LOojONYtt . conom mers 20u:

He;j!

Styrelsen vill med detta extra Lojonytt - Ekonomi ge alla medlemmar en samlad bild av
var ekonomi de kommande fem aren. Vi presenterade ett motsvarande Lojonytt i februari
2021, da med ett 10-ars perspektiv. I det féljande finns fokus pa samma nyckeltal som vi
da presenterade:

* Avgift per kvadratmeter bostadsyta (ger en moéjlighet till jAmf{érelse med andra
féreningar)

* Langsiktiga skulder

* Skuldkvot som ger en indikation pa hur ranteférandringar paverkar avgifterna 6ver tid
(laneskuld dividerat med intakter per ar)

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

I borjan av 2021 sag vi framfor oss en relativt stabil utveckling av vara kostnader for
perioden fram till 2030. Nu i februari 2023 vet vi att handelser i omvarlden har skapat
en ny ekonomisk realitet.

Vi har som foérening haft tur som genomférde stambytet och solcellsinvesteringen i tid
just innan inflationen slog till och rdntorna steg. Genom tomtaffdren med "Lojobacken”
har vi kunnat minska var laneskuld med drygt 60 miljoner under 2022 och darutdver
slutbetalat stamrenoveringen (hela affiren "Lojobacken” kommer att redovisas i en
anmalan till stdmman 2023).

En bostadsrattsforening ar praktiskt och juridiskt en ekonomisk féorening dar
medlemmarna, utifrdn vad som regleras i lagar och féoreningens stadgar, har ett
gemensamt ansvar for att ticka alla gemensamma kostnader och trygga gemenskapens
langsiktiga finansiering. Férdelningen av detta ansvar anges av varje bostadsrétts
andelstal. Det gemensamma ekonomiska ansvaret utkravs i form av de avgifter som
bostadsrattshavarna betalar till féreningen.

I praktiken &r det den styrelse som medlemmarna véljer vid arsstdmman som har det
l6pande ansvaret for foreningens ekonomi. Eftersom beslut i styrelsen om avgifter,
underhall och investeringar ofta paverkar ekonomin i ett langre perspektiv &r det rimligt
att varje styrelse redovisar hur man ser pa den langsiktiga ekonomin. I detta extra
Lojonytt ger den sittande styrelsen sin syn pa den langsiktiga ekonomin for Brf
Lojohojden.

Styrelsen gm Gorel Malmstrom, ordférande



Faktorer med stor paverkan pa var ekonomi och dirmed avgifterna de kommande 5 aren
(2023 - 2027)

* Energiprisernas utveckling; paverkar varme, el, vatten och avlopp
* Lanerantor; hur mycket dyrare kommer réntorna pa féreningens lan att bli?
* Vilket underhall maste vi gora pa vara hus

* Vilka investeringar kommer att behova goras for att vi ska bibehalla vardet pa vara
bostadsratter?

I nedanstaende resonemang om kostnadsutveckling redovisas, i ganska grova drag,
utvecklingen av foreningens ekonomi givet ett antal antaganden. Vi redovisar ocksa vilka
effekter detta skulle kunna fa for medlemmarnas avgifter och pa de nyckeltal som styrelsen
anser ar viktiga att fokusera pa.

Siffrorna bygger pa dessa antaganden:
* Laneréntor antas bli ca 4% pa de lan som beho6ver omsattas under perioden
* Energipriserna antas 6ka med 10% per ar

* Den allménna prisnivan pa kopta varor och tjanster antas éka med 5% per ar

Kostnadsutveckling 2023 — 2027 alla siffror i tusentals kronor

2023 2024 2025 2026 2027 Prognos
2030

Taxebundna kostnader 6050 6655 7320 8052 8857 9200
Ovriga drift- och rérelse- 9576 10054 10557 11085 | 11639 12500
kostnader
Rantekostnader 1876 2880 3300 3820 3820 4800
Samlade kostnader som 17502 19589 | 21177 22957 |24316 26500
paverkar kassan (avskriv-
ningar ej inrdknade) och
avgifterna

Avgiftsnivan under perioden ser ut att behéva hojas med sammantaget ca 40 % fram till och med
2027. Det skulle kunna innebara en hdjning av avgifterna med 10% 2024, 2025 och 2027. Vi
skulle da fa intakter pa totalt 24 650 tkr for 2027, att jamforas med dagens intakter i form av
medlemsavgifter och hyror pa ca 18 500 tkr. Under perioden 2028-30 kan avgifterna behéva hdjas
med ytterligare 10 %.

Detta skulle ge en avgiftsniva per kvadratmeter bostadsyta pa ca 1 000 kr/ar att jamforas
med den nuvarande kostnaden per kvadratmeter bostadsyta som ligger pa knappt 820 kr/
ar. Tank pa att garage/p-plats ingar i vara avgifter nar jamforelse gérs med andra
féreningars avgifter.




Givet dessa siffror skulle det innebéra en avgiftsniva for vara lagenheter 2027 som ser ut sa har:

2 rok (62 kvm) = 5 150 kr/maéanad, 3 rok (78 kvm) = 6 500 kr/maénad, 4 rok (104 kvm) = 8 700/
manad, 6 rok (128 kvm) = 10 700/manad.

Var laneskuld (foreningens lan) och var kinslighet for hojda rantor

Var laneskuld berdknas vara stabil och ligga pa dagens niva som innebar att vi har lan om
totalt drygt 132 miljoner kronor. Det ger en skuldséattning per kvadratmeter bostadsyta med
5 870 kr.

Rantekidnslighet

Skuldkvot* ar ett matt pa rantekénslighet. Mattet anger hur mycket en forenings avgifter maste
hojas med om lanerantan pa foreningens skuld stiger med 1%. Rantekansligheten ska, enligt
lag, anges i alla bostadsrattsféreningars arsredovisning fran rakenskapsaret 2023.
(*Skuldkvoten berdknas genom att laneskulden divideras med intékter/ar, alltsa paverkar
avgiftsnivan skuldkvoten.)

Var mekaniskt beraknade skuldkvot - rintekinslighet de komman aren

2023 2024 2025 2026 2027 Prognos 2030
7,16 6,50 5,9 5,9 5,84 Cab6.5

Rent allméant anses en skuldkvot pa under S vara mycket bra, en skuldkvot pa mellan 5 och 10
ar bra. Ar skuldkvoten 6éver 15 4r det en allvarlig varningssignal om en mycket hég
rantekéanslighet.

I vart fall ar den faktiska rantekénsligheten lagre 4n den mekaniskt berdknade skuldkvoten
beroende pa att vi fortfarande har ldn som l6per med fast 14g rénta. Ett 1an om 25 miljoner kr
har bunden ranta pa 1,48% fram till 2030. Ett 1an pa 15 miljoner kronor l6per med fast ranta
pa 0,8% till 2026.

Hur kan vi paverka kostnader och diarmed vara avgifter?

Berakningarna ovan fér kostnader och avgifter 4r “mekaniska”. En viktig fraga for styrelsen ar
hur vi kan minska vara kostnader och darmed nivan pa avgiftshdjningar.

Sjalvklart kommer sittande och framtida styrelser att leta efter besparingar som inte férsdmrar
boendekvaliteten. P4 sikt behovs storre besparingar vad géller kostnaderna for virme/energi.
Detta kraver dock sannolikt vissa investeringar. Ambitionen ar att de har antydda
avgiftshojningarna inte fullt ut ska behéva genomféras i den angivna takten.

Underhall och investeringar

Brf Lojoh6jden har i mer &n 30 ar jobbat med ett langsiktigt planerat underhall. Med tanke pa att
alla vara 25 hus ar 50 ar gamla ar ett fortsatt l6pande underhdall av stor vikt f6r att bibehalla och
helst 6ka vardet pa vara bostadsréatter. Styrelsen berdknar att ett I16pande underhall som bland
annat innebar att trapanelen pa minst tvA hus malas varje ar samt att successiva byten av
komponenter i vara undercentraler sker kostar ca 1 000 — 1 200 tkr/ar. Hari ingar ocksa att se
efter vara tak och underhalla var yttre miljo.

Foreningen har en rullande underhallsplanering som stracker sig 10 ar framat. Sittande styrelse
anser inte att vi ska gora besparingar pa det planerade underhallet i syfte att halla nere avgifterna




i ett kort perspektiv. Det ar valdigt 1att att bygga upp en "underhallsskuld” genom ett kortsiktigt
besparingstankande.

Kommande behov av investeringar

Styrelsen anser att f6ljande investeringar behéver goras inom perioden fram till 2030.
Kassautrymmet 2023-24 for egenfinansierade investeringar ar 3-4 miljoner kronor.

* Dagvattenledningar

Dagvattenledningar 16per langs vara vigar/hus och ligger under vara hus fér avrinning fran
stupror pa husens balkongsidor.

Ledningar kan behova relinas for att vi ska slippa gravningsarbeten. Arbetet kan géras utspritt
over tid.

En mycket grov uppskattning ar att det kan rora sig om en arlig kostnad/investering pa 500 tkr/
ar. Om vi skjuter upp arbetet under langre tid riskerar vi betydligt hogre kostnader om
gravningsarbeten kravs. Bor inledas senast 2024.

* Fonsterbyte

Styrelsen anser att vi bor pabodrja en projektering for ett genomgaende fonsterbyte. Vi har drygt
2500 fonster varav 2 dubbelfonster per lagenhet. Vara fonster fungerar allt sdmre nar det galler
komfort vid vadring och fonsterputs. Vi far ar fran ar dkade kostnader for reparationer och
nodtorftigt underhall.

Ett fonsterbyte kan ske etappvis vilket gor att den kortsiktiga effekten pa var laneskuld inte
behover bli storre An ndédvandigt. Total kostnad berdknas till ca 30 miljoner kronor. Styrelsen har
for avsikt att paborja en planering men vill om mojligt avvakta med start och darmed 6kad
belaning till dess att vi mojligen har en nagot lagre stabil rdnteniva. Sannolik start 2025/26.

* Varmesystemet

Antagligen kommer vi att behdva byta de termostater som sitter pa alla radiatorer (element). Detta
tillsammans med en uppgraderad styrning av vara undercentraler &r en investering pa 3—4
miljoner. Investeringen bér dock kunna spara upp till 15-20%, arligen pa vara varmekostnader.
Denna investering skulle kunna sdnka vara kostnader med knappt en miljon kronor per ar. En
vidare utredning och projektering under aret bér kunna visa en rimligt sdker kalkyl fé6r denna
investering.

* Balkongerna

Vara balkonger, med detta ska forstas den gjutna balkongplattan, &r i rimligt gott skick givet att
de ar 50 ar gamla. I nagra balkongplattor finns det sprickbildningar och fuktgenomslag som
skvallrar om en aldringsprocess i betongen. Enligt ledande svensk expertis pa RISE (ri.se) kan vi
med en etablerad behandling férlanga balkongernas livslangd med ca 12-15 ar. Vi kan darmed
skjuta upp kostsamma reparationer. Berdknad kostnad ca 3 miljoner kronor.

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




