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Forvaltnings-

Styrelsen for BRF NORRA
GULDHEDEN NR 1 far héirmed avge

arsredovisning for rikenskapscret

berattelse 2013-01-01 - 2013-12-31

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledaméter

Hannes Vedin Ordférande

Peder Kasemo Vice ordférande

Lars Sandberg Ledamot (sekreterare)
Birgitta Kyré Mattsson Ledamot

Elisabeth Soderling Ledamot

Erica Eneqvist Ledamot (kassor)
Yvonne Staberg Ledamot
Styrelsesuppleanter

Johan Nortoft

Po-Ts’an Goh Sekreterare

Ordinarie revisorer
Martin Séderlund Foreningsrevisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisorssuppleanter
David Haglund

Valberedning

Conny Nilsson (sammankallande)
David Haglund

Margareta Torné

Annika Hellberg

Martin Soderlund

Oskar Oster

Tiujo Sirvo

Firmateckning

Vald t.o.m.
Utsedd av arsstimman
Stimman 2015
Stdamman 2014
Stdmman 2014
Stdmman 2015
Stamman 2015
Stamman 2014
Stamman 2015
Stdmman 2015
Stdmman 2015

Stdmman
Stimman

Stimman

Stamman
Stdmman
Stdmman
Stdmman
Stamman
Stamman
Stdmman

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheterna Guldheden 2:3, 3:1, 4:1, 5:4, 6:2, 10:1, 11:3, 11:5, 12:1 och 13:1 i Goteborgs kommun
med dérpd uppforda 25 st bostadshus med 454 légenheter och 5 lokaler. Byggnaderna ér uppforda 1945-1947.
Fastigheternas adress dr Raketgatan, Daniel Pettersons gata samt Dalheimersgatan i Goteborg.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 1999-09-13. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-01-20 och

nuvarande stadgar registrerades 2004-01-23 hos bolagsverket.

Ligenhetsfordelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
18 248 63 125
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Dessutom tillkommer:

Lokaler  Garage Forrad Lager
8 27 20 2
Total bostadsarea: 32 171 kvm
varav bostadsrtter 29770 kv
varav hyresiditter 2401 kvm
Total lokalarea: 1922 kvm
Total area (BOA+LOA): 34 093 kvm
Arets taxeringsvirde 414 348 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 353 127 000 kr

Fastigheterna dr fullvirdeforsikrade i Lansforsakringar.

Foérvaltning/organisationsanslutning
Riksbyggens kontor i Gdteborg har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Underhall och miljé

Arets underhall

Foreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 897 380 kr och planerat underhall for 5 202 286 kr.
Reparations- och underhéllskostnaderna specificeras i not 4 och 5 till resultatrdkningen.

Underhallsplan

Den av Incit bestillda underhéllsplanen firdigstidlldes under 2013. Foreningens nya underhallsplanen visar pa ett
underhéllsbehov pa 57 968 00 kr for de ndrmaste 9 &ren. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 6 440
889 kr. Avsittning for verksamhetséret 2013 har skett enligt budget med 1 059 000 kr.

Utfért underhall Ar Kommentar

Forskoleverksamheten 2012-2013 Upprustning och underhéll av forskolan
Takbyte och Fasadrenovering 2011 Dalheimersgatan 2,4 och 6
Fasadrenovering 2011 Daniel Petterssons gata 3, omfogning
Installation av bredbandsuttag 2010 Samtliga ldgenheter

Gastlagenhet 2009-2010 Fardigstédllande

Lekplats 2010 och 2012 -

Fjdrrvarmenét 2009-2010 Overlételse och ombyggnad
Badrumsrenovering 2005-2007 C:a 400 badrum

Rorstamsbyte 2005-2007 Rorinfodring

Elstams byte 2005-2007 Inkl. utbyggn. 3-fas jordfelsbrytare
Renovering av hissar 2005-2006 Totalt 12 hissar

Planerat underhall

Underhallsplanen ér ett levande dokument som uppdateras 16pande. Detta innebér att planerade atgérder och
beriknade kostnader kan komma att variera och forskjutas over tiden. Nedan foljer ett utdrag over féreningens
planerade underhallsatgérder de ndrmsta fem éren.

(Uppgifter i tkr)
2014 3349
2015 6354
2016 5826
2017 6203
2018 10 542
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Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmént
Foreningen har under dret hallit ordinarie &rsstimma den 4 juni 2013. Styrelsen har dérutéver hallit 16

protokollforda sammantridden.

Ekonomi

Resultat och stéllning (tkr) 2013 2012 2011
Rorelsens intédkter 28 744 27 639 26 758
Arets resultat -3985 2383 -5036
Resultat efter fondforindringar 158 2776 -4 296
Balansomslutning 676 957 666 280 809 277
Soliditet % 61% 54% 42%
Likviditet % 339% 366% 243%
Arsavgiftsniva for bostider, kr / kvm 806 - -
Driftskostnad, kr / kvm 369 342 325
Rénta, kr / kvm 262 265 280
Lan, kr / kvm 7 526 - =

Arsavgiftsniva for bostéder ki/kvm har bostadsarea bostadsritter som berdkningsgrund. Driftskostnad kr/kvm, Rénta
kr/kvm, Underhallsfond ki/kvm och Lan kr/kvm har samtliga bostadsarea + lokalarea som beridkningsgrund.

Arsavgifter

Foreningen fordndrade arsavgifterna senast den 1 januari 2013 da avgifterna hojdes med 3%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret 2014 har styrelsen beslutat hoja arsavgifterna med
3%. Arsavgifterna uppgick under 2013 i genomsnitt till 806 kr/kvm/ar.

Overlatelser och 6vriga féreningsfragor
Baserat pé kontraktdatum har under verksamhetsaret 59 6verldtelser av bostadsrétter skett (foregdende ar 63 st).

Foreningens samtliga lagenheter &r upplatna med bostadsrétt (forutom 34st som upplats med hyresritt). Vid
rékenskapsérets utgang, liksom vid foregédende verksamhetsars utgang, var samtliga bostadsritter placerade.

Avtal

Foreningen har bl a foljande avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsservice
Riksbyggen Fastighetsutveckling
HTE garden Yttre skotsel

Géoteborg Energi Klimatavtal uppvéirmning

Verksamhetsberattelse

Styrelsen

Styrelsens medlemmar, till antalet sju ledaméter och tva suppleanter, har under aret huvudsakligen verkat i tre
utskott, teknikutskottet, informationsutskottet och ekonomiutskottet. Utskottsarbetet syftar till att forbereda drenden
inom respektive omrade infor styrelsemoten, varvid beslut i olika fragor fattas i sedvanlig ordning,.
Arendeforberedningen av styrelsens olika drenden sker i nira kontinuerlig dialog med sévil forvaltare, som
eventuella externa kontakter med exempelvis myndigheter, banker, méklare, entreprendrer, jurister och hantverkare
etc.

Styrelsen har till sina sammantrédden 16pande och vid samtliga méten, adjungerat vér forvaltare (frin Riksbyggen),
for att sdkerstilla tillgang till relevant information sdsom beslutsunderlag i olika frigor, samt den direkta kanalen
betréffande beslutade dtgérder, for operativt utforande av forvaltaren och dess organisation. '
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Vasentliga hiandelser

2013 var ett som alltid ett hindelserikt &r i var forening. Mest betydelsefulla héndelsen torde upprustningen av en av
Géteborgs mest populira forskolor, var egen, pa Daniel Petterssonsgata 6, vara. Noterbart att projektet finansieras
(inkl. alla med lokalerna och finansiering behéftade kostnader). av hyresgésten, Lokalforvaltningen, Goteborgs Stad
i ett tio &r langt avtal.

Detta projekt far anses mycket lyckat och vil genomfort, eftersom budgeten holl, lika sé tidsplanen och med véldigt
lyckat resultat av fordldrars och personalens terkoppling. Dessutom genomfordes projekteringen och diarmed
starten p& den noggrant planerade upprustningen av vara byggnaders skalskydd. Inledningsvis projekterades detta &r
byggnaderna DP1, RG2, RG9 och RG10. Ambitionen &r att producera 2-4 utav dessa byggnaders upprustning av
skalskydd under 2014, hénsyn tagen till resultatet av upphandling etc.

Inkorningsperioden med var forvaltarleverantor, Riksbyggen AB och HTE, har 6vergétt i just forvaltarfas. Vi har
kunnat notera Riksbyggens 6vergripande ansvarsfulla leveransorientering. Avtalet med Riksbyggen, 16per pa tre dr,
med dérefter med option pa 1opande ett ars forlangning. Samtidigt overtog ocksd HTE ansvaret for vart omrédes
yttre miljo. Den vélfungerande forvaltningen, har mojliggjort 6kat strategiskt och for foreningen langsiktigt s&
avgorande arbete for styrelsen, vilket tidigare tyvirr i storre utstrickning tvingats sté tillbaka for akut operativt
arbete. Atgirdsdelen av Badrumsrenoveringsprojektet, &r avslutat, tidigare leverantéren AF-bygg har
slutkompletterat i enlighet med 6verenskommelse. Detsamma géller i praktiken dven OVK-projektet, utfort av ISS,
som formellt avslutas under Q1 2014. Slutligen har ett mycket positivt projekt med s k Stadsodling initierats och
inletts. vilket framtiden far utvisa effekterna och resultatet av.

Arbetsgrupper

Styrelsen riktar ett sarskilt tack till de medlemmar som genom sitt engagemang och sin kompetens bidrar till att
utveckla verksamheten inom arbetsgrupperna, till forman for samtliga boende inom omrédet.

Informationsgruppen har under 2013 utkommit med 4 informationsblad, "Hogtrycket”. De sedan ett antal ar nu
etablerade aterkommande medlemsmotena, har fortsatt under &ret, en gang pé hosten respektive en gang pa varen.
Dessa sammankomster har hittills fallit mycket vil ut, baserat pé tillstromningen av boende och den positiva dialog
som préglat dessa moten.

Utegruppen arrangerade precis som tidigare &r “utedagar” under var och host, d& medlemmar och hyresgister bjods
in till gemensamt arbete, trevlig samvaro och fika. Detta &r ett utmérkt exempel pd hur mycket nytta vi alla boende
kan och &stadkommer nér vi hjilps 4t med olika saker i vart omrédde. Dessa insatser har resulterat i en pataglig
uppsnyggning och utsmyckning av vart omréde. Gruppen for ocksa en kontinuerlig dialog med vara forvaltare,
numera HTE, angéende tgirder som beror foreningens mark och med Park- och Natur-forvaltningen nér det géller
ovriga omgivningar. Under &ret har ett pilotprojekt med egenodling initierats.

Fortatningsgruppen har under aret fortsatt bevakning av &renden i foreningens nérhet, och utarbetat yttranden dver
foreslagna byggnadsplaner. Dessa yttranden har sedan konfirmerats av styrelsen och vidarebefordrats till berdrda
kommunala och regionala instanser.

Lokaler

Foreningen har en foreningslokal pa Reutersgatan 10, en géstldgenhet pa Raketgatan 1 och ett hobbyrum pa
Dalheimersgatan 1. Vidare har foreningen en lokal i vilken Akidoverksamhet med framgéng utfors. Namnas bor
ocksa den stprre dvergripande lokalinventering som paborjats och beréknas péga tills hosten 2014, avseende savil
nyttjade som ev. outnyttjade utrymmen, samt de olika utrymmenas tillhorighet. Alla lokalerna kan l&nas/hyras av
foreningens medlemmar och hyresgéster.

Foérvaltare Riksbyggen och HTE — fran 1 maj 2012 — 30 april 2015

Avtalet med Riksbyggen fortsatte 16pa under éret, ur de allra flesta aspekter till belétenhet for foreningens
vidkommanden. Riksbyggen #r var forvaltare, avseende sévil teknisk som ekonomisk forvaltning. Naturligtvis
innebir ett forvaltarskap av ett omrade utav var storlek, en méngd utmaningar oavsett leverantor. Syftet med
forvaltningen ir sjilvfallet att pa basta sétt tillhandahélla och forbattra servicen for alla véra boende, samt dka
mbjligheterna att lokalisera och folja upp fastigheternas underhallsbehov och byggprojekt. Infor avtalets utgéng,
med Riksbyggen, varen 2015, kommer avtalsdiskussioner i god tid initieras redan véren 2014, med ambitionen att
om mdjligt fortsitta dven efter nuvarande avtals utgang. I frdga om yttre skotsel anvénder foreningen fortsatt HTE.
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Mékllare

Avtalsdversynen gillande foreningens méklartjénster, renderade denna utvérdering och upphandling i att
foreningens nya méiklarpartner, sedan borjan av dret (2013) dr Bjurfors. Bjurfors uppvisade savil god service, samt
savil tidigare som efter avtalets tecknande bésta prisnivé vid forséljningar, vilket kommer samtliga foreningen till
godo.

Renoveringsprojekt och kvalitetshéjande aktiviteter

Renoveringsmissigt har fokus det géngna aret frimst vart 1opande akuta atgérder, upprittande av en ny levande
underhéllsplan som levande arbetsdokument for styrelsen, samt ovan ndmnd projektering av fyra byggnader.
Ambitionen &r att producera 2-4 utav dessa byggnaders upprustning av skalskydd under 2014, hénsyn tagen till
resultatet av upphandling etc.

Reparation av 6ppna spisar pagar

Det Iopande arbetet med reparation av 6ppna spisar pagér, men 4r inte prioriterat, utan kommer fortga 16pande
parallellt med mer sikerhetsméssigt prioriterade projekt/atgirder. I anslutning till att rokkanalerna sikrats, s&
uppmanas boende att pa egen hand byta och iordningstélla fogar etc., varpé inspektion sker. Forst efter godkénd
inspektion ges tillatelse att ater borja nyttja de dppna spisarna, vilket sker 1opande husvis.

Féreningens ekonomi

Foreningens ekonomi far for ndrvarande betraktas som god, om &n inte opaverkbar eller osérbar. Kostnadsmaéssigt
storst paverkan har finansiella kostnader (huvudsakligen l&neréntor), energikostnader samt forvaltarkostnader.
Intdktsméssigt klart overvégande del &r boendeavgifter och hyror. Réntorna har varit tacknémligt 14ga under &ret.
Samtidigt har den planerade upprustningen av skalskydd paborjats, vilket 6ver tid kommer bli kostsamt (mestadels
till foljd av var forenings storlek). For att i mojligaste mén framgent undvika en kraftigt hojd ckningstakt utav
boendeavgifter, har styrelsen, hdnsyn tagen till rdidande forutséttningar, efter bista forméga forsokt inteckna
kommande forvintade kostnadsokningar, genom en arlig 6kningstakt kring 3%, vilket far antas fortsétta ytterligare
négra ar. Mélséttningen &r att okningstakten sdsmaningom ska kunna avta for att sedan stanna. Ytterligare ett mél &r
att foreningen i storre utstréickning ska amortera av pa féreningens lanestock.

Kommande renoveringsprojekt far antas medfora resultatsvéingningar fian ar till &r, beroende pa olika
renoveringsprojekts varierande omfattning och karaktér. Detsamma fir anses om foreningens likviditet, som for
nirvarande fir anses mycket god. Det dr rimligt att anta att vi i sparen av var nya underhallsplan kommer behdva
oka renoveringstakten d behoven #r icke forsumbara pé en rad stéllen i vart omréde. Det finns, och kommer
fortsitta finnas kontinuerliga relativt stora 16pande renoveringsbehov i vart omrade, som behdver balanseras mellan
behov, ekonomisk méjlighet och en rimlig avgiftsnivd med tillhérande ckningstakt.

Arets resultat bor ses dels i ljuset av oro pa finansmarknaderna, oviss réntemarknad, fortsatt stora utmaningar vad
giller underhéll och renoveringar, som en naturlig f6ljd av att vara byggnader &r ca 70 ar gamla och véderméssigt
utsatta.

Avgifterna hojdes under 2013 med 3%. Fr o m 1 januari 2014 hojdes avgifterna med ytterligare 3% efter beslut av
styrelsen for att mota 6kade upplanings- och byggkostnader. Framtida behov av avgiftshjningar kommer framfor
allt att avgoras av det fortsatta underhallsbehovet samt rédnteutvecklingen.

Bakgrund — féreningens bildande

Féreningens ingdende ansamlade forlust efter foregdende drs resultatdisposition var -466 657 147 kr.
Underskottet uppstod i allt vésentligt i samband med att foreningen skrev ned virdet pa andelarna i Foreningen
Guldheden UPA, som foreningen kopte fastighetsbestandet av och ddr foreningen dgde samtliga andelar.
Andelarna hade forvarvats av Wallenstam Virdepapper AB till en kopeskilling av 455 851 140 kr och
fastighetsbestandet kdptes for 72 000 000 kr. Foreningen har skrivit upp fastigheterna till marknadsvdirdet. Det
uppskrivna vérdet ingdr i avskrivningsunderlaget for fastigheterna. Eftersom uppskrivning bokfors mot det bundna
egna kapitalet, sd paverkades inte det bokforda resultatet for ar 2004 positivt motsvarande nedskrivningen av
andelarna. Foreningen Guldheden UPA likviderades under 2006.
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Under rikenskapsdret sker ett antal justeringar, som specificeras under reserv- och uppskrivningsfond samt latent
skatt i not 17, vilka innebdr en rdttelse av tidigare bokforing. Rdttelsen gors pd grund av dndrad
redovisningspraxis och innebdr att forsdljningen av fastigheten ses som en dterbetalning av investeringen.
Riittelsen péverkar endast innevarande dr, justering sker ej av rikenskapsaret 2012. Rdttelsen bidrar till att
korrigera foreningens ansamlade forlust som till storre delen dr hénforlig till kopet av fastighetsbestdndet.

Slutord

Styrelsens uppgift &r att verka for det gemensamma bésta inom foreningen vilket &r en sjdlvklar utgdngspunkt for
beslutsfattandet. Var priméra malsittning 4r att medlemmar och hyresgéster kénner trivsel och trygghet i sitt boende,
i sin ndrmiljo och i gemenskapen med varandra. Forutséttningar for att uppnd detta &r att:

- medlemmarna dr delaktiga i foreningens angeligenheter, som utforandet ddrav, genom att medverka i olika
aktiviteter for ficimjande av det gemensamma bdsta,

- de visioner och tankegdngar som ursprungligen préglade planeringen av gronomraden och byggnation bevaras
genom hénsynstagande till omrddets specifika karaktir och en tydlig ambition att halla grannskapstanken levande,
- byggnaderna préaglas av hog boendekvalitét och moderna system, ddr firamtida underhalls-, renoverings- och
utvecklingsadtgdrder dr identifierade, planerade och finansierade via eget kapital och reguljdra intdkter,

-den yttre miljon utvecklas genom métesplatser for lek, samvaro och gemenskap och genom sdrskilt
héinsynstagande till barns, dldres och funktionshindrades behov,

~foreningens ekonomi dr god, och avgifterna stabiliseras pd en niva som av medlemmarna och foreningens
omvdrld uppfattas som rimlig och vil motiverad, dven i relation till villkoren inom jamforbara
bostadsrdttsforeningar.

Forslag till disposition betraffande féreningens resultat

Till arsstimmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -466 632 292
Justering uppskrivningsfond 238 095 329
Justering reservfond 148 270 026
Justering latent skatt 57 660 566
Arets resultat fore fondforéndring -3 984 930
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 059 000
Arets ianspréktagande av underhéllsfond 5202 286
Summa underskott -22 448 016

Styrelsen foreslér foljande disposition till rsstimman:

Extra avsittning till underhéallsfond 0
Att balansera i ny rakning -22 448 016

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning

2013-01-01 2012-01-01
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
Roérelsens intékter
Arsavgifter och hyror 1 28 861 567 27375 582
Hyres- och avgiftsbortfall 2 - 112 347 -99 094
Ovriga forvaltningsintikter 2 -5208 362 860

28 744 012 27 639 347
Roérelsens kostnader
Reparationer 4 - 897380 - 719 147
Planerat underhéll 5 -5202 286 - 511507
Fastighetsavgift/skatt - 600 820 - 687 720
Driftkostnader 6 -12 546 739 -11 509 701
Ovriga kostnader 7 - 656 823 -521370
Personalkostnader 8 -358468 -293 947
Avskrivning av anlédggningstillgéngar 9 -3 850 382 -2 283917

-24 112 898 -16 527 309
Roérelseresultat 4631114 11112 038
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande poster 10 279 577 197 647
Réntekostnader och liknande poster 11 -8 895 621 -8 926 757

-8 616 044 -8729 110
Resultat efter finansiella poster -3 984 930 2382 928
Arets resultat -3 984 930 2382928
Tillagg till resultatrdkningen
Avsittning till underhallsfond -1 059 000 -1 059 381
Tanspraktagande av underhéallsfond 5202 286 511 507
2011 &rs avsittning till underhallsfond - -1 059 381
2011 é&rs iansprakstagande av underhéllsfond — 2 000 000
Forandring av underhéllsfond — 392 745
Resultat efter fondférandring 158 356 2775673

L
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 12 652 869 265 649 040 911
Pagaende byggnation och forskott 782 345 1416 768
653 651 610 650 457 678
Summa anlaggningstillgangar 653 651 610 650 457 678
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 16 094 1 866
Kundfordringar 150 100 -
Skattefordringar 13 324 020 -
Ovriga fordringar 14 663 427 19 546
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 138 718 272 571
1292 358 293 983
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 16 16 400 000 8 750 000
16 400 000 8750 000
Kassa och bank
Handkassa 1500 1500
Bankmedel 225125 3851377
Avrikning med Swedbank 5386 635 2 924 988
5613 261 6 777 865
Summa omsittningstillgangar 23 305 619 15 821 848
SUMMA TILLGANGAR 676 957 229 666 279 526
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Insatser 356 109 405 352 052 791
Upplételseavgifter 79 652 687 71 609 301
Uppskrivningsfond - 238 095 329
Underhallsfond 183 063 4326 349
Reservfond — 160 625 862
435945155 826 709 632
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -466 632 292 -470 559 151
Justering uppskrivningsfond 238 095 329 -
Justering reservfond 148 270 026 -
Justering latent skatt 57 660 566 -
Avskrivning uppskrivningsfond - 1151186
Arets resultat -3 984 930 2382928
Auvsittning till underhallsfond -1 059 000 -1 059 381
Ianspréktagande av underhéllsfond 5202286 511 507
2011 ars avsittning till uh-fond - -1 059 381
2011 &rs iansprakstagande av underhéllsfond — 2 000 000
-22 448 016 -466 632 292
Summa eget kapital 413 497 139 360 077 340
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld — 45304 730
- 45304 730
Langfristiga skulder
Fastighetslan 18 256 575 550 256 575 550
256 575 550 256 575 550
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1755 848 1590 630
Skatteskulder — 64 251
Ovriga kortfristiga skulder 19 1384 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 5127308 2 667 025
6 884 540 4321906
Summa skulder 263 460 090 306 202 186
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 676 957 229 666 279 526
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar till sikerhet for fastighetslan 267 000 000 267 000 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med
redovishings-
principer och
tilldggsuppgifter

Allm3nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppriittats enligt arsredovis-
ningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad,
forutom K2-reglerna for mindre, ekonomiska fore-
ningar (BFNAR 2009:1). Om inte annat framgar ar
de tillimpade principerna oforéndrade i jamforelse
med foregéende ér.

Redovisning av intdkter

Intdktsredovisning sker i enlighet med BENAR
2003:3 Intikter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sé att endast den del som
beldper pé rakenskapsaret redovisas som intékt.
Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér
det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med
transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa
ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte fore-
mal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hogsta Forvaltningsdomstolen ar 2010, &r en bo-
stadsréttsforenings réanteintéikter skattefria till den
del de &r hinforliga till fastigheten. Beskattning
sker av andra kapitalinkomster samt i forekom-
mande fall inkomster som inte &r hanforliga till
fastigheten. Efter avrikning for eventuella under-
skottsavdrag sker beskattning med 22 procent.
Foreningens underskottsavdrag uppgér vid riken-
skapsérets slut till 0 kr.

”Bostadsrattsforeningen erlagger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av”

e 1210 kr per ldgenhet eller 0,30 % av taxe-
rat vérde for fastigheten

e samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvérdet pa lokaler

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns
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som planerat underhall. Reparationer avser 16-
pande underhall som ej finns med i underhallspla-
nen.

Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden re-
dovisas underhéllsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avséttning enligt plan och iansprakta-
gande for genomforda dtgérder sker genom 6verfo-
ring mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut
av styrelsen. Avsittning utdver plan sker genom
disposition pa foreningens arsstimma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultat-
rékningen inom &rets resultat. For att 6ka informat-
ionen och fortydliga foreningens langsiktiga un-
derhéllsplanering anges planenlig fondavséttning
och ianspréktaganden ur fonden som tilligg till
resultatrdkningen.

Pagaende ombyggnad

I forekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pagaende i balansrikningen till dess
att arbetena firdigstillts.

Vérderingsprinciper m. m.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaff-
ningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits
till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga
anskaffningsvirden och berédknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende virdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas som
tillgéng i balansrékningen néir det pa basis av till-
génglig information &r sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som &r forknippad med inneha-
vet tillfaller foreningen och att anskaffningsvérdet
for tillgéngen kan beréknas pé ett tillforlitligt sitt.
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Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar Avskrivningsplan Antal ar Slutér
Byggnader Progressiv 103 2106
Standardforbéttringar Prog/Rak 10-100 XXXX
Markanldggningar Rak 30 2039
Markviérdet &r inte foremal for avskrivning
Belopp i kr om inget annat anges.
2013-12-31 2012-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostiader 24002377 23107 929
Hyror, bostéder 2616 188 2790 372
Hyror, lokaler 1820984 1148 160
Hyror, garage 294 575 294 527
Hyror, 6vriga 127 443 34 594
28 861 567 27375582
Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, bostéder - 85600 -93 046
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -23782 -5134
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -2 965 - 914
- 112 347 -99 094
Not3  Ovriga forvaltningsintikter
Ovriga lokalintikter 11 700 68 900
Ovriga ersittningar - 25350
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 130 -
Fakturerade kostnader -30000 150 000
Inkassointékter 6787 —
Ovriga intkter 6175 118 610
-5208 362 860
Not 4 Reparationer
Bostéder 43 043 197 138
Vattenskador 499 331 67361
Lokaler - 14 300
Tvéttstugor 14 502 35 986
Gemensamma utrymmen 10435 36 780
Installationer - 62 019
Vatten/Avlopp 14 188 19 943
Virme 53717 53 007
Ventilation 233 007 44756
Elinstallationer 14 510 8 063
Tele/TV/Porttelefon — 5000
Hissar - 71 665
Lassystem 5557 10306
Huskropp 4362 74 205
Garage och parkeringsplatser 2000 531
Vandalisering 2728 15 526
Ovrigt - 2562
897 380 719 147
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2013-12-31  2012-12-31
Not 5 Planerat underhall
Bostédder — 110 463
Lokaler, gemensamma utrymmen (2013: Férskoleprojekt) 5119 161 44 875
Trapphus/entréer 30 625 -
Installationer — 183 669
VA/Sanitet 52500 —
Gérdar och gronanldggningar — 172 500
5202286 511 507
Not 6 Driftkostnader
Fastighetsforsikring 254 486 245 704
Forvaltningsarvode 2767070 2560317
Kabel-TV 204 559 203 612
IT-kostnader 40 249 37704
Juridiska kostnader 38 053 1 800
Arvode, yrkesrevisorer 27000 57 625
Moteskostnader 96 927 29 139
Ovriga forvaltningskostnader - 102 480
Yttre miljo 1034 084 597 174
Tradgardsskotsel 48 721 134 133
Stédning gemensamma utrymmen - 228 085
Sotning - 9072
Obligatoriska besiktningar 938 811 304 783
Bevakningskostnader — 1625
Ovriga utgifter, kopta tjanster 333343 29 205
Sno- och halkbekdmpning - 131431
Forbrukningsmateriel 12 949 230 672
Vatten 874 788 746 839
El 566 006 532 666
Uppvérmning 4782 432 4768 570
Sophantering och atervinning 527261 557 065
12 546 739 11 509 701
Not 7 Ovriga kostnader
Resekostnader - 240
Ovriga forsiljningskostnader 268 500 107 332
Kreditupplysningar - 1313
Kontorsmateriel 55 863 14 363
Telefon och porto 8793 14 767
Serviceavgifter 21171 -
Kopta tjanster 2384 575
Konsultarvoden 265 935 326 111
Bankkostnader - 8933
Ovriga externa kostnader 34 177 47 736
656 823 521370
Not 8 Personalkostnader
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode 267 000 220 000
Foreningsvald revisor 8900 8 620
Ovriga personalkostnader — 5348
Summa 275 900 233 968
Sociala kostnader 82 568 59979
358 468 293 947
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2013-12-31  2012-12-31
Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader, uppskrivning - 1151186
Byggnader 1373 788 202 300
Standardforbéttringar 2210 004 663 841
Markanldggningar 266 590 266 590
3 850 382 2283917
Not 10  Ranteintédkter och liknande poster
Rénteintikter bank 8 812 -
Rénteintdkter forvaltningskonto i Swedbank 3284 96 938
Rénteintdkter likviditetsplacering via Riksbyggen 266 054 100 622
Raénteintékter hyres/kundfordringar 363 -
Ovriga ranteintikter 1 064 87
279 577 197 647
Not 11 Réantekostnader och liknande poster
Réntekostnader, fastighetsldn 8 895 195 8926 345
Ovriga réntekostnader 426 412
8 895 621 8926 757
Not12 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid érets borjan
Byggnader 43399697 43399697
Mark 36088362 36088362
Standardforbéttringar 123 909 888 123 909 888
Markanldggning 7992 041 7992 041
211389988 211389988
Arets anskaffningar
Standardforbéttringar 7 678 740 -
7 678 740 —
Avrets justering fran uppskrivningsfond
Byggnader 247 779 044 -
Mark 205 930 592 -
453709 636 -
Summa anskaffningsvérden 672778364 211 389 988
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader -1700361  -1498 060
Standardforbéttringar -3 880526  -3216685
Markanldggningar -794 113 - 527 523
-6375000  -5242268
Justering ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Justering byggnader fran uppskrivningsfond -9 683 716 —
-9 683 716 —
Arets avskrivning byggnader -205 335 -202 300
Arets avskrivning standardfobéttringar -2 210 004 - 663 841
Arets avskrivning markanliggningar - 266 590 - 266 590
-2681929  -1132731
Arets avskrivning justering byggnader (uppskrivningsfond) -1 168 453 —
-1 168 453 -
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -19909 099 -6 374 999
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2013-12-31  2012-12-31
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingdende uppskrivningar, byggnad (2012 byggnad och mark) 247779 044 453 709 636
Ingéende uppskrivningar, mark 205930 592 -
Ackumulerade avskrivningar vid rets borjan, byggnad -9683716  -8532529
Arets avskrivning, byggnad — -1151186
Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar 444 025 920 444 025922
Justering ackumulerade upp- och nedskrivningar
Justering uppskrivningar, byggnad =247 779 044 -
Justering uppskrivningar, mark -205 930 592 -
Justering ackumulerade avskrivningar vid arets borjan, byggnad 9683716 —
Arets avskrivning, byggnad — —
Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar -444 025 920 -
Restvarde enligt plan vid arets slut 652 869 265 649 040911
Varav
Byggnader 278 420 876 279 794 666
Mark 242 018 954 242018 954
Standardforbéttringar 125498 098 120 029 362
Markanldggningar 6931 338 7 197 928
Taxeringsvarden
byggnader 236 572 000 216 147 000
mark 177 776 000 136 980 000
Totalt taxeringsvérde 414 348 000 353 127 000
Not13  Skattefordringar
Avrékning skatter och avgifter 298 020 -
Fastighetsavgift/skatt 26 000 -
324 020 -
Not14  Ovriga fordringar
Skattekonto 20 610 19 546
Momsfordringar 642 817 —
663 427 19 546
Not 15  Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna rénteintékter 62 805 31170
Forutbetalda forsdkringspremier 23 135 -
Forutbetald kabel-tv-avgift 51187 51124
Ovriga forutbetalda kostnader 1591 190 277
138 718 272 571
Not 16  Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 16 400 000 8750 000

Typ Saldo
30 dagar 500 000
90 dagar 5000 000
90 dagar 4900 000
90 dagar 6 000 000
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Rénta
1,90
2,20
2,00
2,00

Slutdatum
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2013-12-31  2012-12-31
Not 17 Eget kapital Bundet Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Res- &
uppskr-fond, Upplatelse- Insatser Underhalls- Balanserat
skatt avgifter fond resultat Arets resultat
Vid éarets borjan 386365355 71609301 352052791 4326 349 -469 015 220 2382928
varav res.fond 148 270 026
varav uppskr.fond 238 095 329
Justering:
Rdittelse res.fond -148 270 026 148 270 026
Rdittelse uppskr.fond -238 095 329 238 095 329
Disp enl arsstémma 2382928 -2382928
Avs underhallsfond 1059000 -1059 000
Tanspr underhéllsfond -5 202 286 5202286
Nya insatser uppl.avg. 8043386 4056614
Latent skatt 57 660 566
Justering:
Rdittelse latent skatt -57 660 566 57 660 566
Arets resultat -3 984 930
Vid arets slut - 79 652 687 356 109 405 183 063 -18463086 -3 984 930

Foreningens ingéende ansamlade forlust uppstod i allt vésentligt i samband med att foreningen skrev ned vérdet pa
andelarna i Foreningen Guldheden UPA, som foreningen kopte fastighetsbestandet av och dér foreningen sgde
samtliga andelar. Andelarna hade forvirvats av Wallenstam Vérdepapper AB till en kopeskilling av 455 851 140 kr
och fastighetsbestandet koptes for 72 000 000 kr. Foreningen skrev upp fastigheterna till marknadsvirdet.

Foreningen Guldheden UPA likviderades under 2006,
Ovanstéende justeringar, som specificeras under reserv- och uppskrivningsfond samt latent skatt, inneb#r en rittelse

av tidigare bokforing. Rittelsen gors pa grund av éndrad redovisningspraxis och innebér att forsdljningen av
fastigheten ses som en aterbetalning av investeringen. Réttelsen har endast paverkat innevarande ar, justering har ej
skett av rakenskapsaret 2012.

Not18 Fastighetslan

Rénta
Handelsbanken Rorligt — 33300000
Handelsbanken Rorligt 1,85% 256 575 550 223275 550

Skuld vid arets slut 256 575 550 256 575 550

Av laneportfoljen dr 170 000 000 kr swapade. Swaparna &r rintebundna med forfallodagar 2016-06-30, 2018-06-
29, 2020-06-30 och 2022-06-30. en rénteswap anvinds i sikringssyfte for att byta frin rorlig till fast rénta. Det &r
ett avtal om att betala en fast rédnta under en given period mot erhéllandet av en r6rlig rénta under samma period.

Not19  Ovriga kortfristiga skulder

Avrdkning hyror och avgifter 1024 -

Ovriga kortfristiga l&neskulder 360 _
1384 -

Not 20  Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna loner och sociala avgifter 43 348 140 000

Upplupna réntekostnader 56 960 68 249

Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 278 878 -
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2013-12-31  2012-12-31

Upplupna elkostnader 114 249 112 541
Upplupna vattenavgifter 288 142 265 953
Upplupna kostnader for renhallning 118 985 115180
Upplupna revisionsarvoden 39450 65 000
Upplupna styrelsearvoden 133 500 -
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 900 31103
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 4 052 896 1 868 999

5127308 2 667 025

Géteborg 2014-03-13
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Revisionsberiéttelse

Till foreningsstamman i
Bostadsriattsforeningen
Norra Guldheden nr 1,
org. nr 769604-7690

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsfor-
eningen Norra Guldheden nr 1 for &r 2013.

Styrelsens ansvar for Grsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer ar nodvéndig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

VArt ansvar ar att uttala oss om &rsredovisningen pa grundval av var
revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed. For de
auktoriserade revisorn innebér detta att hon utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att den auktoriserade revisorn foljer yrkese-
tiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig
sikerhet att &rsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
véljer vilka atgérder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for
hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som ar dndamalsenliga
med hénsyn till omstidndigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvirdering av dndamaélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Gvergri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ar tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ratt-
visande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for &ret enligt drsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens 6v-
riga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikning-
en och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller for-
lust samt styrelsens forvaltning fér Bostadsrittsforeningen Norra
Guldheden nr 1 for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &dr att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av &rsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgirder och
forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om nigon styrelsele-
damot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med &rsredo-
visningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter an-
svarsfrihet for rakenskapséret.

Goteborg den 15 aprll 2014
Ohrhngs PncgwéterhouseCoopel s AB
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Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt

Driftkostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivning av anldggningstillgangar
Finansiella poster

Summa kostnader

Ovrigt
7%

Finansiella
poster

27% y
'\ .;.
f
[

Avskrivning _/

anldggnings-
tillgangar
12%
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2013

897 380
5202286
600 820

12 546 739
656 823
358468

3 850 382
8895 621
33 008 518

Planerat
underhall
16%

2012

719 147
511507
687 720

11 509 701
521370
293 947
2283917
8926 757
25 454 066

Driftkostnader

38%

Bilaga




Driftskostnadsférdelning

Fastighetsforsikring
Forvaltningsarvode
Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader

Arvode, yrkesrevisorer
Moteskostnader

Ovriga forvaltningskostnader
Yttre miljo

Tradgardsskotsel

Stddning gemensamma utrymmen
Sotning

Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter, kopta tjdnster
Sno- och halkbekdmpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

Ovrigt

0,
Sophantering &%
och atervinning
4%

{

Uppvérmning _—
38% :

.

5%
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2013

254 486
2767070
204 559
40 249

38 053
27000
96 927

0

1034 084
48 721

0

0

938 811

0

333 343
0

12 949
874 788
566 006
4782432
527 261
12 546 739

Férvaltnings-
arvode
22%

Vatten

7%

2012

245 704
2560317
203 612
37 704

1 800

57 625

29 139
102 480
597 174
134 133
228 085
9072
304 783
1625

29 205
131431
230672
746 839
532 666
4768 570
557 065
11 509 701

Fastighets-

skotsel -
8%

Obligatoriska

/ besiktningar

7%

\ Ovriga utgifter,

kopta tjanster

3%

Bilaga



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Fastighetsforsikring
Forvaltningsarvode
Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader

Arvode, yrkesrevisorer
Moteskostnader

Ovriga forvaltningskostnader
Yttre miljo

Tradgardsskotsel

Stéddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar
Ovriga utgifter, kopta tjdnster
Sno- och halkbekdmpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och dtervinning
Summa driftkostnader

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690

2013 2012

32171 32171|

Kr/ kvm Kr / kvm

8 8

86 80

6 6

1 1

1 0

1 2

3 1

0 3

32 19

2 4

0 7

29 9

10 1

0 4

0 7

27 23

18 17

149 148

16 17

390 358
Bilaga



Finanspolicy for Bostadsrattsforeningen Norra Guldheden Nr.1 - Goteborg

Inledning

Brf.Norra Guldheden Nr.1 (nedan kallad Foreningen) har per den 28 februari 2014 faststéllt denna
finanspolicy for att reglera féreningens finansiella verksamhet. Policyn géller tills styrelsen beslutar om
andring. Finanspolicyn ska reglera riskerna i den finansiella verksamheten, dvs. férvaltning av likviditet,
kredithantering/lanehantering och sammanhéngande riskhantering for Foreningen.

Ramverket ska uttrycka styrelsens inriktning betraffande hanteringen av de finansiella verksamheten,
och ska sidkerstilla att dven legala ramar atfoljs. Med finansverksamhet avses likviditetsforvaltning och
finansiering. En sund hantering av finansiell risk ska sdkerstallas genom god framférhallning,
funktionsatskillnad och god kontroll.

Foreningens tillgangar, i huvudsak bestaende av bostadsfastigheter, skall ses som en mycket lang
investering. Ddrav foljer krav pa en langsiktig syn pa dessa tillgangars finansiering. Samtidigt skall hdansyn
tas till kreditmarknadens kommersiella syn pa fastighetsfinansiering. Sarskild uppmarksamhet skall riktas
mot att begransa refinansieringsrisken genom spridning av skulderna saval i tid som i en bred langivarbas.
Krediter med lang l6ptid skall efterstravas.

Syfte

Syftet med denna finanspolicy ar att utgdra en kortfattad vagledning for styrelsens agerande vid
omsattning och amortering av lan i samband med laneforfall, lanekonvertering och slutbetalning av lan
samt vid placering av tillfalligt likviditetsoverskott.

Utgangspunkten &r, att foreningen inte ska agera spekulativt med sin lane- och placeringsportfol].
Inriktningen &r att astadkomma kontrollerade och latt budgeterbara kapitalkostnader, som inte riskerar
att leda till omotiverade avgiftshdjningar p.g.a. rantesvangningar eller valutakurssvangningar i
marknaden. Den globala finansmarknaden och dess nationella paverkan medfor att beslut om
omdisponeringar kan vara nddvandiga med kort varsel. Beslutsfattandet maste darfor vara delegerat och
atgédrderna i efterhand rapporteras till styrelsen.

Arligen skall en betalningsplan upprittas, som utvisar behovet av kapital och hur detta técks genom
arsavgifter, hyror och lan. Attestregler, fullmakter, behdrighetsregler, avstdmningsrutiner och
dokumenteringsprinciper finns och uppdateras kontinuerligt.

Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker efter foreningens verksamhet sa att
en langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnas och bibehallas. Uppna basta majliga finansnetto till en
kostnads- och riskniva som langsiktigt och pa basta satt framjar foreningen mal

Ansvarsférdelning

Styrelsen ansvarar, infor foreningens medlemmar och drsstdmman, for att en god intern kontroll och
en god riskhantering tilldmpas i féreningens finansiella verksamhet. Den interna kontrollen omfattar
framst redovisningsmassig kontroll av Ian och placeringar, bevakning av forfallotider,
uppsagningstider och omplaceringar samt av amorteringsmdjligheter. Riskhanteringen omfattar
framst kontroll av ranterisker, 16ptidsrisker, motpartsrisker och valutarisker.

Styrelsen ansvarar for att faststdllda policyn foljs och foreslar, vid behov, forandringar i finanspolicyn.
Beslut om upptagande av lan, lanekonverteringar, likviditetsplanering och andra finansiella transaktioner
och avtal ska tas av styrelsen och skall beslutas vid styrelsemdten. Vid varje styrelsemote sker
rapportering och uppféljning av resultat, soliditet och likviditet.

Kreditpolicy
| all finansiell verksamhet finns olika typer av risker. En medveten kreditférvaltning skapar mojligheter till
ett rationellt hanterande av dessa. Med kredit avses lan, checkrakningskredit, byggnadskreditiv, garantier



och andra ataganden av ekonomisk natur. Kredit far icke upptagas hos féretag, som inte dr understallda
Finansinspektionens kontroll. Uttag av nya pantbrev bor endast ske for att kunna astadkomma en
utskiftning mot kommunal borgen eller for att pa sikt uppna en totalt sett bdttre pantbrevsportfélj for
beldning. Nir borgensramen inte &r fullt utnyttjad och ldgre finansieringskostnad erhalls med borgen som
sakerhet bor detta i forsta hand utnyttjas.

Malsattning med policyn — i punktform

e Faststilla finansverksamheten mal

e Utarbeta en l&ngsiktig underhallsplan pa 20 - 30 ar for att mojliggéra en god langsiktig
ekonomisk planering.

e sikerstilla betalningsférmégan och trygga tillgdngen pa kapital, pa kort och lang sikt

e inom ramen for detta mal, och inom finanspolicy och finansiella riktlinjer, efterstrava bdsta
mojliga finansnetto;

o effektivisera finansiering, kapital-floden, likviditetshantering, betalningsrutiner etc.

e skapa underlag/férutsdttningar for att arligen kunna langsiktigt vdardesakra kapitalet.

o laktta medlemmarnas intressen vad giller saval den I6pande som den langsiktiga
kapitalférvaltningen, d.v.s. upptagande av lan respektive placering av tillfallig
overskottslikviditet.

e Uppné bista mojliga kapitalkostnad (rantekostnad netto) under kontrollerat och begransat
risktagande.

o Uppfylla gillande lagstiftning for bostadsrattsféreningar samt féreningens stadgar.

e For att sprida rénterisken ska upplaningen vara spridd pa olika I6ptider

o Kreditgivarna ska vara svensk bank eller utldndsk bank med etablering och
verksamhet i Sverige.

e Foreningen ska alltid finansiera sin I6pande verksamhet med arsavgifter som debiteras
medlemmarna enligt arlig budget samt debiteringslangd per bostadsrattslagenhet
respektive per hyreslokal enligt hyreskontrakt.

e Styrelsens ambition ska vara att successivt amortera féreningens lan for att dérmed sénka
kostnaderna pa sikt.

Upplaning

For att sprida de olika riskerna bor ldneportféljens forfallotidpunkter harmonisera med féreningens
kapitalbehov och faststéllda risker vid finansiering. En jamn forfallostruktur dver tiden ska darfor
efterstravas varvid dven likviditetsaspekter av storre ranteforfall ska beaktas vid valet av tidpunkt.
Upplaning ska ske med beaktande av foreningens likviditetssituation, penningmarknadslaget,
kalkylrdnta samt planerad investeringstakt. For att underldtta laneadministrationen bor
foreningens lan slas ihop till storre belopp.

Rdnta

Rinta 4r allmint priset pd Idn av pengar. Rinta betalas av ndgon som lanar pengar och erhalls av ndgon
som lanar ut pengar. Nar ndgon l&nar ut pengar till en bank eller liknande genom att sdtta in dem pa ett
konto erhaller man inldningsrinta fran banken. Ndr ndgon lanar pengar av banken far denne istéllet
betala laneranta. Rantevillkoren inklusive villkoren for hur rantan dndras, bestams i férvdg. Rantesatsen
ar rantans forhallande till I&nat belopp och tid. Den anges oftast som ett procentbelopp per
betalningsperiod eller per ar.

Ranterisk

Med rinterisk avses hur avkastningen pa en riantebarande tillgang/skuld paverkas av en férandring av
rantenivan. Denna risk beror frimst pa rantebindningstiden, samt i vilken omfattning/volym som
rantesakrats. For att begrinsa ranterisken bor rdntebindningstiden for olika 1an spridas dver tiden.

Placering av likviditet

Beriknad 6verskottslikviditet kan placeras separat pa en maximal [6ptid som motsvarar det planerade
framtida behovet av medlen. Placeringar ska ha en lag riskprofil och far endast ske i kapitalgaranterade
rantebarande produkter i SEK. Huvudregeln bor vara att inte mindre dn 70% av tillgdngligt likvitt kapital,



upp till en total beloppsgrans av likvitt kapital pa 20 MSEK, bor vara placerat i rantebédrande papper alt
konto placeringar eller liknande. | hdndelse av hogre total likvid an 20 MSEK, bér amorteringar utav lan,
starkt dvervagas.

Motpartsrisk

Motpartsrisken innebdr att en motpart i handel med finansiella instrument, t. ex. derivatinstrument
eller kop av statsskuldsvaxel, inte fullgdr sin del av affarstransaktionen. Motpartsrisken begransas
genom att endast godkdanda motparter anvands.

Féljande emittenter/vardepapper &r tillatna:

e Svenska staten,

e svenska bostadsfinansieringsinstitut, banker och institut som star under Finansinspektionens
(F1) tillsyn.

e Belaning av placerade tillgangar far inte ske.

e Bankupplaning mot pantbrev och/eller kommunal borgen

e Deltagande i vardepapperisering (en strukturerad pantbrevsportfolj i botten som sdkerhet for
emittering av obligationer)

e Direktlan fran storre kapitalplacerare med pantbrev och/eller kommunal borgen som sikerhet

e Certifikatfinansiering — eget certifikatprogram

e Obligationsupplaning — eget obligationsprogram (lang finansiering)

Lan
Av alla kreditgivare bor 2-3 vara "huvudleverantorer" med minimum ca 15-20 % var av lanestocken.

Ranteswappar

En swap ar en transaktion ddr tva parter avtalar att byta betalningsstrommar med varandra dver en
bestdmd tidsperiod. For foreningen innebir det att man kan byta fasta rintebetalningar mot rorliga
rantor eller rorliga mot fasta rdntor utan att i fortid behdva I6sa in det underliggande lanet. Detta skapar
ett handlingsutrymme och kan kombineras med ranteoptioner (cap) i fallet d& man byter fasta rantor mot
rorliga.

Ranteswappar far endast ske med godkdanda motparter enligt rubriken ovan.

Swaption dr en option (rattighet) att fa teckna en ranteswap.

Styrelsens ambition &r att fran 2014 framgent att successivt 6verga fran Ranteswappar till raintebundna
lan med varierande rantebindningstider, i takt med att befintliga ranteswappar l6per ut, frdn 2016-2022.

Likviditetsrisk

Med likviditet avses kassa och hankmedel, placeringar samt bindande kreditavtal. Likvida placeringar
skall till sin natur vara kortfristiga och likvida. En effektiv hantering av betalningsstrommarna till och fran
foreningen dr av storsta vikt. Med likviditetsrisk avses att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som
en foljd av otillrdckliga likvida medel for planerade eller oférutsedda betalningar.

Den genomsnittliga forfallotiden pa langa Ian bor ligga i intervallet 2-10 ar.
e Hogst 10 % av den externa langa (>1 ar) laneskulden far forfalla under ett kalenderar. Hogst 15 %
av den totala externa laneskulden far forfalla inom kommande 12 manader.
e Det ska finnas avtal om bindande lanel6ften som motsvarar de totala laneforfallen under de
kommande 12 manader.



Ordlista

Anlaggningstillgangar

Tillgadngar som #r avsedda for langvarigt bruk
inom féreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgangen 4r foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrikningen. Borgens-
forbindelse dr exempel pa ett sadant
dtagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera
ar. Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier dr fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvérdet.

Balansridkning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsérets slut. Den ena sidan av
balansrékningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra
sidan av balansrékningen (den s.k.
passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur
tillgdngarna finansierats (genom uppléning
och eget kapital). Verksamhetens resultat
(enligt resultat-rikningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (féreningens formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvéarmningen av féreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje lagenhets
storlek eller annan lamplig fordelningsgrund
och skall erldggas méanadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till &ndamal att
fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva nadgon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrorelse
En sammanslutning som arbetar for att frimja
ett gemensamt intresse bland medlemmarna.

En folkrérelse har en utvecklad idé om hur
sambhéllet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrdrelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet 4r frivilligt.

Fond for inre underhall

En fond, som i de fall den finns, 4r
bostadsrétts-havarnas individuella
underhéllsfond och medel i fonden
disponeras av bostadsréttshavaren for
underhall och forbittringar i respektive
lagenhet. Den arliga avsittningen péverkar
foreningens resultatrdkning som en kostnad.
Fondbeloppet enligt balansrikningen visar
summan av samtliga bostadsritters tillgodo-
havanden. Uppgift for den enskilde bostads-
rattshavaren ldmnas i samband med
aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till féreningens
gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for storre yttre reparations- och
underhallsarbeten. Kostnadsnivén for
underhall av foreningens fastighet (1&ngsiktig
underhallsplan ska finnas) och behovet att
vérdesdkra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pé det belopp som avsiitts.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste hiindelser.

Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, férutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsidkring
i forvég sé dr det en forutbetald kostnad. Man
kan s#ga att foreningen har en fordran pa
forsékringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje méanad forsékringen giller och vid
premietidens slut &r den nere i noll.



Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda
intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen fér betalning i forskott for en
tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift &r
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjédnster
som foreningen har konsumerat men #nnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad &r
el, vatten och virme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foéreningen betalar inom ett ar.
Om en fond for inre underhall finns rdknas
dven denna till de kortfristiga skulderna men
det 4r inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsa formagan att betala sina
skulder i riitt tid. God eller dalig likviditet
beddms genom forhéllandet mellan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgdngarna dr stérre dn de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten dr god. God likviditet &r 120—
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande
over aren enligt en amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intidkter och
kostnader under verksamhetséret. Om
kostnaderna dr storre &én intdkterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avséttningar till fonder i féreningen.

Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetsérets resultat ska
behandlas.

Soliditet

Foéreningens langsiktiga betalningsfrmaga. Att
en forening har hég soliditet innebér att den har
stort eget kapital i forhallande till summa
tillgAngar. Motsatt innebér att om en forening
har lag soliditet 4r det egna kapitalet litet i
forhéllande till summa tillgdngar, dvs att
verksamheten till stor del #r finansierad med
1&n. God soliditet &r 25 % och uppét.

Stéllda sékerheter

Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som limnats som
sékerhet for erhallna 1an.

Vardeminskning av fastigheten

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansrékningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan foreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften ér i
regel fordelad efter bostadsritternas
grundavgifter och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér
foreningens viktigaste och stérsta
inkomstkélla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta fSrvaltningsberittelse,
resultatrdkning, balansrdkning och
revisionsberittelse.
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Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostads- Arsredovisningen #r en handling som ger

rittsforeningar och fastighetsbolag med béde langivare och kdpare bra méjligheter att
ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning, beddma foreningens ekonomi. Spara darfor
fastighetsservice samt fastighetsutveckling. alltid arsredovisningen.

RIKSBYGGEN:

tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

P‘ Riksbyggen



