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BRF Sjostadens hjalte

Har dar han - bogserbaten TUG - foreningens hjélte.

(Bogserbatar ar faktiskt han, de flesta andra fartyg ar hon)

I mars manad bogserade han bort Harley-Davidsonbaten och de som
bodde i 77:an kunde antligen se havet, ja iallafall den lilla del som
heter Hammarby S;j6.



http://www.brfsjostaden.se/

TUG ér trots sitt namn tysk Han byggdes 1974 som Bugsier 5 vid
Schiffswerft & Maschinenfabrik Max Sieghold AG i Bremerhaven.
Ar 2000 tilltradde St Vincent & the Grenadines som ny &gare och
kallade honom Merchantmen. men da Stockholms hamn kopte den
fick den det ngt enklare namnet TUG.. Tack for det.

Nu ligger Harley Davidsonbaten pa samma plats som tidigare. Fast
anda inte. Den éar flyttad hundra meter till vanster om man kommer
fran Mjardgrand. Det var den forflyttningen allt hangde pa. Folk fran
Mjardgrand har lobbat for att de inte vill ha den tillbaka. Vi for att
flytta den. Darfor drog det ut pa tiden men tack for alla mail och
telefonsamtal. Utan dem hade den fortfarande legat kvar som en
rosthdg utanfor 77:an.

En lite otrevlig sak var att nagon hade skickat ett brev i
Bostadsrattsforeningens namn Till skillnad fran brevet vi
skickade var det inte undertecknat. Hade nagon skickat en
massa okvadningsord i var férenings namn? Hamnstyrman
mailade en kopia..

Texten var lite bitter men helt OK.

Brevet var inte undertecknat och det &ar inte bra att brev skickas
av anonyma medlemmar(?) i féreningens namn.

Bara styrelse och arsmote kan skicka brev och da maste det
finnas namngivna personer.

SJOJUNGFRUN férsvinner.

En sorgens tid ..restaurang Sjojungfrun kommer att fa nya agare. Det
stravsamma paret som drivit det kommer att sélja men vill anda att det
ska vara samma typ av krog. Vallagad husmanskost och lite extra
festmat. Till ett hyfsat pris. Sorg. Det rOr sig inte om konkurs utan om
en nodvandighet da kocken har blivit sjuk.

Nu har vi ratt nummer pa lagenheten.

Som du l&ste i forra Sjostadsnytt blev det nummerkaos i Lantmateriets
rakning. . Nu ar det antligen ratt - ingen skada ar skedd. Ingen
behover anméla nagot och ingen behdver géra nagot. Nordstaden tar
hand om det. Fast nu fick vi betala extra. Folkbokféringen andrade




listorna men Skatteverket gjorde deet inte sa Nordstaden fick gora en
egen lista for dem sa nu ska den andringen

En dyster nyhet

Stockholms stad har avslojat sig. De vill ha betalat. Och inte daligt.
Den nya tomtréttsavgélden kommer att bli 1 410 000 kronor mot
tidigare 750 000. Som plaster pa saren kommer héjningen att ske i
etapper. Avgilden ar nedsatt de tva forsta aren. Ar 1 (2016) blir den
950 000kr och &r 2 blir den 1 191 200kr och ar 3 ingen forskoning. Da
blir den 1 410 000 kronor.

Vi har inte fatt nagot bud pa vad det kostar att kopa marken men rékna
med att det blir dyrt. Detta kommer inte som en nyhet, det var vad vi
befarade men det gor det inte trevligare.. Nu ar det dags att samla i
ladorna. Vi aterkommer om detta.

=

[Swdoagen ]

L
Stdddagen dr i ar ..... och sjalvklart har vi en container nere vid

stranden som vi lagger vart skrap som hamtas av andra och sen fylls
den igen av andra vid kajerna och sen plockar andra grejerna osv osv
0oSV.

Men stall upp for var vackra tradgard.

Och gor den &nnu vackrare.

GLOM INTE ARSMOTET PA
PUMPAN 14 MAJ 18.30

Fem motioner har kommit in och ni kan lasa dem har i sin
helhet

Motion 1 fran Jeanette
Motion till Brf Sjostadens arsstimma 20140517

KAPITALTILLSKOTT - SPARA 30 % AV RANTEKOSTNADEN




Jag Onskar att Sjostadens styrelse undersoker om det finns intresse for kapitaltillskott
hos vara medlemmar.

Sedan nagra ar har Brf Sjostaden inte langre nagra rantebidrag. Pa foreningens skuld pa cirka
64 Mkr far vi betala 100 % ranta, foreningen har ingen avdragsratt pa 30 % som
privatpersoner har. (Nya skatteregler fran 2007.) Vi betalar cirka 2 Mkr i ranta (2013), det blir
1250 kr per genomsnittslagenhet (76 kvm) och manad. Vi skulle spara 375 kr per manad och
lagenhet om vi sjalva/privat tar hand om vara lan. VVar manadsavgift skulle alltsa minska mer
ar vad vart privata lan skulle kosta.

Skulle vi valja att ta dver hela lanet privat sa blir det 480 Tkr per genomsnittslagenhet.

Se tabellen pa slutet for fler exempel.

Tva foreningsstammor maste godkéanna beslutet (stadgeandring om olika andelstal for drift
och kapital) om frivilligt kapitaltillskott. 2/3 av deltagarna pa staimma nr 2 maste godkanna.
Ett kollektivt (=alla gor likadant) kapitaltillskott kréver ett stimmobeslut och om inte alla &r
for andringen behdvs beslut fran Hyresnamnden. De som inte kan eller vill kan i sa fall skriva
ett reverslan till foreningen och fortsatta att lata styrelsen ordna med lanen. Dvs of6randrat
lage.

Vara lan &r bundna till 20150828.

For nagra ar sedan hade styrelsen besok, i ovan drende, av Nordea som var villig att ta pa sig
ALLA enskilda 14n. Naturligtvis dr deras “baktanke” att de hoppas att nigra ska passa pd att
lana mer.

Vid nybyggnad av bostadsrétter ar det allt vanligare att koparna far vélja kapitalinsats pa tre

nivaer och darmed olika manadsavgifter. Skanska sager att 80 % av deras nyproduktion i
Stockholm séljs med differentierade insatser. Flera andra gor likadant.
En JM-fastighet langre dsterut pa var kaj genomforde kapitaltillskott for nagra ar sedan.

+ Vi sparar pengar.

+ Vi kan sjalva bestamma om vi vill ha rorliga eller bundna lan. Det &r ocksa en av styrelsens
storsta/viktigaste beslut att fatta. Nu i efterhand kan vi se att styrelsen inte skulle ha bundit
vara lan 2012. (Allt fler valjer rorliga lan, 6ver 70 % av lanen som tas.)

+ Kapitaltillskottet ar frivilligt — de som inte kan eller vill far ha kvar nuvarande
manadsavgift.

+ Detta kommer inte att 6ka en bostadsrattsinnehavares lan — lanen flyttas bara fran
foreningen till bostadsréttsinnehavaren.

+ Léagenhetens varde okar da avgiften sanks.

- Det &r inte helt sakert att lagenhetens véarde 6kar med samman belopp som kapitalinsatsen.
Men all kapitalinsats (aven den som féreningen gjort under aren) avraknas vid
reavinstberékningen vid forsaljning.

- Det ar upp till den enskilde att forhandla om sin ranta. Kan ju bli positivt ocksa om man &r
bra pa att forhandla.

- Lite extra administrativt arbete for styrelsen.




Jag kan forsoka forklara mer eller svara pa fragor under arsmétet.

Jeanette Bergstrom
20140317

BRF lan Privat 1&n differens

70%
3,09 % réanta 2013 pa 1 966 207 1376 345 589 862
63,7 Mkr

63,7 ar medell&net under aret
antal lagenheter 131

ranta/lgh/man 1251 876 375
kr/man
ranta/lgh/ar 15 012 10 512 4 500 kr/ar

genomsnittslagenheten ar 76 kvm

lagenhetsyta 76 57 71 77 82 88 123

kapitaltillskott 480000 360000 448421 486 316 517 895 555 789 776 842
manadsspar 375 281 350 380 405 434 607

Alla berékningar ar gjorda pa 2013 ars siffror. Man kan rakna pa olika satt forstas, men i stort
blir resultatet detsamma.

Ovan berékning handlar enbart om réntan och forutsatter att allt annat &r lika. Foreningen har
hittills amorterat cirka 35 Mkr av vart ursprungliga lan pa 98 Mkr. | ovan berakning antas
denna amorteringstakt fortga.

Motion 2 av Inger Schdnning
Stockholm 20140322

Motion angaende garageplatserna, BRF Sjostaden

Vi har i ett par ar diskuterat garageplatserna och garagehyrorna.

Tillgangar som alla i bostadsrattféreningen forfogar éver ar:

Snéckan, Musslan, Bastun

Uthyrningskostnaden for dessa ligger ev i paritet med att alla har en mojlighet
att hyra och anvéanda dessa.




Kan diskuteras och ev hgjas.
Snackan: 100 kr

Musslan: 200kr

Bastun: ingen kostnad.

Vi har dven tillgangar i huset som endast kan nyttjas av ett fatal, namligen
garaget. Garaget ar varmgarage med el uttag och tillgang till vatten.

Garaget ar var gemensamma tillgang som alla i huset boende ska kunna dra
nytta av, enligt demokratins lagar.

Nagra kan dra nytta av det genom att faktiskt kunna parkera varmt, ljust och
torrt.

Ovriga kan dra nytta av det genom att garaget bidrar till var gemensamma
mojlighet att fa sankt manadskostnad.

Historia

Parkering pa gatan Parkering i garage

250 kr 850 kr

500 kr 850 kr

600 kr 900 kr

700 kr 900 kr

800 kr 900 kr

Garagehyran ligger idag pa 900 kr.

Efterfragan pa garageplatser &r stor och kén ar mycket lang.
Fakta: 32 personer i ko 20131231.

Noll platser blev lediga under 2012 och 2013.

Den som fatt plats i ar har statt i ko sen 2007.

Differensen fran borjan mellan parkering pa gatan och parkering i varmgarage
var 600 kr. Den differensen ar rimlig &ven idag.

Vi har ocksa sett att priser pa garageplatser i Stockholm gatt upp med 5-10%
bara det senaste aret.
Da utgar man dessutom fran ett betydligt hogre pris &n i var forening.

Priset pa kdpta garageplatser séljs for 1,5 miljon i Stockholms innerstad och
manadskostnaden for dessa kopta platser ar 980 kr enl Fastighetséagarnas
fastighetstidning nr 8 2013.

Priset pa forhyrda garageplatser ar idag mellan




1200 — 2375 kr pa Sodermalm vilket ger ett snittpris pa 1790 kr.
Allt enl Fastighetsdgarnas fastighetstidning nr 8 2013.

(Kélla: garageplatsen.se)

(Bilaga 1)

For att jamfora med alternativ till garaget kan vi ndamna att boendeparkering pa
gatan kostar 800kr/man fram till arets slut. Ingen garanti for att det finns plats.
Vintersasongen maste man dessutom ta bort sné/grava fram bilen och p-
platserna pa gatan ar fa da plogbilarna lagger sn6 pa p-platserna.

Fran start pratades det om att garagehyran skulle tacka sina egna kostnader.
Jag &r av den uppfattningen att garagehyran &r for lag for att tacka sina
kostnader.

Jag ar ocksa av den uppfattningen att ett eventuellt beslut som fattades for 15 ar
sedan inte &ar relevant i dagens situation.

Detta bor goras om.

Om jag sjalv nu har ett direkt behov av ett garage maste jag hyra ett garage
utanfor foreningen och far da betala marknadshyra. Samtidigt ar jag med och
subventionerar foreningens billiga garage och dess underhall.

Enligt paragrafen ""medlemmarnas ekonomiska intresse"’.
Lokaler ar ett elande for foreningarna ifall det inte finns en optimal situation
som ar likvardig for varje borétt eller att lokalerna kan delas av alla medlemmar.

Kan man inte uppna ovanstaende skall lokalerna berika alla medlemmar
likvardigt pa annat vis, exempelvis ekonomiskt.

Detta kan man uppna genom marknadsmassiga hyror pa garagen och pa sa satt
ge alla mojlighet att fa sankta manadskostnader eller i alla fall ej hojda. Detta
kommer da alla i BRF tillgodo.

Annan lagstiftning an lagstiftning for gemensamma utrymmen galler for
resurser som inte ar tillgangliga for samtliga intressenter enl de jurister som
BRF kontaktat.

Jag lagger aven till referens till Fastitias rapport "Oberoende Kostnadsanalys"
som lag till grunden for forsta avgiftssankningen pa 10%. Det var
grundforutsattning for avgiftssankning att man implementerar marknadshyror pa
resurser som inte dr tillgangliga for alla. Rapporten: “Oberoende




kostnadsanalys” 1ag till grunden for forsta avgiftssankningen pa 10%.
Rapporten bifogas som en bilaga.
(Bilaga 2)

For garageplatserna bor var garagehyreshandlaggare pa Nordstaden, Stockholm
saga upp avtalen och sanda ut nya avtal med den forhojda hyran for paskrift.

| linje med styrelsens planer for att ytterligare starka foreningens ekonomi bor
beslut fattas om att héja hyrorna for samtliga garageplatser. Hojningarna bor
ske med borjan den 1 juni 2014.

Hyresintakter Garage
Forslag 1: Garagehyrorna hojs till snittpriset for Sédermalm.
(se ovan)

Forslag2:

Nar inte alla har tillgang till garage, sa bor marknadsméssig hyresniva
tillaimpas. Hyran bor ej understiga 1 200 kr per manad.". Rapporten (Bilaga 2)
skrevs jan 2011 sd prisnivderna &r inte de senaste.

(se ovan)

Forslag 3: En differens pa 600 kr, som var den ursprungliga differensen,
mellan parkering pa gatan och parkering i varmgarage, ar rimlig tills annat
beslutas.

Inger Schonning
Inger Schonning

Tegelviksgatan 79

Bilaga 1




Manadshyra i SEK/m

Omrade i Max Medel Median
Ostermalm 4 000 2 800 2 750
Norrmalm 3750 2 650 2750
Vasastan 3 800 2100 2 200
Kungsholmen 2 800 1880 1 800
Sédermalm 2 375 1790 1 850
Gardet 2 000 1740 1750
Ndrforort 2 050 1230 1250
Ytterférort 1300 750 730

Killa: Garageplatsen.

Bilaga 2
ARSAVGIFTS

ANALYS

For bostadsrittsforeningen

Sj Ostaden i stockholm 24 Januari 2011

LAGENHET 2

Stad X-Stad Adress Storgatan 4 Bostadsyta 2 rok 60 kvm Standard Normal
Arsavgift 1 900 kr

Pris 750 000 kr

LAGENHET 1

Stad X-stad Adress Storgatan 2 Bostadsyta 2 rok 60 kv Standard Normal




Arsavgift 3 500 kr
Pris 500 000 kr

zoArsavgiftsanaIys Brf Sjostaden
Arsavgiftsanalysens syfte

Arsavgiftsanalysens syfte &r att gora en utredning gillande féreningens in- och utbetalningar och
utifran detta rdkna fram vilken arsavgift foreningens medlemmar bor betala framéver, enligt

Fastitia analyserar foreningens in och utbetalningar sdsom bl a arsavgifter och hyresintékter, drift och
underhallskostnader, férvaltningskostnader och kapitalkostnader.

Under varje delpost underscks sedan mojligheten till kostnadssénkningar och ska visa pa virdet av
att bedriva en mer aktiv ekonomistyrning, vilket sammantaget ger en bra grund f6r berédkning av den
arsavgift som foreningens medlemmar bor betala framover.

En bostadsrittsforening ska fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse nir det géller boendet och
dess ekonomiska verksamhet och har inte som syfte att gora vinster och/eller samla pengar pa hog
som sedan lanas ut till sin forvaltare med lag rénta.

Medlemmarnas arsavgifter ska istéllet sdttas efter sjdlvkostnadsprincipen, vilket innebar att
arsavgiften ska spegla foreningens arliga utbetalningar inom verksamheten.

I forlangningen hinger det dock pa styrelsens engagemang och vilja till forbattringsarbete for att
skapa en sa kostnadseffektiv férvaltning som méjligt. Ddar medlemmarnas ekonomiska intressen
tillgodoses och inte andra aktorers/leverantdrers som ofta kan ha ett intresse av det sker en
overskottsekonomi i foreningen.

Viktigt med engagemang och kunskap for bésta resultat

Nar en forening bestiller en arsavgiftsanalys av oss, sa kommer inte de av oss foreslagna atgérderna
automatisk att uppfyllas. Rapporten bor ses som ett verktyg som man anvénder for att skapa sig en
okad medvetenhet och ldra sig att se ekonomiska samband inom den verksamhet foreningen bedriver.
Detta for att kunna fokusera styrelsens arbete pd att utfora ratt saker pd ratt sitt inom verksamheten,
sa att en sa optimal och réttvis avgift tas ut frdn bade befintliga som kommande medlemmar.
Arsavgiftsanalysen &r ocks4 ett bra informationsunderlag for banker vid kreditansskningar ! som hor
ihop med foreningens verksamhet. Med en bra analys av féreningens ekonomi, sa kan bankens
osdkerhet gdllande féreningen minskas, vilket skulle kunna paverka rantenivan pa ett mer positivt
satt.

! Doktorsavhandling nr:103-2003 fran foretagsekonomiska institutionen vid Stockholms universitet
med namnet Redovisningsinformation for bedémning av sma och medelstora foretag sid. 194-195. Dar
redovisas den rangordning av information som institutionella kreditgivare dnskar for att kunna gora
en bra analys av verksamheten, enligt foljande: drsredovisningen kommer framst, sedan ekonomiska
prognoser, omvérldsanalys, information om medarbetare, personal och verksamhetsmiljo,
kommentarer fran Vd samt nyckeltal / rdkenskapsanalys.

3 Arsavgiftsanalys Brf Sjostaden
Ekonomisk analys av Brf Sjostaden SPAR 1: - 10 %

Vi har hir tagit fram nagra forslag pa forbittringar gdllande foreningens ekonomiska situation och om
de genomfors kan skapa ett utrymme till att sinka medlemmarnas arsavgifter med upp till ca 10 %
under 2011. Om dessa forslag som redogors i tabellen nedan genomfors kan en sénkning av
manadsavgiften ge ca 500 kr per ménad for en lagenhet pé ca 80 kvm. Justeringen kan &ven ge en viss
effekt uppat pa lagenheternas marknadsvérde. Foreningens arsavgifter bor alltid styras till att ligga i
nivd med summan av féreningens arliga utbetalningar. Overskott kan dock motiveras i de fall dar det
inom kort foreligger stora och kostsamma renoveringar och féreningen dr ganska hogt belanad.

Vdra dtgardsforslag for att sdnka foreningens drsavgifter
For att kunna sidnka arsavgifterna i féreningen sa foreslas foljande atgéarder(se kalkyl pa sidan 4):




KOSTNADSPOSTER

ATGARDSFORSLAG

Lopande underhall / Reparationer

Se 6ver denna post da ni har valdigt hog kostnad hér. Ni bor sarredovisa dessa poster fran periodiskt
underhall. Denna post bor inte 6verstiga 350 000 kr.

Arlig avsittning till foreningens underhéllsfond

Avsittning till foreningens underhallsfond ska varje ar goras enligt underhéllplan med 500 000 kr. I
budgeten ska alltid denna post vara med. Kostnaden for det periodiska underhallet ska sedan belasta
balansrdkningen och inte resultatrdkningen annat dn for avskrivning och eventuellt ckad
rantekostnad dd man finansierar underhallet via nya lan. Denna post behover i dagsldget inte
indexhojas, da den anses som bra.

Bankldn

Har finns den absolut storsta anledningen till att foreningen har sd hoga arsavgifter. Har bor
medlemmarna 6verviga att skjuta till kapital for att gora en stérre amortering. Se effekt under SPAR 2
pa sid 5 nedan.

Amortering

Om inte kapitaltillskott kan genomforas, sa bor ni inom kort fundera pa att héja amorteringen pa
foreningens banklan.

Rintekostnader

Om fortsatt rorlig ranta? Kontrollera regelbundet hur den rorliga rantan utvecklas. Kontrollera med
banken om mgjligheten att teckna ett s k réntetak. Det innebér att om den rorliga réantan passerar en
viss niva sa omvandlas ldnet per automatik till bundet. Genomsnittsrantan ar i kalkylen: 2,8 % for
2011, 3,8 % for 2012 och 4, 8 % for resterande period.

Rénteintakter

Intdktsréntan dr numera beskattningsbar och rdknas som sido- verksamhet Vilj att placera
kassatillgangarna till basta mojliga ranta. Eventuellt statsskuldvixlar se mer information pé
www.riksgalden.se

Hyresintikter garage

Nar inte alla har tillgang till garage, sa bor marknadsmaissig hyresniva tillimpas. Hyran bor ej
understiga ca 1 200 kr per manad.

Ovriga hyresintikter

Denna intdkt har fran 2008 da den var pa ca 136 000 kraftigt gatt ner till att i budgeten for 2011 vara ca
46 000 kr. Hur kommer det sig?

JUSTERING AV FORENINGENS ARSAVGIFTER

Om dessa atgiarder genomfors, sa medfor det att foreningen for 2011 kan sénka drsavgifterna med
maximalt ca 800 000 kr om aret (10 %), fran en niva pa ca 8 800 000 ned till en niva pa ca 8 000 000 kr. I
kalkylen ingar en arlig h6jning av arsavgiften med 1 % for att balansera for hogre réntor.

Ovrigt

Man bor fundera 6ver att eventuellt silja géstligenheten da den kan ge ca 1 000 000 till amortering
(minskad réntekostnad med ca 30 000 - 40 000 kr per &r) plus ca 24 000 kr per ar i &rsavgift. Aven
festlokalen bor man se 6ver om man istillet kan hyra ut den till foretag. Intdkt ca 2 000 kr/kvm och &r.
Ni bor dven kontrollera att inte huset dr byggt med s k enstegstédtning och har inbyggd fukt i fasaden.

ARSAVGIFTSANALYS

Yta bostadsrétt i kvm

KOSTNADSPOSTER

DRIFT (arlig okningstakt ca 2 %) Varme

El

V atten

Lopande underhall (reparationer) Teknisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning Sophantering

Forsakring

Kabel tv / bredband

Fastighetsavgift

Tomtréttsavgald

Ovrigt

Arvoden (styrelse, valberedning,revisor) SUMMA DRIFT




AVSATTNING TILL YTTRE FOND

KAPITALKOSTNAD (Banklan)

Réntekostnad

Ranteintakt (- 26 % skatt) Avskrivning

SUMMA KAPITALKOSTNADER SUMMA KOSTNADER
INTAKTSPOSTER

HYRESINTAKTER Parkering

Ovriga hyresintékter

SUMMA HYRESINTAKTER

ARSAVGIFTER

SUMMA INTAKTER

ARETS RESULTAT (bokforingsméassigt) Aterldggning avskrivningar -
Amortering +

ARETS RESULTAT (likviditetsmassigt) NYCKELTAL
Arsavgift i kr / kvm

Driftkostnad i kr / kvm

Avséttning yttre fond i kr / kvm

Banklan i kr / kvm
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SPAR 1: - 10 % Baserad pa er budget fér 2011 BRF SIOSTADEN | STOCKHOLM JANUARI
2011
10019
2011
1067
230
194
350
396
91
200
43
135
170
710
216
143
3945
500
70400 1985
22
1465
3428
7873
820 46 866
8000 8866 993 1465 1500 958
798
394
50
7027
Yta bostadshyra
0 Yta lokalhyra O
2012
1088
235
198
357
404
93
204
44
138
173
710
220




146
4010
500
68900
2618
37
1465
4046
8556
836 47 883
8080 8963 407 1465 1500 372
806
400
50
6877
2013 2014 2015 2016 2017
1110 1132 1155 1178 1202 239 244 249 254 259 202 206 210 214 218 364 371 379 386 394 412 420 429 437 446
9597 99 100 102 208 212 216 221 225 45 46 47 47 48 140 143 146 149 152 177 180 184 188 191 710 710 710 710 710 225
229 234 238 243 149 152 155 158 161 4076 4143 4212 4282 4353
500 500 500 500 500
67400 65900 64400 62900 61400
3235 3163 3091 3019 2947 52 52 52 52 52 1465 1465 1465 1465 1465 4648 4576 4504 4432 4360 9224 9219 9216 9214
9214
853 870 888 905 923 48 49 50 51 52 901 919 937 956 975
8161 8242 8325 8408 8492 9062 9161 9262 9364 9467 -162 -58 46 150 254 1465 1465 1465 1465 1465 1500 1500 1500
1500 1500 -197 -93 11 115 219
815 823 831 839 848 407 414 420 427 434 50 50 50 50 50 6727 6578 6428 6278 6128

5 Arsavgiftsanalys Brf Sjostaden
Ekonomisk analys av Brf Sjostaden SPAR 2: - 40 %

Denna tillaggskalkyl baseras pa att medlemmarna utéver de atgidrder som redovisats under SPAR 1:
Dessutom att medlemmarna gor ett kapitaltillskott pa ca 4 000 kr per kvm. Detta innebar att
kapitalskulden sjunker fran ca 70 miljoner till ca 30 miljoner kr. Rantekostnaden sjunker d4 till ca 850
000 kr fran ca 2 miljoner kr. Om detta genomfors s kan dven amorteringen sankas med 1 miljon kr
per ar. Da foéreningen nu blir mindre réntekéanslig kan dven resultatet for 2011 minskas med ca 600 000
kr. Detta innebér att drsavgiften kan sénkas ytterliggare med upp till 2, 7 miljoner kr. Detta motsvarar
en sénkning med totalt ca 40 % (se effekten i Tabell 1 nedan). Detta innebér att drsavgiften gar ner till
ca 529 kr per kvm och att ldgenheternas marknadsviarde sannolikt hamnar kring 55 000 kr per kvm.
Det motsvarar en 6kning med ca 10 000 kr per kvm. Skillnaden mellan ckad kapitalkostnad for
medlemmens bankldn och justeringen av manadsavgiften, innebar en total sinkning av ca 548 kr per

manad (se i Tabell 2 nedan under Summa boendekostnad).
Tabell 1: Jamforelse mellan effekterna av de olika alternativen (se grona falt i kalkylen pa sidan 6).

Forandring av boendekostnad och marknadsvarde

Har nedan visas effekten pd dels privatekonomin om nya banklan kravs for kapitaltillskottet (se
tabellen till vanster) samt effekten pa foreningens arsavgifter och ett exempel pa 6kning av
marknadsvirdet for en specifik lagenhet (ca 80 kvm). Effekten blir att privatekonomiskt okar
kapitalkostnaden med ca 1 246 kr per manad. Arsavgiften sjunker déremot med ca 1 794 kr per manad
samt att marknadsvardet pd lagenheten 6kar med ca 800 000 kr. Med avdrag for kapitaltillskottet sa
blir vardeskningen 480 000 kr (se i Tabell 2 nedan under Summa vardeforandring).

Tabell 2: Effekten av kapitaltillskott med ca 4 000 kr per kvm

SPAR 1:-10 %

SPAR 2: - 40 %

Lagenhetsyta i kvm ca
80

Lagenhetsyta i kvm ca
80

Arsavgift per / kvm ca
798

Arsavgift per / kvm ca




529

Arsavgift i kr ca

5320

Arsavgift per ménad i kr ca
3526

Marknadsvarde i kvm ca
45 000

Marknadsvérde i kvm ca
55 000

Marknadsvérde i kr ca

3 600 000
Marknadsvérde i kr ca

4 400 000

PRIVATEKONOMI MEDSPAR2:-40%

EFFEKT AVSPARZ2:-40%
Lagenhetsyta i kvm ca

80

MARKNADSVARDE
Kapitaltillskott / Nya lan i kr ca
320 000

Okat marknadsvarde i kr / kvm ca
10 000

Rénta ca 4 % per ar

12 800

Okat marknadsvarde i kr ca

800 000

- Efter skatteavdrag 30 %

8 960

ARSAVGIFT

Réntekostnad per méanad ca

+ 746

Arsavgift per / kvm ca

529

Amortering per manad ca

+500

Arsavgift per ménad i kr ca

3526

Okad kapitalkostnad per ménad i kr ca
+ 1246

Minskad arsavgift per manad i kr ca
-1794

SUMMA BOENDEKOSTNAD (i kr per manad ca):
- 548

SUMMA VARDEFORANDRING (efter avdrag for kapitaltillskott i kr ca):
+ 480 000

Motion 3 Thomas och Johanna Axelsson

Bakgrund:

Garagehyrorna i BRF Sjostaden har legat pa samma niva, 900 kr/man, sedan 1999. 2005
hojdes tomtrattsavgalden och i slutet av 2015 &r det dags for ytterligare en ny, den har gangen,
kraftig hojning. Detta kan fa stora negativa konsekvenser for samtliga medlemmar i form av
en forhojd manadsavgift. En eventuell avgiftshdjning kommer att drabba alla bade pa kort och
lang sikt, da den bade drabbar privatekonomin samt drar ner lagenhetsvarderingen vid
framtida forsaljningar. Aven den som inte har tankt att salja drabbas, da ett eventuellt
laneutrymme vid en lagre vardering minskar.




For att slippa hoja lagenhetsavgifterna, alternativt halla nere hojningen, foreslar vi istallet en
hojning av garageplatserna. Nuvarande nivaer for lagenhetsavgifter i foreningen ar hoga
medan garagehyrorna ar mycket laga.

Samtliga medlemmar i féreningen delager platserna och intakterna fran hyrorna ar mycket
viktiga for den totala ekonomiska bilden. Garageplatserna i foreningen dgs inte av den
medlem som en gang har tilldelats hyresplatsen. Det finns 57 garageplatser i féreningen pa
131 lagenheter. Detta innebdr att en minoritet pa 43.5% av foreningens medlemmar har
tillgang till platserna. Som en f6ljd har en lang och nastintill ororlig ko uppstatt.
Intaktsmassigt sa innebar en hundralapp i héjd garagehyra en 6kad arlig intakt till foreningen
pa 68.400 kr.

Att disponera en garageplats innanfor tullarna i Stockholm ar 2014 &r en stor forman: man
slipper flytta bilen en gang/vecka for att undvika p - bot pga gatustadning, man slipper
forslitningsskador pa bilen eftersom den slipper sta utomhus och man slipper leta efter
parkeringsplatser nar manga har parkerat i omradet.

En extern konsult som togs in for tre ar sedan for att ge rekommendationer kring féreningens
ekonomi ansag redan da att nivan pa hyrorna ej bor understiga 1.200 kr.

Vad géller Stockholms stads boendeparkeringsavgift pa gatan, sa pagar det diskussioner inom
oppositionen om att héja den till 1.000 kr/ man from 2015. For att illustrera attraktionskraften
i att disponera en garageplats inomhus i omradet: alternativet for de medlemmar i BRF
Sjostaden som inte har tilldelats plats i foreningen ar att hyra i det kommersiella garaget pa
Barnangsgatan. Dar finns i dagslaget ett fatal platser kvar for 1.899 kr/man.

Under arsstamman som halls 2013 framfordes argumentet fran en medlem att en
garagehyreshdjning skulle riskera att slanga ut medlemmar som inte hade rad att betala pa
gatan. Faktum &r att d&ven vid nivan 1.200 kr/ man sa har samtliga medlemmar som har
formanen att disponera en garageplats en lagre total manadskostnad an ar 2009 da
ldgenhetsavgifterna var markant hogre.

Det star for 6vrigt ingenstans i féreningens stadgar att hyresnivaerna for garageplatserna skall
ligga i paritet med omkostnadsbeloppet for garagelokalen.

Forslag:

Garagehyrorna hojs from den 1/10 2014 till 1.200 kr/ man.

Tomas och Johanna Axelsson

Motion 4 Inger Outzén

2014-03-31

Inger Outzen

Lght 5:82

Tegelviksgatan 75

Styrelsen

Brf Sjostaden

Motion till féreningens stamma 2014 - om uthyrning av Musslan

Foreningen har fina lokaler fér gemensamt nyttjande. Det dr glddjande att de anvénds flitigt.
Overnattningslagenheten Musslan ar dock s& mycket bokad, att man maste ha manga ménaders
framforhallning for att ha en chans att t ex boka en helg. Spontant har man inte en chans.

Musslan far maximalt bokas tre natter i rad for medlemmar géster. Tyvarr visar bokningssystemet inte
om medlem har bokat fler dagar i rad &n de tre tillatna. Det ar ocksa tekniskt fullt mojligt att boka fler
dagar. Lagenheten &r oftast bokad fler an tre dygn vid helger och det &r inte ovanligt att hela veckor &r
bokade.

Det ar som sagt bra att lokalerna anvands. Men begransningarna har inforts for att ge alla samma
mojligheter.




Gallande Musslan bor féreningen infora liknande tekniska begrénsningar som galler for tvéttstugorna,
dar sager systemet stopp om man forsoker boka for mycket. Det vill saga, det ska inte ga att boka
Overnattningslagenheten Musslan mer &n tre dagar.

Behovet att begrénsa tycks inte finnas for Snackan.

Med vénlig hélsning

Inger Outzen

Motion 5

2014-03-31

Inger Outzen

Lght 5:82

Tegelviksgatan 75

Styrelsen

Brf Sjostaden

Motion till féreningens stamma 2014 - om styrelsearbetet

Men hanvisning till nedanstaende punkter vill jag understryka nagra viktiga policyfragor for styrelses
arbete, med risk for att jag slar in redan 6ppna dorrar. Min forhoppning ar att nuvarande och
kommande styrelser avser att arbeta i enlighet med nedanstaende - demokratiska - ordning.
Uppfdljning av stammans beslut

En grundléggande princip for en bostadsrattsforening ar att det ar féreningsstdmman som &r det hogsta
beslutande organet. Av det féljer en "lydnadsplikt" for styrelsen att folja och verkstalla de beslut som
stamman fattat sa lange dessa inte strider mot lag eller stadgar. Styrelsen &r forenings verkstéallande
organ.

Styrelsen bor kontrollera att beslut som fattats och motioner som har tillstyrkts pa tidigare stammor
verkligen genomfors. | den handelse styrelsen inte har nagot praktiskt redskap for att bevaka och félja
upp tidigare beslut i féreningens stamma bor ett sadant ordnas.

Jag bifogar en motion som tillstyrktes pa féreningsstamma 2012 och som jag inte anser ar genomford.
Det enda som har féljt pa motionen ar en kort information i ett nummer av vart foreningsblad.
Kommunikation med foreningens medlemmar infor beslut

Vid forandringar i féreningens olika nyttor sésom ombyggnationer, avtalsférandringar mm bor
styrelsen i mojligaste man ha en dialog med férekommande informella arbetsgrupper i féreningen,

t ex bastugrupp, tradgardsgrupp, garagegrupp. Det ar viktigt att styrelsen tillvaratar dessa gruppers
engagemang, kunskap och erfarenheter.

Principiella och avgérande beslut

Enligt Bostadsréattslagen 9 kap 15 § ska beslut som innebér vasentliga forandringar av féreningens hus
eller mark fattas pa en foreningsstamma, om inte nagot annat har bestamts i stadgarna. Styrelsen bor
darfor inte pa eget bevag fatta beslut som bryter mot beslut pa tidigare stammor. Om styrelsen ser
behov av principiella férandringar, eller dar stadgarna inte klart reglerar beslutanderétten, bor forslag
alltid forelaggas stamman for att pa sa satt forankra avgérande och kannbara beslut hos alla
medlemmar.

Med vénlig hélsning

Inger Outzen

Bilaga Motion om cykelrummen 2012-04-09

2012-04-09
Inger Outzen
Lght 5:82
Tegelviksgatan 75
Styrelsen
Brf Sjostaden
Motion till foreningens staimma 3 maj 2012
Cyklisterna i Stockholm berédknas ha blivit dubbelt s ménga pa femton ar. Det marks inte
minst i vira cykelrum. I foreningen finns fem stycken cykelrum, ett i vardera punkthusen och
tre i vinkelbyggnaden.




Det ar trangt i alla cykelrum, men virst ar det nog i cykelrummet i Tegelviksgatan 75. Det ar
de minsta av de tre i vinkelbyggnaden, och ar tidvis hart belastat. Ibland sa trangt att det
nastintill ar omgjligt att fa ut de cyklar som jag och flera med mig anviander som
transportmedel varje dag, &tminstone fran mars till och med november. Trangseln gor ocksa
att utanpaliggande vaxlar pa cyklarna far stotar och maste justeras for att inte vara
trafikfarliga. Ménga cyklar anvéands f 6 inte alls, det marks bl a d dacken hela tiden stér utan
luft. Aven i punkthusens cykelrum ar det trdngt, men dessa utrymmen anvands troligen bara
av de som bor i punkthusen.

Cykelrumment Tegelviksgatan anvinds av medlemmar i olika trappuppgéngar, allt fran
Tegelviksgatan till portar pa Tengdalsgatan. Skilet kan vara ren bekvimlighet, cykelrummet
kanske ligger pa viagen mot arbete eller dagis. Det kan ocksa vara si att nyinflyttade 6 h t inte
kanner till att det finns andra cykelrum, ndrmare den egna porten.

Med tanke pa att det finns tre cykelrum i vinkelbyggnaden ar det rimligt att fordela dessa
med tva portar pa varje. D v s att Tegelviksgatan 75 och 73 nyttjar det namnda mindre
cykelrummet Tegelviksgatan 75. Vidare forslagsvis att Tegelviksgatan 71 och Tengdalsgatan
40 nyttjar cykelrummet pa gatsidan Tengdalsgatan 42, och att Tengdalsgatan 42 och 44
anvander cykelrummet garden vid Tengdalsgatan 44 - eller tvartom.

Magjligen ar det huvudsakligen sd man anvander cykelrummen redan idag. Men det bor
fortydligas av foreningen att det ar sa dessa utrymmen ar tankta att anviandas, inte minst som
information till nyinflyttade.

Jag onskar saledes att styrelsen fortydligar detta vid de sarskilda informationsméten som
ager rum for nyinflyttade. Darutover vore det bra med anslag i varje portuppgang, och inte
minst med tydliga anslag pa varje dorr till cykelrum. P4 detta vis skulle trycket pa de olika
cykelrummen kunna férdelas jamnare.

Med vinlig hélsning

Inger Outzen

Felanmalan

Nordstaden har tillsyn 6ver oss varje mandag. Vi ska just ga igenom
mer konkret vad som aligger (&lskar det ordet) dem men en sak &r
séker: Avtaleet gick ut 2010 och har sedan dess inte fornyats eller
gatts igenom. Nu &r det dags.

Men en sak vet vi redan nu:

Om ett lysror eller en lampa fallerar, ring Nordstaden direkt. De &r har
varje mandag.

Aterkommer inom kort om detta.

Vi kommer att foresla nya stadgar

De stadgar vi har &r ett lappverk Fastighetsforeningens

och lite oklara. Birgitta har varit monsterstadgar.

drivande i att fa ordning pa Tyvarr sa togs tva stycken
stadgarna och vi anvander 0ss i likalydande motioner vid forra
forsta hand av arsstamman sa vi maste géra om




proceduren. Det gallde
framforhallning av ekonomin.
Andringar i stadgarna méaste
vara exakta och tas av tva
arsmoten. Savi ar anda
tvungna till detta och da kan vi
passa pa att géra om stadgarna
pa fler punkter.

Det ar till exempel lite oklart
vad foreningen star for och vad
den enskilde
bostadsrattsinnehavaren star for.
Grundtipset ar att du star for allt
inne i lagenheten och
foreningen vad som ar utanfor.

Vad ar en styrelse?

Ingen vaktmastare.

Ingen gardskarl.

Ingen vaktare.

Ingen stadare.

Ingen fastighetsskotare

Ingen portvakt

Vi har hand om de langsiktiga
arbetena i huset. Tekniskt och
ekonomiskt.

Foreningen ar till for alla och
vi har alla samma mal, en
valskott bostadsrattférening..

You dirty rat...James
Cagney 1937

Anticimex ar larmat

Och det ar riktiga och stora
rattor. De finns i 77:an vid
brandddrren och vi kommer
att informera vad som
kommer att handa med dem.

Nagot drastiskt hoppas jag.




Styrelsen:

Lasse Hallgren Ordférande,
medlemséarenden, infoblad.
Tel 0730714721.

E-post: Lasse.hallgren@lernia.se

Jarmo Honkanen Vice ordférande,
Teknik/Bygg.

Tel 0706 67 76 67.

E-post: honkanen.jarmo@gmail.com
Teknikfragor: teknik@brfsjostaden.se

Birgitta Timm, sekreterare
Tegelviksgatan 73

Tel 086426486
Birgitta.timm@gmail.com

Diana Maxwell Ledamot, Ekonomi.
Tel 076 166 10 11.
E-post: diana.kmd@gmail.com

Anders Kallhed Ledamot, Miljérum, IT-
ansvarig

Tel 070 306 55 19

E-post: anders.kallhed@arbetsformedlingen.se

Ewa-Lena Heikenborn Suppleant
Tradgard.

Tel 0736 26 13 10.

E-post:
ewa-lena.heikenborn@hl-display.com

Kajsa Liljestad Suppleant, Portombud
grannsamverkan, lokalbokning.

Tel 08-731 94 40

E-post: kajsa.liljestad@gmail.com

Anne Honkanen Suppleant, Lokaler
Tel 0705 67 76 67.
E-post: honkanenam@gmail.com

Medlemsexpedition

Valkommen med dina
medlemsfragor till foreningens
expedition.

Varje tisdag 18.30 — 19.00
(undantag sommar och storre helger)

Plats: Tegelviksgatan 73
www.brfsjostaden.se

Felanmalan, hyresarenden,
garageko

Nordstaden Stockholm
Storgatan 45

171 52 Solna

Tel 08-32 40 60 Fax 08-32 41 20
E-post: info@nordstadenab.se

Akuta arenden,
tel 08-587 801 30

Under sommaren forsoker vi se
till att nagon fran styrelsen ar
pa plats. Men det kan fallera sa
maila garna under
sommarmanaderna sa kan vi
lotsa er ratt. Det galler forstas
fall som inte ar akuta.
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