MEDLEMSMOTE

Brf Norra Guldheden Nr 1
2017-11-28

Palmstedtsalen pa Chalmersplatsen 1. kl 18.30
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PRESENTATION AV STYRELSEN

Magnus Carlander, Ordférande
Birgitta Kyro Mattson, Vice ordférande

Barbara Lundberg, kassor

Catarina Schiller, ledamot

Miranda Engdahl, ledamot
Johny Lindeberg, ledamot

Hanna Brotén, ledamot

Frida Viker, suppleant

Stefan Andersson, suppleant



AGENDA

1 Vdlkomna

* en kort presentation av styrelsen

Var ekonomi

 utfall sa har langt 2017

* budget 2018

» forslag till rantepolicy

* Information fran
kapitalanskaffningsgruppen

Vart underhall

* genomforda projekt
e planer for de kommande aren

Var utemiljo
 brandsakerhet mm

Vart entreprenodrsavtal
* upphandling

Information fran
Valberedningen

Ovriga fragor
e Stadgeandringar



BUDGET 2018

Bokslut Prognos Budget

2016 2017 2018

Arsavgifter 26 893 26916 26916
Hyror, bostader o lokaler 6139 6228 6 006
Hyres och avgiftsbortfall -86 -58 -25
Ovriga intikter 231 87 128
Totala intakter 33177 33173 33025
Reparationer och underhall -562 -782 -2 830
Fastighetsskatt -656 -668 -700
Driftskostnader -10781 -10 827 -12412
Ovriga kostnader -3382 -500 -643
Personalkostnader -336 -359 -367
Avskrivningar -9904 -10353 -11000
Summa kostnader -25621 -23 489 -27 952
Ranteintakter 15 0 1
Rantekostnader -6336 -5877 -5600

Resultat fore fonder 1235 3807 -525
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BUDGET 2018

Bokslut Prognos Budget
2016 2017 2018
Arsavgifter 26 893 26916 26916
Hyror, bostader o lokaler 6139 6228 6 006
Hyres och avgiftsbortfall -86 -58 -25
Ovriga intikter 231 87 128 anSterrEpa rationer
Totala intakter 33177 33173 33025 FUktmatmngar
Trapphusrenoverlng
_ ) Kallardorrar (i ssamband med
Reparationer och underhall -562 -782 -2 830
trapphus)
Fastighetsskatt -656 -668 -700
OVK-restarbeten
Driftskostnader -10781 -10 827 -12 412 Skyddsrum
Ovriga kostnader -3382 -500 -643
Personalkostnader -336 -359 -367
Avskrivningar -9904 -10353 -11000 BUdget 2017 var
12 820 tkr
Summa kostnader -25621 -23489 -27 952
Ranteintakter 15 0 1
Rantekostnader -6 336 -5877 -5600

Resultat fore fonder 1235 3807 -525



LIKVIDITETSPROGNOS

Ingdende balans Kassa 5236 896
Summa intakter 33173 33025
Summa Iépande kostnader -13 136 -16 892
Rantekostnader (inkl nya lan) -5877 -5599
Likvida medel 19396 11430

Intékter Fsg lagenheter

Etapper -16 000
Underhall & framtida renoveringar -2500 -3225
Nya lan 0

Utgdende Likviditet 896 8205




LIKVIDITETSPROGNOS

Prognos Budget

Likviditetsprognos 2017 2018

Ingdende balans Kassa 5236 896

Summa intakter 33173 33025

Summa |6pande kostnader -13136 -16 892

Rantekostnader (inkl nya lan) -5877 -5599

Likvida medel 19396 11430

Intakter Fsg Iagenheter Investeringar (péverkar inte resultatet
Etapper ~16000 mer an som avskrivning)

Underhall & framtida renoveringar -2500 -3225 EI - trapphus, vind OCh kéllare

Nya lan 0

Brandvagar
Utgaende Likviditet 896 8 205,



FORSLAG TILL RANTEPOLICY

Bakgrund

* Det finns idag inga riktlinjer till styrelsen hur att agera vid omsattning av befintliga 1an eller vid nytecknande

* Foreningen har idag ett storre belopp bundet i sa kallade “rante-swapar”, en finansiell konstruktion som ar svar att
forsta och som darfor bor undvikas i framtiden.

* Som stod och vagledning till framtida styrelser foreslas en lane- och rantepolicy som beskriver hur
upplaning/omsattning av lan skall ga till

Malsattning:

1 - Upplaning skall goras i form av banklan till rorlig och fast ranta och skall vara kostnadseffektiv.
2 - Upplaningen skall goras pa satt att den ger, for foreningen, forutsagbara framtida kostnader
och sa langt det ar mojligt stabila kostnader 6ver aren.

3 - Upplaningen skall innebara ett minimum av risk for foreningen.



FORSLAG TILL RANTEPOLICY

Upplaning skall ske via i Sverige val etablerad bank/laneinstitut.
Upplaningen skall besta av banklan med rorlig och fast ranta.
Vid varje givet tillfalle far inte den del med rorlig ranta, av totala [anesumman, dverstiga 35%

Upplaning skall ske pa sa satt att maximalt en tredjedel av den med fast ranta bundna lanesumman
omsatts under en och samma tolvmanaders period.

Bindningstid far maximalt uppga till 5 ar
En lanestruktur som uppfyller ovan skall snarast dock senast ha uppnatts 2020.

Denna policy beslutas av medlemsstamma och skall vara del av styrelsens arbetsordning. Endast
medlemsstamma kan besluta om andring eller avveckling av policyn.

Att beslutas pa arsmotet i april



Kapitalanskaffningsgruppen
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Kapitalanskaffningsgruppen 2.0

Gruppens medlemmar

Gustav Josefsson

Johan Nortoft, Daniel Petterssonsgata 4A
Hannes Vedin, Daniel Petterssonsgata 3B
Ingela Dahllof, Raketgatan 15

Jonas Borgh,

Gruppens syfte — Att undersoka huruvida behov for kapitalanskaffning finns, SAMT vid behov ta fram mojliga alternativ for
medlemmarna att forhalla sig till och ta stallning till, innan ett mer utforligt djupare arbete tar vid.

Gruppens/projektets tidplan
Under 2017 — forsokt skaffa en gemensam bild dver forutsattningar —mojligheter och hinder —bade ekonomiska och regelverk.
Under forsta kvartalet 2018 kommer en boendeenkat - Enkaten kommer riktas till alla som bor i vart omrade,
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Bakgrund
INGET AKUT BEHOV FORELIGGER - vi gor detta for att | god tid fér allas skull

Forutsattningar - Utifran input fran Styrelsen, — sa upplever vi att behov av kapitaltillskott | nagon form.

Styrelse och var grupp tror utifran dagens kanda faktorer att mer pengar kommer behdvas till renoveringar som efter nuvarande paus
kommer behova aterupptas (cirka 15-25 MSEK / ar) cirka 2020-2025 igen — bade hus som annu inte gjorts vid, samt varmeledningssystem
och fonster.

Nuvarande budget indikerar ungefar arliga 7 MSEK fonderingar, om @n med en rad osakerhetsfaktorer inkluderade...
Forhoppning att kunna vanta med storre bygggprojekt tills 2020

- samsyn kring fonsterstrategi 6ver tid

- Overhettad byggmarknad nu — kunnigt folk och hoga priser

- Okat kapital pd atminstone 50 MSEK — renovering 7 kvarvarande hus — oavsett vart pengarna kommer ifran

Brasklapp — fonstren — for varje inventering mer nedslaende resultat — varierande besiktningspart — kanske maste tdnka om/ny approach?
Storre antal fonster — resa stallningar — gora fasad och tak samtidigt pa detta hus

Ranteavdragets vara eller icke vara
INGEN vill ha kapitaltillskott, om det inte behdvs.
Notera ocksa att INTE valja — ar definitivt ocksa att vilja,

Enkaten kommer besta av en forklaring av sjalva syftet - att i rimlig tid ta hojd for 6kade rantenivaer, i kombination med kommande
ofrankomliga renoveringsbehov inom ramen for styrelsens uppdaterade underhallsplan.

Genom enkaten far vara medlemmar komma till tals, men aven valja alternativ, som styrelsen bor arbeta vidare med mest etc.
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Fastighetens
belaningsgrad

Steg1

Leta upp posterna eget kapital och
langfristiga skulder i arsredovis-
ningen. Addera beloppen.

Summa eget kapital

38338 025
+

Langfristiga skulder

9 817 000

/ Summa

48155 025

Steg 2

Dela de langfristiga skulderna
med summan i steg 1.

9817000 / 48155025

0,24 = 24 procent

24 procent lan
76 procent eget kapital

Bra eller daligt?

~

Se upp!

75% Ok!

24%

: Hog

4 Braeller diligt?

Lagenhetens del
- avforeningen skuld
Steg1

Rdkna ut ldgenhetens andel av for-
i eningens skulder

Lagenhetens andelstal

8,617/100 = 0,08617
X

langfristiga skulder

9817000

Lagenhetens totala del
av foreningens skuld

845931 kr

i Steg2

i Dela summan i steg 1 med kvadrat-
i meterytan for att fa fram férening-
: en skuld per kvadratmeter for ld-

: genheten.

845931 / 87

Lagenhetens del av
foreningens skuld
per kvadratmeter

9 723 kr/kvm

\

v

9 000 kr och hogre

: Mattligtillhég 6 000 - 9 000 kr
© Lagtill mattlig 3 000 - 6 000 kr

Gransfall!
B50%

| Lag

Under 3 000 kr

Om rantan stiger
med 1procentenhet

Berdkningen visar ldgenhetens del
av den okade utgiften for en rante-
hajning pa féreningens Lan.

Steg1

Multiplicera de langfristiga skuld-
erna med 1 procent och dela
summan med 12 manader.

9 817000
X
0,01
/
12

Foreningens
okade rantekostnad

8180 kr/man

N\

Steg 2 \

Multiplicera foreningens dkade \
rantekostnad med ldagenhetens “
andelstal. | i

8,617/100 = 0,08617
X
8180

Lagenhetens
okade rantekostnad

704 kr/man

 Lag till mattlig
Lag

\ |

- B 2 5

 Arsavgift per

~ kvadratmeter boyta

Manadsavgiften x 12 manader

! delat med kvadratytan.

Manadsavgiften ~ Man Ytan
4984kr X 12 / 87
Arsavgift per
kvadratmeter boyta
687 kr/kvm
l Bra eller diligt? \
Hdg 900 kr/kvm och hégre

- Mattlig tillhég 650 - 900 kr/kvm

325 - 650 kr/kvm
Under 325 kr/kvm

Fran Dagens Nyheter 5 November

https://www.dn.se/ekonomi/din-ekonomi/sa-far-du-koll-pa-
ekonomin-i-bostadsrattsforeningen/

1. Fastighetens beldningsgrad
Eget Kapital 2016 arsredovisning —439 451 702 SEK

Langfristiga Skulder 2016 arsredovisning — 277 000 000
SEK

277 000 000 / 716 451 702 SEK (EK + Langfr. Skuld) =
38,67 % (=belangingsgrad)

4. Arsavgift per kvadratmeteryta
HV:s Igh — avgift 4 768 SEK/manad
4768 X 12 / 69 = 829,22 SEK


https://www.dn.se/ekonomi/din-ekonomi/sa-far-du-koll-pa-ekonomin-i-bostadsrattsforeningen/
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Vi har valt féljande antaganden som grund for enkdten och fragestallningarna dari.
1.  Total beldning i foreningen pa cirka 280 "MSEK — vilket ger cirka 9'SEK i total skuld per kvm i vara lagenheter.

2. Styrelse och var grupp tror utifran dagens kanda faktorer att mer pengar kommer behdvas till renoveringar cirka 2020-2025 i— bade hus
som annu inte gjorts vid, samt varmeledningssystem och fonster. For detta kravs cirka 90 MSEK.

3.  Beddmningen ar att foreningen, medlemmarna och styrelsen behover likviditet under en 10 ars period for att renovera de hus som inte ar
gjorda, inte
nddvandigtvis ett kapitaltillskott.

Savitt vi kunnat se sa forefaller det vara en stor skillnad mellan féreningens och medlemmarnas lanekostnader. Foreningen lanade senast till
0,4%. For tva
ar sedan lag vi runt 0,6% pa rorliga lan. Genomsnittsrantan (faktiskt ranta) for bolan ligger runt 1,6% i september 2017.

Exempel:
Tar vi 96 kvm 4orna pa RG 9 vaning 5 som exempel far vi foljande om foreningen skulle ta in 90 miljoner:

Andelstal: 0,30602%
Kapitalinsats: 275 500 kr
Uppskattad ranta: 1,5%
Ranta efter avdrag: 1,05%
Arskostnad: ca 2900 kr

Foreningens rantekostnad for samma lagenhet idag: ca 1100 kr/ar.
Foreningen har en pantbrevskostnad pa ca 5500 kr for denna lagenhets pant om pantbrev tas ut for hela beloppet. Detta ar kanske det storsta
argumentet for ett kapitaltillskott..
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4.  Balansera gransen for att fa in sa mycket pengar som foreningen behéver SAMTIDIGT fa med tillrackligt med medlemmar for
att dverhuvudtaget kunna genomféra kapitaltillskottet i var férening.

5.  For att kunna gora ett kapitaltillskott behdver vi 100% av rosterna eller 2/3 majoritet ihop med hyresnamndens
godkdannande att detta inte missgynnar nagon medlem.

6. Vad hander politiskt framover — valar 2018 — med exempelvis rantebidraget?

7. Reporantan i Sverige vid 2020 ars utgang ligger pa 3%
8. Reporantan i Sverige vid 2022 ars utgang ligger pa 6%

9. Enligt styrelsens “best guess 2017” sa beddmer foreningen att utan renoveringsatgarder av formatet “hela hus” —sa kan
man arligen maximalt spara/ga plus pa 1 MSEK.

10.  Inga hyresratter kan upplatas/saljas under aren 2018-2023 — eftersom vi ALDRIG kan budgeter med dessa.
11. Inga avgiftshdjningar sker under aren 2018-2023.



BRF NORRA GULDHEDEN - S
Ett kulturarv mellan stad och natur -% : | g ; = ol ﬁ
pijoea oy
TIEEEIE PRE
g 0| 0ogely
______ b T S

Ofrankomligt att intressen stélls emot varandra i samband med prioriteringar av alla slag.
Att INTE vélja — &r OCKSA att aktivt vilja respektive vilja bort ndgot/nagra alternativ.
Exempel pa alternativ att forhalla sig till — vilka kommer stéllas mot varandra och av vara boende graderas i kommande enkaten

- avgiftshdjningar

- kapitaltillskott i nagon form — gemensam kontra frivillig?

- exploatering av vindsutrymmen

- forsaljning av garage

- exploatering — tillbyggnad flera vaningar med nya lagenheter ovanpa Guldhedsgarden och/eller Akidolokalen/gamla tvatteriet
- bygga lagenheter/radhus av garaget mitt emot RG 12

Vilket alternativ foredrar du allra helst? (satt 1- 10 — dar 1 ar Otankbart, absolut inte och 10 Absolut, mycket gérna etc.)
Vilket/vilka alternativ vill du absolut undvika?

Hur 1att skulle hushallet ha att utdka sin belaning med 3'SEK/kvm X hushallets ldgenhetsarea?
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Underhallsplaner for
BRF Norra Guldheden nr 1
2012-2021
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Tidplan for underhall 2012 -2021
| BRF Norra Guldheden nr 1
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underhallsplaner



Atgarder infor 2018 -

OVK
Elcentraler/gamla ledningar

Trapphus




Tidplan for trapphusmalning

A Atgards3 . .
ﬂ“ mn Antal uppgéngar/ar

1 2018 2021
DP 3 2018 RG 10 2021 2018 7
RG 2 2018 RG 12 2021 2015 6
RG 1 2019 DH 6 2021 2Lz 2
RG 7 2019 DH 1 2023 382 g
RG 11 2019 DH 3 2023 203 6
RG 13 2019 DH 5 2023 004 0
RG 4 2020 DP 4 2025 T >
RG 6 2020 DH 2 2026 5026 4
RG 3 2021 DH 4 2026 2027 0
RG 5 2021 DP 2 2029 2028 0
RG 8 2021 RG 15 2029 2029 3
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PLASTFORPACKNINGAR
WARDA OCH MJUKA




B arens planteringsdag

hdstens planteringsdag



Bade roj- och planteringsdagar genomfor vi i
samverkan med Riksbyggen.

Utover dessa aktiviteter ansvarar vi for arbetet
med att uppfylla Raddningstjanstens krav pa
brandvagar till samtliga byggnader och
kontakterna med Renova nar det galler
sophanteringen.
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Vart entreprendrsavtal
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