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Inledning

Syftet med dokumentet &r att ge dig som andelsagare/ bostadsrattsagare i Brf Brofastet dju-
pare kunskap och information om var férening och dess forutsattningar. Detta genom att ini-
tialt ge en allman information om att bo och vara medlem i en bostadsratt. Vidare att ge en
tillbakablick och beskriva nuldget i féreningen samt redovisa styrelsens inriktningen foér fram-
tiden.

Dokumentet planeras att uppdateras varje ar i samband med budgetarbetet.

Att kOpa en bostadsratt och bli deldgare i en bostadsrattsforening ar troligen for de flesta av
oss en av de storre affarer man gor i livet. | slutet av dokumentet har vi gjort ett rakneexem-
pel pd vad en andel i foreningen har for varde. Vi hoppas att dokumenten skall 6ka intresset
och engagemanget i var forening. Arsstamman ar for alla och ett viktigt tillfalle pa aret da
man far uppdaterad information samt majligheter att paverka utvecklingen i foreningen. Ett
engagemang i styrelsen eller i valberedning ger annu storre mojligheter till insyn och paver-
kan.

Akersberga i januari 2020

Styrelsen
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1 Vad innebar det att bo i en Bostadsrattsforening

| bostadsrattsforeningen bor du till sjdlvkostnadspris. Det dr ingen annan som tjanar pengar
pa ditt boende. Arsavgiften (= manadsavgiften, “hyran” ganger 12) ticker féreningens utgif-
ter/kostnader som tex, rantekostnader och amorteringar, driftskostnader, avskrivningar
samt fondavsattningar for tex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din lagenhet i egentlig mening. Du dger dock en andel i bo-
stadsrattsforeningen tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har
darmed enligt bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan
inte bli uppsagd sa lange du fullgor dina skyldigheter. Du bor tryggt.

Genom ditt deldgande i foreningen har du ocksa, tillsammans med andra andelsagare, ett
ansvar att engagera dig i foreningens verksamhet. Det galler tex att delta pa de gemen-
samma aktiviteter foreningen kallar till samt halla sig informerad genom att delta pa fore-
ningsstammor och andra féreningsmoten. Man kan sdga att vi andelsagare ocksa ar vara
egna fastighetsagare och darmed ansvariga for att varda och skéta om de stora viarden som
vara hus och var mark representerar. Du och dina grannar bestammer sjadlva ocksa hur fore-
ningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en styrelse bland oss
andelsagare. Styrelsen har i uppdrag att skota féreningens forvaltning och ekonomi. Att vara
beredd att engagera sig i styrelsearbetet och valberedning ingar ocksa som en del i att bo i
en bostadsrattsforning.

2 Foreningens syfte

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i for-
eningens hus upplata ldagenheter och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begrans-
ning till tiden. Foreningen ska i sin verksamhet framja bostadsratten som upplatelseform.

3 Foreningens mal
Utover foreningens syfte har vi foljande malsattningar:

e Foreningen ska langsiktigt upplevas av medlemmarna och av framtida képare som en
av de basta i Akersberga

e Bostadsratternas varde skall utvecklas minst i niva med jamforbara foreningar i
Akersberga

e Vialangsiktig teknisk och ekonomisk planering sdkerstalla teknisk god standard och
god ekonomi samt fortlépande fastighetsféradling

e Den egna och upphandlade férvaltningen ska halla en god kvalité och serviceniva av-
seende ekonomisk-, administrativ- och teknisk forvaltning samt fastighetsservice

e Foreningen ska ha en val fungerande medlemsdemokrati

e Medlemmar ska vara val informerade om féreningens verksamhet

e Foreningen ska i sin verksamhet verka for god miljohdnsyn

e Foreningen ska i sin verksamhet verka for och iaktta god etik och moral.
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4 Organisation och arbetssatt

4.1 Styrande foérutsattningar
Bostadsrattsforeningens verksamhet styrs av lagar, stadgar och regler. De viktigaste ar:

e Bostadsrattslagen
e Lag om ekonomiska foreningar
e Foreningens stadgar (registrerade av Bolagsverket 2019-06-03)

4.2 Foéreningsstamman

Foreningens hogsta beslutande organ ar foreningsstamman. Ordinarie féreningsstimma ska
hallas fore juni manads utgang, darutdver extra féreningsstammor i enlighet med stadgarna.
Foreningsstamman valjer féreningens styrelseledamoter, suppleanter, valberedning och re-
visorer. Medlemmen har mojlighet att vacka forslag genom att till stamman lamna in mot-
ioner.

4.3 Styrelsens ansvar och befogenheter

Styrelsen svarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgen-
heter (budget och avgifter). Styrelsen far besluta om for foreningen géllande ordningsregler.
Foreningens firma tecknas av styrelsen eller av tva styrelseledamoter i férening. Styrelsen
skall for varje verksamhetsar ta fram en budget och en arsredovisning. Vidare skall styrelsen
fora en medlems- och lagenhetsforteckning. Styrelsen far delegera I6pande hantering av
vissa drenden till ledamot i styrelsen. Rapportering av behandlade arenden sker vid styrelse-
mote.

4.4 Styrelsens arbetssatt

Pa forsta motet (konstituerande motet) efter arsstamman véljer styrelsen sjalv sina olika rol-
ler. Operativt ansvarig for styrelsearbetet ar ordféranden. Styrelsemote halls cirka 12
ganger/ar. Bade ordinarie ledamoter och suppleanter deltar aktivt i styrelsearbetet. Detta
ger en lagre arbetsbelastning pa individer i styrelsen samtidigt som suppleanterna alltid ar
insatta i alla fragor. Styrelsen genomfor dels |6pande arbete dels i projekt. Igangsattning av
projekt beslutas av styrelsen och ansvarig for projektet samt tidplan ska faststallas av styrel-
sen. Projektrapporter ska foredras pa styrelseméten och forbereds av projektansvarig. Skri-
velser till foreningen arkiveras som bilaga till det styrelseprotokoll dar darendet avhandlas.

4.5 Protokoll vid styrelsesammantrade.

Protokoll ska foras vid sammantrade. Protokoll ska foras av sekreteraren eller den som utses
av styrelsen. Protokollet ska undertecknas eller justeras av ordféranden samt en justerings-
man. Har protokollférare utsetts ska givetvis aven denne underteckna. Vill nagon ledamot
inte sta bakom beslutet kan reservation anmalas. Det ska ske innan sammantradet avslutas.
Reservationen ska antecknas i protokollet. Protokollen ar inte tillgangliga fér medlemmar el-
ler utomstaende. Endast revisor har ratt att ta del av dem.

4.6 Oversiktlig métesplan for styrelsearbetet
Nedan beskrivs oversiktligt vilka uppgifter som styrelsen har att hantera och nar under verk-
samhetsaret de behandlas.
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4.7 Arkiverings-och gallringsregler
Styrelsen ar ansvarig for arkivering. Det praktiska arbetet kan daremot goras av tex. den som
skoter den ekonomiska forvaltningen. Olika dokument ska sparas olika lange

Alla dokument som ar kopplade till féreningens verksamhet och ar unika for féreningen,
sasom lagenhets- och medlemsforteckning, protokoll fran féreningsstammor och styrelse-
moten, ska sparas for evig tid. Det galler dven upplatelseavtal och 6verlatelseavtal som ska
sparas i obruten kedja i lagenhetsforteckningen. Féreningen kan bestamma sig for att digita-
lisera materialet men papperskopiorna maste anda sparas for evig tid, eller sa lange fore-
ningen finns och minst sju ar efter en férenings upplésning.

Handlingar som galler andrahandsuthyrning, underrattelser om pantsattningar, maklarblan-
ketter med mera har ingen tidsgrans som behover féljas och kan darfér slangas nar till exem-
pel andrahandsuthyrningen upphoért. De kan behdva sparas om det finns skal att tro att de
kan behovas for eventuella rattsliga ansprak langre fram.

Foreningens rakenskaper ska ocksa arkiveras. Det innebar att de parmar med dokument som
vi, eller var ekonomiska forvaltare, forvarar ska sparas i sju ar enligt bokféringslagen. Detta
galler bland annat balansrakningar, arsredovisningar, bokslut, kassabdcker och verifikationer
sasom kvitton och fakturor.

Om foreningen vill digitalisera materialet, det vill sdga skanna in fakturor och annat, sa géller
att pappershandlingarna far slangas forst efter att tre ar har passerat efter att rakenskaps-
aret avslutades.

Mer information om riakenskapsmaterial och arkivering finns pa Bokféringsnamndens webb-
plats.

Foreningen har ett Digitalt Dokumentarkiv i form av programvaran Dropbox. Har lagras i
princip allt material som inte var ekonomiska forvaltare lagrar. Det galler bl.a. arbets-
material, beslutsunderlag, protokoll etc. Allt material sdkerhetskopieras. Materialet ar bara
tillgangligt for styrelsen och det finns behorighetsregler for att |dsa och dndra.
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Det finns dven ett dldre material i pappersform som vi maste spara. Det finns arkiverat i fore-
ningens fysiska dokumentarkiv. Materialet ar inte atkomligt fér medlemmar.

4.8 Styrelsens inriktning och arbetssatt
Styrelsen ska tillampa foljande betraffande:

e Medlemmar - Att verka for en god uppslutning pa foreningsstammor, staddagar och
andra gemensamma aktiviteter
e Information - Att verka i enlighet med féreningens kommunikationsplan, vilket inne-
bar att kommunicera viktig information om féreningen och dess verksamhet via:
— foreningsstammor
— informationsmoten
— arsredovisning
— hemsida
— medlemsblad (4 ggr/ar)
— informationstavlor
— informationsbrev
— affischer
— e-post
e Ekonomi — Att verka for en langsiktigt stabil ekonomi genom att:
— Amortera pa befintliga l1an for att minska rantekansligheten samt skapa ut-
rymme for att finansiera storre framtida investeringar
— Lag rantekostnad till minimerad risk
— Rimliga/laga driftkostnader genom fortldpande omférhandlingar av leveran-
torsavtalen
— Of6randrad eller sdankt arsavgift for medlemmarna givet fortsatt lagt rante-
lage
e Byggnader och mark
— Prioritering och god framforhallning av underhall samt renovering av fore-
ningens byggnader och mark, detta genom en ajourhallen underhallsplan
— Att uppratta och arligen revidera plan for service- och I6pande underhall

5 Tillbakablick och nuldgeanalys

5.1 Jamforelse med andra bostadsrattsforeningar

Nar man soker bostad pa Hemnet.se far man ofta maojlighet att se en ekonomisk bedémning
av foreningen genom bl.a. allrabrf.se. Dar framgar foéreningens betygsattning pa en skala
fran A++ till C. Brf Brofastet har for ndarvarande betyget B. En mer rattvisande betygsattning,
enligt styrelsens uppfattning, tillampas av Borattsupplysningen. De gér en motsvarande ana-
lys och jamforelse, men med ett battre underlag samt noggrannare berdkningar. Bada ana-
lysmetoderna pekar dock pa samma utmaningar for styrelsen/féreningen. Dessa ar laneskul-
den, driftkostnaderna samt avgiftsnivan.

Analysen pa nastfoljande sida dr baserad pa boksluten 2018.
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nBoréttupplysning ™ Bestallare:  Lennart Olausson

- enbart foreningsanalys - 1 sida Datum: 8 september 2019
Analys nr: AA 15941

Kanalviagen, Akersberga Brf Brofastet 1

Lagenhetsyta: - Byggar: 1994  (samtida forvarv)

Manadsavgift: - Arsredovisning: 2018

Analys av foreningen

Belaning 9 300 kr/m? Nomait: 0 - 15 000 keim*

Den viktigaste uppaiften, foreningens skulder, per totalyta, (Rkvida mede! beaktads). Belaningen ar relativt hog i forhaliande till

ortens prisniva.

Rantekinslighet: 1% hagre ranta kan innebara hojd manadsavgift med 11% Nomait: 0-20%
valskott ayr ot

Fastighet och férvaltning B | 390 krimar Normait: 200 - 450 elm?

Foreningens kostnader for varme, vatten, administration, fastighetsskotsel, arvoden, mm. Kan delvis rklaras med foreningens
hdga serviceniva.

Uh/am-utrymme® 32 % Nomait: 25 - 45%

Underhalls- och amorteringsutrymmet, den del av foreningens budget som kan ga til reparation, underhall och amortering.
Bedoms utifran fastighetens alder och skuldemas storlek. Vardet ar ganska bra. Observera den ranta och amortering vi

kalkylerar med.
Risk for hoj ift: Iag eller obefintlig. Vid kalky¥an 1,5% och rek.amort. 1,5%
, % rag
Avgiftsniva (i genomsnitt) 800 krimar Normait: 400 - 900 ke

Beraknad ungefadig jamidrbar avgiftsniva, inklusive varme, kall- o varmyatien, sophantering och ev. tv. Om el, bredoand eller
parkering ingar, har vardet av detta dragits av.

Ovrigt - 102 bostadsrimer  medelstorek 71 m
0 hyresratt{er) 0 (hyres)iokaler

> Hog senviceniva och foredomiig hemsida. Avgifissdnkningen 2019 med 5% & inrdknad. Planerad ombyggnation har till viss

del vagts in.

Mycket bea Ea Medelbra riebra  Vaming!
Slutbetyg T Tel T I ses e

Ganska hog belaning, men den ldpande ekonomin &r balanserad.

Denna analys 3r manuellt framstilld och kommenterad utifran irsredovisning/kalkylek plan, samt annan tillginglig information.

Copyright © Borittupplysning Skane www_borattupplysning.se kontakt @ boratiupplysning _se

Vara hus har ett fantastiskt Iage vid kanalen, lugnt och néra till promenadstrak och parker,
enbart 10 minuters promenad till centrum och till kommunikationer. Vilket inte syns i jamfo-
relser som ovan. Vi har ocksa i jamforelse med andra foreningar vasentligt mer omfattande

gemensamhetslokaler, utomhuspool, stora gronytor och gott om parkeringsplatser.
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Foreningens arsavgifter och lan per kvm ar nagot hégre an andra jamforbara foreningar, or-
saken till detta samt pa vilket satt styrelsen arbetar for att atgarda detta framgar av redovis-
ningen i detta dokument.

5.2 Anskaffningskostnad och dess paverkan pa ekonomin

16000 .

14667 ‘ Medelvarde for laneskuld i Akersberga
14000

11941
12000 11344
10000 9521
8000 7551
—— v e [ e — — — - = w6459 1 - ————— —— ——
6000
4000 2820 3358
2124
2000 1326 . i 1863
. L]
Brofastet Rund gard Berga parken
M Byggkostnad M Insatskapital ™ Laneskuld Amorterat

Vi har jamfort kvadratmetervarden med andra liknande bostadsrattsforeningar vad avser
byggkostnad, insatskapital, [daneskuld och summa amorterat belopp. Anskaffningskostna-
den, det belopp som den nya bostadsrattsféreningen Brofastet 1 betalade nar fastigheten
byggdes 1992-93 var hogre an jamférande foreningar, detta beroende pa storre markyta
samt storre och mer pakostade gemensamhetsresurser sdsom tempererad utomhuspool och
350 kvm gemensamhetslokaler. Insatskapitalet, den insats som de forsta bostadsrattskdpa-
ren betalade, var dock lagre an jamforliknande foreningar. Lagenheterna saldes ” billigt”
p.g.a. en besvarlig marknadssituation nar bostadsratterna var klara till forsaljning 1994. Sam-
mantaget resulterade detta i att féreningen var tvungen att genomfora en hégre belaning an
andra jamforbara foreningar. For att “ratta till” denna situation har Brofastet genomfort
storre extra amorteringar an andra jamforbara foreningarna vilket styrelsen avser fortsatta
genomfora sa lange ranteldget ger utrymme for detta.

5.3 De senaste arens ekonomiska utveckling

Nedan foljer en beskrivning av hur ekonomin i féreningen har utvecklats de senaste aren. |
grafen nedan redovisas ocksa prognos 2019 (annu inte reviderat) samt faststalld budget for
2020.
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Réantekostnadens utveckling har haft stor inverkan pa resultatutvecklingen. Detta ar dels en
foljd av den allmanna ranteutvecklingen i samhaéllet samt en effekt av styrelsens beslut att
amortera ner laneskulden samt att aktivt konkurrensutsatta bankerna nar vara lan l6per ut

och nya lan upphandlats.

Genom amorteringarna och konkurrensutsattningen har rantekostnaderna dramatiskt kun-
nat sankas de senaste aren. Som framgar av grafen ovan hade féreningen rantekostnader pa
over 3 Mkr. under verksamhetsaret 2013. Sedan dess har rantekostnaderna reducerats ner
till 0,6 Mkr. per ar. Det ekonomiska utrymmet som harmed skapats har styrelsen anvant till
att dels genomfdra stora extra amorteringar och dels till att géra angelagna investeringar i
fastigheten. Samtidigt med detta har i stort sett samtliga avtal som féreningen har med olika
leverantorer omforhandlats for att harigenom bryta den negativa utvecklingen av rorelse-

kostnaderna som skedde mellan 2013 och 2016.

5.4 Rantekanslighet

Med rantekanslighet avses snittrantesatsens inverkan pa de arliga rérelsekostnaderna.
Hogre rantesats desto hogre rantekostnader vid oférandrad lanesumma. Mellan ar 2013 och

2019 har en dramatisk forandring skett av féreningens rantekostnader.

2013 2% 2019

Snittranta4,1 %

m Rintekostnad ® Amortering m Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader m Ovriga driftkostnader m Personalkostnader

m Fastighetsskatt

Sida 11



Under 2013 hade foreningen en laneskuld pa 74,9 Mkr. och betalade en snittrantesats for
hela laneportféljen pa 4,1 %. Detta resulterade i en rantekostnad pa drygt 3.1 Mkr. vilket ut-
gjorde 49 % av utgifterna detta ar. Resultatet av de hoga réantekostnaderna blev att endast 6
% kunde anvandas for amorteringar, vidare fanns det endast ett utrymme pa 2 % for det pe-
riodiska underhallet.

Under 2019 var féreningens laneskuld 66,9 Mkr. Detta genom att féreningen de senaste
aren genomfort stora extra amorteringar. Genom det gynnsamma ranteldaget samt genom
framgangar i laneupphandlingarna betalade foreningen en snittranta pa 0,8 %. Detta resulte-
rade i en rantekostnad pa drygt 0,6 Mkr. vilket utgjorde endast 10 % av utgifterna. Resultatet
av de laga rantekostnaderna blev att hela 33 % kunde anvandas for amorteringar. Vidare
fanns det ocksa ett utrymme pa 9 % for det periodiska underhallet.

Rantekansligheten kan ocksa illustreras genom nedanstaende tabell. | jimférelse med Rund
gard och Bergaparken kommer en rantehdjning att mer negativt paverka Brofastet genom
att vi har en hogre laneskuld an de andra tva foreningarna. Om effekterna av rantehdjningen
direkt 6verfors pa manadsavgifterna kommer vara avgifter att behdva hojas ndgot mera an
de andra jamforbara foreningarna. Det ar bl.a. mot den bakgrunden som styrelsen de sen-
aste aren sa malmedvetet genomfort stora amorteringar for att darigenom minska rante-
kansligheten.

Brofastet Runo gard Bergaparken
Laneskuld, per Kvm 9407 6458 7190
Arsavgift, per kvm 785 739 725
Effekt av 1 % ranteh6jning
Avgiftshdjning per manad, 3 ROK 643 441 491
Effekt av 2 % ranteh6jning
Avgiftshdjning per manad, 3 ROK 1286 883 983
Effekt av 3 % ranteh6jning
Avgiftshéjning per manad, 3 ROK 1928 1324 1474

5.5 Driftkostnader
Forutom rantekostnader bestar foreningens driftkostnader av nedanstaende kostnadsgrup-
per:

e Fastighetskostnader sasom fastighetsskotsel, stadning, grasklippning, snorojning,
hissbesiktningar mm

e Periodiskt underhall sasom aterinvesteringar i vara sju hus samt i markanlaggning-
arna.

e Reparationer av vara hissar, dorrar, fonster mm samt driftkostnader for utom-
huspoolen (tillsyn, klor, gas, vattenprover mm).

e Taxebundna kostnader sasom virme, el, vatten och sophdamtning.

o Ovriga forvaltningskostnader sdsom ekonomisk férvaltning, konsultstdd, styrelsear-
voden och medlemsaktiviteter
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De flesta av driftkostnaderna ar paverkbara genom att fortlopande konkurrensutsatta vara
leverantorer genom ny- och/eller omférhandlingar. Dock géller inte detta de "monopol-
styrda” leveranserna for elnatet (EON), vatten och avlopp (Roslagsvatten) samt sophamtning
(Roslagsvatten). Som framgar av grafen ovan har fastighetskostnaderna kunnat sankas ge-
nom nya upphandlingar, reparationerna har kunnat sdankas genom det periodiska underhal-
let. Varmekostnaderna har sdankts genom inférande av ett klimatstyrningssystem fran eGain
samt genom omforhandling av fjarrvarmeavtalet med EON. Elkostnaderna har kunnat hallits
oférandrade genom nya upphandlingar. Forvaltningskostnaderna har 6kat de senaste aren
beroende pa att foreningen i forskott tagit kostnader for lagenhetsprojektet. Dessa kostna-
der kommer dock att betalas av byggnadsfirman nar och om vi fatt myndigheternas klar-
tecken for byggstart och projektet ar slutfort.

5.6 Arsavgiftens utveckling

Arsavgiften har varit oférandrad under en 1ang tid tillbaka. Som tidigare namnts &r Brofastets
arsavgift hogre per kvm an jamforbara foreningar i Akersberga. Styrelsen tog darfor ett be-
slut att sanka arsavgiften med 5 % from 1/1 2019 da vi hade haft ett bra resultat samt ett po-
sitivt kassaflode och amorterat 1,9 Mkr pa vara Ian. | samband med detta debiterades bred-
band och Kabel-TV separat pa avgiftsavin. From januari 2020 sanks arsavgiften med ytterli-
gare 5 % av samma anledning.

Genom sankningen fran och med 2020 narmar sig Brofastets arsavgifter medelvardet i
Akersberga som vid &rsskiftet 2019/2020 &r 722 kr/kvm.

Sida 13



| grafen nedan har antagits att inflationen fér 2019 och 2020 hamnar pa +1,5 % arligen.
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Om arsavgiften skulle ha féljt den allmanna prisutvecklingen (inflationen) skulle arsavgiften
2020 varit 937 kr / kvm. Man kan darfor saga att, dven om arsavgiften varit oférandrad fram
tom 2018, har den justerad med inflationen i realiteten sankts from 2016.

5.7 Oversiktlig kassaflédesanalys
Grafen visar hur féreningen anvander varje tusenlapp som du betalar i arsavgift. Under 2019
gick t.ex. 285 kr till uppvarmning, vatten och fastighetsel.

Hur anvands 1 000
kronor i arsavgift?

B Amorteringar (30%) m Virme, vatten och elkostnader (25%)
m Driftkostnader (27%) Rantekostnader (9%)
B Investeringar i fastigheten (8%) (Beloppen avser heldr 2019)

5.8 SWOT

Ett av huvudsyftena med en SWOT-analys ar att genom granskning av styrkor, svagheter, hot
och mojligheter i den redan befintliga strategin vardera de starka och svaga sidorna. | bilden
nedan tydliggors paverkan fran organisationens omvarld och man kan identifiera maojligheter
att hantera omvarldens standiga forandringskrav.
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SWOT-analys, Brf Brofastet

Mojligheter

Hot

* Bra geografiskt lage

* Fortsattlagt ranteldage

Attraktiv bestallare

* Alternativ anvandning av
gemensamhetslokalerna

Externt
L]

Okande taxebundna kostnader
Oro i varldsekonomin

Kraftig hojning av rantan
Forandrade skatteregler
Klimat- och miljépaverkan

* Valskott forening o fastigheter
* Val fungerande styrelsearbete
* Fungerande ekonomistyrning
* Potential for forbattringar

* Nojda medlemmar

Internt

Hog belaning

Hoga avgifter

Hoga rorelsekostnader
Hog medelalder

Lagt insatskapital

Styrkor

Svagheter

5.9 Leverant6rer och samarbetspartners
Vi har for narvarande avtal med féljande foretag/entreprendrer

Avtalspartner Avser

Telenor Bredbandstjanster

Telenor Leverantor av digital kabel TV
Telenor IP-telefoni

Svefab Teknisk forvaltning

SBC Lagenhetsforteckning

SBC Ekonomisk forvaltning, juridisk radgivning
HissCraft Hisservice

Peab Sommarunderhall av utemiljon
Clean Quality Lokalvard

P-service Parkeringsdvervakning

H Norrplat Sn6- och borttagning av is fran taken
Finopti Finansiell radgivning

Kero Pump Pumpservice

Stockholms Spol & Sug

Stamspolning

Green Landscaping

Snoréjning och sandning

Engbergs snickerier

Snickeriarbeten

DNA Bygg

VVS arbeten

Bostadsratterna

Styrelseradgivning

Roslagsvatten

Vatten och Avlopp

Roslagsvatten

Sophamtning

EON

Fjarrvarme, elnatsleverantor

Telinet Energi

Fastighetsel

Berga Las o Larm

Lasservice

Egain Sweden AB

Energistyrning av fjarrvarmen

Soderberg o Partners

Fastighetsforsakring
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For att ha en 6versiktlig och bra kontroll finns ett avtalsregister som innehaller vara leveran-
torer och partners. Dar framgar bl.a. avtalslangder, uppsagningstider, belopp m.m. Det vik-
tigaste ar att det finns ett bevakningsdatum som signalerar nar det ar dags for ev. omfor-
handling eller byte av leverantor. Registret planeras uppdateras varje kvartal (se dokumentet
Arkiveringsplan).

6 Framtida inriktning

6.1 Ekonomisk planering
Styrelsen har nedanstaende strategi och inriktning nar det galler ekonomin:

e Att betrdffande arsavgiften agera sa att kostnader fordelas dver tiden och alltsa for-
delas mellan nuvarande och kommande medlemmar

e Att eventuella 6verskott i verksamheten ska anvandas for amortering av Ian, sank-
ning av arsavgiften och/eller i investeringar

e Att eventuella forandringar av avgifter ska upplevas som motiverade och valgrun-
dade

e Att for medlemmen valbara nyttigheter (parkering, pool, gemensamhetslokaler etc.)
skall prissattas sa att de sa langt som majligt speglar marknadsvardet och inte belas-
tar manadsavgift (hyran)

e Att aktivt bevaka den ekonomiska utvecklingen och vid behov férandra férdelningen
mellan rérliga / bundna rantor samt lanens bindningstid (féreningens rantestrateg ar
styrande)

e Att bedriva en ekonomisk planering som syftar till att éver tiden ha en likviditet mot-
svarande ca 50 % av arsomsadttningen - fordelat mellan transaktionskonto och rante-
bdrande konton. Dock inga placeringar med risk som t.ex. fonder eller motsvarande.

e Att uppratta och arligen revidera ekonomisk flerarsprognos inklusive underhallsplan
for fastigheten.

6.2 Foreningens laneskuld

Nar en bostadsrattsforening bildas sa finansieras den vanligtvis av en kombination av eget
kapital i form av insatser fran medlemmarna samt foreningens upptagna lan hos banker
(langfristiga skulder). Bostadsrattsforeningens rantekostnad fér den langfristiga skulden ar
ofta en stor del av foreningens arskostnader och paverkas inte av medlemmarnas forsaljning
av foreningens bostadsratter i andra hand.

Som framgatt av avsnitt 5.2 ovan har var férening en hogre laneskuld an jamforbara fore-
ningar. Styrelsens inriktning ar darfor att for de kommande aren fortsatta minska laneskul-
den genom att genomfdra extra amorteringar utéver den planenliga amorteringen pa

800 tkr. (lika med den arliga avskrivningen), detta sa lange resultatet sa medger. For narva-
rande ar detta mojligt pga. det laga rantelaget.

Ett alternativ eller komplement till de extra amorteringarna kan vara att 6ka insatskapitalet
genom att vi som medlemmar genomfor ett sa kallat kapitaltillskott. Om vi t. ex. 6kar insats-
kapitalet med 15 Mkr. sa betyder det ett battre betyg och vi skulle hamna pa den genom-
snittliga belaningsnivan for bostadsrattsforeningar har i Akersberga samt minska féreningens
rantekanslighet. Det betyder da att varje medlem behdver betala in ca 2 080 kr per kvm. For
en 3: a med 80 kvm innebér det att innehavaren gor ett kapitaltillskott pa ca 160 tkr.
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Antingen tar man av sitt eget kapital eller sa lanar man av banken. Ett beslut om kapitaltill-
skott maste fattas av arsstamman.

6.3 Ekonomisk flerarsprognos

Styrelsen arbetar aktivt med en flerarsprognos som f.n. stracker sig fram till 2025. Flerars-
prognosen uppdateras arligen och utgor underlag for arbetet med arsbudgeten. Vidare utgor
flerarsbudgeten underlag for hur styrelsen skall hantera avvdagningen mellan avgiftssank-
ning/hojning och amorteringar pa foreningens Ian. | tabellen nedan framgar hur utvecklingen
sett ut fran 2015 till 2019 (gronmarkerade rader). Prognosen stracker sig fran 2020 och
framat.

Bostadsrattsforeningens lan per kvadratmeter ar ett av det absolut viktigaste nyckeltalet nar
man analyserar en bostadsrattsforening. Féreningens skuld dr den gemensamma skuld som
alla medlemmar har i form av andelar i en bostadsrattsférening. Om du kdper en bostadsratt
for 30 000 kronor per kvm i en bostadsrattsférening som har 10 000 kronor i foreningslan
per kvm betalar du egentligen motsvarande 40 000 kronor per kvm for ditt boende. Om Ia-
genheten ar 80 kvm sa motsvarar din andel av féreningslanet 800 000 kronor.

Medelvardet i Akersberga ar ca 7 000 kr per kvm (2018) men kan variera fran 0 till dver 20
000 kr per kvm. Som framgatt i avsnitt 5.2 ovan var laneskulden 13 341 kr / kvm nér fore-
ningen bildades. Ar 2015 var laneskulden 10 187 kr / kvm och vid utgangen av 2019 var den
9 271 kr kvm. Ar 2025 beriknas laneskulden vara ca 8 000 kr kvm.

Ldane-  Rénte- Amor- Kassa- Nyckeltal
skuld  utgift  tering behdll-

o Medel-  Skuld/ Ldne-  Skuld-  Rdntans  Amort.  Réntaoch Avgift per

rinta  Tax.virde skuld per kvot, Idn andelav  andelav  amort. kvm
] /oms  avgiften  avgiften  andelav  ligenhets-
avgiften yta

2015 73529 2151 614| 2703] 2,9% | 98,0% 10187 11,3 34,3% 9,8% 44,1% |kr 869
2016 72422 1357) 1200] 2776| 1,9% | 96,6% 10034) 11,0 21,6% 19,1% 40,7% |kr 869
2017 70721 79| 1800] 2821 1,1% | 94,3% 9798 10,7 12,7% 28,7% 41,4% |kr 869
2018 68 821 587| 1900 2973| 0.8% | 91,8% 9535 104 9,4% 30,3% 39,6% |kr 869
2019 66 921 557| 1900 3122 0,.8% | 80,6% 9271 10,2 9,3% 31,9% 412% |kr 826
2020 65121 547| 1800 3262 0,8% | 785% 8862 10,3 9,7% 31,5% 412% |kr 785
2021 63721 574/ 1800 2823 09% | 76,8% 8672 10,0 10,1% 31,8% 419% |kr 785
2022 62221 643| 1500 2375 1,0% | 75,0% 8468 9,8 11,4% 26,5% 378% |kr 785
2023 61021 743) 13000 2199 12% | 73,5% 8304 9,6 13,1% 23,0% 361% |kr 785
2024 60 021 895 1100, 2010 15% | 72,3% 8168 9,5 15,8% 19,4% 352% |kr 785
2025 59221] 1061) 1000] 1794 18% | 71,4% 8059 93 18,7% 17,7% 364% |kr 785

Nedan foljer en beskrivning av varje kolumn i tabellen ovan.

Kolumn Beskrivning

Laneskuld Utgdende laneskuld per den 31 december respektive ar. Beloppet re-
dovisas i tkr, dvs vid utgangen av 2019 var laneskulden 66 121 000 kr.

Réinteutgift Verklig / prognostiserad ranteutgift per ar. Beloppet redovisas i tkr.

Amortering Verklig / prognostiserad amortering(avbetalning) pa vara lan. Belop-

pet redovisas i tkr.
Kassabehdllning | Verklig / prognostiserad kassabehallning (likvida medel) per den 31
december respektive ar. Beloppet redovisas i tkr.
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Kolumn

Beskrivning

Medelréiinta Verklig / prognostiserad medelrantesats for féreningens hela lane-
portfolj (laneskulden framgar av forsta kolumnen i tabellen).

Skuld/tax vérde Laneskulden i forhallande till taxeringsvardet. Taxeringsvardet var de
forsta aren 75 000 000 kr. Det hojdes 2018 till 83 000 000 kr.

Laneskuld per Verklig / prognostiserad laneskuld per kvm. Brf Brofastets totala la-

kvm genhetsyta ar 7 218 kvm.

Skuldkvot, Verklig / prognostiserad laneskuld genom féreningens omsattning (to-

Ign/omsdttning tala arsintakter).

Rdntans andel av | Verklig / prognostiserad rantekostnads andel av den totala avgiften

avgiften (arsintakten).

Amort. Andel av | Verklig / prognostiserad amorteringens andel av den totala avgiften

avgiften (arsintakten).

Ranta och amort.
andel av avgiften

Verklig / prognostiserad rdanta + amorteringens andel av den totala av-
giften (arsintdkten).

Avgift per kvm Ia-
genhetsyta

Verklig / prognostiserad avgift (arsintakten) dividerad med total 13-
genhetsyta (7218 kvm).

| grafen nedan framgar hur de olika nyckeltalen har utvecklats fram till och med 2019. Vidare
hur styrelsen prognostiserat hur nyckeltalen kommer utvecklas fram till 2025. Det periodiska
underhallet utgar fran gallande underhallsplan medan den I6pande driftkostnaden raknas
upp med 2 % arligen. Ovriga nyckeltal framgar av tabellen ovan.
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6.4 Budget 2020

Nedan finns ett sammandrag av budgeten for 2020. En mer detaljerad budget finns i ett an-
nat dokument. Som framgar kommer intdkterna minska med ca 200 tkr. beroende pa sank-
ning av arsavgifterna med 5 % samt okning av tex. avgifterna for P-platser och gemensamma
resurser. Det periodiska underhallet for 2020 jamfort med 2019 kommer att minska
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eftersom det i underhallsplanen for 2020 ar ett fatal underhallsaktiviteter inplanerade. Re-
sultatet for aret budgeteras dock bli i niva med 2019.

Budget 2020 Bilaga 1
Konto Utfall 2018 |Prognos 2019| Budget 2020
Summa Rérelsens intékter 6 612 349 6 577 060] 6 357 300
Summa Fastighetskostnader -631 931 -579 019 -765 000
Summa Reparationer -146 131 -140 700 -184 000
Summa Periodiskt underhall -586 871 -529 824 -84 000
Summa Taxebundna kostnader -1 511 449 -1572000[ -1 706 000
Summa Ovriga driftskostnader -382 962 -323 519 -352 000
Summa Fastighetsskatt -136 374 -141 000 -141 000
SA Ovriga forvaltn- och rérelsekostn -349 030 -445 607 -468 000
Summa Personalkostnader -228 876 -212 950 -276 000
Summa Avskrivningar -799 170 -800 000 -800 000
Summa Rérelsens kostnader -4 772793 -4744 619 -4 776 000
Summa RORELSERESULTAT 1 839 556 1832441 1581 300
Summa Rénteintakter 13 862 20 045 30 000
Summa Réntekostnader -586 363 -580 000 -600 000
Summa Resultat fran finansiella poster -586 363 -559 955 -570 000
Summa RESULTAT EFTER FIN POSTER | 1253 193 1272 486] 1011300
Summa ARETS RESULTAT 1 267 055 1272 486] 1011 300
KASSAFLODET 2066 225] 2072486 1811 300

Den pa kontoniva nedbrutna arsbudgeten periodiseras till en manadsbudget eftersom vissa
kostnader ar manatliga medan andra ar kvartals-, halvars- eller arsvisa. Som komplement till
den periodiserade arsbudgeten tar styrelsen ocksa fram en likviditetsbudget for aret. Hari-
genom kan behallningen pa det icke réantebadrande transaktionskontot for utbetalningar hal-
las pa sa lag niva som mojligt. Den s.k. ”6verlikviden” flyttas over till rantebdrande sparkonto
med statlig insattningsgaranti.

6.5 Ekonomisk uppféljning och prognoser under verksamhetsaret

Den ekonomiska uppfdljningen sker manadsvis och ingar som en staende punkt pa styrel-
sens dagordning. De uppfoljningsrapporter som ligger till grund for uppfoljningen ar kassa-
flodet (dvs summan av alla in- och utbetalningar samt den ackumulerade kassabehallningen)
som da stams av mot likviditesbudgeten. Harutover sker manatliga resultatuppfoljningar pa
kontoniva gentemot den periodiserade arsbudgeten. Som komplement till resultatuppfolj-
ningen gors ocksa manadsvisa uppfdljningar av energiférbrukningen. Prognoser for helaret
tas fram efter halvarsbokslutet samt manatligen efter tredje kvartalet.

Planerings- och uppféliningsmodellen framgdr nedan.

Bokslut och
forvaltningsberdttelse |
{ Reporantan A Ekonomisk | Strat. inriktning
Prisutveckling v flerarsprognos [ Underhdllsplan
Utfall s Periodiserad 1 Nya och om-
‘ foregaende ar ’ ettars budget * | forhandlade avtal
Resultatuppféljning |« Omsattning del
och prognoser ¥ | av laneportféljen
< 1—/
Bokslut och
forvaltningsberattelse

Sida 19



6.6 Fastighetsforvaltning

e Att via kontroll och dialog med anlitade forvaltare/entreprendrer utveckla kvalitén i
syfte att uppna och uppratthalla en upplevd och synligt god skotsel av respektive for-
valtningsomrdde — ute och inne

e Att styrelsen ska strava efter for féreningen basta alternativ vid upphandling av ent-
reprenader, varor och tjanster

e Att utova I6pande forvaltning och skoétsel av foreningens fastigheter genom att saker-
stalla stadning, snoskottning, grasklippning, akuta reparationer etc.

e Att styrelse vid upphandling och i 6vrigt ska verka for god miljohansyn

6.7 Fastighetens underhall

| dokumentet Underhallsplan finns en detaljerad beskrivning av vad styrelsen planerar att
gora for varje ar till ar 2050. | grafen nedan beskrivs dversiktlig vad som planeras att goras de
narmsta 20 aren samt berdknad kostnad for aktiviteten. | samband med budgetarbetet gors
varje ar en genomgang av planen dar atgarder kan flyttas fram, senarelaggas eller om det
tillkommer nya behov. Av de storre investeringarna som planeras under den kommande 20-
ars perioden kan namnas balkongrenoveringar, byte av takbeldggning samt utbyte av his-
sarna.

5 000 000
4 500 000
4 000 000 A
3 500 000
3 000 000
2 500 000
2 000 000
1500 000
1 000 000
500 000
(0]

Ar 2020

o

Ar2021

o

Ar 2022

o

Ar 2023

o

Ar 2024

Ar 2025

o

Ar 2026

o

Ar 2027

o

Ar 2028

o

Ar 2029

Ar2030

o

Ar2031

Ar2032

o

Ar2033

o

Ar2034

o

Ar 2035

o

Ar 2036

Ar2037

o

Ar 2038

Ar2039

o

Ar 2040

Vidare har féreningen enligt lag eller foreskrifter skyldigheter som Egenkontroller och besikt-
ningar, som t.ex.:

e Systematiskt brandskyddsarbete

e Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

e Sno- och is réjning, tak och mark

e Hissar

e Radonmatning

e Besiktning av lagenheter i samband med 6verlatelse
e Hantering av hushalls- och matavfall samt tidningar
e Energideklaration

e Periodisk fastighetsbesiktning

Vi har ocksa en projektkatalog/projektidéer som innehaller bl.a.:
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e Lagenhetsprojektet

e Individuell vattenmatning (IMD)

e Bergvarme/solceller som komplement till fjarrvarmen
e Laddstolpar for elbilar

e Poolunderhall

e Temperaturstyrd styrning av motorvarmarna.

Vissa av projekten har den omfattningen att de efter beslut i styrelsen kommer att forelag-
gas arsstamman for beslut. Genomférandet kommer drivas som enskilda projekt och rappor-
teras fortlopande vid styrelsemdten och i férekommande fall till arsstamman.

Det hogst prioriterade projektet ar ombyggnad av en del av vara gemensamhetslokaler till
fyra mindre lagenheter.

7 Gemensamma resurser

7.1 Lagenhetsprojektet

En mojlighet for att forbattra ekonomin ar att géra nagot at de stora gemensamma ytorna
som vi har for konferensrum, 6vernattningslagenhet, motionsrum, fyra bastur etc. Som be-
kant har styrelsen en plan for att forvandla delar av dessa utrymmen till fyra 1-rumslagen-
heter. En av vara medlemmar driver dock en process for att férhindra detta. Vi vet inte i skri-
vande stund hur det slutar. Om vi fatt géra ombyggnaden enligt plan skulle vi kunna gjort en
extra amortering pa ca 2,1 Mkr. och/eller sankt arsavgifterna och dessutom fatt in hyror for
de nya lagenheterna. Om projektet genomfors har styrelsen, forutom extra amorteringen
och en total upprustning av kvarvarande gemensamhetslokaler, lovat att ge samtliga med-
lemmar tva avgiftsfria manader.

7.2 Gemensamma lokaler samt utomhuspool

Vi har gjort en berakning av de gemensamma resurserna kostar, respektive ger i intakter.
Kostnaderna ar uppdelade kapitalkostnader (inte sa latt att paverka) och sarkostnader som
kan paverkas till stor del.

Styrelsens uppfattning ar att vi maste inom den ndarmaste 3-arsperioden begrédnsa kostna-
derna och/eller 6ka intakterna for lokalerna/ytorna. Inom nagot ar maste vi tex. rusta upp
poolen vilket kan kosta nagonstans mellan 200 — 400 tkr.

Vi kommer dock prioritera ombyggnaden till nya lagenheter och sedan nar vi vet svaret pa
detta, utvarderat olika idéer och tankar for de gemensamma ytorna.

Specifikation Parkerings- | Poolen | Lokaler |Lokaler hus| Summa
platser hus 18 26
4 4 4 4 r
Resultat 5990| -85868| -26917 -38038 | -144 833
Effekt pa arsavgiften, kr/kvm 1 12 -4 -5 -20

Om vi lyckas skapa ett nollresultat (fére kapitalkostnaderna) i stéllet for de ca -150 tkr. skulle
arsavgiften kunna sdankas med ytterligare ca 2 %.
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8 Miljo
Att uppratta och arligen revidera miljoplan samt att:
e Kontinuerligt arbeta for att reducera var totala resursforbrukning.
e Minimera anvandningen av icke fornyelsebara material.
e Fororeningar och avfall skall begransas vid kallan.
e Kontinuerligt arbeta pa energieffektivaste satt.
e Verka for att halsa och miljo skall skyddas.
e Natur och kulturomrade skall skyddas och vardas.
e Att verka for god hushallning med mark och vatten.
o Tillfredsstalla lagar och foreskrifter for miljon.

9 Vad kan din andel i féreningen vara vard?

9.1 Andelens virde

Varje bostadsrattslagenhet fick ett andelstal nar féreningen bildades 1994. Vi vill med redo-
visning nedan uppmarksamma medlemmen pa vad din andel i féreningen kan vara vard, inte
att forvaxlas med bostadsrattens varde (se nedan).

Summan av samtliga andelstal i féreningen utgor 100 %. Lagenhetens andelstal framgar av
lagenhetsforeteckningen, ju storre lagenhet desto stérre andelstal. Som exempel kan nam-
nas att en lagenhet pa 4 ROK har ett andelstal pa ca 1,5 % medan en ldgenhet pa 1 ROK har
ett andelstal pa ca 0,5 %. Andelstalet for en och samma lagenhetstyp kan skilja sig at bero-
ende pa lagenhetens lage i omradet. Lagenheter med kanalutsikt har som regel en ndgot
hogre andelstal an motsvarande utan kanalutsikt.

For att svara pa fragan vad en specifik andel kan vara vard utgar vi fran fastighetens (Runé
7:161 och Runo 7:34) bokférda varde. Summan aterfinns i balansrdakningen under tillgangar,
”Byggnader och mark” och hade vid utgangen av 2018 ett bokfort varde pa 92 846 364 kr.
Till detta varde adderar vi behallningen pa bankkontot vilket var 2 837 638 kr vid utgangen
av 2018. For att fa fram det bokforda nettovardet reducerar vi tillgangen med foreningens
laneskuld vilken aterfinns i balansrdkningen under skulder ”Skulder till kreditinstitut” och var
vid utgangen av 2018, 67 921 914 kr. Till detta varde adderar vi 6vriga skulder vilka var 1 763
911 kr vid utgangen av 2018.

Baserat pa ovanstaende uppgifter blir da féreningens bokférda nettotillgang (eget kapital)
26 003 178 kr. Din andel av denna tillgang far du fram genom att multiplicera ditt andelstal
med nettotillgdngen ovan. Anvander vi exemplet med en 4 rums lagenhet blir din andel i for-
eningen vard 390 047 kr (26 003 178 X 1,5 %).

Utgar vi istallet fran fastighetens taxeringsvarde (2019) som ar 83 000 000 kr vilket enligt
tumregeln star for 75 % av marknadsvardet pa fastigheten (ca 110 Mkr) far andelen fér en 4
rumslagenhet ett varde av 630 000 kr jamfort med 390 047 kr. En 1 rumslagenhet med an-
delstalet 0,5 skulle med samma underlag representera ett varde pa 210 000 kr.
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9.2 Foreningens tillgangar, kapital och skulder

Foreningens balansrakning per den 31 december 2018 redovisas nedan.

TILLGANGAR
Byggnader o mark
Kassa / bank
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL O SKULDER
Eget kapital

Laneskuld

Ovriga skulder

SUMMA KAPITAL O SKULDER

92 851 364
2 837 638
95 689 002

26 003 178
67 921 914

1763910
95 689 002

9.3 Bostadsratternas berdknade marknadsvarde
| avsnittet ovan gjordes en berdkning av bostadsrattens varde i féreningen. Nedan gors en
bedomning av samtliga bostadsratters marknadsvarde vid en tankt forsaljning. Vardet per
kvm &r framtaget genom att analysera genomforda forsaljningar pa https://www.booli.se/.

Generellt sett galler att forsaljningspriset per kvm ar hégre desto mindre lagenheten ar. | ta-
bellen nedan har ett medelvdrde anvéants i berakningen. Som framgar ar bostadsratternas

marknadsvarde 2,3 ganger hogre dn det bokférda vardet pa var fastigheten.

|Specifikation Brofastet

Bostadsratter, 4 ROK 13
Bostadsratter, 3 ROK 27
Bostadsratter, 2 ROK 39
Bostadsratter, 1 ROK 23
Antal bostadsratter 102
Medelvarde per kvm enl Boli 30 181
SUMMA beraknat varde 217 846 458
FOoreningens summa tillgangar 95 689 002
Vardefaktor 2,3
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