Foreningens ekonomi

Omedelbart efter arsmotet gjorde jag, som utlovat, en genomgang av situationen i var
forening med tyngdpunkten pa ekonomin.

Eftersom manga verkade uppskatta redovisningen och tyckte att det blev lite lattare att forsta
de atgarder som styrelsen vidtagit forsoker jag nu skriva ner vad jag sa, och lite till. S3 att de
som inte hade mojlighet att delta i arsmotet far tillgang till samma information.

Ingen har val kunnat undga att uppmarksamma den kraftiga inflationen pa 10 % och
riksbankens atféljande hojningar av styrrantan till just nu 3,5 %, vilket for oss innebar en
ranta pa 4,5 %. Den som tror att foreningen inte paverkas av detta och att verksamheten kan
drivas vidare utan forandringar ska nog soka ldkarhjalp.

Foreningens drift- och underhallskostnad ar 2022 framgar av arsredovisningen och var
2 100 000 kr. Den 10-procentiga inflationen syns tydligt i arets hittills fakturerade kostnader.
Den innebér en kostnadsdkning med 210 000 kr i ar.

Ett 1an pa 4 000 000 kr &r inte bundet utan vi betalar 3-manadersranta, som sedan 2021 har
Okat med 4 %. (Réntan pa detta lan var i januari ar 2022 = 0,44 %.)
Arets rantekostnad 6kar darmed i ar med 4 % = 160 000 kr

Arets totala kostnadsokning blir d& 210 000 + 160 000 kr = 370 000 kr, vilket motsvarar en
avgiftshojning pa lite mer an 10 % for 2023.

Var nuvarande ekonomiska plan galler for 2023 — 2027, och ar baserad pa 10 %
kostnadsokning fér 2023 och darefter en arlig kostnadsokning med 2-3 % och pa SBAB:s
ranteprognoser for 2023 - 27.

De senaste tre aren har vi amorterat 1,5 miljoner kr/ar.

Vi maste reservera ytterligare 100 000 kr/ar for stérre underhallsinsatser som nasta ar galler
uppgradering fran 3G till 4G/5G av hissarnas nddtelefoner och radiomottagarna for vara
matsystem.

Vi kommer ocksa att fa en extra kostnad pa 80 000 kr nasta ar for byte av avloppssystemets
20-ariga samlingstank, en kostnad pa en halv miljon kr for Samfalligheten. Halva kostnaden
tas fran fonderade medel, den andra halvan fordelas pa Samfallighetens deldgare efter
andelstal.

Dessa tillkommande storre kostnader kande vi inte till i borjan av detta ar!

Vi kommer ocksa att behdva investera i fler laddkassetter for elbilar. Efter tva ar ar nu 11 av
vara 16 laddkassetter upptagna. Varje ny kassett kostar 30 000 kr och med nuvarande
utveckling blir detta aktuellt ndgon gang under 2024-25.

Sammanfattningsvis 6kar vara kostnader med 3,8 miljoner kr till och med ar 2027, vilket
motsvarar en hojning av lagenhetsavgifterna med 108 % med bibehallen amorteringstakt.



Fordelat pa 4 ar motsvarar detta en héjning med 27 % per ar 2024-27. Det hér aret ar forsent
for en hojning.

Det finns bara ett satt att komma ur héga rantekostnader och det ar att beta av lanen!

Trots detta pastaende, som ar ett citat fran en ekonomisk specialist (som jag tycker har helt
ratt) maste vi minska vara amorteringar med 500 000 kr/ar for att undvika orimliga
avgiftshojningar. Da blir féreningens kostnadsokning 1,3 miljoner kr for 2023 - 27,
motsvarande en hojning av lagenhetsavgifterna med 37 %, dvs ca 10 % per ar fran ar 2024 till
och med 2027.

Det enklaste (och bekvamaste) for styrelsen ar att hoja avgifterna med 10 % per ar fran och
med nasta ar. D3 kan allting fortsatta som forut, vattnet inga i avgifterna, tvattstugan vara
tillganglig for de som vill anvanda den, bostadsrattstillagget betalas av foreningen och
internetkostnaden vara oférandrad. Ingen behover protestera for att man maste betala for
vattnet efter forbrukning, eller for stangningen av tvattstugan. Det enda som behovs ar ett
styrelsebeslut, meddelande till HSB som sedan ser till att pengarna kommer in till
féreningens kassa med hjalp av avgiftsavierna.

Det finns ju inget sjalvandamal med att aldrig hoja avgifterna. Men ingen ska betala mer dn
vad som behovs.

Styrelsen har valt ett annat alternativ, betydligt svarare och som kraver vasentligt mer arbete.

Redan i november forra aret inventerade vi vara mojligheter och tog foéljande beslut.
Bostadsridittstillcigget i foreningens forsdkring utgdr, det far du ordna sjdlv
Internetavgiften hojs med 6 kr/man (i takt med Tele2:s avgiftshojning)
Avgiften for extra p-platser hojs med 100 kr/man
Fast avgift for aktiva laddkassetter inférs med 100 kr/man

- Kones jouravtal avslutas
Med ovanstaende forbattras foreningens ekonomi med 60 000 kr/ar.

Den hojda internetavgiften och kostnaden for bostadsrattstillagget motsvarar en
avgiftshdjning med ca 0,6 %, som inte paverkar den redovisade ldgenhetsavgiften.

I november tog vi in offert pa installation av vattenmatare for debitering av vattnet efter
forbrukning, pa samma satt som for elenergin. Detta ledde i januari till styrelsebeslut att
investera i installation av matare for varmvattnet i samtliga lagenheter. Matning och
debitering sker fran 1:a maj. For féreningen innebar detta en kostnadssankning med 300 000
kr/ar, nar investeringen i matarna ar betald om mindre &n tva ar.

For medlemmarna innebér det att alla betalar efter forbrukning och darmed har mojlighet
att paverka kostnaden. Erfarenheter och forskning pekar pa besparingseffekter pa omkring
30 %, ibland mer.



Om man bortser fran en mojlig besparingseffekt motsvarar vattenkostnaden en
avgiftshojning pa 8,5 % i genomsnitt per lagenhet. Med en besparingseffekt pa 30 %
motsvarar vattnet en avgiftshojning med 5,9 %. Vi far snart veta.

Summa summarum: Den egna (minskade) vattenforbrukningen + att sjalv sta for
bostadsrattstillagget och den arliga héjningen av internetkostnaden motsvarar en hogre
avgift/boendekostnad pa 6,5 % pa 5 ar, fran och med 2023 till och med 2027. Det innebér 1,3
% per ar under den har perioden fram till 2027.

Det svaraste beslutet har varit tvattstugans kostnader och dess framtid. Tvattstugans
utrustning ar gammal (16 ar) och behdver bytas ut for ca 200 000 kr. Drift- och
underhallskostnaden tillsammans med avskrivningskostnader bedémes till 150 000 kr/ar.
Tvattstugan stangs darfor den 1:a november efter en medlemsundersokning och darefter
styrelsebeslut. Alla lagenheter ar ursprungligen utrustade med tvattmaojligheter.

Fragan om tvattstugans framtid har varit det svaraste (eller besvarligaste) beslut jag varit
med om under alla ar jag varit aktiv i féreningsarbetet. Det har varit olika meningar i bade
styrelsen och bland medlemmarna, en del kontroversiella och dessutom konfliktbetonade.
Men trots detta har det gatt att komma fram till ett beslut som alla nu borde kunna
respektera. En styrelse mdste kunna ta svdra beslut.

Med ovanstaende forandringar har vi forbattrat foreningens ekonomi med lite mer &n

500 000 kr/ar, och vi klarar oss darmed utan nagon hojning av lagenhetsavgifterna till och
med 2027 inklusive en berdknad amorteringstakt pa ca 1 miljon kr/ar.

Troligen klarar vi annu fler ar.

Daremot kommer internetavgiften att hojas aven i fortsattningen i takt med att Tele2 hojer,
troligen ett par kronor per ar. Energi- och varmvattenavgifter kommer dven fortsattningen att
raknas om efter vad foreningen betalar och det giller dven den fasta avgiften for el.

Var kontaktperson pa SBAB har 150 bostadsrattsforeningar som kunder, varav 80 % har hojt
sina avgifter i ar med 10 — 30 %! De som har alla Ian pa 3-manadersranta har tvingats hoja
med upp till 40 %.

Var lagenhetsavgift pa 760 kr/m? fér 2022 ska jamféras med motsvarande féreningars
avgifter i Sodertiljeomradet med medelbyggar 2003. Deras genomsnittsavgift var 756 kr/m?
ar 2021. Med de avgiftshojningar som gjorts 2022-23 kommer vara avgifter att vara lagre an
genomsnittet. Och med of6érandrade lagenhetsavgifter i ytterligare 4 ar blir vara dnnu lagre
an genomsnittet.

Var lanebelastning ar nagot hog, 9 597 kr/m? ar 2022 jamfért med 7 335 kr/m? fér liknande
féreningar. SBAB sager att allt under 10 000 kr/m? &r bra. Nyproduktion ligger pa 13 — 14 000
kr/m2. Med var planerade amorteringstakt minskar belastningen ytterligare med 1 000 kr/m?
till 2027.

Oforéandrade lagenhetsavgifter i ytterligare 4 ar, utéver de avgiftsforandringar som jag
presenterat ovan, borde kunna uppskattas av framfor allt de som har egna stora lan med
kraftigt kande rantekostnader pa sin bostadsratt. Och de som planerar att sélja,
marknadsvardet blir ju lite battre med de av styrelsen planerade oférandrade



lagenhetsavgifterna, i minst 5 ar. Men det finns ingen garanti for att vi klarar det, det ar inte
heller ett |6fte, daremot ar |6ftet att vi ska gora allt vi kan.

Ovanstaende berdkningar bygger pa en noggrant och detaljerad ekonomisk 5-arig plan sedan
2017 som revideras varje manad, och med en detaljerad berdkning av vara lan med
amorteringar och rantekostnader efter SBAB:s prognoser som revideras fyra ganger/ar, ocksa
en 5 arsplan.

Sammanfattningsvis, tre alternativ:

1. Oférandrad verksamhet och bibehallen amorteringstakt = hojning av
lagenhetsavgifterna med 27 % per ar for de kommande fyra aren 2024 - 27.

2. Oférandrad verksamhet och minskad amorteringstakt med 500 000 kr/ar = héjning
av lagenhetsavgifterna med 10 % for de kommande fyra aren 2024 — 27.

3. Andrad verksamhet enligt ovanstdende beskrivning = oférindrade ligenhetsavgifter
och en fortsatt amorteringstakt pa en miljon kr/ar.

Styrelsen har valt alternativ 3.

Prognoser &r inte alltid palitliga, vilket alla inser efter den valdsamma inflationen i ar, som
ingen prognosmakare forutsett. Sa allt kan handa, och vi vet inte vad nasta styrelse beslutar.
Det ar nytt lage varje ar.

Jag har daremot stuckit ut hakan och skrivit pa var hemsida i informationen till maklarna att
“Nuvarande styrelse planerar for oférédndrade ldgenhetsavgifter i ytterligare 5 ar”.

Karlberga den 18:e maj 2023
Ingvar



