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drsredovisning for rékenskapsdret

berattelse 2014-01-01 - 2014-12-31

Féreningens verksamhet
Allmant om verksamheten

Féreningens dandamal

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sarskilt
avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

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 dérp uppforda 25 st bostadshus med 454 lagenheter och 8 lokaler. Byggnaderna dr uppforda 1945-1947.
Fastigheternas adress dr Raketgatan, Daniel Pettersons gata samt Dalheimersgatan i Goteborg.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 1999-09-13. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-01-20
och nuvarande stadgar registrerades 2004-01-23 hos bolagsverket.

L#genhetsfordelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Totalt
18 248 63 125 454
Dessutom tillkommer:
Lokaler  Garage Forrad Lager
8 27 20 2
(fg ar)
Total bostadsarea: 32171 kvm
yarav bostadsitter 30026 kv (29 770)
varav hyresrditter 2145 kv (2 401)
Total lokalarea: 1922 kvm
Total area (BOA+LOA): 34 093 kvm
Arets taxeringsvérde 414 348 000 kr
Foregaende frs taxeringsvérde 414 348 000 kr

Fastigheterna #r fullvérdeforsikrade i Lansforsidkringar.
Hemforsikring och bostadsréttstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Arsavgifter
Foreningen &ndrade &rsavgiften senast den 1 januari 2014 dd den hojdes med 3 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret, 2015, har styrelsen beslutat hoja arsavgifterna
med 3%. Arsavgifterna for 2014 uppgick i genomsnitt till 831 kr/m?/ér.
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Avtal
Foreningen har bl a foljande avtal:

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

Goteborg Energi Klimatavtal uppvarmning

Underhall och underhallsplan

Arets underhall
Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 1 032 tkr och planerat underhall for 990 tkr.
Kostnaderna specificeras i avsnittet "Arets utférda underhall".

Arets utférda underhall Belopp tkr
Lokaler (Bl a toaletter Guldhedsgarden) 303
Gemensamma utrymmen (Rokkanaler, atervinningsplatser) 94
Installationer (Varmepump, fuktgivare/sensorer, diverse el) 266
Huskropp utvéndigt (Bla Fonsterinventering) 118
Markytor (Utomhusbelysning, stenplattor, planteringar) 209

Underhallsplan

Foreningens underhallsplan visar pa ett underhéllsbehov pa 54 619 tkr per ar for de nédrmaste 8 aren. Den
genomsnittliga kostnaden per ar for foreningen ligger p& 6 827 tkr. Avsittning for verksamhetséret har skett enligt
budget med 6 278 tkr.

Utfért underhall Ar Kommentar

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

Géstlagenhet 2009-2010 Fardigstillande

Lekplats 2010 och 2012 -

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

Rorstamsbyte 2005-2007 Rérinfodring

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

Planerat underhall

Underhallsplanen ir ett levande dokument som uppdateras 16pande. Detta innebér att planerade atgérder och
beriknade kostnader kan komma att variera och forskjutas 6ver tiden. Nedan foljer ett utdrag Gver foreningens
planerade underhallsétgérder de nérmsta fyra &ren.

(Belopp tkr)
2015 6354
2016 5 826
2017 6203
2018 10 542

Beakta att det utéver de enlingt underhéllsplanen nu planerade atgérderna pégar ett mycket omfattande projekt
gillande fasader och tak (skalskydd) i omradet. 07
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Visentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret

Hindelser under aret

Styrelsen, revisorer och dvriga funktiondrer

Efter den senaste stimman, 2014-05-21, och dérefter féljande konstituerande styrelsesammantréde har styrelsen

haft foljande sammanséttning;

Styrelse

Ordinarie ledaméter

Vedin Hannes Ordforande
Peder Kasemo Vice ordférande
Po-Tsan Goh Ledamot (kassor)
Birgitta Kyré Mattsson Ledamot
Elisabeth Soderling Ledamot

Johan Nortoft Ledamot

Lars Sandberg Ledamot
Styrelsesuppleanter

Andrea Pedersén

Jonas Ahlstedt

Revisorer och évriga funktionérer

Ordinarie revisorer
Martin Séderlund Foreningsrevisor
Revisonsbyrd PwC Auktoriserad revisor

Revisorssuppleant
David Haglund

Valberedning

Annika Hellberg

Conny Nilsson Sammankallande
David Haglund

Oskar Oster

Tiiu Soidre

Jan Salomonsson

Martin Séderlund

Vald t.o.m.
arsstamman

Utsedd av

Stdmman 2015
Stdmman 2015
Stamman 2016
Stamman 2015
Stamman 2015
Stdmman 2016
Stamman 2016
Stdmman 2015
Stamman 2016
Stimman

Stdmman

Stdmman

Stdmman

Stimman

Stdmman

Stamman

Stdmman

Stdmman

Stdmman

Utdver den ordinarie stimman, 2014-05-21, har foreningen héllit en extra foreningsstdmma, som bl a skulle
avhandlat ett forslag om nya stadgar. Stimman fick dock ajouneras pga utrymmesbrist. Styrelsen har utover dessa

stammor hallit 17 protokollforda sammantrédden.

Forvaltning

Riksbyggens kontor i Goteborg har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Ekonomi

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmént

I resultatet ingar avskrivningar med 5 571 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 7 698 tkr.
Avskrivningar r en bokforingsmassig virdeminskning av foreningens byggnader och posten paverkar inte
foreningens likviditet. For att se hur likviditeten har fordndrats under aret hanvisas till kassaflodesanalysen. Fran
och med rikenskapséret 2014 giller ny god redovisningssed, genom den nya normgivningen K-regelverket (de sa
kallade K2/K3). Férandringen innebér att synen pa avskrivningar, investeringar och underhall har foréndrats. Detta
kan medfora att resultat och jamforelsetal avviker frén dldre arsredovisningar.

Overlatelser

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 47 Gverlatelser av bostadsritter skett (foregéende ar 59 st).
Foreningens samtliga ligenheter dr upplatna med bostadsrétt (forutom 31st (foregéende &r 34st) som upplats med
hyresritt). Dert har alltsé skett tre forséljningar av foreningens hyresrétter under éret. Vid rikenskapsarets utgang,
liksom vid foregéende rakenskapsars utgéng, var samtliga bostadsrétter placerade.

Resultat och stéllning (tkr) 2014 2013 2012 2011
Rorelsens intékter 31305 28 744 27 639 26 758
Avrets resultat 2127 -3985 2383 -5036
Resultat fore avskrivningar 7 698 - 135

Resultat fore avskrivning men efter avséttning

till underhéllsfonden 1420 -1194

Balansomslutning 689 559 676 957 666 280 809 277
Soliditet 62% 61% 54% 42%
Likviditet 293% 339% 366% 243%
Arsavgiftsnivé for bostider, ki/m? 831 806

Driftkostnader, kr/m?, (t o m 2013) — 369 342 325
Driftkostnader, kr/m? 355 477

Driftkostnader exklusive underhall, kr/m? 326 325

Riénta, ki/m? 235 262 265 280
Lan, kr/m? 7526 7 526

Arsavgiftsnivé for bostider kr/m? har bostadsarea for bostadsrétter som berdkningsgrund. Driftskostnad kr/m?,
Rénta ki/m? och Lankr/m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som berakningsgrund.

Verksamhetsberittelse

Styrelsen
Styrelsens medlemmar, till antalet sju ledaméter och tvé suppleanter, har under aret huvudsakligen verkat i tre

utskott, teknikutskottet, informationsutskottet och ekonomiutskottet. Utskottsarbetet syftar till att forbereda
drenden inom respektive omréde infor styrelsemoten, varvid beslut i olika fragor fattas i sedvanlig ordning.
Arendeforberedningen av styrelsens olika drenden sker i néra kontinuerlig dialog med sévél forvaltare, som
eventuella externa kontakter med exempelvis myndigheter, banker, méklare, entreprendrer, jurister och
hantverkare etc.

Styrelsen har till sina sammantréiden l6pande och vid samtliga méten, adjungerat vér forvaltare (fran Riksbyggen),
for att sikerstilla tillgang till relevant information sasom beslutsunderlag i olika fragor, samt den direkta kanalen
betraffande beslutade atgarder, for operativt utforande av forvaltaren och dess organisation.

Vasentliga handelser

2014 var det kanske mest hiindelserika i var forening, sedan totalrenovering av samtliga badrum och stammar. Det
kan knappast ha undgatt ndgon, att vi det gangna éret renoverat skalskydden for Raketgatan 2, 9 & 10, samt Daniel
Petterssonsgata 1. Vidare har @ven ett belysningsprojekt initierats, om &n inte fullskaligt, av prioriteringsskl.

Syftet #r att i hela vart omréde 6ver tid 6ka ljusséttningen kvills och natetid, for oka trivsel och minskad ‘{7
otrygghet, i synnerhet de mer dunkla passagerna.
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Arbetsgrupper

Styrelsen riktar ett sérskilt 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 2014 utkommit med 4 informationsblad, “Hogtrycket”. Denna grupp behover
tydligt framgent fa pafyllning, for gruppens langsiktiga dverlevnad. De sedan ett antal &r nu etablerade
aterkommande medlemsmétena, har fortsatt under &ret, en géng pé hosten respektive en géng pé véren. Dessa
sammankomster har hittills fallit mycket vil ut, baserat pa tillstromningen av boende och den positiva dialog som
préglat dessa moten.

Utegruppen arrangerade precis som tidigare &r “utedagar” under vér och host, dd medlemmar och hyresgister
bjods in till gemensamt arbete, trevlig samvaro och fika. Detta dr ett utmirkt exempel pad hur mycket nytta vi alla
boende kan och astadkommer nér vi hjilps &t med olika saker i vart omréde. Dessa insatser har resulterat i en
pataglig uppsnyggning och utsmyckning av vért omrade. Gruppen for ocks# en kontinuerlig dialog med véra
forvaltare, numera HTE, angéende atgérder som beror foreningens mark och med Park- och Natur-forvaltningen
nér det giller 6vriga omgivningar. Under aret har ett pilotprojekt med egenodling initierats.

Fortitningsgruppen har under &ret fortsatt bevakning av drenden i foreningens nérhet, och utarbetat yttranden
over foreslagna byggnadsplane. Dessa yttranden har sedan konfirmerats av styrelsen och vidarebefordrats till
bersrda kommunala och regionala instanser.

Lokaler

Féreningen har en foreningslokal pé Reutersgatan 10, en géstlagenhet pa Raketgatan 1 och ett hobbyrum pé
Dalheimersgatan 1. Vidare har foreningen en lokal i vilken Akidoverksamhet med framgéng utfors. Den tidigare
ndmnda och initierade storre dvergripande lokalinventering, har forsenats négot (firdig januari 2015), avseende
savil nyttjade som ev. outnyttjade utrymmen, samt de olika utrymmenas tillhorighet sdsom boende etc. Alla
lokalerna kan lanas/hyras av foreningens medlemmar och hyresgéster.

Férvaltare Riksbyggen och HTE — avttalsdiskussioner om férléangning inledda

Avtalet med Riksbyggen fortsatte 16pa under éret, ur de allra flesta aspekter till belatenhet for féreningens
vidkommanden. Riksbyggen #r vér forvaltare, avseende savil teknisk som ekonomisk forvaltning. Naturligtvis
innebir ett forvaltarskap av ett omréade utav vér storlek, en mangd utmaningar oavsett leverantor. Syftet med
forvaltningen ir sjalvfallet att pé bésta sitt tillhandahélla och forbittra servicen for alla véra boende, samt 6ka
mojligheterna att lokalisera och félja upp fastigheternas underhallsbehov och byggprojekt. Infor avtalets utgéng,
med Riksbyggen, viren 2015, har férnyade avtalsdiskussioner initierats, med ambitionen att om mdjligt fortsdtta
4ven efter nuvarande avtals utgang. Detsamma géller dven avtalsrelationen med HTE, for den ytre skotseln. De
fornyade avtalsdiskussionerna foregicks av en utvérdering av erfarenheterna hittills och de hittills levererade
tjansterna frén dessa béda leverantorer.

Maklare
Foreningens avtal med maklarbyran Bjurfors, fortgar enligt plan, i enlighet med den lopande utvérderingen, som
uppvisat bade hog kvalitet och god prisméssig avkastning for Brf Norra Guldheden, och dess medlemmar.

Energiavtal

Foreningen har de senaste fem aren haft ett s k komfortavtal, vilket i korthet innebér en garanterad temperatur pd
21 grader i véra hus. Detta avtal 16pte ut sista december 2014, varfor diskussioner och forhandlingar inleddes i god
tid, innan sommaren 2014, med ambitionen att hitta en émsesidig fortsatt affirsrelation framgent. Energipriserna
har gatt upp under dessa fem ar, varfor denna for foreningen betydande kostnad forvéntas dka nagra procent pa
arlig basis.

Renoveringsprojekt och kvalitetshdjande aktiviteter

Renoveringsméssigt — se ”Visentliga hidndelser”. Parallellt har de mest akut uppsténdna problemen 16pande
hanterats, standigt en avvégning i relation till pAgédende/kommande renoveringsatgirder.

Styrelsen har under 2014 arbetat aktivt med foreningens underhéllsplan som det l6pande arbetsdokument detta dr

for styrelsen. Vidare har dven ett smérre iordningsstéllande av Guldhedsgardens kéllarlokaler ocksé genomforts,
varvid savl en del nu fria ytor kunnat frigbras, samt ett flerarigt kontrakt med Guldhedsgarden kunnat sékras.
Slutligen har nu #ven projekteringen for husen Dalheimersgatan 1,3 & 5, samt Raketgatan 15 inletts. Ambitionen

4r att producera 2-5 utav dessa byggnaders upprustning av skalskydd under 2015, héinsyn tagen till resultatet av
upphandling etc. L©
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Reparation av 8ppna spisar pagar

Det I6pande arbetet med reparation av dppna spisar pagéar, men &r inte prioriterat, utan kommer fortga l6pande
parallellt med mer sdkerhetsméssigt prioriterade projekt/atgérder. I anslutning till att rokkanalerna sékrats, s&
uppmanas boende att p& egen hand byta och iordningstélla fogar etc., varpé inspektion sker. Forst efter godkind
inspektion ges tillatelse att &ter borja nyttja de dppna spisarna, vilket sker 16pande husvis.

Féreningens ekonomi

Under 2014 har vi genomfort den andra fasen (forsta fasen — Dalheimersgatan 2,4 & 6 och F orskolan DP6), utav
vér forenings upprustning av samtliga byggnaders skalskydd (tak, fonster och fasad), bestéende av fyra hus, RG
2,9,10 & DPI, till en planenlig/forvéntad, ungefirlig kostnad pa 25 MSEK, vilket givetvis dven avspeglas i &rets
resultat. Upprustningen av vara skalskydd #r fullstdndigt nodvandigt, sdval kortsiktigt som i ett langre perspektiv,
for hela vért omréades fortsatta existens. Till foljd av vér forenings alder och storlek, krévs icke forsumbara
summor for upprustning av samtliga véra hus. For att i mojligaste man framgent undvika en kraftigt hojd
kningstakt utav boendeavgifter, har styrelsen, hansyn tagen till rddande forutsittningar, efter basta forméga
forsokt inteckna kommande forvintade kostnadskningar, genom en arlig okningstakt kring 3%, vilket far antas
fortsitta ytterligare ett antal &r. Malsdttningen &r att dessa atgérder framgent kommer att generera ett utrymme for
amortering pa foreningens lanestock samt eventuellt dven avgiftssdnkningar.

Det pagaende renoveringsprojektet (med rimligtvis fem faser totalt, varav nu tva 4r genomforda) far antas medfora
negativa resultat under cirka fyra ytterligare ar, lite beroende pé olika projekts varierande omfattning och karaktér.
Det finns, och kommer fortsétta finnas kontinuerliga relativt stora 16pande renoveringsbehov i vart omrade, som
behover balanseras mellan behov, ekonomisk mojlighet och en rimlig avgiftsnivd med tillhérande dkningstakt.

Med ovanstiende som bakgrund, en nyligen genomford renovering till en kostnad av hela 25 MSEK, s8 har vi
trots detta INTE okat var belaningsgrad, vilket fir anses som ett tydligt styrketecken. Det blir 4n mer extraordinért
med den kompletterande bakgrunden att vi det géngna dret enbart upplatit/salt tva av véra tidigare hyresrétter, mot
forvéntade fyra. Foreningen har sdlunda pé tvé &r, utan nyttjande av nagot extra lineutrymme (vilket finns godként
fran Handelsbanken, tidigare Nordea), savil upprustat en hel Férskola (vilket vi nu far 16pande dterbetalt), samt
fyra ytterligare byggnader/hus/fastigheteter.

Detta sagt, si vore det likvil forléget att beskriva var ekonomi som god, inte minst da detta dr timligen subjektivt
och relativt. Vi stér som sagt fortsatt infor en rad utmaningar de nérmaste aren. Naturligtvis &r vi ej heller
opéverkade eller osrbara i relation till var omvérld. Kostnadsméssig storst péverkan har finansiella kostnader
(huvudsakligen laneréntor), energikostnader samt forvaltarkostnaderna. Intiktsmissig klart svervigande del &r
boendeavgifter och hyror. Réntorna har vart tacknamligt 1aga under é&ret. Foreningens likviditet far for nirvarande
anses som tillrickligt god for att i basta fall slippa utoka l&neutrymme, dven innevarande ér, 2015, trots dven detta
&r omfattande fortsatta renoveringsétgarder, till uppskattad kostnad pa cirka 28 MSEK, givetvis beroende pé antal
genomforda hus/byggnader.

Arets resultat bor ses i ljuset av delvis fortsatt oro pa finansmarknaderna, oviss rantemarknad, fortsatt stora
utmaningar vad giller underhall och renoveringar, som en naturlig oljd av att véra byggnader dr ca 70 &r gamla
och viderméssigt utsatta.

Avgifterna hojdes under 2014 med 3 %. Fr.o.m. 1 januari 2015 hojdes avgifterna med ytterligare 3 % efter beslut

av styrelsen, i enlighet med tidigare kommunicerat. De nédrmaste dren antas denna okningstakt, utifran dagens
forutsatiningar, ligga fast. Framtida behov av avgiftshojningar kommer framfor allt att avgoras av det fortsatta
underhallsbehovet samt rénteutvecklingen. }ﬂ)
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Bakgrund — féreningens bildande

Féreningens ingdende ansamlade forlust efter foregdaende drs resultatdisposition var -22 448 016 kr.
Underskottet uppstod i allt véisentligt i samband med att foreningen skrev ned vdérdet pa andelarna i Foreningen
Guldheden UPA, som foreningen kopte fastighetsbestdndet av och ddr foreningen dgde samtliga andelar.
Andelarna hade forvérvats av Wallenstam Viirdepapper AB till en kopeskilling av 455 851 140 kr och
fastighetsbestandet koptes for 72 000 000 kr. Foreningen har skrivit upp fastigheterna till marknadsvdrdet. Det
uppskrivna vérdet ingdr i avskrivningsunderlaget for fastigheterna. Eftersom uppskrivning bokfors mot det
bundna egna kapitalet, sa péverkades inte det bokférda resultatet for ar 2004 positivt motsvarande
nedskrivningen av andelarna. Foreningen Guldheden UPA likviderades under 2006.

Under rdkenskapsdret 2013 genomfordes en rittelse. Rdttelsen gjordes pa grund av dndrad redovisningspraxis
och innebdr att forsdljningen av fastigheten ses som en dterbetalning av investeringen. Rdittelsen 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 4r en sjélvklar utgéngspunkt for
beslutsfattandet. Vér priméra mélsdttning 4r att medlemmar och hyresgdster kénner trivsel och trygghet i sitt
boende, i sin narmiljo och i gemenskapen med varandra. Forutséttningar for att uppné detta dr att:

- medlemmarna dr delaktiga i foreningens angeldgenheter, som utforandet dérav, genom att medverka i olika
aktiviteter for fiimjande av det gemensamma bdsta,

- de visioner och tankegéngar som ursprungligen préglade planeringen av gronomrdaden och byggnation bevaras
genom hénsynstagande till omradets specifika karaktdr och en tydlig ambition ait hdlla grannskapstanken
levande,

- byggnaderna praglas av hog boendekvalitét och moderna system, ddr framtida underhdlls-, renoverings- och
utvecklingsétgdrder dr identifierade, planerade och finansierade via eget kapital och reguljdra intdkter,

~den yttre miljon utvecklas genom motesplatser for lek, samvaro och gemenskap och genom sdrskilt
hénsynstagande till barns, dldres och funktionshindrades behov,

~foreningens ekonomi dr god, och avgifierna stabiliseras pa en nivd som av medlemmarna och foreningens
omvéirld uppfattas som rimlig och vl motiverad, éven i relation till villkoren inom jamforbara
bostadsrittsforeningar.

Resultatdisposition

Till arsstammans behandling finns foljande underskott (kr)

Balanserat resultat -22 448 016
Arets resultat fore fondférandring 2127173
Arets fondavsittning enligt stadgarna -6 278 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 989 712
Summa underskott -25 609 131

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rakning -25 609 131

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfolj ande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer. 4 B
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eultatrékni N

2014-01-01 2013-01-01
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintédkter 1 31273 092 28 749 220
Ovriga rorelseintikter 2 32 007 - 5208
Summa rorelseintakter 31305099 28 744 012
Rorelsekostnader
Driftkostnader 3 -12 098 493 -16 277 926
Fastighetsadministration 4 -3 420 546 -3 626 121
Personalkostnader 5 -393 902 -358 468
Av- och nedskrivningar av materiella 6 '
anldggningstillgangar -5 570728 -3 850 382
Summa rorelsekostnader -21 483 669 -24 112 898
Rorelseresultat 9821430 4631114
Finansiella poster
Ovriga rinteintékter och liknande poster 7 300 131 279 577
Réntekostnader och liknande poster 8 -7994 388 -8 895 621
Summa finansiella poster -7 694 257 -8 616 044
Resultat efter finansiella poster 2127173 -3 984 930
Arets resultat 2127173 -3 984 930

np
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 9 648 713 359 652 869 265
Pagdende ny- och ombyggnation samt forskott 21291970 782 345
Summa materiella anliggningstillgdngar 670 005 329 653 651 610
Summa anléggningstillgdngar 670 005 329 653 651 610
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar - 50 166 194
Ovriga fordringar 10 526 743 987 447
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 478 287 138 718
Summa kortfristiga fordringar 1004 980 1292 358
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 12 14 500 000 16 400 000
Summa kortfristiga placeringar 14 500 000 16 400 000
Kassa och bank

Kassa och bank 4048 740 5613261
Summa kassa och bank 4048 740 5613 261
Summa omsittningstillgangar 19 553 719 23 305 619
SUMMA TILLGANGAR 689 559 048 676 957 229

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690
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Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 446 446 792 435762 092
Fond for yttre underhall 5471352 183 063
Summa bundet eget kapital 451918 144 435945 155
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -27 736 304 -18 463 086
Arets resultat 2127173 -3 984 930
Summa fritt eget kapital -25 609 131 -22 448 016
Summa eget kapital 426 309 012 413 497 139

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 14 256 575 550 256 575 550
Summa langfristiga skulder 256 575 550 256 575 550
Kortfristiga skulder

Leverantorskulder 2 576 827 1755 848
Ovriga kortfristiga skulder 15 7 857 1384
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 16 4 089 802 5127308
Summa kortfristiga skulder 6 674 486 6 884 540
Summa skulder 263 250 036 263 460 090
SUNMNMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 689 559 048 676 957 229

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sakerheter

Ovriga stillda panter och darmed jamfdrliga sékerheter 267 000 000 267 000 000
Summa stéllda sékerheter 267 000 000 267 000 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga

3
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aﬂc‘jesanalys
enligt indirekt metod

2014-12-31 2013-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2127173 -3 984 930
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet, m.m.
Avskrivningar 5570 728 3 850382
7 697 901 -134 548
Kassaflode fréan den Iopande verksamheten fore fordndringar av
rorelsekapital 7697 901 -134 548
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 287378 -998 376
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -210 054 2 562 634
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 7775226 1564 258
Investeringsverksamheten
Investeringar i byggnader & mark -1414 822 -7 678 740
Investeringar i pdgdende byggnation -20 509 625 634 423
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -21 924 447 -7 044 316
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 10 684 700 12 100 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10 684 700 12 100 000
Arets kassafléde -3 464 521 6 485395
Likvida medel vid arets borjan 22013 261 15 527 866
Likvida medel vid arets slut 18 548 740 22 013 260

(se Not 12 och Kassa och bank i Balansrdkningen)

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690
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Noter med
redovishnings-
principer och
tilldggsuppgifter

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovis-
ningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad,
K2-reglerna for mindre, ekonomiska foreningar
(BFNAR 2009:1). Principerna har tillimpats frén 1
januari 2014.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte fore-
mal foér inkomstbeskattning. En bostadsréttsfor-
enings rinteintékter &r skattefria till den del de &r
hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av
andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte 4r hianforliga till fastigheten.
Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag
sker beskattning med 22 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsérets slut
till 0 k.

Bostadsrittsféreningar erlagger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av

e 1217 kr per ldgenhet eller 0,30 % av taxe-

rat virde for fastigheten

o samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvérdet pa lokaler

o  Beloppen giller inkomstéret 2014

Underhall/underhallsfond

Underh&ll utfort enligt underhéllsplanen bendmns
som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande
underhall som ej finns med i underhéllsplanen.
Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden redovi-
sas underhéllsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsittning enligt plan och ianspraktagande
for genomforda atgarder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av
styrelsen. Avsittning utver plan sker genom dis-
position pa féreningens drsstimma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrék-
ningen inom arets resultat.

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690

Pagaende ombyggnad

I fsrekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pégdende i balansrakningen till dess
att arbetena fardigstallts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaff-
ningsvirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits
till belopp varmed de beriknas inflyta.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgngar redovisas till
anskaffhingsvirde med avdrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar.
Tillgéngarna skrivs av linjért over tillgdngarnas
nyttjandeperiod.

73
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Avskrivningsprinciper for anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar Avskrivningsplan Antal ar Slutéar
Byggnader Linjér 120 2115
Standardforbattringar Linjér 4-120
Markanldggningar Linjér 30

D4 det nya redovisningsregelverket K2 skall tilldimpas fran och med 2014 och det regelverket kréver en
linjdr avskrivning av byggnaden har foreningen gétt frén att tidigare tillimpa en progressiv avskrivning for
byggnaden till den nu tillimpade linjdra avskrivningen.

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

2014-12-31 2013-12-31

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter, bostider 24 948 912 24 002 377
Hyror, bostéder 2384 095 2616188
Hyror, lokaler 3598 522 1820984
Hyror, garage 293 660 294 575
Hyror, 6vriga 120 813 127 443
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder -47 999 - 85600
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -23 996 -23782
Hyres- och avgiftsbortfall, garage - 914 -2 965

31273092 28 749 220

Not 2 Ovriga rérelseintikter

Ovriga lokalintékter (6vernattningsldgenhet & festlokal) 10 200 11700
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 52 130
Inkassointékter 8520 6 787
Ovriga rorelseintékter 13 235 -23 825

32 007 -5208

Not 3 Driftkostnader

Reparationer 1031733 897380
Underhéll 989 712 5202286
Fastighetsavgift och fastighetsskatt ‘ 603 998 600 820
Forsikringspremier 341 416 254 486
Kabel- och digital-TV 204 748 204 559
Fastighetsskotsel (yttre) 546 586 545 000
Fastighetsskotsel (inre) 905 090 489 084
Tradgéardsskotsel 44 452 48 721
Systematiskt brandskyddsarbete 206 329 -
Obligatoriska besiktningar 266 371 938 811
Bevakningskostnader 13 904 -
Ovriga utgifter, kopta tjdnster 154 479 333 343
Ersittningar till hyresgéster 21139 -
Forbrukningsmateriel 38 985 12 949 é75
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2014-12-31 2013-12-31
Vatten 892 441 874 788
El 553 554 566 006
Uppvérmning 4761 852 4782432
Sophantering och dtervinning 521 705 527 261
12 098 493 16 277 926
Not4 Fastighetsadministration
Forvaltningsarvode 2528 998 2767070
Lokalkostnader 3360 -
IT-kostnader 44 835 40 249
Juridiska kostnader 195 226 38 053
Arvode, yrkesrevisorer 37237 27 000
Moteskostnader 134 780 96 927
Ovriga forsiljningskostnader 233 470 268 500
Kontorsmateriel 43703 55 863
Telefon och porto 8713 8793
Konstaterade forluster hyror/avgifter 4307 -
Tidskrifter och facklitteratur (Hogtrycket mm) 28 785 -
Serviceavgifter 25415 21171
Kopta tjanster - 2384
Konsultarvoden 122 216 265 935
Bankkostnader 1104 —
Ovriga externa kostnader 8399 34 177
3 420 546 3626 121
Not5 Personalkostnader
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fast styrelsearvode 267 000 267 000
Ovriga ersittningar 46 250 -
Foreningsvald revisor 4 440 8900
Utbildning, fortroendevalda 3125 —
Summa 320 815 275 900
Sociala kostnader 73 087 82 568
393 902 358 468
Not6 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgadngar
Byggnader 2 531099 1373 788
Standardforbéttringar 2773 039 2210004
Byggnadsinventarier 266 590 266 590
5570 728 3 850382
Den betydligt hogre avskrivningskostnaden avseende byggnader beror pé den nu raka avskrivningen som
kravs enligt det nya redovisingsregelverket K2.
Not7 Ovriga ranteintikter och liknande poster
Rinteintikter fran bank 613 8 812
Rénteintskter frén forvaltningskonto i Swedbank 2 895 3284
Rénteintikter fran likviditetsplacering via Riksbyggen 290 390 266 054
Rénteintikter fran hyres/kundfordringar 3723 363
Ovriga rinteintékter 2510 1064
300 131

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690
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2014-12-31 2013-12-31
Not 8 Réntekostnader och liknande poster
Réntekostnader for fastighetslan 7 987 432 8 895195
Ovriga réntekostnader 6 956 426
7994 388 8 895 621
Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
Byggnader 291 178 741 43399 697
Mark 242 018 954 36 088 362
Standardforbéttringar 131 588 628 123 909 888
Markanlédggning 7992 041 7992 041
672 778 364 211389988
Arets anskaffningar
Standardforbéttringar 1414 822 7 678 740
1414 822 7 678 740
Arets justering frin uppskrivningsfond
Byggnader - 247 779 044
Mark - 205 930 592
- 453 709 636
Summa anskaffningsvérden 674 193 186 672 778 364
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader -12 757 865 -1 700 361
Standardforbéttringar -6 090 531 -3 880 526
Markanldggningar -1 060 703 -794 113
-19 909 099 -6 375 000
Justering ackumulerade avskrivningar enligt plan (uppskrivningsfond)
Byggnader — -9 683 716
- -9 683 716
Arets avskrivning byggnader 2531 099 - 205335
Arets avskrivning standardforbittringar -2 773 039 -2 210 004
Arets avskrivning markanliggningar - 266 590 - 266 590
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -5 570 728 -2 681 929
Arets avskrivning justering byggnader (uppskrivningsfond)
Byggnader = -1 168 453
- -1 168 453
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -25 479 827 -19 909 099
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingéende uppskrivningar, byggnad (2012 byggnad och mark) - 247 779 044
Ingdende uppskrivningar, mark - 205930 592
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan, byggnad — -9 683 716
- 444 025 920

Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar
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2014-12-31 2013-12-31
Justering ackumulerade upp- och nedskrivningar
Justering uppskrivning, byggnad — 247779 044
Justering uppskrivning, mark — 205930592
Justering ackumulerade avskrivningar vid arets borjan, byggnad — 9683 716
Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar - -444 025920
Restvarde enligt plan vid arets slut 648 713 359 652 869 265
Varav
Byggnader 275 889 777 278 420 876
Mark 242 018 954 242 018 954
Standardforbéttringar 124 139 880 125 498 098
Markanldggningar 6 664 748 6931 338
Taxeringsvarden
byggnader 236 572 000 236 572 000
mark 177 776 000 177 776 000
Totalt taxeringsvirde 414 348 000 414 348 000
Not 10 Ovriga fordringar
Momsfordran (avser DP-forskola 2011-2012, aterkrévs retroaktivt under 10 &r) 268 218 298 020
Fastighetsavgift/skatt 89 453 26 000
Skattekonto 75 895 20610
Momsfordringar (2013 DP-forskola) 52 653 642 817
Andra kortfristiga fordringar 40 524 —
526 743 987 447
Not 11 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna ranteintékter 21 801 62 805
Forutbetalda forsékringspremier 386 558 23 135
Forutbetald kabel-tv-avgift 51187 51187
Ovriga forutbetalda kostnader 18 741 1591
478 287 138 718
Not 12 Ovriga kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 14 500 000 16 400 000
Typ Saldo Ranta Slutdatum
90 dagar 5000 000 1,05 2015-01-05
90 dagar 5000 000 0,75 2015-02-05
90 dagar 4 500 000 0,75  2015-03-05
14 500 000 16 400 000
4
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2014-12-31 2013-12-31
Not 13 Eget kapital Bundet Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Upplatelse- Kapital- Insatser  Underhalls- Balanserat  Arets resultat
avgifter tillskott fond resultat
Vid arets borjan 79 652 687 356 109 405 183 063 -18 463 086 -3 984 930
Disp.stémmobeslut -3 984 930 3984930
Avs. underhéllsfond 6278 000 -6 278 000
Tansp. underhallsfond -989 712 989 712
Nya insatser, upplatels. 6207 885 3082115
Kap.tillskott 1394 700
Arets resultat 2127173
Vid érets slut 85860572 1394700 359 191 520 5471352 -27 736 304 2127173
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
Inteckningslén 256 575 550 256 575 550
Summa léngfristiga skulder till kreditinstitut 256 575 550 256 575 550
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Handelsbanken 0,87% Rorligt 256 575 550 256 575 550
256 575 550 256 575 550

Eftersom foreningen 16pande, under péfsljande rikenskapsar, beslutar om amor tering ska ske eller inte, betraktas i

dagsléget inte ndgon del av den langfristiga skulden som kortfii istig.

Av léneportfoljen &r 170 000 000 kr swapade. Swaparna ér rédntebundna med forfallodagar 2016-06-30, 2018-06-29,
2020-06-30 och 2022-06-30. en rdnteswap anvinds i sikringssyfte for att byta frén rorlig till fast rénta. Det #r ett avtal

om att betala en fast rédnta under en given period mot erhdllandet av en rorlig rinta under samma period.

Not 15 Ovriga kortfristiga skulder

Skuld sociala avgifter och skatter 2733 -
Avrikning hyror och avgifter 1024 1024
Clearing 4100 360
7857 1384
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intsikter
Upplupna I6ner och sociala avgifter 43 341 43 348
Upplupna réntekostnader 19 970 56 960
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 97 865 278 878
Upplupna elkostnader 119 621 114 249
Upplupna vattenavgifter 120 998 288 142
Upplupna kostnader for renhélining 110246
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2014-12-31 2013-12-31

Upplupna revisionsarvoden 39 440 39 450
Upplupna styrelsearvoden 133 500 133 500
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 27 145 900
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter : 3377 678 4052 896

4089 802 5127308

Goteborg 2015-03-19
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Brf Norra Guldheden nr 1, org. nr 769604-7690

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen Brf Norra Guldheden
nr 1 for rdkenskapsaret 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvandig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p8 oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

VA&rt ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var
revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed. For den
auktoriserade revisorn innebir detta att han utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att den auktoriserade revisorn foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehaller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika tgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen.
Revisorn viljer vilka atgirder som ska utféras, bland annat genom
att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som #r relevanta for hur féreningen uppréttar &rsredovisningen for
att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder
som ar andamalsenliga med héansyn till omstindigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocks en utvirdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvirdering av den &vergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrikningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Norra Guldheden nr 1 for
rakenskapsaret 2014.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget r forenligt med bostadsrattslagen och
foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut, atgarder och
férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot #r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nigon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid
med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg 2015-04-08

Martin Séderlund
Fran foreningen



Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Driftkostnader
Fastighetsadministration
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa kostnader

Ovrigt
Av- och 2%
nedskrivningar
av materiella
anlaggnings-
tillgangar

o

26% \ ey

Fastighets- /

administration
16%

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690

Driftkostnader

56%

Bilaga

2014 2013

12 098 493 16 277 926
3420546 3626121
393 902 358 468
5570728 3850382
21483669 24112898




Driftskostnadsférdelning

Reparationer

Underhéll

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Forsakringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel (yttre)
Tradgardsskotsel

Systematiskt brandskyddsarbete
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter, kopta tjénster
Erséttningar till hyresgéster
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och dtervinning
Summa driftkostnader

Ovrigt
27%

Uppvarmning _/

42%

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690

Reparationer

f

9%

Underhall

/ 9%

Fastighets-

/_ skotsel
12%

\ Vatten

8%

Bilaga

2014 2013
1031733 897 380
989712 5202286
603 998 600 820
341416 254 486
204 748 204 559
546 586 545 000
44 452 48 721
206 329 0
266371 938 811
13 904 0
154 479 333 343
21 139 0
38 985 12 949
892 441 874 788
553 554 566 006
4761 852 4782432
521705 527261
11193 403 15788 842



Nyckeltalsanalys fér driftkostnader

BOA (kvm):

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel (yttre)
Tradgérdsskotsel

Systematiskt brandskyddsarbete
Obligatoriska besiktningar
Ovriga utgifter, kopta tjanster
Ersittningar till hyresgiister
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690

Bilaga

2014 2013
[P 7 32171|
Kr I kv Kr / kvm
32 28

31 162

19 19

11 8

6 6

17 17

1 2

6 0

8 29

5 10

1 0

1 0

28 27

17 18

148 149

16 16

348 491



Finanspolicy for Bostadsrattsforeningen Norra Guldheden Nr.1 - Goteborg

Inledning

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

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

Foéreningens tillgangar, i huvudsak bestdende av bostadsfastigheter, skall ses som en mycket lang
investering. Dadrav foljer krav pa en langsiktig syn pa dessa tillgangars finansiering. Samtidigt skall hdnsyn
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 I6ptid skall efterstravas.

Syfte

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

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

Arligen skall en betalningsplan uppréttas, som utvisar behovet av kapital och hur detta ticks genom
arsavgifter, hyror och lan. Attestregler, fullmakter, behdrighetsregler, avstamningsrutiner 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 badsta mojliga finansnetto till en
kostnads- och riskniva som langsiktigt och pa basta satt framjar féreningen mal

Ansvarsfordelning

Styrelsen ansvarar, infor foreningens medlemmar och arsstamman, for att en god intern kontroll och
en god riskhantering tillampas i foreningens finansiella verksamhet. Den interna kontrollen omfattar
framst redovisningsmadssig kontroll av 1an 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 faststéllda policyn f6ljs och foreslar, vid behov, férandringar i finanspolicyn.
Beslut om upptagande av lan, lanekonverteringar, likviditetsplanering och andra finansiella transaktioner
och avtal ska tas av styrelsen och skall beslutas vid styrelseméten. Vid varje styrelsemoéte sker
rapportering och uppféljning av resultat, soliditet och likviditet.

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



och andra ataganden av ekonomisk natur. Kredit far icke upptagas hos féretag, som inte dr understillda
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 battre pantbrevsportfolj for
beldning. Nar borgensramen inte ar fullt utnyttjad och lagre finansieringskostnad erhalls med borgen som
sakerhet bor detta i forsta hand utnyttjas.

Malsattning med policyn - i punktform

e Faststdlla finansverksamheten mal

e Utarbeta en langsiktig underhallsplan pd 20 - 30 ar for att mojliggdra en god langsiktig
ekonomisk planering. ‘

e sdkerstdlla betalningsformdgan och trygga tillgangen pa kapital, pa kort och lang sikt

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

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

e skapa underlag/forutsattningar for att arligen kunna langsiktigt vardesékra kapitalet.

e laktta medlemmarnas intressen vad galler saval den [6pande som den langsiktiga
kapitalforvaltningen, d.v.s. upptagande av lan respektive placering av tillfallig
overskottslikviditet.

e Uppna basta mojliga kapitalkostnad (rdntekostnad netto) under kontrollerat och begrinsat
risktagande.

e Uppfylla gallande lagstiftning fér bostadsrattsforeningar samt féreningens stadgar.

e  For att sprida ranterisken ska upplaningen vara spridd pa olika l6ptider

e Kreditgivarna ska vara svensk bank eller utlandsk bank med etablering och
verksamhet i Sverige.

e Foreningen ska alltid finansiera sin [6pande verksamhet med arsavgifter som debiteras
medlemmarna enligt arlig budget samt debiteringslangd per bostadsrattsligenhet
respektive per hyreslokal enligt hyreskontrakt.

e Styrelsens ambition ska vara att successivt amortera foreningens Ian for att darmed sanka
kostnaderna pa sikt.

Upplaning

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

Rénta

Ranta ar allmant priset pa Ian av pengar. Rénta betalas av nagon som lanar pengar och erhélls av nagon
som lanar ut pengar. Nar nagon lanar ut pengar till en bank eller liknande genom att sétta in dem pa ett
konto erhaller man inlaningsranta fran banken. Nar nagon lanar pengar av banken far denne istéllet
betala lanerdnta. Rantevillkoren inklusive villkoren f6r hur rantan dndras, bestams i forvag. Rintesatsen
ar rantans forhallande till Idanat belopp och tid. Den anges oftast som ett procentbelopp per
betalningsperiod eller per ar.

Ranterisk

Med ranterisk avses hur avkastningen pa en réantebarande tillgang/skuld paverkas av en forandring av
rantenivan. Denna risk beror framst pa rantebindningstiden, samt i vilken omfattning/volym som
rantesdkrats. For att begrdnsa ranterisken bor rantebindningstiden f6r olika lan spridas over tiden.

Placering av likviditet

Berdknad overskottslikviditet kan placeras separat pa en maximal I6ptid som motsvarar det planerade
framtida behovet av medlen. Placeringar ska ha en Iag riskprofil och far endast ske i kapitalgaranterade
rdntebdrande produkter i SEK. Huvudregeln bor vara att inte mindre an 70% av tillgangligt likvitt kapital,



upp till en total beloppsgréns av likvitt kapital pd 20 MSEK, bér vara placerat i rdntebérande papper alt
konto placeringar eller liknande. | hdndelse av hogre total likvid &n 20 MSEK, bér amorteringar utav 1an,
starkt 6vervagas.

Motpartsrisk

Motpartsrisken innebdr att en motpart i handel med finansiella instrument, t. ex. derivatinstrument
eller kop av statsskuldsvéxel, inte fullgér sin del av affdrstransaktionen. Motpartsrisken begransas
genom att endast godkdanda motparter anvinds.

Foljande emittenter/virdepapper ar tilldtna:

e Svenska staten,

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

e Beldning av placerade tillgangar far inte ske.

e Bankupplaning mot pantbrev och/eller kommunal borgen

e Deltagande i vardepapperisering (en strukturerad pantbrevsportfélj i botten som sikerhet 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 (léng finansiering)

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

Ranteswappar

En swap dr en transaktion ddr tva parter avtalar att byta betalningsstréommar med varandra éver en
bestdmd tidsperiod. For féreningen innebdr det att man kan byta fasta réntebetalningar mot rérliga
rantor eller rérliga mot fasta rdntor utan att i fortid behova I6sa in det underliggande I3net. Detta skapar
ett handlingsutrymme och kan kombineras med rénteoptioner (cap) i fallet d& man byter fasta rintor mot
rorliga.

Rénteswappar far endast ske med godkdnda motparter enligt rubriken ovan.

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

Styrelsens ambition &r att fran 2014 framgent att successivt 6verga fran Ranteswappar till rantebundna
lan med varierande rantebindningstider, i takt med att befintliga rinteswappar loper ut, fran 2016-2022.

Likviditetsrisk

Med likviditet avses kassa och bankmedel, placeringar samt bindande kreditavtal. Likvida placeringar
skall till sin natur vara kortfristiga och likvida. En effektiv hantering av betalningsstrémmarna till och fran
féreningen ar av storsta vikt. Med likviditetsrisk avses att betalningsférpliktelser inte kan uppfyllas som
en foljd av otillrackliga likvida medel for planerade eller oférutsedda betalningar.

Den genomsnittliga forfallotiden pa langa lan bor ligga i intervallet 2-10 &r.
e Hogst 10 % av den externa ldnga (>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.
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Anlaggningstillgangar

Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anlédggnings-
tillgéngen &r foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsfoérbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrékningen. Borgens-
forbindelse &r exempel pa ett sddant dtagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera
ar. Normal avskrivningstid f6r maskiner och
inventarier dr fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvérdet.

Balansrékning

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

Bransletilldag

En separat avgift som foreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvirmningen av foreningens hus.
Briénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund
och skall erldggas manadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva nagon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frémja
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 folkrorelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

En fond, som i de fall den finns, ér
bostadsritts-havarnas individuella
underhéllsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsréttshavaren for underhall och
forbattringar i respektive ligenhet. Den arliga
avséttningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrékningen visar summan av
samtliga bostadsritters tillgodo-havanden.
Uppgift for den enskilde bostads-réttshavaren
lamnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens gemensamma
underhallsfond. Fonden far utnyttjas for stérre
yttre reparations- och underhéllsarbeten.
Kostnadsnivéan for underhall av féreningens
fastighet (1&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare
fonderade medel, paverkar storleken pé det
belopp som avsitts.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfor en ekonomisk férening.
Genom forlagsinsatser kan féreningen skaffa
kapital utan att behdva ta in nya medlemmar.
Forlagsinsatser har en mellanstéllning mellan
skulder och eget kapital. Den som har en
forlagsinsats har en efterstdlld fordran pa
foreningen. Skulle foreningen ga i
konkurs/likvideras far man bara &terbetalning
efter att alla andra fordringsédgare fatt betalt,
om det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen
utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberdttelse

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 héndelser.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tvé slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i
forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man
kan séga att féreningen har en fordran pé
forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for
vatje manad forsikringen géller och vid
premietidens slut &r den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som féreningen
dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett
bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tvé slag, forutbetalda
intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en
tjédnst som ska I6pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift dr
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader 4r kostnader for tjanster
som foreningen har konsumerat men édnnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad &r
el, vatten och virme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsd fsrmégan att betala sina
skulder i rtt tid. God eller délig likviditet
bedéms genom forhéllandet mellan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgangarna dr stérre dn de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten &r god. God likviditet dr 120—
150%.

Langfristiga skulder

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

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna &r 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.
viardeminskning pé inventarier och byggnader
eller avséttningar till fonder i foreningen.
Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetsérets resultat ska
behandlas.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsfrméga. Att
en forening har hég soliditet innebér att den har
stort eget kapital i forhallande till summa
tillgadngar. Motsatt innebér att om en férening
har 14g soliditet &r det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att
verksamheten till stor del 4r finansierad med
lan. God soliditet dr 25 % och uppét.

Stéllda sdkerheter

Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som
séikerhet for erhallna l&n.

Vardeminskning av fastigheten

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvéndas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften &r i
regel fordelad efter bostadsritternas
grundavgifter och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér
foreningens viktigaste och storsta
inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrdkning, balansrdkning och
revisionsberittelse.
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Arsredovisningen éir upprettad
BRF NORRA St;‘i’;s:’:}g;‘”;i; ;7\;'01;}&1;; dgttad av
GULDHEDEN ](gl s(]fbggEe!:EN NR 1 i samarbete med
NR 1

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

réittsforeningar och fastighetsbolag med béde langivare och képare bra mojligheter att
ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning, beddma foreningens ekonomi. Spara dérfor
fastighetsservice samt fastighetsutveckling. alltid arsredovisningen.

RIKSBYGGEN:

tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

f‘ ks wygg genmn



