BRF Sjotungan — Forsta din forenings ekonomi

Forsta din férenings ekonomi

En guide for medlemmar i BRF Sj6tungan

Inledning

Den har guiden ar skriven av medlemmar, for medlemmar. Syftet ar att hjalpa dig forsta
BRF Sjotungans ekonomi — utan att ta stéllning i pagaende diskussioner.

Som medlem &ger du en andel i hela féreningen. Féreningens ekonomi paverkar dig pa tva
satt:

Ditt boende Din planbok

Din avgift finansierar drift och underhall. En Avgiftens storlek och féreningens nyckeltal
sund ekonomi innebar att renoveringar kan paverkar marknadsvardet pa din lagenhet.
planeras i tid.

Nya lagkrav fran 2023

Sedan 2023 maste alla bostadsrattsféreningar redovisa nyckeltal som rantekanslighet,
skuldséttning, sparande, arsavgifter och energikostnader i arsredovisningen, samt en

kassaflodesanalys.

| den har guiden anvander vi BRF Sjétungans arsredovisning for 2024 som genomgaende
exempel.

BRF Sjotungans arsredovisning 2024 (stammohandlingar)

https://www.sjotungan.se/public_html/new2016/images/information
Jarsmotes_handlingar/2025/stamma2025.pdf
Skanna QR-koden eller bestk adressen i din webblésare

Denna guide finns aven som interaktiv webbsida

https://visionmyggan.se/sjotungan-analytics/brf-economy-guide.html

Skanna QR-koden eller bestk adressen i din webblésare

HSB:s Bostadsrattskollen

Framtagen av medlemmar, for medlemmar Sida 1



BRF Sjotungan — Forsta din forenings ekonomi

HSB har tagit fram Bostadsrattskollen — ett verktyg som bygger pa sju nyckeltal som
tilsammans ger en dversiktlig bild av foreningens ekonomiska hélsa. Det &r viktigt att inte titta
pa ett enskilt nyckeltal isolerat — det ar helheten som réknas.

HSB Bostadsrattskollen — Nyckeltal

https://www.hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/

Skanna QR-koden eller besdk adressen i din webblasare

De sju nyckeltalen i 6versikt

Sparande Investeringsbehov Skuldséttning Energikostnad

Hur mycket som sparas for Nér fonster, tak och dylikt Vilka lan som féreningen har Kostnader for uppvarmning,
framtida behov. behéver bytas (50-arsplan). som den betalar rantor pa. el och vatten.
Rantekanslighet Tomtrétt Arsavgift

Hur féreningen kan paverkas Ager foreningen sjalv marken Vad medlemmarna arligen

av hojda rantor. eller har den en tomtratt? betalar in till féreningen.

Nedan gar vi igenom varje nyckeltal i detalj med HSB:s riktvarden, forklaring och — dar det ar
relevant — BRF Sjdtungans egna siffror.
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Visar hur mycket féreningen sparar per ar for att klara framtida renoveringsbehov eller
kostnadsokningar. Sparandet ar det som aterstar nar alla avskrivningar och kostnader for storre
investeringar har raknats bort, delat med foreningens totalyta.

Berakning: (Arets resultat + avskrivningar + planerat underhall) / totalyta (kvm)

Riktvarden (HSB Bostadsrattskollen):

@ rogt > 301 kr/kvm

@ wattiigt till hogt 201 — 300 kr/kvm
Lagt till mattligt 121 — 200 kr/kvm

. Mycket 1agt < 120 kr/kvm

Enligt HSB:s skala ar 201-300 kr/kvm "Mattligt till hogt" — det intervall de flesta foreningar bor sikta pa.
Kélla: HSB Bostadsrattskollen (hsh.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/sparande), BFNAR 2023:1.

Vad betyder sparande i praktiken?

Ordet "sparande" ar missvisande — det handlar inte om pengar som ligger pa ett konto. Det ar

ett bokforingsmassigt matt som visar skillnaden mellan foreningens intakter och dess

driftskostnader under ett ar. Tank pa det s har:

Hushallsanalogi

Tank dig att ditt hushall tjanar 50 000 kr/manad. Dina lopande kostnader (mat, hyra, el) &r
40 000 kr. Kvar blir 10 000 kr — ditt "sparande”.

Men tank om du samtidigt tar ett |an p& 200 000 kr for att renovera koket?
Sparandemattet visar fortfarande 10 000 kr, eftersom det bara tittar pa intakter minus
I6pande kostnader. Det ignorerar helt att du lanade 200 000 kr.

Precis sa fungerar BRF-sparande: det kan se bra ut samtidigt som foreningen 6kar sin
skuldsattning kraftigt. Darfor maste sparandet alltid lasas tillsammans med
skuldséttningen — aldrig ensamt.

Med detta i atanke — vad sager Sjétungans siffror?

BRF Sjétungans sparande

| flerarséversikten i arsredovisningen (sidan 4 i bokslutet) hittar du sparande per kvm direkt

som ett nyckeltal. Nedan visas de senaste arens varden samt ett langre historiskt perspektiv:
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Sparande kr/kvm

HSB:s bedémning Mattligt—hogt Mattligt—hogt Mattligt—hogt Mattligt—hogt

m Var i arsredovisningen: Flerarséversikten (sid 4 i bokslutet). Komponenterna: Arets resultat — Resultatrakningen (sid 6),
Avskrivningar - Resultatrakningen (sid 6), Underhall - Not 4 (sid 11).

Tittar man langre tillbaka — &nda till 2003 — har Sjétungans sparande varierat mellan ca 145
och 290 kr/kvm. Nivan pa 245 kr/kvm (2024) ar alltsd inte ovanlig historiskt sett, utan ligger i
linje med foreningens langsiktiga genomsnitt.

Belopp (SEK/m?2)

Ar
Sparande per kvm fér BRF Sjotungan, 2003-2024. Kalla: arsredovisningar.

Vad bygger sparandet?

Sparande = intakter minus kostnader, men utan avskrivningar och planerat underhall (dessa
laggs tillbaka eftersom avskrivningar inte ar en faktisk utbetalning, och underhdll bevarar
fastighetens varde). Diagrammet nedan visar hur Sjotungans sparande byggs upp — gront ar
intakter, rott ar kostnader, och blatt &r det som aterstar:

Har ar berakningen med Sjotungans siffror fér 2024:
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Arsavgifter| 875 kr/kvm

Hyror| 75 kr/kvm
Ovriga intakter (nettoomsattning)| 2 kr/kvm
Ovriga intakter| 4 kr/kvm
Personalkostnader| =17 kr/kvm
Ovriga externa kostnader,| —21 kr/kvm
Réntekostnaderf|

—81 kr/kvm

Driftkostnader (exkl. underh3ll) —591 kr/kvm

Sparande| 245 kr/kvm

0 200 400 600 800 1,000

Vad som bygger sparandet: gront = intakter, rott = kostnader, blatt = sparande. Avskrivningar och planerat underhall ingar
inte i kostnaden (de laggs tillbaka). Alla siffror i kr/kvm.

Vad kan styrelsen gora?
| praktiken har styrelsen tre verktyg for att paverka sparandet:

1. Hoja avgiften — detta Okar intakterna och forbattrar sparandet direkt. Det ar det enklaste
och snabbaste verktyget, men det paverkar medlemmarnas planbocker och kan pa kort sikt
sanka lagenheternas marknadsvéarde.

2. Séanka driftkostnaderna — detta forbattrar sparandet utan att hoja avgiften. Det kan handla
om att omférhandla avtal, effektivisera energiférbrukning eller se 6ver kostnader for exempelvis
fastighetsskotsel och tradgard. Det &ar ofta svarare och tar langre tid, men gynnar
medlemmarna direkt.

3. Hantera rantekostnaderna — genom att forhandla fram bra lanevillkor och vélja ratt
bindningstider kan styrelsen sanka foreningens rantekostnader avsevart.

Sjotungans rantekostnader — anmarkningsvart laga

Dividerar man féreningens rantekostnad (4,2 MSEK) med den genomshnittliga laneskulden
under 2024 (~231 MSEK) far man en effektiv ranta pa ca 1,8%. Det &r lagre &n
Riksbankens styrranta under storre delen av aret. Forklaringen finns i Not 14: flera lan ar
bundna till mycket formanliga rantor, bland annat 45 MSEK till bara 0,64%.

Viktigt att notera: Flera av dessa férmanliga lan l6per ut under 2025-2026 och kommer
att omférhandlas till hogre rantor. Det innebér att réntekostnaden sannolikt kommer att
oka framover — nagot vi aterkommer till under Rantekanslighet.

Avskrivningar styrs av fastighetens bokférda varde och ar i praktiken inte paverkbara. Darmed
blir det balansen mellan avgift, driftkostnad och rantehantering som avgor var sparandet
landar.
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Vad sparandet inte berattar

Sparande per kvm ar ett anvandbart nyckeltal, men det har viktiga begransningar som man bor
vara medveten om:

Sparande har ett "lagom" — inte bara ett "mer ar battre"

HSB:s skala klassificerar 201-300 kr/kvm som "Mattligt till hogt" — det intervall som de
flesta foreningar bor sikta pa. Under 120 kr/kvm klassificeras som "Mycket lagt" och
signalerar risk for eftersatt underhall eller framtida avgiftshojningar. Men ett sparande som
konsekvent ligger 6ver 300 kr/kvm ("Hogt") kan ocksé vacka fragor: betalar
medlemmarna onddigt hoga avgifter? Skjuts planerat underhall upp i stéllet for att
genomforas? Sparande bor sta i proportion till foreningens faktiska investeringsbehov.

Det visar arets férandring — inte féreningens ackumulerade stallning. Sparande per kvm
ar ett flodesmatt: det visar hur mycket som "sparades" just detta ar. Det sager ingenting om hur
mycket féreningen har ackumulerat 6ver tid, hur stor underhallsfonden ar, eller hur val rustad
foreningen faktiskt ar for framtida investeringar. En férening kan ha hogt sparande ett enskilt ar
men anda ha en svag finansiell stallning totalt sett.

Det ar ett forenklat bokforingsmatt, inte kassafléde. Sparandet bygger pa
bokforingsmassiga poster — arets resultat plus avskrivningar. Avskrivningar ar en kalkylerad
kostnad som inte motsvarar en faktisk utbetalning. Det innebar att en férening kan visa hdgt
sparande samtidigt som den tar nya lan eller skjuter underhall framéat. Det verkliga kassaflodet
— som visar faktiska in- och utbetalningar — ger ofta en mer réttvisande bild.

Det sager inget om skuldsattningen. Sparandet visar inte hur mycket féreningen har lanat.
En forening som tar stora lan for att finansiera investeringar kan fortfarande visa bra
sparandetal, eftersom lan inte syns i resultatrakningen. Darfor behdver sparandet alltid lasas
tilsammans med skuldsattningen och kassaflodesanalysen.

Den fullstéandiga bilden: vart tar pengarna vagen?

Sparandet visar bara en del av pengaflodet. For att forstd hela bilden behéver man titta pa
kassaflodet — alla pengar som kommer in och alla pengar som gar ut under aret. Diagrammet
nedan visar detta for 2024:
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Nettoomséttning| 952 kr/kvm

Kassafléde frén finansieringsverksamheten 124 kr/kvm
Leverantérsskulder| 40 kr/kvm
Ovriga kortfristiga skulder| 20 kr/kvm

Ovriga intékter| 4 kr/kvm

Driftkostnaderf| —665 kr/kvm
Investeringar,| —249 kr/kvm

Réntekostnaderf| —81 kr/kvm

Ovriga externa kostnader| —21 kr/kvm
Personalkostnader| —17 kr/kvm
Ovriga fordringar| —14 kr/kvm
Kundfordringar —4 kr/kvm
Nettokassaforéndring| 87 kr/kvm
0 200 400 600 800 1,000 1,200

kr/kvm

Kassaflode for BRF Sjotungan 2024. Gront = pengar in, rott = pengar ut, blatt = nettokassaférandring. Notera att "Kassafléde
fran finansieringsverksamheten” (124 kr/kvm) avser nya lan fran banken — pengar som kommer in men som okar
skuldsattningen. "Investeringar" (—249 kr/kvm) syns inte alls i sparandemattet. Kalla: kassaflodesanalysen.

Nedanstaende diagram visar hur foreningens totala kostnader férdelas mellan olika kategorier.
De tva storsta posterna ar driftkostnader (665 kr/kvm) och investeringar (249 kr/kvm):

Driftkostnader.

Uppvarmning
145 kr/kvm

Fastighetsskotsel och lokalvard.

Sophamning Fastighetsfor.

Tillsyn och besiktning Tradgardsskotsel 33 krfkvm 25 krfkvm

24 krlkvm. 21 kefkvm.

Rantekostnader
81 krkvm

Reparationer
94 keflvm Forvaltningsarvoden

el Fastighetsskatto... Kabel-TV och br...

22 krlkvm. 20 kr/kvm

Kostnadsférdelning for BRF Sjétungan 2024 (kr/kvm). Gra = driftkostnader, lila = investeringar, rod = rantekostnader.
Uppvarmning (145) och reparationer (94) ar de storsta enskilda driftkostnaderna. Kélla: arsredovisningen.

Fullstdndig kassaflédesanalys och kostnadsférdelning

https://visionmyggan.se/sjotungan-analytics/annual_details.html

Skanna QR-koden eller bestk adressen i din webblésare
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Hur varje kostnadskategori férandrats 6ver tid

https://visionmyggan.se/sjotungan-analytics/changing_over_time.html

Skanna QR-koden eller bestk adressen i din webblésare

Interaktiv sparandeanalys for BRF Sjotungan

https://visionmyggan.se/sjotungan-analytics/savings.html

Skanna QR-koden eller besok adressen i din webblasare

Jamforelse med andra foreningar (2024)

Hur ligger Sjotungan till jamfort med andra bostadsrattsféreningar i Stockholmsomradet?
Nedan jamférs sparandet med regionala genomsnitt fran HSB:s Bostadsrattsbharometer
(publicerad 2025, baserad pa 2024 ars data) samt tva narliggande féreningar.

Sparande per kvm — jamfdorelse 2024 Kalla: HSB Bostadsrattsbarometer 2025, &rsredovisningar

400
R97) Hogt (onddigt hogt?)

kr/kvm

Lagt till mattligt

Mycket 1&gt

BRF Siken  Stockholm HSB BRF BRF BRF
snitt Sodertdrn Gaddan Sjotungan  Bjorkbacken

Sammanfattning: Sparande

BRF Sjotungans sparande pa 245 kr/kvm ligger i intervallet "Mattligt till hogt" (201-300
kr/kvm) enligt HSB:s skala. Historiskt har féreningens sparande pendlat kring 200-talet
sedan 2003. Men sparandetalet ensamt racker inte for att bedéma féreningens ekonomi
— det maste sattas i relation till skuldsattning, kassaflode och det kommande stambytet.
Dessa faktorer tar vi upp i kommande avsnitt.
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Din bedémning av Sparande:

E] Orovackande Kan bli battre E] Godkant

. Investeringsbehov

Visar de genomsnittliga framtida investeringarna som féreningen behéver géra under de
kommande 50 aren — exempelvis byte av tak, fonster, stammar och fasad. Baseras pa
foreningens underhallsplan. Alla foreningar bor ha en investeringsplan som omfattar de storsta
investeringsbehoven.

Berakning: Summa planerade investeringar (50 ar) / 50 / totalyta (kvm)

Riktvarden (HSB Bostadsrattskollen):

@ i < 121 kr/kvm
O wattiigt 121 — 300 kr/kvm
O Hoot 301 — 500 kr/kvm
. Mycket hogt > 500 kr/kvm

HSB anser att det ar rimligt att 50-arsplanen omfattar de 20 storsta investeringsbehoven. Kélla: HSB
Bostadsrattskollen (hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/investeringsbehov).

BRF Sj6tungans investeringsbehov

BRF Sjotungan har en underhallsplan som loper till 2074. Foreningen har ocksa en lang
historik av genomfdrda projekt — nya fasader och balkonger (2008), garagerenovering
(2016-2019), markliggande ror (2018-2021), hissrenoveringar (2023) och nya innergardar
(2021-2023).

Det storsta kommande projektet &r stambytet (2025-2035): byte av avloppsstammar inklusive
nya vatrum och vattenledningar i hela foreningen. Det ar den enskilt storsta investeringen
sedan féreningen bildades.

Data saknas i arsredovisningen

Trots att Sjétungan har en underhallsplan redovisas inget investeringsbehov i kr/kvm i
arsredovisningen. Detta nyckeltal &r &nnu bara obligatoriskt for nyproducerade
bostadsratter. Det innebér att medlemmarna inte enkelt kan se hur stort det totala
investeringsbehovet ar, eller hur val sparandet tacker det.

En rimlig fraga att stélla pa stamman: "Kan styrelsen redovisa investeringsbehovet per
kvm enligt HSB:s modell, sa att vi kan jamfora det med vart sparande?"

Framtagen av medlemmar, for medlemmar Sida 9
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Din beddmning av Investeringsbehov:

E] Orovackande Kan bli battre E] Godkant

. Skuldsattning

Visar hur belanad foreningen ar. Skulderna (Ian som féreningen betalar ranta pa) delas med
totalytan. Ju lagre siffra, desto battre. Nya féreningar har normalt hégre skuldsattning, liksom
foreningar som nyligen genomfort stora underhall.

Berakning: Totala réantebarande skulder / totalyta (kvm)

Riktvarden (HSB Bostadsrattskollen):

. Lag < 3 000 kr/kvm

@ nNormal 3001 — 8 000 kr/kvm
© Hog 8 001 — 15 000 kr/kvm
‘ Mycket hég > 15 001 kr/kvm

En skuldsattning kan vara tillfalligt hog efter t.ex. ett stambyte. Det ar da viktigt att foreningen har en plan
for att amortera ner skulden. Kélla: HSB Bostadsrattskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/skuldsattning).

BRF Sj6tungans skuldsattning

Skuldsattning kr/kvm 4532 4 408 4151 3801
HSB:s beddmning Normal Normal Normal Normal

m Var i rsredovisningen: Flerarsoversikten (sid 4). Detaljer om varje Ian: Not 14 (sid 14). Kassaflode fran lan:
Kassaflédesanalysen (sid 9).

Skuldsattningen har nastan fordubblats sedan 2017, da den lag p& 2 305 kr/kvm ("Lag" enligt
HSB:s skala). Vid utgangen av 2024, pa 4 532 kr/kvm, ligger den i "Normal'-intervallet men
trenden ar tydligt uppatgaende. Diagrammet nedan visar det langre perspektivet:
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Skuldsattning per kvm (nominellt) fér BRF Sjotungan, 2002-2024. Rad = totala skulder, bla = langfristiga, orange =
kortfristiga, gron = likvida medel. Kélla: &rsredovisningar.
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Skuldsattning per kvm justerat for inflation (2024 ars penningvéarde). | reala termer ar skuldséattningen vid utgdngen av 2024
ungefar pa samma niva som efter fasadrenoveringen 2008. Kélla: &rsredovisningar, SCB KPI.

Vad betyder det for Sjotungan?

Skuldsattningen dkade kraftigt runt 2008 (nya fasader och balkonger) och sjonk sedan tillbaka
till en bottenniva pa 2 305 kr/kvm ar 2017 ("Lag" enligt HSB). Darefter har den stigit kraftigt igen
— drivet av nya investeringar i markliggande ror, hissar, innergardar och forberedelser for

stambytet.

Det forsta diagrammet visar en dramatisk forandring av lanestrukturen: under 2023 steg
andelen kortfristiga lan (orange) till 58% av totala skulder — nara varningsgransen pa 60% som
anvands inom finansiell analys (Short Term Debt / Total Debt). Under 2024 har situationen
forbattrats till 26%, men det ar fortfarande historiskt hogt:
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Ar
Andel kortfristiga skulder av totala skulder (%) for BRF Sjétungan, 2002—-2024. Lan som forfaller eller villkorséandras inom ett
&r. Rod streckad linje = varningsgrans 60%. Kalla: arsredovisningar, GMT Research.
| praktiken innebar detta att 61 MSEK (26% av alla 1an) maste omférhandlas inom ett ar —
bland annat 45 MSEK till 0,64% som lopte ut i april 2025. Dessa lan kommer att fornyas till
betydligt hdgre rantor.

Borde inte skuldséattningen vara lagre infor stambytet?

Foreningen star infor sitt storsta projekt nagonsin — ett stambyte som enligt styrelsens
prognos kraver ca 290 MSEK i nya lan (=5 600 kr/kvm). Det innebar att skuldsattningen
kan n& ~10 000 kr/kvm.

Infor ett sa stort atagande kan man frdga sig om det inte vore dnskvart att starta fran en
lagre skuldsattning an "Normal" — helst "Lag" (under 3 000 kr/kvm). Ju lagre
utgangslaget, desto mer marginal har foreningen att hantera oférutsedda
kostnadsokningar, rantehajningar och andra risker under projektets gang.

Vad har lanen anvants till?

Under de senaste sju aren har féreningen redovisat ca 175 MSEK i investeringar i
kassaflédesanalysen. Dessa har finansierats med nya lan, vilket forklarar den stigande
skuldsattningen. Projekten inkluderar bland annat markliggande ror, hissrenoveringar, nya
innergardar och forberedelser for stambytet.
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Investeringar per ar for BRF Sjotungan, 2004-2024. Topparna 2007—2008 motsvarar fasad- och balkongrenoveringen, 2014
och 2019-2021 inkluderar markarbeten, hissar och innergardar. Kélla: kassaflodesanalyser.

Vad arsredovisningen inte visar om investeringarna

Arsredovisningen visar att pengar har investerats, men inte hur effektivt de anvants.
Medlemmarna kan inte se:

» Total kostnad per projekt — arsredovisningen klumpar ihop alla investeringar i en
enda rad i kassaflodesanalysen. Hur mycket kostade innergardarna? Hur mycket gick il
markarbeten? Det framgar inte.

« Alternativa anbud — har styrelsen begart in offerter fran flera entreprencrer for varje
projekt? Hur stor var prisskillnaden mellan det valda och det billigaste anbudet?

* Hur entreprendrer valjs — vilka kriterier styr valet? Ar det enbart pris, eller vags andra
faktorer in? Finns det dokumenterade upphandlingsprocesser som medlemmarna kan ta
del av?

Utan dessa uppgifter ar det omgjligt att bedéma om féreningens 175 MSEK i investeringar
har gett medlemmarna basta méjliga varde for pengarna. Och med ett stambyte pa 290
MSEK i antdgande blir frdigan om upphandlingseffektivitet annu viktigare.

Styrelsens viktigaste verktyg for att halla skuldsattningen i schack ar amortering (att
successivt betala av lanen), smart upphandling med konkurrensutsatta anbud, och god
rantehantering — det sistnamnda har féreningen hittills lyckats val med, som vi noterade
under Sparande.

Jamforelse med andra foreningar (2024)
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Skuldséttning per kvm — jémf('jrelse 2024 Kalla: &rsredovisningar, HSB Barometer 2025
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Gaddan Bjorkbacken Sjotungan snitt 2024

Alla fyra lokala foreningarna ligger inom "Normal'-intervallet. Sjotungan har nagot hogre
skuldsattning an Siken och Bjorkbacken, men klart lagre @n Stockholmssnittet pa 5 773 kr/kvm
(HSB Barometer 2025). Det viktigaste ar dock inte nivan i sig, utan hur den utvecklas i takt med
stambytet.

Sammanfattning: Skuldsattning

BRF Sjétungans skuldsattning pa 4 532 kr/kvm ar "Normal" enligt HSB:s skala och under
Stockholmssnittet (5 773 kr/kvm). Men skulden har nastan férdubblats sedan 2017 och
trenden ar uppatgaende. Foreningen har visat god rantehantering (effektiv ranta ~1,8%),
men andelen kortfristiga lan steg till 58% under 2023 (nara varningsgransen 60%) innan
den forbattrades till 26% under 2024. Den avgorande fragan framat ar hur mycket
stambytet faktiskt kommer att kosta — och hur det finansieras.

Din bedédmning av Skuldséattning:

D Orovéackande [ ] Kan bli battre D Godkant
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. Energikostnad

Visar foreningens totala kostnad for varme, el och vatten per kvadratmeter. En indikator pa& hur
energieffektiv fastigheten ar och hur val foreningen hanterar sina energiavtal. Ju lagre siffra
desto battre.

Berakning: (Kostnad varme + el + vatten) / totalyta (kvm)

Riktvarden (HSB Bostadsrattskollen):

® i < 150 kr/kvm
‘ Normal 150 — 250 kr/kvm
© Hog 250 — 350 kr/kvm
. Mycket hog > 350 kr/kvm

Varierar beroende pa fastighetens alder, uppvarmningsform, geografiskt lage och aktuella energipriser. Ca
200 kr/lkvm anses normalt. Kalla: HSB Bostadsrattskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/energikostnad).

BRF Sjotungans energikostnad

Energikostnad kr/kvm
m Var i &rsredovisningen: Flerarsoversikten (sid 4). Detaljer: Not 4 (sid 11) — posterna El, Uppvarmning och Vatten.

Energikostnaden har 6kat stadigt — fran 214 till 263 kr/kvm pa fyra ar, en 6kning pa drygt 23%.
Den ligger nu i det 6vre intervallet av "HOg" enligt HSB:s skala. Den historiska utvecklingen
visar dock att kostnaden hallit sig relativt stabil kring 120-140 kr/kvm under lang tid, med den
kraftigaste okningen efter 2020:
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Energikostnad per kvm for BRF Sjétungan, 2002—-2024, uppdelat p& uppvarmning (réd), el (bld) och vatten (grén). Orange =
totalt. Bakgrundszoner visar HSB:s skala. Kélla: arsredovisningar.
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Samma data justerat for inflation (2024 ars penningvarde). | reala termer har den totala energikostnaden varierat kring
220-310 kr/kvm utan tydlig trend. Uppvarmning och el har sjunkit realt, medan vatten har 6kat. Kélla: arsredovisningar, SCB
KPI.

Vad betyder det for Sjotungan?

Energikostnaderna drivs i huvudsak av externa faktorer som féreningen har begréansad kontroll
Over: fjarrvarmetaxor, elpris och kommunala VA-avgifter. HSB:s bostadsrattsbarometer visar
att VA-taxorna i Stockholmsregionen steg med 20% under 2024 och hela 53% pa fem ar.

Sjotungans tre storsta energiposter 2024 var uppvarmning (7,5 MSEK), vatten (4,0 MSEK) och
el (2,1 MSEK). Att vattenkostnaden ¢kade fran 2,9 till 4,0 MSEK pa ett ar (+37%) forklarar en
stor del av den totala 6kningen.
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Styrelsen kan i viss man paverka energikostnaderna genom energieffektivisering — t.ex.
injustering av varmesystem, byte till LED-belysning (genomfort 2021) och optimering av
ventilation (nytt styrsystem 2020-2021). Men de storsta kostnadsokningarna beror pa hojda
taxor som ligger utanfér féreningens kontroll.

Jamforelse med andra foreningar (2024)

Energikostnad per kvm — jamfdrelse 2024 Kalla: &rsredovisningar
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Alla fyra foreningarna ligger i intervallet "Normal" till "H6g". Sjétungan och Bjorkbacken har
precis passerat gransen till "H6g" (250 kr/kvm), medan Siken och Gaddan ligger strax under.
Skillnaderna ar relativt sma och beror troligen pa fastigheternas alder, uppvarmningsform och
lokala VA-taxor.

Sammanfattning: Energikostnad

BRF Sjotungans energikostnad pa 263 kr/kvm ligger i det lagre skiktet av "Hog" enligt
HSB:s skala. Kostnaden har 6kat kraftigt de senaste aren, drivet av hojda VA-taxor och
energipriser. Foreningen har genomfort viss energieffektivisering (LED, ventilation) men
de storsta kostnadsdrivarna ligger utanfor styrelsens kontroll. Det kommande stambytet
med IMD (individuell matning och debitering av varmvatten) kan pa sikt bidra till mer
medveten vattenforbrukning.

Din bedémning av Energikostnad:

D Orovéckande [ ] Kan bli battre D Godkéant
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59 Rantekéanslighet

Visar hur mycket arsavgifterna behover hojas om rantan pa féreningens lan stiger med 1
procentenhet. Oavsett om féreningen har bundna eller rorliga rantor — bindningstiden I6per ut
och rantan kan da forandras. Ju lagre siffra, desto battre.

Berakning: (1% x totala rantebarande skulder) / totala arsavgifter

Riktvarden (HSB Bostadsrattskollen):

® <5%

. Normal 5-9%
© Hog 9-15%
@ \adigthog >15%

Rantekansligheten hanger direkt ihop med skuldsattningen — ju hogre lan, desto kansligare. Sedan 2023
obligatoriskt i arsredovisningen. Kélla: HSB Bostadsrattskollen
(hsh.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/rantekanslighet), BFNAR 2023:1.

BRF Sjotungans rantekanslighet

Réantekanslighet %
m Var i 8rsredovisningen: Flerarsdversikten (sid 4). Beraknas fran: Totala I&n — Not 14 (sid 14), Arsavgifter — Not 2 (sid 11).

Réantekansligheten pa 5% innebar i praktiken: om rantan pa alla féreningens lan stiger med 1
procentenhet, skulle avgiften behdva hojas med 5% for att tdcka den Okade rantekostnaden.
Historiskt har rantekansligheten okat i takt med att skuldsattningen vuxit — fran ca 3% under
tidigt 2000-tal till dagens 5% (2024):
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Rantekanslighet for BRF Sjétungan, 2002—-2024. Visar hur mycket avgiften behover hojas (%) vid 1 procentenhets
ranteokning. Kalla: arsredovisningar.

Vad betyder det for Sjotungan?

Sjotungans rantekanslighet pa 5% ligger precis pa gransen mellan "Lag" och "Normal" enligt
HSB:s skala — ett bra lage. Men det finns tva aspekter som medlemmar bor ha koll pa:

Den laga effektiva rantan (2024) ar tillfallig. Som vi noterade under Sparande betalar
foreningen en effektiv ranta pa bara ~1,8%, tack vare férmanliga bundna lan. Men flera av
dessa loper ut under 2025-2026 (bl.a. 45 MSEK till 0,64% i april 2025). Nar de omforhandlas
il marknadsréanta kommer rantekostnaden att stiga — &dven om sjalva
rantekanslighets-nyckeltalet inte forandras (det mater bara exponeringen, inte den faktiska
rantan).

Stambytet kommer att 6ka rantekansligheten. Nar foreningen tar nya lan for stambytet okar
de rantebarande skulderna, medan arsavgifterna inte nodvandigtvis okar i samma takt. Det
innebér att rantekansligheten kan stiga till kanske 7-9%, beroende pa hur mycket som lanas
och hur avgifterna justeras.

Jamforelse med andra foreningar (2024)

Réantekanslighet — jamforelse 2024 Kalla: &rsredovisningar
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Alla fyra lokala féreningarna har lag rantekanslighet — Gaddan och Siken pa 4%, Sjétungan
och Bjorkbacken pa 5%. Stockholmssnittet var 8% under 2021 (HSB Bostadsrattsbarometer
2022; nyare barometrar redovisar inte detta nyckeltal separat). Tyreso-féreningarna ligger klart
battre till &n genomsnittet. Den avgorande fragan framat ar hur mycket varje férening behover
lana till kommande stambyte.
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Sammanfattning: Rantekanslighet

BRF Sjotungans rantekanslighet pa 5% ar pa gransen "Lag"/"Normal" — ett stabilt
utgangslage. Men nyckeltalet kommer sannolikt att stiga i takt med att féreningen tar nya
lan for stambytet. Dessutom kommer den faktiska rantekostnaden att 6ka nar formanliga
l&n omforhandlas till hdgre rantor under 2025-2026. Rantekansligheten bor foljas noga de
kommande aren.

Din bedémning av Rantekanslighet:

E] Orovéckande |:| Kan bli battre E] Godkéant

. Tomtratt

Anger om foreningen dger marken fastigheten star pa, eller om den arrenderas via en s kallad
tomtratt. Om foreningen har tomtratt kan avgalden (hyran for marken) omférhandlas, vilket kan
leda till 6kade kostnader.

Uppgift: Ager féreningen tomten? Om nej — nér l6per avtalet ut?

Riktvarden (HSB Bostadsrattskollen):
. Ager tomten Ingen risk for tomtrattsavgald

. Tomtratt Avgalden kan forandras vid omférhandling

BRF Sjotungan ager sin mark och har darmed ingen tomtrattsrisk. Kéalla: HSB Bostadsrattskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/tomtratt).

| J/

BRF Sjotungan ager sin mark. Detta innebar att féreningen inte har nagon tomtrattsavgald och
inte heller riskerar kostnadsokningar vid omforhandling av tomtrattsavtal. Inget att oroa sig for
hér.

Din bedémning av Tomtréatt:

E] Orovéckande |:| Kan bli battre E] Godkéant
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. Arsavgift

Visar vad medlemmarna betalar per kvadratmeter bostadsréattsyta och ar. En lagre siffra ar ofta
bra — men inte alltid. En for 1&g avgift kan innebéra att féreningen sparar for lite till framtida
underhall, vilket kan leda till kraftiga hojningar langre fram.

Berakning: Totala arsavgifter / total bostadsréattsyta (kvm)

Riktvarden (HSB Bostadsrattskollen):

. Vanligt intervall 500 — 800 kr/kvm
Hogre an vanligt 800 — 1 000 kr/kvm
. Se upp > 1 000 kr/kvm

En hog avgift i kombination med hogt sparande kan vara ett tecken p& god forvaltning — inte dalig
ekonomi. Kélla: HSB Bostadsrattskollen (hsbh.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/arsavgift).

BRF Sjotungans arsavgift

Arsavgift kr/kvm

m Var i rsredovisningen: Flerarsoversikten (sid 4). Totala arsavgifter: Not 2 (sid 11). Avgiftsbeslut: Forvaltningsberattelsen
(sid 3).

Arsavgiften har okat kraftigt de senaste &ren — fr&n 729 till 897 kr/kvm, en ékning pa 23% pa
fyra ar. Historiskt lag avgiften relativt stabil kring 630-660 kr/kvm under hela 2000-talet fram till
2019, varefter 6kningstakten accelererade markant:
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Arsavgift per kvm bostadsrattsyta (nominellt) for BRF Sjétungan, 2002—2024. Kélla: &rsredovisningar.
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Samma data justerat for inflation (2024 ars penningvarde). | reala termer &r avgiften 2024 (875 kr/kvm) lagre an 2004 (958
kr/kvm). Avgiften sjonk realt under 2010-talet och har forst nyligen bérjat aterhamta sig. Kalla: arsredovisningar, SCB KPI.

Vad betyder det for Sjotungan?

Sjotungans avgift pa 897 kr/kvm ligger i intervallet "Hogre &n vanligt" enligt HSB:s skala (800-1
000). Den har 6kat snabbt, men det galler hela Stockholmsregionen — HSB:s barometer visar
att den genomsnittliga avgiften hojdes med 9% under 2024, den storsta 6kningen sedan
matningarna startade.

Det ar viktigt att forsta att avgiften inte kan bedémas isolerat. En hdg avgift som finansierar ett
hogt sparande och god underhallsplanering &ar battre an en lag avgift som leder till eftersatt
underhall och framtida chockhojningar. Sjétungans sparande pa 245 kr/kvm tyder pa att
avgiften inte bara gar till drift utan ocksa till framtidssakring.

Med den beslutade avgiftshojningen pa 10% fran januari 2025, plus ytterligare 3% per ar
kopplat till stambytet, kommer avgiften att fortsétta stiga de kommande aren.

Jamforelse med andra foreningar (2024)
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Arsavgift per kvm — jamf('jrelse 2024 Kélla: &rsredovisningar, HSB Barometer 2025
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Sjotungan ligger 6ver Stockholmssnittet (833 kr/kvm enligt HSB Barometer 2025) men under
Bjorkbacken. Siken har den lagsta avgiften — men ocksa det lagsta sparandet (120 kr/kvm),
vilket illustrerar att lag avgift inte alltid &r positivt.

Sammanfattning: Arsavgift

BRF Sjotungans avgift pa 897 kr/kvm ar "Hogre an vanligt" men inte alarmerande. Den
snabba 6kningen de senaste aren speglar en rikstrend driven av hojda rantor,
energipriser och VA-taxor. Avgiften kommer att fortsatta stiga med det kommande
stambytet. Det avgorande ar inte avgiftens niva i sig, utan vad den finansierar — och
huruvida den racker till for att uppratthalla ett tillrackligt sparande.

Din bedémning av Arsavgift:

D Orovackande | ] Kan bli battre D Godkant

Hur forandras nyckeltalen efter stambytet?

Hittills har vi tittat pa var BRF Sjétungan stod vid utgangen av 2024. Men foreningen star infor
sitt storsta projekt sedan den bildades — ett stambyte som beradknas pagd i sex ar och
finansieras med uppskattningsvis 290 MSEK i nya lan. Hur forandrar det bilden?
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Innan ett stort projekt bor utgangslaget vara starkt

Nér en forening ska ta pa sig en skuld av den har storleksordningen ar det inte tillrackligt
att nyckeltalen ser "normala" ut. Idealt bor féreningen ha lag skuldséattning, hogt
sparande och laga driftkostnader innan projektet startar — for att ha marginal nar den
nya skuldbordan slar igenom. Att banken beviljar Ianet innebér inte nddvandigtvis att det
ar optimalt fér medlemmarna — banken har pantbrev i fastigheten och bar minimal risk.

Uppskattad paverkan pa nyckeltalen

Viktigt: dessa siffror ar uppskattningar, inte officiella

Styrelsen har inte delat nagra detaljerade finansiella underlag for stambytet med
medlemmarna i digital form. De siffror som presenteras nedan &r baserade pa
fragmentariska uppgifter fran den extra stamman i maj 2025 — i huvudsak minnen och
foton av presentationsbilder. Inga officiella kalkyler, budgetdokument eller
scenarioanalyser har gjorts tillgangliga for medlemmarna att granska i lugn och ro.

Detta gor det svart for enskilda medlemmar att bilda sig en valgrundad uppfattning om hur
stambytet paverkar féreningens ekonomi och deras egen privatekonomi. Beslut av den
har storleksordningen — det storsta i féreningens historia — fortjanar full ekonomisk
transparens.

Skuldséattning kr’lkvm — prognos
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Rantekanslighet % — prognos
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Berékningsantaganden:

Vvaldigt hog
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Hogre

Vanligt

Nya lan 290 MSEK fordelade jamnt 6ver 6 ar, 3% ranta,

avgiftshojning 10% 2025 + 3%/ar darefter (stambytesrelaterat). Totalyta 51 666 kvm. Befintliga

l&n antas oférandrade.

Den kanske viktigaste iakttagelsen ar att rdntekostnaden — foreningens enskilt storsta kostnad
efter driften — kan nastan fyrdubblas. Varje procentenhets rantedkning utéver 3% innebar

ytterligare ~5,2 MSEK per ar i kostnader, vilket motsvarar ungefar 12% avgiftshojning.
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Fragor som medlemmar kan stalla

 Kan styrelsen dela fullstandiga finansiella underlag for stambytet digitalt med alla
medlemmar?

« Hur stor blir den totala kostnaden? Har upphandling skett i konkurrens med flera anbud?
 Hur planerar styrelsen att amortera de nya lanen — och under hur lang tid?

¢ Vilken réanta raknar styrelsen med, och vad hédnder med avgiften om rantan stiger till 4%
eller 5%?

» Hur bedomer styrelsen att stambytet paverkar lagenheternas marknadsvarde?

» Kan medlemmarna fa lopande ekonomisk rapportering under projektets gang?

Transparens ar en forutsattning for goda beslut

Stambytet ar nédvandigt — stammarna ar foraldrade och maste bytas. Men det &r ocksa
det enskilt storsta ekonomiska beslutet i foreningens historia. Det kommer att paverka
varje medlems manadskostnad och varje lagenhets marknadsvarde under lang tid framat.

For att medlemmarna ska kunna fatta valinformerade beslut och félja projektets
ekonomiska utveckling behdvs full insyn: detaljerade kalkyler, upphandlingsunderlag,
scenarioanalyser vid olika rantenivaer, och I6pande rapportering. Utan denna transparens
saknar medlemmarna méjlighet att bedéma om foreningens ekonomi hanteras pa basta
satt — och det ar ytterst medlemmarna som bar den ekonomiska risken.

Kallor

BRF Sjotungans arsredovisningar (2003-2024)

Primarkalla for samtliga nyckeltal, lanedetaljer, kassaflodesdata och historiska diagram:

2024 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2025/stamma2025.pdf

2023 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2024/stamma-2024.pdf

2022 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2023/stamma-2023.pdf

2021 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2022/stamma_kallelse_2022.pdf
2020 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2021/stamma_kallelse-2021.pdf
2019 -
sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2020/BRF_Sjotungan_arsredovisning_2019.pdf
2018 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2019/kallelse%20stamma%202019.pdf
2017 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2018/kallelse%20stamma2018.pdf
2016 — sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2017/arsredovisning%202016.pdf
2015 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2016/arsredovisning2015.pdf
2014 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2015/arsredovisning2014.pdf
2013 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/2014/arsredovisning%202013.pdf
2012 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/arsredovisning2013.pdf

2011 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/arsredovisning2012.pdf

2010 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/arsredovisning2010.pdf

2009 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/arsredovisning%202009.pdf

2008 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/Arsredovisning%202008.pdf

2007 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/Arsredovisning%202007.pdf

2006 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/Arsredovisning_2006.pdf

2005 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/bokslut2005.pdf

2004 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/Arsredovisning_2004.pdf
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2003 - sjotungan.se/public_html/new2016/images/information/arsmotes_handlingar/arsredovisning_03_B.pdf
HSB Bostadsrattskollen

Definitioner och riktvarden for de sju nyckeltalen. hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/

Stockholms bostadsrattsbarometer 2025 (HSB Stockholm)

Genomshittliga nyckeltal for 762 bostadsrattsforeningar i Stockholmsregionen, baserat pa rakenskapsaret
2024. Anvands for jamforelsetal: skuldsattning 5 773 kr/kvm, sparande 165 kr/kvm, arsavgift 833 kr/kvm,
snittranta 3,1%. Rantekanslighet redovisas ej separat i denna rapport.
hsh.se/nyheter-och-tips/nyheter/2025/stockholms-bostadsrattsbarometer-2025/

HSB Sodertérns bostadsrattsbarometer 2025

Regionala jamforelsetal for Sodertorn (Huddinge, Botkyrka, Tullinge, Nynashamn). Sparande 175 kr/kvm.
hsb.se/nyheter-och-tips/nyheter/2025/bostadsrattsbarometern-2025/

HSB Stockholms bostadsrattsbarometer 2022

Genomsnittlig rantekanslighet Stockholm ~8% (baserat pa 2021 ars data).
hsh.se/stockholm/om-hsb/hsb-i-samhallet/hsb-stockholms-bostadsrattsbarometer-2022/

BFNAR 2023:1 (Bokféringsnamnden)

Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisning. Definierar hur nyckeltalen ska
berdknas enligt lag. bfn.se/wp-content/uploads/vi23-1-brf.pdf

SCB KRITA

Riksgenomsnitt skuldsattning 2023: 6 135 kr/kvm totalyta. Statistik dver kreditinstitutens krediter till BRF:er.
sch.se

GMT Research — Short Term Debt / Total Debt

Definition av andel kortfristiga skulder som finansiellt riskmatt. Varningsgrans 60%.
gmtresearch.com/en/accounting-ratio/short-term-debttotal-debt/

BRF Gaddan — arsredovisning 2024

Jamforelsedata for BRF Gaddan i Tyreso.
hsb.se/contentassets/86f49356af2f42af8d7c574c0198ef68/arsredovisning-2024.pdf

BRF Siken — arsredovisning 2024

Jamforelsedata for BRF Siken i Tyreso.
hsh.se/contentassets/01che2f140c64d928887343d2128ba70/publik-arsredovisning.pdf

BRF Bjorkbacken — arsredovisning 2024

Jamforelsedata for BRF Bjorkbacken i Tyreso. brfbjorkbacken.se/download.php?id=314015&auth=bc77653666

Denna guide uppdateras

Denna guide baseras pa BRF Sjotungans arsredovisning for 2024. Data for 2025 — det forsta
aret med stambytets fulla effekt — &r annu inte tillgangligt. Nar arsredovisningen for 2025
publiceras kommer guiden att uppdateras med nya siffror och justerade prognoser.
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Den senaste versionen av denna guide finns alltid tillg&nglig online:

Guide i PDF-format

https://visionmyggan.se/sjotungan-analytics/brf-economy-guide.pdf

Skanna QR-koden eller bestk adressen i din webblésare

Guide i webbformat (interaktiv)

https://visionmyggan.se/sjotungan-analytics/brf-economy-guide.html

Skanna QR-koden eller bestk adressen i din webblésare

Har du fragor, synpunkter eller vill bidra med data? Kontakta Vision Myggan via visionmyggan.se.
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