Var forening — ar 2026 och framat

BRF Hamnkranen
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Att bo i bostadsratt

Vi ar alla medlemmar i en ekonomisk forening.

Som medlem ar du med och ager huset du bor i — lagenheterna, de gemensamma utrymmena
och utemiljon.

Nar du koper en bostadsratt koper du ratten att nyttja en viss lagenhet.

Styrelsen far pa arsstamman uppdrag av féreningens medlemmar att forvalta foreningen -
ekonomiskt, administrativt och tekniskt.

Manadsavgifterna till foreningen ska tacka kostnader for framst drift, reparationer, underhall av
huset och rantekostnad for féreningens lan.

Las garna broschyren “Att bo i bostadsratt”.



Att bo i bostadsratt forts.

Detta ingar i forvaltningsuppdraget

Ekonomisk forvaltning Teknisk forvaltning & fastighetsskotsel
Lopande administration Fastighetsskotsel
Redovisning och bokslut Utemiljo
Budget och likviditet Underhallsplanering
Lan Entreprenadupphandling

Sakerstalla uppfyllnad myndighetskrav

Administrativ forvaltning
Medlemshantering
Andrahandsuthyrning
Juridiska fragor
Motesadministration
Avtalshantering



Budget 2026 och prognostiserad
utveckling 2027-2030

Intakter (tkr) 10.744 11.124 11.533 11.864 12.195
Kostnader exkl. 9.319 9.020 9.899 10.523 11.075
avskrivning (tkr)

Avskrivning (tkr) 7.296 7.300 7.100 7.100 7.100
Resultat (tkr) -5.871 -5.196 - 5.466 -5.759 - 5.980
Resultat exkl. 1.425 2.104 1.634 1.341 1.120

avskrivning (tkr)

Antaganden i budgeten for perioden 2026-2030:

Avgiftshojningar 4- 5% per ar 2026, 2027, 2028 och 4% ar 2029, 2030

Kostnad 2028, 2029, 2030 — underhall tvattstuga och hissar (totalt ca 4 MSEK)
Kalkylranta 2026 - 2030 3,0%
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Underhallsplan 2023-2073
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Underhallsplan 2023-2046

10000 2028 — 2032 Hissar, fjarr-
varmecentral
2033 Fasadtvatt, maln tak
4 MSEK och vaggar
2034 Maln plattak och Al-fonster
5000 3 MSEK 2036 — 2037 Maln putsfasad
2 MSEK 2044 Maln Al-fonster, tvatt fasad,
_ fjarrvarmecentral

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2




Sannolik omplanering underhallsplan

- Tidigarelagga modernisering av hissarna

. >38_ felanmalningar hissar fr.o.m. 2024-01-01 — 25-03-31

Lumagatan 21 — 21 st
° Lumagatan 11 — 8 st
°  Lumagatan 17,19 och Hammarby kaj 48 — 3 st
° Lumagatan 13 — 2 st

- Skapar olagenhet och 6kade reparationskostnader

- Forslag att ta en uppgang per halvar med start hosten 2026
- Spridning av totalkostnaden (ca 3,5 — 4 MSEK)



Forandring i styrelsen

- Bengt och Bosse avgar
- Ingen ny medlem med teknisk forvaltningskompetens och intresse av att inga i
styrelsen har hittats

- Losning:
- Utokat uppdrag till Nacka drift
- Planerad upphandling av teknisk forvaltare hosten 2026

- Konsekvens:
- Okade, ej budgeterade kostnader 2026
- Kan innebara att fragor till styrelsen tar lite langre tid att besvara
- Smafix kan ta langre tid att atgarda



Energi

Investeringar 2017-2022 => ca 6Mkr
Besparingar 2017-2025 => ca 6 Mkr
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Klimatriskanalys

Utsattshetsanalys av Hamnkranen genomférd 2025

Sarbarhetsanalys avseende Hamnkranen och Sjoresan genomford 2026

Hogsta riskerna
- Kraftig nederbord i form av regn
- Oversvamning pa grund av regn

Medelhoga risker
- Varmestress
- Jordskred



Klimatrisker — hur hantera?

Kdpa in sandsackar
- Forhindra 6versvamning dorrar, garage

Forbattra tatning dorrar/genomforingar

Underhalla markrannor for ytvattenavledning

Omgestaltning av innergarden
- Inkluderar tratrall, golvbrunnar och gardbjalklag

- Fokus
- Battre dagvattenhantering
- Forbattrat mikroklimat, biologisk mangfald och bullerhantering



A- eller B-forening

SvD Naringsliv 2025-04-15, Arturo Arques

Aga marken
Anvanda redovisningsmetod K3
Ha en teknisk underhallsplan for de kommande 50 aren

Max 10.000 kronor per kvadratmeter i foreningslan

B < <

Inte ha sammanlagt underskott i resultat for de tre senaste aren
> Ar 2025 — minus 5,0 MSEK (K3)
> Ar 2024 — minus 5,9 MSEK (K3)
> Ar 2023 — minus 1,8 MSEK (K2)

> Har positivt kassaflode pa minst 300 kronor per kvadratmeter
» Ar 2025 +230 tkr (Ar 2024 — minus 383 tkr)

An s lange ar vi en B férening (minst tre kriterier uppfyllda), men styrelsen arbetar fér att uppna B+
(kassaflode minst 250 kronor per kvadratmeter)



Styrelsens tankar

o Arets kostnader och intikter maste balansera.

o Fortsatt fokus pa kassaflodet.

o m: 2023 524 tkr
O Ar2024-383 tkr
O Ar2025 230 tkr

o Oka sparande per kvadratmeter (6ver 250 kr) for att ticka kommande underhall.

o Fortsatta planenlig amortering med ca 1% per ar samt extraamortera nar ekonomin tillater i
syfte att minska ranteexponeringen och uppna en skuld/kvm pa 7.500 kr ar 2032 enligt
tidigare stammobeslut.

o Nuvarande skuld 85 MSEK, planenlig amortering sju ar leder till 7.542kr/kvm per 2032-12-31.

o Lopande uppdatera fem-ars budget och underhallsplan for att erhalla sa god framforhallning i
planeringen som maijligt.



Styrelsens tankar forts.

Utmaningar

- Balansera underhallsatgarder sa att utgifterna och kostnaderna fordelas dver ar utan att

riskera eftersatt underhall.
*  Storre planerade underhallskostnader for hissar, fasad, gard de kommande fem aren

- Gemensamhetsanlaggning gard och garage
*  Kraver styrelsebeslut mellan flera féreningar infor varje atgard

- Anpassa manadsavgiften sa att foreningen har en hallbar ekonomi pa kort och lang sikt.




