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Styrelsen vill med denna rapport redovisa de ekonomiska och finansiella delarna av beslutet
om stambyte med flera atgarder. Delar av punkter 2-4 i begdaran om extra stamma.

1, Projektens totala utgifter

Projekten befinner sig i slutskedet av upphandlingsfasen. Anbuden ar jamforda och
utvarderade och styrelsen har valt entreprendrer. Projektens totala utgifter inraknat
ofdrutsagbara handelser berdknas uppga till hogst 300 milj kr. Som tidigast kan byggstart ske
i slutet av februari 2019 med fardigstallande 3,5 ar senare, i borjan av hosten 2022.

Processen blir forst stambyte sedan byte av varmesystem, hissrenovering och renovering av
trapphus och portar. Det kommer ske rullande, fran trapphus till trapphus, huskropp efter
huskropp. Utgifterna per manad har i kalkylen berdknas bli i samma storlek — 7,2 milj kr —
forutom i start- och slutskedet da inte alla atgarderna pagar samtidigt. Se bild nedan.
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Projekten kommer helt att lanefinansieras. Ett 1an upptas per tertial for att tacka kommande
utgifter. Fordelen med detta satt att Iana ar att det blir relativt fa Ian, mindre administration
och béttre lanevillkor samt att foreningen kan lana ut 6verskottet i kassan de forsta tre
manaderna i tertialet.

Summa berdknade projektutgifter och Ian vid arsskiftena ar:



Arsskifte S:autgifter  S:alan
2019/2020 60miljkr 82 milj kr
2020/2021 146 milj kr 168 milj kr
2021/2022 233 miljkr 254 milj kr
2022/2023 300 milj kr 300 milj kr

2, Berdknade rantekostnader

Styrelsen har berdknat rantekostnaderna med tva olika men sannolika utvecklingar av
rantebanan samt dven en berakning for om nagonting oforutsagbart intraffar i Sverige eller i
varldsekonomin som medfor en ranteh6jning pa en procentenhet.

Langsamma rantehdjningar
Riksbankens reporanta, procent
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Bilden visar prognoser pa Riksbankens reporanta som styr den ranta vi kommer att ha. Den
forsta ranteutvecklingen vi har i berakningen ar ”“Marknadens” prognos. Med marknaden
menas har penningmarknadens aktdrer som manatligen lamnar ranteprognos till TNS Sifo
Prospera.

Den andra ranteutvecklingen vi har med ar Riksbankens gallande réantebana. Sedan bdérjan av
2015 har reporantan varit negativ, se bild nedan.
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Riksbanken har skjutit fram rantebanan sedan dess men anser nu att Sveriges konjunktur ar
stark och inflationstakten nar malet som ar 2 % per ar, matt som forandring av
konsumentprisindex, KPIF. Fragan ar nu nar den foérsta hojningen kommer att ske. |
december i ar eller i februari nasta ar. Vi ar forsiktiga i var berdkning och har héjningen i
december, fran -0,5 % till -0,25 %.

Den tredje berdkningen dr om nagot of6érutsdgbart intraffar som medfor en omedelbar
rantehojning med en procentenhet. Till exempel om konjunkturen plotsligt gar upp i hégvarv
och priserna skenar ivag och Riksbanken kdnner sig tvungna att kyla av ekonomin genom att
hoja rantan.

Vi har inte med alternativet om det omvanda intraffar. Att till exempel ett globalt
handelskrig far konjunkturen att mattas av och Riksbanken viljer att skjuta pa
rantehdjningarna eller till och med att sanka den igen. Den allmanna bedémningen ar att det
kommer bli mattliga rantehdjningar till dess normalranta (2,5 — 3,5 %) ar nadd och att det
kan ta lang tid. Upp till 10 ar.

Styrelsen har fatt bud fran laneinstituten och varit pa flera besdk hos bankerna.
Genomgaende ar bankerna efter att ha granskat projektplaner och féreningens ekonomi
mycket entusiastiska och tavlat om att ge oss basta budet. Det basta budet ar fran Nordea
med rantan 0,09 %. Nordea har efter forhandlingar aven sankt rantan pa befintliga lan till
0,09 %. Rantan ar knuten till 3-man Stibor och lanen kan inte avslutas under det forsta aret.
Da vi raknar med att reporantan hojs med 0,25 % i december utgar vi med att rantan da det
forsta nya lanet tas upp ar 0,34 %.

Pa foljande sida visas de berakningar vi gjort. Forst ar det de berdknade rantekostnaderna
for de nya lanen. Darefter foljer ranteberakning for de befintliga lanen och tills sist &r det en
summering for rantekostnaderna for bade nya och gamla lan. Observera att inga
amorteringar ar med i tabellerna och att utgifterna berdknas betalas linjart oavsett
manadernas olika antal arbetsdagar. De bada rantebanornas rantehdjningar ar naturligtvis
med i kalkylerna.



Riénteberikning fér lan till kommande projekt samt riintan fér nuvarande lan

Lanebehov projekt, kr 300 000 000
Lanebehov per manad i 3,5 ar 7 198 810
R&ntan 3 man STIBOR last 1 ar 0,09%

Marknadsprog R&ntebana RE R&ntebana RBE + 1%

Rantekostnad 2019 153 985 215721 550 666
Rantekostnad 2020 811132 1116188 2313 076
Rantekostnad 2021 2110986 2 809 597 4 881 819
Rintekostnad 2022 4024 951 5170944 8 040 000
Rantekostnad 2023 o 641 667 6 975 000 10016 667
MNuvarande lan, kr 165 000 000

Rantan 3 man STIBOR 1ast 1 ar 0,09%

Marknadsprog Rantebana RE  Rantebana RB + 1%

Rantekostnad 2019 674 208 283 896 2144 313
Rantekostnad 2020 1105042 1523271 3196 188
Rantekostnad 2021 1680938 2240104 3913021
Rantekostnad 2022 2336354 2999 792 4672708
Réntekostnad 2023 3102917 3836 250 5509 167
Kr Marknadsprog Rantebana RE  Réntebana RB + 1%
Summa rintekostnader 2019 828 194 1099 617 2 694978
Summa rantekostnader 2020 1916174 2639458 5 509 264
Summa rintekostnader 2021 3791924 5049 701 8 794 3840
Summa rantekostnader 2022 6 361 306 8170736 12 712708
Summa rintekostnader 2023 8744 583 10811 250 15525833

3, Har vi rad att betala rantekostnaderna?

Styrelsens vision ar atgardspaketet ska genomforas utan att avgifterna ska behdva hojas mer
an mattligt. Det vanliga hos bostadsrattsforeningar ar att avgifterna hoéjs med upp till 30 — 50
% bara efter stambyte och vi har dessutom med byte av virmesystem, hissar med mera.
Med mattlig avgiftshojning menar vi en arlig hojning pa 3 % under aren arbetena pagar.

For att forsta styrelsens optimistiska syn ber vi er att granska den senaste arsredovisningen. |
kassaflodesanalysen pa sidan 7 och raden ”Kassafléde fran [6pande verksamhet” star
beloppen 5,5 milj kr for 2017 och 5,3 milj kr for 2016. Lagger man tillbaka rantekostnaderna



blir bada beloppen éver 7 milj kr. Detta belopp plus avgifts- och hyreshéjningar samt positiva
effekter av investeringarna ska tacka upp for rantekostnaderna.

En prognos for det forbattrade kassaflodet 2022:

Avgiftshdjningar 2,7 milj kr
Hyreshdjningar 0.7 milj kr
Minskade hissrep 0,6 milj kr
Minskade vattenskador 0,6 milj kr
Energibesparing 0,5 milj kr
Oférutsedda kostnader

och inflation -1,7 milj kr

Summa 34 miljkr

Hyreshdjningarna ar dels de arliga samt hojning efter badrumsrenoveringen. Det kommer att
bli forhandling med Hyresgastféreningen. Energibesparing sker genom atgarderna nya
fonster, fasadisolering och inte minst ett nytt varmesystem. For narvarande ar inte
varmesystemet optimalt installt pa grund av dalig funktion.

Prognosen for kassaflode fran den I6pande verksamheten 2022 ar drygt 10 milj kr och tacker
rantekostnaderna enligt marknadens och Riksbankens rantebanor. Stresstesten med en
ovantad rantehdjning visar att det kan behovas skjutas till ytterligare medel. Detta kommer
da att i forsta hand ske med Overskottet i kassan fran aren 2018 - 2021 och i andra hand med
medel fran forsaljningar av lagenheter. Styrelsen bedomer att risken for en extra
avgiftshojning ar liten.

4, Amorteringar

| presenterade kalkyler ar inga amorteringar medtagna. Med en skuld pa 465 milj kr 2022 ar
foreningen kraftigt exponerad for forandringar av rantesatserna. Styrelsens plan ar att forst
amortera av lanen till en niva dar eventuella rantehdjningar ar hanterbara. Darefter
amortera i en takt som motsvarar investeringarnas livslangd. Nar kommande
renoveringsarbeten ar fardigstallda kommer investeringsbehovet vara minimalt och
styrelsens framsta uppgift blir att arbeta for att minska skuldsattningen.

Det ar ingen hemlighet att styrelsen raknar med att amortera lanen med medel fran projekt
fastighetsutveckling. Féljande fakta finns om projektet;

- Foreningen har avtal med byggbolaget som reglerar priset per kvm ljus BTA,
bruttoarea.

- Avtalet sdger att handpenning om 10 % ska erlaggas vid tecknande av
markoverlatelseavtal samt nar resterande slutlikvid ska betalas.

- Kommunfullméaktige har tagit beslut om planprogrammet.



- Foreningen, via projektledaren, samarbetar med Milj6- och stadsbyggnadskontoret
med att ta fram detaljplaner.

Ovanstdende punkter ar fakta. Men nar och vilka belopp vi kan rakna med kan ske forst nar
detaljplanerna ar fastlagda. Innan beslut ar fattat kan man bara spekulera och styrelsens
inriktning ar att vi tillsammans med byggbolaget arbetar for att fa ett for foreningen sa
gynnsamt forslag som maijligt.

En for foreningen viktig inkomstkalla ar och har varit forsaljning av lagenheter. Samtliga
investeringar som skett innan projekt fonsterbyte har finansierats med medel fran
forsaljningarna. Diagrammet pa foéljande sida visar i milj kr vad foreningen brutto fatt for
lagenhetsforsaljningarna. Det ar 49 lagenheter som salts och bruttoinkomsten &r strax éver
97 milj kr. | ar har det trots troghet pa marknaden salts 4 lagenheter. Kvar att salja ar de tre
nyproducerade ettorna samt tva nyligen inlamnade tvaor.

| dagslaget har foreningen 86 hyreslagenheter férdelat pa 25 ettor, 24 tvaor, 25 treor och 12
fyror. Vartefter hyresgasterna flyttar kommer lagenheterna att sdljas. Det ar med dessa
medel och 6verskott fran den I6pande verksamheten som den langsiktiga amorteringen av
lanen kommer att ske. Styrelsen rdaknar inte med att en extra avgiftshojning behdvs for
amorteringar.

Inkomst brutto vid lagenhetsforsaljningar
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5, Nedskrivningar, utrangeringar, avskrivningar.

| begdran om extra stimma Onskas redovisning om nedskrivningar, utrangeringar och
avskrivningar. Forst lite historik:

Fram till 2013 var det tilldtet med sa kallade progressiva avskrivningar. Vara byggnader hade
en 100-arig annuitetsplan med laga avskrivningar de forsta aren och darefter successivt
okande avskrivningar. Denna metod skot problemen med héga avskrivningskostnader dver
till kommande generationer.



Fran och med 2014 géller de sa kallade K-regelverken. Vi foljer ett regelverk som bendamns
K3. Dessa regler tillater inte progressiva avskrivningar samt sa ska byggnadens varde delas
upp pa dess komponenter. En byggnads komponenter ar stomme, stammar, fonster, hissar
med mera. De olika komponenterna skrivs av efter dess berdaknade livslangd. Exempelvis ar
livslangden for stomme, grund, satt till 120 ar, stammar 60 ar och for hissar 25 ar. For
komponentuppdelningen av vara byggnader anvdndes en av revisorerna accepterad
fordelningsmall. Foljden av regeldndringen blev for var férening att avskrivningskostnaderna
steg fran 1 milj kr 2013 till nastan 10 milj kr 2014.

Nagon nedskrivning av tillgdngarna i och med kommande projekt har aldrig varit aktuellt.
Daremot finns restvarden kvar for stammar inklusive varme. Efter samtal med vara revisorer
har vi kommit fram till att detta varde far finnas kvar da inte undercentralerna byts ut. Alltsa
blir det ingen utrangeringskostnad for féreningen.

Avskrivningskostnaderna kommer i och med projekten att 6ka kraftigt. Troligen kommer vi
att fordela projekten i tre etapper och starta avskrivningar nar respektive etapp ar
fardigstalld. Med livslangd 60 ar for stammar/varme och 25 ar for hissar ser prognosen 2019
— 2023 for avskrivningskostnaderna ut som foljer:

Prognos avskrivningar 2019 - 2023, milj kr

2019 2020 2021 2022 2023

Befintliga tillgdngar 14,4 14,4 14,4 14,4 14,4
Tillkommande tillgdngar 0,0 0,7 24 4,2 6,1
Summa avskrivningar: 14,4 15,1 16,8 18,6 20,5

De nya avskrivningsreglerna forsamrade foreningens resultat. For aren 2014 — 2017 var
forlusten mellan 6 — 8 milj kr per ar. Diagrammet pa foljande sida visar den negativa
utvecklingen av balanserat resultat. Men, se den dvre linjen, det totala egna kapitalet har
under samma period Okat. Forklaringen ar att avskrivningar bokfors i resultatrakningen
medan vara nya medlemmars insatser/upplatelseavgifter till de av oss salda lagenheterna
inte bokfors via resultatrakningen utan direkt i balansrakningen.



Eget kapital 2014 - 2017, milj kr
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= Balanserat resultat = Jtveckling av Eget Kapital

Det ar foreningens bokférda varden vi ser i arsredovisningarna. Summa tillgangar i
arsredovisningen 2017 ar 712,7 milj kr. Skulle vi gbra en bedémning av féreningens
marknadsvarde sa torde det vara det dubbla beloppet. Med detta sagt vill styrelsen férmedl|a
sin bild av foreningens goda ekonomi.



