AB Niva Bypark | 14. april 2023

Bestyrelsen

Kaere beboere.

Yderligere oplysninger om foreningens budget for 2023 og gkonomi videre frem — og forslag til
generalforsamlingsvedtagelse

Vedhaeftet er forslag til budget for 2023 og et overslagsbudget for 2024 og fglgende ar.

Den gkonomiske plan, der har vaeret for vores andelsboligforening de sidste tre-fire &r har veeret
folgende fem retningslinjer:

1

Vi kgrer med planlagte &rlige underskud p& omkring 200.000 kr. og finansierer dette ved at
reducere vores ret store likviditet

Vi afdrager hastigt pa vores geld - med naesten 600.000 kr. arligt. | det tempo var der godt
10 ar til vi ville veere geeldfrie.

| slutningen af 2022 forleengede vi vores to eksisterende realkreditldn mest muligt.
Formalet var at nedsaette vores samlede ydelse (rente og afdrag tilsammen) og skaber luft i
gkonomien. Til gengzeld er der nu godt 20 ar til vi er gzeldfrie.

Stgrre investeringer og projekter i foreningen skal finansieres via lan, hvilket er
uproblematisk da foreningen har en frivaerdi pa 83 pct. jf. regnskabet.

Boligafgiften stiger arligt med 2 pct.

Hvordan er det sa gaet i praksis:

1. Vihar ikke kgrt med sa store underskud som planlagt, s& vi har stadig en paen likviditet pa

ca. 400.000 kr. ved arsskiftet 22/23, hvor vi her regnede med at veere teet pa nul kr. Dette
skyldtes iseer, at en del vedligeholdelsesprojekter har kunnet traekkes uden de store
problemer.

Gelden er nedbragt som planlagt og var derfor ved arsskiftet 22/23 ialt 6,1 mio. kr.
Forlaengelsen af lanene er gennemfgrt, men det kunne ikke ske med sa lave renter som
hidtil. Hvor vi tidligere havde en samlet rente (rente+bidragssats) pa ca. 15.000 kr/arligt og
derfor kunne afdrage pa hele 584.000 kr. star vi nu med en samlet arlig renteudgift pa
227.000 kr., og arlige afdrag pa 264.000 kr. Besparelsen pa vores arlige ydelse er derfor kun
ca. 110.000 kr. arligt, hvilket ikke er nok til at bringe langsigtet balance i vores gkonomi.
Og vi kan nu - som forventet - ogsa se ind i nogle stérre projekter, som ligger udover
foreningens nuveerende gkonomiske ramme.

Dette sidste punkt bestar af fglgende projekter og seerligt store vedligeholdelsesprojekter.



e Gavlprojektet, hvor vi frygtede en stgrre udskiftning af mgrtel under tagsten. Det viser sig
nu efter en ngjere gennemgang med bygningssagkyndig og murermester, at der er alene er
brug for Igbende vedligeholdelse af den eksisterende fuge. Tagstenene ligger virkeligt godt.
Denne vedligeholdelse skal gennemfgres maske hvert femte ar. Ca. 55.000

e Ladestanderprojektet er ca. 90.000

* Nye postkasser - ca. 65.000

e Cykeloverdzakning i Koppen - ca. 200.000

lalt projektudgifter 410.000 kr.

Store vedligeholdelsesprojekter:

e Maling af altaner, trapper og cykelskure - ialt ca. 300.000 kr.

o Udskiftning af varmevekslere. Her er prisen per veksler steget en del til nu ca. 30.000/stk.

~ Det skgnnes at der skal udskiftes mindst 6 i ar eller ca. 180.000 kr.

s Flere runder af rottebekaempelse, kloakinspektioner, ekstra faelder mv. ligger pa ca. 60.000
o (vrige vedligeholdelsesprojekter skgnnes til ca. 100.000

lalt vedligeholdelse 640.000 kr.

Normalt er budgettet til disse udgifter ca. 450.000 kr. Udgifterne i 2023 tegner til at blive ca.
1.050.000 kr. - eller ca. 600.000 hgjere. Der er forskellige andre forskydninger i vores gkonomi, sa i
alt ligger budgetforslaget med et underskud pa 662.000 kr.

Dette foreslar bestyrelsen vi primzrt finansierer ved at optage et |an pa 0,6 mio kr. Dette
galder uanset at vi har en vis likviditet pa ca. 400.000 kr.

Spergsmalet er s& om vi har rad til at forrente og afdrage et ekstra |an pa 0,6 mio kr. - ogsa nu hvor
renten er steget. Svaret fremgar af det sakaldte overslagsbudget for 2024. Her fremgar det at der
er balance er i gkonomien fremadrettet ogsa med et ekstra lan pa 0,6 mio kr. og et samlet budget
til projekter og vedligeholdelse pa 450.000 kr. i ar 2024 og frem safremt vi haver boligafgiften
med 4 pct. - fremfor som hidtil 2 pct. - per 1. juli 2023. 12024 vender vi tilbage til vores
almindelige stigningtakt pa 2 pct. Det er tilstraekkeligt til at vi opnar balance.

Serlig bemaerkning omkring valg af lanetype til foreningen.
Foreningens eksisterende lan er F1 lan.

Der er usikkerhed om hvorvidt det nuvaerende ret hgje renteniveau vil fortseette. Det kan bade
stige, men det kan ogsa vise sig at falde. Man kan beskytte sig mod denne risiko ved at overga til
fastforrentede 1an, men det vil pa kort sigt koste en endnu hgjere rente som sa fortszetter henved
20-30 ar ud i fremtiden. Og man Igber dermed den risiko at den lave rente vender tilbage uden, at
vi kan hgste fordelen heraf.



Risikoen for hgjere rente er knyttet il risikoen for hgj inflation, hvilket kan fa nationalbankerne til
at bremse op ved at szette renten op. Men der er ganske mange skgn, der peger i retning af at
inflationen er toppet og er pa vej ned. | Ipbet af et par ar, sa er det teenkeligt at de oprindelige
arsager til den lave rente vender tilbage og dominerer i gkonomien. Disse arsager var kort fortalt
mange aldre, der sparer op, relativt fa profitable investeringer, betydelige statsgzeld i nogle
(andre) europeeiske lande, hvilket fik nationalbankerne til at kgre med lav rente for at holde gang i

gkonamierne.

Foreningen er samtidigt relativ robust overfor stigende rente. Vores samlede geeld er lille, vi har en
vis likviditet og selv med en vis boligafgiftstigning vil det vaere billigt at bo her. Vi har ikke brug for

at kgbe os sikkerhed mod usikkerheden.

Forslag til generalforsamlingsvedtagelse i forleengelse af budgettet for 2023 og
overslagsbudgettet for 2024.

Bestyrelsen bemyndiges til at optage et realkreditlan pa op til 600.000 kr. i 2023.




