 -1500 000 -1500 000 talet ligger.
Taxebundna kostnader -4 600 000 -4 600 000 -4 800 000 Kan Vi inte sﬁnka avgifterna nu néir Vi
Ovriga driftskostnader -1.350 000 -1 450 000 -1550 000 intligen salt Lojobacken?
iasnghetssm o oo S 1 Svar: Det skulle vara mojligt i det korta
Ovriga forv.kostnader -1 500 000 -1 600 000 -1 600 000 perspektivet ( 1_ 5 ér) men dé Skulle Vi
Personalkostnader -1300 000 -1.400 000 -1500 000 bygga upp en ny underhéllsskuld OCh inte
Réntekostnader -1500 000 -1200 000 1000000 | kunna betala av pa de lan vi tagit for
Rérelsens kostnader -14 800 000 -14 510 000 aas20000 | PoOrtar, trapphus och garagerenoveringen.
Amorteringar 190000 290000 Sowons | Ytterst bestdmmer den styrelse som

medlemmarna valjer avgifterna.
Vad har egentligen stambytet kostat?

Svar: Totalt kommer stambytet med badrumsrenoveringar att kosta féreningen ca 130
miljoner. En redovisning gors nar projektet ar klart. Kostnaden kan tyckas hég men vi
ber er betanka att vi har 76 portar med tva avloppsstammar i varje port. Vi kommer
ocksa att ha renoverat vara yttre avloppsror néar allt ar klart. Fordelat per lagenhet blir
kostnaden knappt 430 000 kr (kostnaden for enbart badrumsrenoveringen skulle
sannolikt ligga pa ca 200 000 kr om vi alla sjalva betalat for den delen). Stambyte &r den
i sarklass enskilt storsta underhallskostnaden for alla fastighetsigare i en normal 50-
arscykel.

Bostadsrittsforeningen Lojohojden
Lojovagen 44, 181 47 Liding6, 072-252 36 49 (fastighetsskotare), 070-765 53 24
(styrelsen) info@lojohojden.se
www.lojohojden.se




