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Styrelsens kommentar till tillstandet i féreningen infor
arsstamman 2019

Vad innebéar det att vara medlem/delagare i en bostadsrattsforening?
Medlemskap i en brf innebar att man ager en andel i féreningen, inte att man &ger sin
lagenhet. Sin lAgenhet &ger man bara en rétt att bo i. Styrelsen ar vald av
medlemmarna for att pa basta satt forvalta féreningen.

Detta innebar att medlemmarnas och féreningens intressen kortsiktigt kan skilja sig
fran varandra. Styrelsens uppdrag &r att ha ett totalperspektiv pa verksamheten.

Pa lang sikt gynnas samtliga delagare av en stark ekonomi i foreningen vilket aven
avspeglar sig i ett hogre saluvarde pa lagenheterna.

Ekonomiska grundbegrepp
De ekonomiska grundbegrepp som aterfinns i arsredovisningen och som anvands for
att beskriva och styra verksamheten.

Lonsamhet

Lonsamheten ar arets resultat efter avsattning till fonder. Den har under de senare
aren blivit allt battre, sarskilt beroende pé lagre ranteutgifter. Arets resultat pa 1,7

miljoner ar starkt och gor det mojligt att skriva ner skulder och betala for underhall

och reparationer. Sa lange rantan ar 1ag fortsatter resultatet att vara starkt.

Kassalikviditet

Detta begrepp visar var kortsiktiga betalningsformaga, dvs. hur val vi kan betala vara
I6pande kostnader. Till foljd av det Iaga rantelaget ar likviditeten extraordinart god
med en siffra pa 5.4m. For detta ar beror det pa att utgifter for bestallda arbeten
kommer efter bokslutet den 31 augusti 2018. Vi har under hésten 2018 amorterat ner
ett 1an pa Danske Bank med 2.5m och sedan har vi haft utgifter for nya
ventilationsaggregat, takrengéring, elinstallationer osv. vilket tagit ner vart redovisade
Overlikviditet betydligt.

Soliditet

Soliditeten betecknar den andel av vara tillgangar som vi betalt med egna medel.
Soliditeten ar ocksa mattet pa var langsiktiga betalningsformaga. Soliditeten har
stadigt starks sedan féreningens krisér runt 2004. Ar 2005 var soliditeten nere i 18%
for att gradvis stiga till 31% 2014. For foregaende budgetar har soliditeten har starkts
till 40%.

Ju hogre soliditet, dvs. ju lagre andel Ian man har, desto stérre formaga har man att
utharda rantehgjningar, driftskostnadsokningar och andra oférutsedda kostnader i sin
verksamhet.
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Foreningens 40% far i sammanhanget fortfarande betecknas som nagot lagt. Vi bor
strava mot en soliditet pa minst 50%, dvs. lan till hdgst hélften av tillgangarnas varde.

Lan

For narvarande ligger rantan kvar pa en mycket lag niva. Vi har gradvis kunnat l6sa
och byta ut vara lan till battre villkor. Under 2018 omsatte vi ett lan fran SEB med
relativt hog ranta till rorligt lan med lagre ranta hos Danske Bank. Tanken ar att
fortlopande skriva av detta lan i takt med att likviditeten tillater. Sa lange rantenivan
ar fortsatt lag sa ser ekonomin mycket ljus ut for féreningen.

Under det ganga aret har forening lyckats att fa ned lan per kvm fran 6 241 till 5 923
kr. For en 3:a pa 76 kvm betyder det att medlemmen har en laneandel via féreningen
pa ca 450 000 kr (76 x 5 923). Malet ar att fa ner siffran ytterligare for att kunna halla
nere avgifterna om rantan gar upp och skapa utrymme for ta upp lan till bra réanta nar
stora underhallsarbeten blir aktuella. Ett genomsnitt for bostadsrattsforeningar i
Sverige ligger pa 5 000 per kvm. For bostadsratter galler som informella tumregler att
belaning per kvm 6ver 5 000 kr raknas som en relativt hog belaning, och Gver 9 000
raknas som mycket hog belaning.

Avgifter

Avgifterna i foreningen har varit oférandrade i snart 15 ar. Efter en kris med
efterféljande rekonstruktion pa 90-talet tvingades féreningen enligt avtal med
langivarna att gradvis hoja avgifterna fram till 2004 for att sakra den ekonomiska
stabiliteten. Sedan dess har avgifterna kunnat hallas oforandrade. Som det ser ut
idag kan vi halla oférandrade avgifter ett par ar till. Allt beror pa hur inflationen och
rantor utvecklas i framtiden.

Som framgatt ar foreningens ekonomi i nulaget god. Styrelsen noterar dock att det
goda ekonomiska resultatet kommer att dtas upp om foreningens laneranta skulle
stiga till 4-5%, en niva som historiskt sett ar bade realistisk och i linje med
Riksbankens inflationsmal.

Styrelsen jobbar for att hitta former for gradvisa standardhéjningar och besparingar
genom gemensamt elavtal for medlemmarna, byte till mera energieffektiva
flaktsystem, lagenergilampor i gemensamma utrymmen, sékrare lassystem, m.m.

Under perioden 2003 till 2017 har konsumentprisindex 6kat 17.5% samtidigt som
index for hyror gatt upp 42%. | Linkoping steg hyrorna enligt SCBs statistik i
genomsnitt med 5% bara under 2018.

Ar 2012 tecknade féreningen ett gruppabonnemang for bredband, IP-telefoni och
digital-TV, vilket for alla dem som utnyttjar dessa tjanster har inneburet en
kostnadsséankning pa i storleksordningen 350 kr/manad. Under 2019 gar vi 6ver till ett
foreningsagt elabonnemang och da slipper de enskilda medlemmarna att betala de
fasta avgifterna for elen.

Under de kommande tva aren finns inga storre underhallsarbeten i underhallsplanen.
Infor 2019 finns det planerat vissa malningsarbeten. Vi kommer att byta lassystem for
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gemensamma utrymmen. Vara hissar ar 25 ar gamla och bérjar krava mer och mer
underhall. Vi forvantar oss att borja renovera hissarna efterhand. Men det &r inte
aktuellt att starta detta infor kommande ar. Vi har utgifter som kommer for att I6sa
problemet med trasiga sopsugar. Detta kommer att krdva nya investeringar under
2019.

Mot bakgrund av ovanstaende kanner vi i styrelsen oss nojda med att avgifterna inte
har behovt hojas utan kunnat hallas oférandrade samtidigt som servicenivan har
hojts. Styrelsens uppfattning ar att foreningens stabilitet bast framjas av att utnyttja
utrymmet som den nuvarande laga rantan ger for att betala av pa lanen sa att
foreningen ar i ett battre lage den dag rantan gar upp.

Darfor kommer styrelsen att inrikta sig pa besparingar och gradvisa
standardhdjningar for att undvika avgiftshéjningar, samt fortsatta att 6ka soliditeten till
en hogre niva an i dag.

Den senaste tiden
Under 2018 har vi:

e Arbetat vidare med att byta lampor till LED-lampor i gemensamma utrymmen

e Beslutat om ett féreningsagt elabonnemang som sattes i drift i slutet av
november 2018.

e Genomfort en takrengoring vilket kommer att forlanga livslangden pa taket
samtidigt som vi férhoppningsvis undviker vattenskador.

e Efter en utredning av energiférbrukning tidigarelagt underhallsarbeten pa
gamla ventilationsaggregat som berdknas ge en betydande besparing pa vara
kostnader for el.

e Vi byter bredbandsleverantér den 1 maj 2019 fran Telenor (Bredbandsbolaget)
till A3 och sanker darmed kostnaderna for bredband samtidigt som
hastigheten 6kar. Mera information har utlovats fran A3 innan 6vergangen.

Pa gang
Det finns ett antal frdgor som styrelsen arbetar med, t.ex:

e Vi planerar att byta lassystem till gemensamma utrymmen, dock inte till
trappuppgangar.

Sophanteringen forsoker vi I6sa sa snart som mojligt till rimliga kostnader.
Fortsatt arbete med energieffektiviseringar.

Vi féljer behovet av att spola avloppsledningarna i hela féreningen

Vi foljer kostnaderna for hissrenoveringar.

Laddning av elbilar

Rengoring av fasader, gangar och balkonger frAn mogel och algvaxter ar
planerat for tidig var 2019.

e lordningstalla aterbruksrummet.
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Forsaljningspriser

Totalt bytte 11 bostadsratter agare under budgetaret. Det genomsnittliga priset per
kvadratmeter for lagenheter lag pa ca 27 800 per kvm. Det ar en marginell uppgang
jamfort med féregaende ar och en stor uppgang jamfort med 10 500 per kvm ar
2010. Det ser dock olika ut beroende pa antal rum och lagenhetens skick. For tvaor
pendlade priserna mellan 30 000 och 35 0000 per kvm. For treor och fyror pendlade
priserna mellan 20 400 och 28 600 per kvm. Det betyder en liten minskning for de
stérre lagenheterna men en 6kning for de mindre jamfort med tidigare ar. Inget
radhus saldes under budgetaret.
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