4 NAKTERGALEN 27

Vi stdr inom de ndrmaste tva dren infor stora kostnader for att atgdrda fasad, fonster
och fénsterdérrar till var fastighet (se analysrapport fran Breiman Konsult AB). Fér
vilket foreningens ekonomi dr i behov av ett storre kapitaltillskott
(budgetrekommendation 2,9 MSEK). Mot bakgrund av det nu presenterade férslaget,
att konvertera del av fastighetens kéllarplan till bostad fér avyttring, ser styrelsen tre
alternativ till finansiering av detta nédvdndiga underhdll.

Appendix 1 - Hir redovisas med ovanstdende férutséittning hur det ekonomiska
resultatet blir om féreningen fortséitter som nu att hyra ut lokalen. Tvd alternativa
finansieringssdtt redovisas. Hdr redovisas dven, baserat pd samma
renoveringskostnad ekonomiskt utfall vid konvertering till en Iéigenhet.
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RENOVERING AV FASAD & FONSTER
UPPSKATTAT KOSTNAD TILL 2,9 MSEK

NOLLALTERNATIV ALT 1 NOLLALTERNATIV ALT2 KONVERTERA KALLAREN
UTOKATLAN KAPITALINSATS SALJA EN LAGENHET
Eget nytt kapital vid forsdljning

Utokat befintligt 13n
Lan 2,4 MSEK

+0,5 MSEK i befintligt avsatt kapital)

Arsavgift/m2
404 SEK/m2

Avgift/man
35m2:1178 SEK
50m2:1 683 SEK
75m2:2 525 SEK
100 m2:3 367 SEK
125 m2:4 208 SEK

Foreningens skuld
5,87 MSEK (+2,4 MSEK)

Insatser fran medlemmarna
Insatser 2,4 MSEK
+0,5 MSEK i befintligt avsatt kapital

35 M2:60 540 SEK
50 M2:86 490 SEK
75 M2:129 700 SEK
100 M2:173 000 SEK
125 M2:216 200 SEK

Arsavgift/m2
342 SEK/m2

Avgift/man
35 m2:998 SEK
50m2:1425 SEK
75 m2:2 138 SEK
100 m2: 2 850 SEK
125 m2:3 563 SEK

Foreningens skuld
3,47 MSEK (befintlig 1an)

Av nytt kapital pa 5,9 MSEK avsatts 2,4 MSEK
+0,5 MSEK i befintligt avsatt kapital
(kvarstaende kapital 3,5 MSEK)

Arsavgift/m2
323 SEK/m2

Avgift/man
35 m2:942 SEK
50 m2:1 346 SEK
75 m2:2 019 SEK
100 m2:2 692 SEK
125 m2: 3 365EK

Foreningens skuld
0 MSEK (efter amortering pa befintliga
lan med eget kapital)

2 (2)
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Appendix 1

EKONOMISK JAMFORELSE MELLAN ATT FORTSATTA SOM NU DVS HYRA UT LOKALEN

JAMFORT MED ATT KONVERTERA LOKALEN TILL EN LAGENHET OCH SALJA DEN

NULAGE:
LAN 1:

LAN 2:
Bostadsarea:
Avgifter:

Bredband:
Hyra:

Nettoomsattning:

1970 000 kr 15 167 kr
1 500 000 kr 10 500 kr

Réantekostnad Amortering Belaningsgrad Skuldkvot Rantekostnader:
51772 kr
75 000 kr
126 772 kr per ar 2084 kr /m2 4,9 3,6%

3 470 000 kr 25 667 kr

1665 m2

570 000 kr
40 000 kr

(hyresgast kallaren) 95 000 kr

705 000 kr

Arsavgit per kvm
342 kr /m2

Sakkunnig expert, Tomas Breiman menar att fasader och fénster maste renoverar inom tva ar. Han har uppskattat att kostnaden for dessa arbeten blir:

Kostnad for fasader:
Kostnad foér fonster:

1755000
1125000
2 880 000 kr

NEDANSTAENDE JAMFORELSER BYGGER OVANSTAENDE KOSTNADSUPPSKATTNING FOR DESSA RENOVERINGAR
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Appendix 1

ALTERNATIV 0 - FORTSATTA ATT HYRA UT VAR KALLARLOKAL

FINANSIERINGSALTERNATIV 1: UPPTAGANDE AV NYTT LAN

LAN 1:
LAN 2:

RENOVERINGSKOSTNAD:

NYTT LAN 3:

Antagen rantesats 1%
Antagen amorteringstid
30ar

Avgifter:
Bredband:

Ovrigt
Nettoomsattning:

Réantekostnad Amortering

(hyresgast kallaren)

1970 000 kr 15 167 kr 51772 kr
1 500 000 kr 10 500 kr 75 000 kr
3470 000 kr 25 667 kr 126 772 kr per ar
2 380 000 kr
Réantekostnad Amortering Belaningsgrad Skuldkvot Rantekostnader:
2 380 000 kr 23 800 kr 79 333 kr
5 850 000 kr 49 467 kr 206 105 kr per ar 3514 kr /m2 7,2 6,1%

AVGIFTERNA HOJS MED: 118%

LANENIVA: 5 850 000 kr
RANTOR + AMORTERING: - 255572 kr
HYRESINTACKT: 95 000 kr

Arsavgit per kvm
673 133 kr 404 kr /m2
40 000 kr

95 000 kr

808 133 kr

FOR ATT TACKA TILLKOMMANDE RANTA OCH AMORTERING

49467 + 206105
DVS HYRESINTACK-RANTKOSTNADER-AMORTERING = - 160 572 kr

FINANSIERINGSALTERNATIV 2: KAPITALINSATSER

NYCKELTAL FORBLIR SAMMA SOM BESKRIVITS UNDER "NULAGE"

LAGENHETSAREA, m2 KAPITALINSATS
35 50 030 kr
50 71471 kr
65 92 913 kr
80 114 354 kr
85 121 502 kr
100 142 943 kr
115 164 384 kr
LANENIVA: 3470 000 kr
RANTOR + AMORTERING: - 152 439 kr
HYRESINTACKT: 95 000 kr

(Exempel pa kapitalinsatsens storlek i forhdllande till ldgenhetsstorlek)

25667+126772
DVS HYRESINTACK-RANTKOSTNADER-AMORTERING = - 57439 kr
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Appendix 1

ALTERNATIV 2 - KONVERTERING TILL EN LAGENHET. SIFFRORNA BYGGER PA SNITTRESULTATET VID DENNA FORSALINING

INTAKT VID FORSALINING:

5904 267 kr

INTAKTEN TACKER RENOVERINGSKOSTNAD PA 2880000 KR OCH MED ATERSTAENDE KAPITAL AMORTERARS BEFINTLIGT LAN.

RENOVERINGSKOSTNAD:

KVARSTAENDE LAN:

(3470000+2380000-5904267

Avgifter:
Bredband:

Hyra:
Nettoomsattning:

2 380 000 kr (2880000-500000 (=bef. avsatt kapital))

- 54 267 kr
Overskott

(hyresgast kallaren)

LANENIVA:

RANTOR + AMORTERING:

HYRESINTACKT:

- 54 267 kr
- kr
35 000 kr

Réantekostnad Amortering Beldningsgrad Skuldkvot Réantekostnader:

537 561 kr
40 000 kr
35 000 kr

612 561 kr

Overskott

_ /m2 - 0,0%

Arsavgit per kvm
323 kr /m2

DVS HYRESINTACK-RANTKOSTNADER-AMORTERING = 35000 kr
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Appendix 1 4 (5)

SAMMANFATTNING (Bygger pa nuvarande laga ranteldge)

Nedanstaende tabell visar nykeltal inklusive hur mycket foreningen skulle ha i l1an.

Att konvertera lokalen med ett sdljaresultat som har uppskattat leder till klart forbattrad ekonomi for foreningen.
Ekonomin blir givetvis dnnu battre i det fall rantan hojs.

LAN BELANINGSGRAD ARSAVGIFT SKULDKVOT RANTEKOSTNAD
SEK SEK/M2 SEK/M2/AR %
FORTSATTER SOM NU 5850000 3514 404 7,2 6,1
HYR UT TILL 95000 KR/AR
UTOKAT LAN 2380000 KR
LOLALEN KONVERTERAS 0 0 324
TILL EN LGH OCH SAUS

Nedanstaende tabell &r SBAB's prognos pa hur bordntorna kommer att utvecklas.

Tabell 1. Framtida borintor med olika bindningstid

Procent
3 méan 1ar 2 ar 3 ar 4dr 5 ar

Apr 2021 1.5 (-) 1.4 (=) 1.4 (-) 14 (-) 1.4 {-) 14 (=)

Jan 2022 1.6 (1,6) 1.6 (1,6) 1.6 (1,6) 1.6 (1,6) 1,7 {1,7) 1,7 (1,8)

Jan 2023 1.6 (1,7) 1.7 (1,7) 1.7 (1.7) 1.8 (1.8) 20 (2,0) 2,0 (2,0)

Jan 2024 2,2 (1,9) 2,3 (2,0) 23 (2,0) 24 (2,2) 26 (2.3) 2,6 (2.4)

Jan 2025 2,2 (1,9) 2,3 (2,0) 24 (21) 26 (2,2) 28 (2A4) 2.9 (2.5)

Anm.: Foregdende prognos frin februan 2021 inom parenteser

Kalla: SBAB
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BELANINGSGRAD: (Beldning/kvm)

0 -5 000 kr/kvm i skuld &r mycket bra.

5 000 — 10 000 kr/kvm &r bra.

10 000 - 15 000 kr/kvm &r okej om féreningens fastighet ar i mycket gott skick.
15 000 — 20 000 kr/kvm &r en hégt beldnad bostadsrattsforening.

ARSAVGIFTSNIVA:
En vanlig nivd pa manadsavgiften (arsavgiften) &r 500 — 700 kr/m2/ar

SKULDKVOT:

Detta jamfor féreningens langfristiga skulder med de totala intdkterna och féreningens maojlighet att hantera sina skulder.
Langfristiga skulder / nettoomséttning

Under 5 = mycket bra

over 10 = inte bra

over 20 = mycket illa

Ovrigt

sa maste Nettoomsittningen hdjas med 7,7%. Om rintan steg med 3 % sa maste okningen bli 23,1 %

RANTEKOSTNADER:

Réntekostnader / nettoomséttning

En tumregel ar att under 20 % &r bra, medan éver 40 % ar ett varningstecken.

Réntekostnader brukar ligga uppat 20% i en vdlmaende forening som funnits ett tag. > 50% = Inte bra

Kélla: Svensk Fastighetférmedling, Ekonomifokus mm
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