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KS § 159 Dnr KS/2023:315 - 109

Avveckling av Riksbyggen bostadsrattforening
Sidensvansen i Strangnas

Beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta att

1. godk&nna att Strangnés Fastighets AB forvéarvar fastigheten Trasten 28
for en kdpeskilling om 35 000 000 kronor,

2. genomfora avvecklingen av Brf Sidensvansen, samt

3. uppdra at och befullmaktiga kommundirektor Lars Ekstrom att vidta de
rattshandlingar och andra atgarder som kan kravas for att genomfora
overlatelsen av fastigheten Trasten 28 till Strangnas Fastighets AB och
avveckla Brf Sidensvansen i enlighet med detta beslut.

Beslutsgang
Ordféranden finner att det endast finns ett forslag till beslut och att detta blir
kommunstyrelsens beslut.

Beskrivning av arendet

Brf Sidensvansen i Strangnas ("Brf Sidensvansen”) ager fastigheten Trasten 28 i
Strangnas kommun (“Fastigheten™). P4 Fastigheten har Brf Sidensvansen uppfort
en vardbyggnad innehallande 40 lagenheter om ett rum och kokvra samt fyra
stycken lokaler. Byggnaden stod klar varen 2001 och den slutliga kostnaden for
fastighet och byggnad uppgick till drygt 41 miljoner kronor.

Brf Sidensvansens medlemmar ar Strangnas Kommun ("Kommunen”™),
Riksbyggen ekonomisk forening ("Riksbyggen”) och Svenska
Byggnadsarbetarforbundet ("Byggnads”). Kommunen ager 38 av de 40
bostadsrattslagenheterna och Riksbyggen respektive Byggnads en
bostadsrattslagenhet vardera. Lokalerna ar upplatna med hyresratt. Samtliga
lagenheter och de fyra lokalerna anvands av kommunen som serviceboende
(Mariagarden). All hyresadministration ut mot brukaren skots av kommunen,
socialkontoret. Riksbyggen skoter, pd uppdrag av Brf Sidensvansen,
bostadsrattsforeningens administration och fastighetsskotsel.

Med anledning av att sjalva &gandeformen inte ar sarskilt val anpassad for den
bedrivna verksamheten foreslas en avveckling av Brf Sidensvansen och en
overlatelse av Fastigheten till Strangnés Fastighets AB (SFAB). Fastigheten
kommer da forvaltas pa samma séatt som kommunens 6vriga
verksamhetsfastigheter och styrningen ske i enlighet med kommunens
styrmodell.
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Utredningen om avvecklingen av Brf Sidensvansen har utforts i samarbete med
foretradare for SFAB, mark- och exploateringsenheten fran med stod av Agenda
Advokatbyra AB.

Overlatelse av fastighet

Forslaget ar att Brf Sidensvansen overlater Fastigheten till SFAB. Overlatelsen
maste ske till ett pris motsvarande Fastighetens bedomda marknadsvérde,
eftersom en overlatelse understigande marknadsvardet riskerar att strida mot
statsstddsreglerna. Fastighetens marknadsvéarde har av Forum
Fastighetsekonomi AB beddmts vara 35 miljoner kronor. SFAB kommer
finansiera kopet med upplaning via internbanken. SFAB ansoker om lagfart och
erlagger for detta en stampelskatt motsvarande 4,25 % av priset for Fastigheten,
motsvarande ca 1,5 miljoner kronor.

I Brf Sidensvansen uppstar en reavinst vid forséaljningen om ca 9 miljoner kronor
(férséljningspris minus bokfort varde). En deklaration ar simulerad for
forsaljningen av Trasten 28 och bedomningen &r att efter aterlaggning av
vardeminskningsavdrag och nyttjande av tidigare upparbetat underskottsavdrag
uppstar i stort sett ett nollresultat i deklarationen. Vinstskatt bedéms saledes inte
uppsta. For kopeskillingen kommer Brf Sidensvansen att I6sa sitt 1an till
kommunen om drygt 27 miljoner kronor.

Likvidation av Brf Sidensvansen

Efter forséljningen av Fastigheten kommer medlemmarna i
bostadsrattsforeningen, besluta att Brf Sidensvansen ska likvideras. Brf
Sidensvansens stadgar (§ 48) anger att 6verskott som finns kvar efter
avvecklingen tillfaller bostadsrattshavarna. Overskottet som finns kvar ska
séledes fordelas pa 40 lagenheter. Overskottet beréknas till ca 220 tusen kronor
per andel.

Da kommunfullmaktige enligt bolagspolicy 2019-10-28 § 229 ska ta stallning till
fragor av storre vikt innan beslut tas i bolagen foreslas kommunfullméktige
godkénna att SFAB forvarvar fastigheten for 35 miljoner kronor.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

For kommunen, som innehar 38 lagenheter, innebar avvecklingen en intédkt om
ca 8 miljoner kronor. Kommunen utgor inte ett skattesubjekt varfor vinsten i
samband med likvidationen inte blir skattepliktig.

En hyreskonsekvens har berdknats efter Strangnéas Fastighets ABs forvarv av
Trasten 28. Isabellagarden har anvéants som jamforelseobjekt och for
komponentindelning/avskrivningar har bostadsfastigheten Duwall 3 byggt 2002
anvants. | de fall da det ar relevant har uppgifter fran Brf Sidensvansen anvants.
Anvand ranteniva for finansiering uppgar till 2,4 procent. Kalkylen pavisar att
kommunens lokalkostnad blir oférandrad.

Skulden i internbanken kommer 6ka med 35 miljoner kronor, lanet kommer
vidareutlanas till SFAB.
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Likviditeten i kommunen kommer 6ka med drygt 35 miljoner kronor, 27 miljoner
kronor nér Brf Sidensvansen amorterar nuvarande 1an och 8 mkr fran
kommunens andel vid avvecklingen av bostadsrattsforeningen.

Ovriga konsekvenser
Beslutet medfor inga 6vriga konsekvenser.

Uppfoéljning
Ingen uppféljning kravs.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande, Avveckling av Brf Sidensvansen, 2023-06-08

Rapport, Vardeutlatande avseende fastigheten Trasten 28 Strangnas kommun,
2023-02-10

Styrdokument, Stadgar for Riksbyggens bostadsrattsforening Sidensvansen i
Strangnas, 2000-04-27

Rapport, Arsredovisning 2022-01-01 — 2022-12-31, BRF Sidensvansen i
Stréangnas, 2023-05-15

Beslutet skickas till
Kommunfullméktige
Strangnas Fastighets AB
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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Strangnas kommun genom Ulrika Kalfholm.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for interna beddmningar.

Trasten 28 i Strangnas kommun.
Vardetidpunkt ar februari 2023.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Vérderingen forutsatter ett hyreskontrakt mellan operatér och
fastighetsdgare med 3 drs |6ptid och med befintlig arshyra 3,8
mkr.

Varderingen forutsatter att hela byggratten ar utnyttjad.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast fér bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2023-02-08 av undertecknad
tillsammans med representanter fran Riksbyggen.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Skriftliga och muntliga uppgifter om varderingsobjektet fran upp-
dragsgivare och besiktning.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING
Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhéllanden

Bostadsrattsforeningen Sidensvansen  (Org.nr 716402-1482)
Samhallsfastighet, aldreboende.

Varderingsobjektet ar belaget i Finninge/Ulvhall i Strangnas. Av-
standet till tagstationen ar drygt 1 km och in till det centrala torget
ar det 2 km. Gatuadressen ar Ekorrvagen 34 i Strangnas.

Naromgivningen utgors av vardcentral och ett smahusomrade.
Alla servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom
gangavstand. Trafikleder nds pa nara avstand.

Kdlla: Datscha

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2001. Planen
anger bostadsdandamal i tva vaningar och max 2 500 kvm BYA. Ge-
nomfoérandetiden har gatt ut. Se dverslagsmassig matning under
punkt Uthyrningsbara areor nedan. | varderingen forutsatts att
den praktiska anvandbara byggratten endast uppgar till befintlig
byggnad.
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Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat. Ej heller att nagon miljo-
rapport for varderingsobjektet finns framtagen.

Varderingsobjektet ar ej riskklassad enligt Lansstyrelsens karta
Over misstankta eller konstaterade fororenade omraden (EBH-kar-
tan).

De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Uthyrningsbar area Antal

m2 % enheter
Specialboende 2 499 100 1
Summa 2499 100 1

Areauppgifterna harror fran underlagsmaterialet. En 6verslags-
massig kontrollmatning har utforts pa karta i Datscha vilket ger en
BYA om ca 1 665 kvm i tva vaningar. Total uthyrbar area, med ett
relationstal om ca 1,15 mellan BYA och uthyrbar area, blir da ca

2 896 kvm. Fortsattningsvis anvands erhallen siffra 2 499 kvm som
uthyrningsbar area. Skillnaden bedéms kunna vara ytor sa som
trappor, teknikutrymmen etc.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 9 589 kvm, enligt FDS-utdrag.
Befintlig bebyggelse upptar en mindre del avtomten. Den obe-

byggda delen utgors av grasmattor och asfalterade parkeringsplat-
ser och asfalterade korytor.
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Byggnadsbeskrivning

Kdlla: Datscha

Véarderingsobjektet dr bebyggt med ett dldreboende i tva vaningar
och vind. Byggnaden ar uppford 2001.

Byggnaden ar grundlagd pa betongplatta pa mark. Stommen ut-
gors av betong. Yttervaggarna ar utfackningsvaggar. Fasaderna ar
kladda med trd (malade fér mindre an 5 ar sedan). Fénstren ar av
2-glastyp. Taket ar tackt med tegel, sannolikt betongtegel. Tak i
gott skick enligt uppgift.

Uppvarmningen sker med vattenburen fjarrvarme. Ventilationen
utgors av mekanisk till- och franluft med varmeatervinning. En hiss
finns. Byggnaden ar ansluten till nat for el, VA och varme.

Byggnaden inrymmer 40 st bostadslagenheter och lokaler i tva va-
ningar. Pa vinden finns lagenhetsforrad, ventilationsutrustning och
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fjarrvarme.

Byggnadens underhallsskick ar nagot eftersatt. Underhallsbehov
foreligger for t ex ventilation, dorrar, plastmatta. OVK-besikt-
ningen ar utford och godkand.

Bostadslagenheterna har huvudsakligen normalgod standard.
Pentry med spis, kylskap med frysfack.

Duschrum med duschplats, WC och tvattstall samt plastmatta pa
golven och kakel pa vaggarna.

Ovriga rum har golv belagda med plastmatta och viggar kladda
med tapeter. Lagenheterna har fransk balkong.
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Ldgenhet

Planlosningen ar effektiv. Underhallsskicket ar normalgott for al-
dern. En del I6pande underhallsbehov foreligger.

Sdllskapsrum, avdelning

De allmdnna lokalerna har normalgod standard. Golven ar belagda
med klinker och pa de fyra avdelningarna plastmattor och taken
utgors av undertak. Personallokaler finns i form av lunchrum med
koksutrustning och omkladningsrum med toalettrum. Planlés-
ningen ar normalgod. Lokalerna ar specialanpassade for nuva-
rande verksamhet som dldreboende. Underhallsskicket ar normal-
gott for aldern. En del I6pande underhallsbehov foreligger.
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Personalmatsal

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhall

Varderingsobjektets aktuella och i varderingen forutsatta hyror re-
dovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation). Ett trea-
rigt hyresavtal har bedémts som marknadsmassigt.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt
m=2 m2 kr/m=2 kr kr/m=2
Specialboende 2 499 2499 1521 3800000 1521 3800000

Genomsnitt / Summa 2499 2499 1521 3800000 1521 3800000
Inga vakanser finns for narvarande.

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker innebar
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2023 2024 2025 2026 2027 siktig
Specialboende - - - - 5,0 5,0
Totalt - - - - 5,0 5,0

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder (admin och periodiskt underhall) och féregaende
ars faktiska utfall (drift) och avser kostnader som beldper pa fas-
tighetsdgaren och exkluderar kostnader som betalas av hyresgas-
ten. Kostnaderna bedéms komma att utvecklas med inflationen.
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Extraordindrt under-
hdll / Investeringar

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

VARDERING

D&UH Drift & I16p. UH Periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH
kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m2 kr/m=2
589 1472 30 379 60 120
589 1472 30 379 60 120

Specialboende

Genomsnitt/Summa

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till vérderingsobjektets faktiska och férvdntade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

Kostnad for akut underhallsbehov avseende t ex ventilation, dor-
rar och plastmatta uppgaende till ca 3,4 mkr bedéms utfalla under
ar 2023-2026. Endast kostnad som Overstiger den arliga avsatt-
ningen for periodiskt underhall om 120 kr/kvm, motsvarande

300 000 kr/ar, belastar kalkylen.

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 823 (specialenhet, vard-
byggnad) och saknar darfor taxeringsvarde och ar skattebefriad.

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m=2 kr
Aktuell hyra 1521 3800000
Drift & underhall -589 -1471911
Fastighetsskatt - -

Driftnetto ar 1 (helar)
Driftnetto, normaliserat

932 2328089
856 2138089

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och ldngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.

Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kbpare och en villig séljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
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Allmdnt

derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylranta mm) ges varden som overensstaimmer med de beddm-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Konjunkturlaget i Sverige och i omvarlden har férsvagats pa
mycket kort tid forsvagats. Orsakerna till den globala inbroms-
ningen skiljer sig mellan olika delar av varlden; i USA ar ekonomin
overhettad varfor Fed for en mer aggressiv penningpolitik an
Europa, vars problem grundar sig i en energikris. Europas central-
banker anser att de behdéver fa ner inflationen och héjer darmed
styrrantorna trots att flertalet lander ar pa vag mot en recession. |
Asien tyngs marknaderna bland annat av en fortsatt spridning av
Covid samt att det rader problem inom fastighetssektorn.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning visar pa en historiskt stor
skillnad mellan hushallens och naringslivets syn pa konjunkturla-
get. Hushallen har drabbats hart av inflationen, stigande energipri-
ser och hogre rantor vilket gor att hushallen drar in pa bade kon-
sumtion och sparande for att klara av de 6kade utgifterna. Nar ef-
terfragan viker, sjunker foretagens investeringar och exporten
minskar. Enligt Riksbankens prognos kommer arbetslésheten stiga
framover.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning: historiskt stor
skillnad mellan hushéllen och néringslivet
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Totala ndringslivet Hushallen

For narvarande ar osdkerheten storre an normalt om konjunktur-
utvecklingen framover. Stor osdkerhet rader hur kriget i Ukraina
kommer att utvecklas samt hur stora och hur lange stérningarna
pa energimarknaden kommer att besta. Osakerhet rader dven hur
marknaden kommer att reagera pa den kraftigt hojda styrrantan
och hur bostadsmarknaden utvecklar sig framover.
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Fastighetsmarknaden

Efter en svag borsutveckling 2022, har daremot borsen haft en
stark inledningen under 2023.

Fastighetsbolagsindex & OMXS 30, 12 man

Statsobligationsrdntan har stigit under det senaste aret men ran-
teskillnaden mot mer riskfyllda foretagsobligationer har ocksa
Okat. Den svenska foretagsobligationsmarknaden utgors av en stor
andel fastighetsbolag som ar sarskilt kansliga for stigande rantor.
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Det forsamrade konjunkturldget med hog inflationen, stigande
energipriser och stigande rantor har paverkat fastighetsmark-
naden. Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har sjunkit, och ko-
pare och séljare har nu olika prisforvantningar vilket resulterat i
att parterna har allt svarare att komma 6verens om kopeskillingen.

Antalet budgivare har minskat och kdparna utgors nu i storre ut-
strackning av fondbolag, institutioner och lagbelanade fastighets-
bolag. Efterfragan bedéms framst finnas for fastigheter med sta-
bila hyresgaster och s.k. “grona fastigheter”. Genomforda trans-
aktioner indikerar stigande avkastningskrav for samtliga segment.
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Hyresmarknaden

Bland investerarna har det under en Iang period varit en stor ef-
terfragan pa bostadsfastigheter, men med hojda rantor, 6kade
driftkostnader och 1ag hyrestillvaxt har segmentet tappat i attrakti-
vitet. Historiskt sett har det varit en tydlig korrelation mellan ran-
tor och avkastningskrav vilket teoretiskt sett torde leda till hogre
direktavkastningskrav nar finansieringskostnaderna har stigit.

For handelsfastigheter ar det framst externhandelsfastigheter,
livsmedel och lagprisbutiker som efterfragas.

Bankernas utlaning mot fastighetsbranschen 6kade under pande-

min och med en hogre belaningsgrad okar sarbarheten for rante-

hojningar. Den hojda inflationen kompenseras av att hyresavtalen
normalt dr indexerade med KPI, dock paverkas kassaflodena nega-
tivt av hogre rantekostnader och hogre energipriser.

KPI steg med 10,9 % oktober 2022 vilket medfor att merparten av
lokalhyrorna steg med motsvarande niva vid arsskiftet 2022/2023.

Kontorshyresgaster letar i allmanhet efter moderna och yteffek-
tiva lokaler i etablerade kontorsomraden med bra kollektivtra-
fik/tillganglighet. Dessa lokaler bedoms ha en battre hyresutveckl-
ing an solitdra kontorsbyggnader med dldre standard. Hyresgaster
onskar numera teckna korta avtal for att vara lite mer flexibla.

Pa butikshyresmarknaden rader en tudelad bild beroende pa vil-
ken typ av handel som avses. Butikshyresnivaerna i stadskdrnorna
ar fortsatt pressade och vakansgraden hog. Livsmedelshandeln,
lagprishandel och bostadsnara handel har haft en battre utveckl-
ing. Det férsamrade konjunkturlaget bedéms medféra att vakan-
serna 6kar inom handeln och att marknadshyrorna sjunker nagot.

E-handelns expansion har medfort en stor efterfrdgan pa moderna
logistiklokaler vilket medfért en period av stark hyresutveckling fér
industri- och lagerlokaler. Hyresutvecklingen bedéms nu ha stag-
nerat.

Den hoga inflationen medforde kraftiga hyreshojningar for indexe-
rade hyresavtal vid arsskiftet.

Infor hyresforhandlingen 2023 yrkar fastighetsdgarna en hdjning
av landets bostadshyror om ca 9 - 10%. | forhandlingarna anvands
en ny kostnadsbaserad modell for forsta gangen. Den nya mo-
dellen har tagits fram av Hyresgastforeningen, Sveriges Allman-
nytta och Fastighetsdgarna, dar parterna ar éverens om att hyres-
justeringar skall baseras pa utvecklingen av rantor, inflation, BNP,
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Samhidillsfastigheter

Vérd- och éldreboenden

lokala taxor och avgifter under de senaste tre aren. Genomfoérda
overenskommelser har i snitt landat kring en hyreshojning kring 3-
4%.

Under sommaren 2022 kom tva nya prejudicerande domar fran
Hovratten avseende utvecklingen av presumtionshyror. Domen
faststallde att presumtionshyror far hojas halften av den allmanna
hyresutvecklingen for bruksvardeshyrorna upp till 3%, om hoj-
ningen overstiger 3% far presumtionshyran hdjas med 0,75 av den
del som dverstiger 3%.

Sambhadllsfastigheter definieras som fastigheter vilka ar uthyrda till
hyresgaster vars verksamhet tilléverviagande del finansieras av
skattemedel och ar specifikt anpassad for samhallsservice, exem-
pelvis skolor, vard, aldreboenden och fangelser. Bland investe-
rarna spelar darfor det geografiska mikroldaget en mer underord-
nad roll &n vid andra typer av fastighetsinvesteringar.

Konkurrensen om samhallsfastigheter har hardnat allteftersom
nya aktorer etablerar sig pa marknaden. Den laga hyresrisken och
det 6kade intresset for samhallsfastigheter har inneburit att di-
rektavkastningskraven gradvis har sjunkit under en langre period.
Aven om marknadsldget har férsidmrats beddéms intresset for seg-
mentet vara fortsatt stort. Dyrare finansiering bedéms dock med-
fora att direktavkastningskraven stiger nagot.

For samhallsfastigheter rader det stor variation i direkt-avkast-
ningskraven. Moderna fastigheter beldgna i storstads-regioner,
med statliga eller kommunala hyresgaster i kombination med ater-
stdende langa hyresavtal (15 - 25 ar) ar de mest eftersdkta objek-
ten och i dessa fall kan avkastningskraven na ned mot 4-4,5 %, och
aven under 4 % i vissa fall.

Med en dldrande befolkning, talar den demografiska utvecklingen
for ett 6kat behov av vardplatser och dldreboenden framover. An-
talet over 80 ar berdknas fram till 2030 6ka med ca 50 %.

Enligt en undersokning fran 2022 utford av Boverket uppgav 83
kommuner att de hade en brist pa dldreboenden. Nyproduktionen
av specialbostdder har 6kat under de senaste aren vilket medfort
att antalet kommuner med brist pa aldreboenden har minskat.
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Typ av boende

En stor andel av det befintliga bestandet utgors av dldreboenden
uppfoérda under 1960- och 70-talet. Byggnaderna uppférda under
denna tidsperiod har ofta ett gott lage inom kommunen men ar
ineffektivt byggda med stor andel gemensamma utrymmen och
kringytor.

Vard- och omsorgsbolag hyr normalt lokaler for dldreboenden fran
kommunala eller privata fastighetsbolag, och vard- och omsorgs-
bolagen hyr i sin tur ut de enskilda lagenheterna till de boende
(enligt bruksvardesprincipen pa hyresmarknaden). Hyran som
vardbolaget betalar till fastighetsdgaren utgors dels av de boendes
hyror men aven av kommunala bidrag. Nagra av de storre akto-
rerna pa marknaden &r Ambea och Attendo.

Vardoperatoren/forstahandshyresgasten far betalt per sa kallat
varddygn och det ar darfor ar hyreskostnaden per varddygn ett
lika relevant matt fér dem som kvadratmeterhyran. Det ar dock
som ndmnt manga av dessa boenden som ar kombinerade med
andra verksamheter, vilket anda kan géra det svart att bryta ut hy-
resvardet for sjalva vardboendet.

Det forekommer inte sallan viss begreppsforvirring och olika be-
namningar pa boenden avsedda fér ildre. Aldreboende ndmns
ofta, men det ar inte den formella termen. Vanligt forekommande
terminologi for sarskilt boende for dldre; vardboende:

e Bostad med service och omvardnad dygnet runt

e Behovsprovat boende for personer med sjukdom eller funkt-
ionsnedsattning, t ex demens

e Socialtjanstlagen: “Kommunen skall inratta sarskilda boende-
former for service och omvardnad for dldre manniskor som be-
hover sarskilt stod”

Ofta anvands ocksa termen Vard- och omsorgsboende.

Det ar vanligt forekommande att denna typ av boende integreras
med andra typer av funktioner, ofta kommunal verksamhet sa
som hemtjanst, andra typer av boende (trygghetsboende, vanliga
hyresbostader), dagcentral, restaurang, forskola etc. Exempel pa
denna typ finns bl a i Ystad dar Peab byggde och Stenvalvet forvar-
vade under uppfoérandet 2013.
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Vanligt ar att varje avdelning i det sarskilda boendet inrymmer 8-9
vardplatser/lagenheter. Ofta med tva avdelningar per plan med
ett gemensamt kok och uppehallsrum och personalutrymmen. De
boenden som byggs idag har ofta 54-72 platser. Lagenheterna ar
ofta 25-35 kvm, inklusive gemensamma ytor blir det ofta 70-75
kvm per vardplats. Kvoten uthyrningsbar yta/BTA blir valdigt hog
jamfort med konventionella bostader dar trapphus etc inte ar med
i den uthyrningsbara ytan.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende vardboenden som
kopts sedan mars 2022. Uppenbart battre lagen har exkluderats ur
jamforelsen (som t ex objekt i Stockholms lan).

Kommun Fastighet Huvudsaklig LOA BOA Datum Kopeskilling Kopare

anvandning m? m? Tkr  kr/kvm
Jonkoping  Stensholm 1:639 Gruppboende 429 2022-09 9500 22 145 Jonkopings kommun
Timra Vivsta 3:39 Vardboende 1692 500 2022-08 34000 15510 Samfastigheter i Norden
Ange Klostre 4:105 Bostdder 670 1308 2022-08 3337 3337 Privatperson
Ulricehamn Hossna 10:18 & 10:3 HVB 2260 2022-05 40000 17699 Samfastigheter | Norden AB
Trollhattan Smultronapplet 4 Vardboende 40 430 2022-05 7 500 15957 VIJA Smultrondruva AB
Skellefteda  Filtret 2, Mercurius 2&5, Nybruket 4 Kontor, Vard & Omsorg 15 700 2022-03 210000 13376 NP3

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 3 300 och 22 100 kr/kvm med ett
viktat medeltal kring 13 200 kr/kvm. Direktavkastningarna bedéms
ligga mellan 5,25 och 8,3 %. Varderingsobjektet bedéms ungefar
som snittet i ortsprismaterialet varfér marknadsvardet bor sokas
omkring 13 000 — 14 000 kr/kvm. Varderingsobjektet bedoms vara
vart nagot mer an Vivsta 3:39 som ar nagot mindre till storleken.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker manga fastighetsférvirv i “portféljform”. Detta innebdr var
fér sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdillor.

Omdome om varderingsobjektet
De aktuella hyrorna bedéms vara marknadsmassiga.

En val beldagen samhallsfastighet med kommunen och privatperso-
ner som hyresgaster vilket bedoms som forenat med lagre risk.

Vakansgraden ar lagre an normalt och kan forvantas stiga nagot.

Byggnadens underhallskick innebar att underhallsatgarder beho-
ver vidtagas under den narmsta framtiden.



Trasten 28
Strangnds kommun

16(18)

Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Varderingsobjektet har sannolikt en outnyttjad byggratt men har
forutsatts att byggratten i praktiken ar fullt utnyttjad.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar fastighets-
bolag med inriktning mot samhallsfastigheter, en egenanvandare
eller kommunen. Sammantaget innebar varderingsobjektets kon-
traktsstruktur och inga vakanser att det ar relativt attraktivt pa
marknaden. Férsaljningstiden bedéms vara relativt kort.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 5,75 — 6,5 %.

Kassaflodesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 5,80 %
- Specialboende 5,80 %
Kalkylranta pa totalt kapital 8,31 %

Inflation/KPI: 4% 2023, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 ar (2023-02-01 - 2027-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedémt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.
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Nyckeltal Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.
Nyckeltal
Marknadsvarde 35000000 kr
- Nuvarde av restvarde 28 017 552 kr
- Nuvarde av driftnetton 6 685900 kr
Direktavkastning, ar 1 6,65 %
Direktavkastning vid kalkylslut 5,80 %
Varde kr/m? 14 006 kr/m?

Varde/taxeringsvarde -

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella virdetilligg och
vdrdeavdrag.

Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
4500
4000
3500 +— .
3000 Effektiv hyra
2500 +
tkr) 000 |-
1500 -+ ——
1000 +— — M Driftnetto
508 T t efter
on < nw o ~ investering
(o] (o] (o] (o] (o}
o o o o o
(o} o~ (g} o~ o~
Ar
Kdnslighetsanalys For att battre kunna beddma osdkerheten i vairdebedémningen

har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar dvriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.

Parameter Andring indata Vardeforandring

enhet antal tkr %
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 5018 14
Vakansgrad %-enheter 10 -6597 -19
Drift & underhall % 10 -913 -3
Inflation %-enheter 1 2514 7
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -3587 -10

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 4419 13
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Trasten 28 i Strangnas kommun
beddms vid vardetidpunkten februari 2023 till:

Trettiofem miljoner kronor
[ 35000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2023-02-10

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Marcus Persson
Civilingenjér

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat

Vardetidpunkt februari 2023 (kalkylstart 2023-02-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 6 686
Nuvarde av restvarde (tkr) 28 018
SUMMA (tkr) 34703
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 35 000
Kassaflode

AR 2023 del 2024 2025 2026 2027
Bedomd helarsinflation 4,00 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m? 2023

Hyror, lokaler 1521 3477 3800 3876 3954 4194
Vakans/hyresrisk, lokaler - - - - - -210
Effektiv hyra 1521 3477 3800 3876 3954 3984
Drift & Lépande underhall -469 -1072 -1219 -1243 -1268 -1294
Periodiskt underhall -120 -274 -312 -318 -324 -331
Kostnader -589 -1347 -1531 -1561 -1593 -1624
Driftnetto 932 2130 2269 2315 2361 2360
Investeringar -208 -520 -706 -1459 -870 -
Driftnetto efter invest. 724 1610 1563 855 1491 2 360
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 2328 Restvarde kalkylslut (tkr) 41 498
Norm. driftnetto, helar (tkr) 2138
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 8,31
Kalkylranta restvarde (%) 8,31 Marknadsvarde kr/m? 14 006
Direktavkastning, initial, % 6,65 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) -
Direktavkastning vid kalkylslut, % 5,80
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc.

Bedomd marknadshyra

Hyrestillagg Skattetillagg ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt
kr kr/m2 index/% kr kr/m=2 kr kr/m=2
Vérdboende, 4 kap 1 § SoL  Aldreboende 2499 26-12-31 3800000 1521 100 - - 3800 000 1521 3800 000 1521 -
Summor / Genomsnitt 2499 3800000 1521

- - 3800 000 1521 3 800 000 1521
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1.1

ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virdsringsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarsnde med tllhdrande rattighetsr och
skyldighster i form av servimt ledningsratt, samfilligheter
och dvriga ratigheter eller skyldigheter som framgir av -
drag frin Fastizhetsregistret hinfrligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfamar dven, i forekommande fall il
virderingsobjektet horande fastghetwstllbehdr och byegnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i apman omfarming in vad
som framgir av utlimnder.

Eontroll av inskrivas rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetcregistret har forutsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor yeerligare wmedming av legala forhallanden och
dispositionsraft j vidtagits. Vad giller lagala forhallanden
utiver vad som framgir av Fastizhetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatming information dirom limmnats
skrifilisen av wuppdragsgivaren'igaren eller dennes ombud.
Forutom dat som framgsr av utdrag fran Fastghetsregistres
samt v uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vardeningsobjektet inte
belastas av icke inskrvma servitut, nyttjanderdttsavisl eller
andra ovtal som i ndgot avseende begramsar fastighets-
dparens radighet dver egendomen samt att virderingsobjekiet
mte belastas av betmgande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forusatts att varderimgsobjekier
inte &r faremal for tvist i nagot avseanda.

Férutsittmingar for vardentlitande

Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedémts vera tllféritiza. Samtliza
uppeifter som erballits genom uppdragsgivaren/Gzaren eller
dennes ombud och evenmells pyftjanderimshavare, har
fomisatts vara kommekta Uppgifterna har endsst kontrolleras
genom en allmin rimlizhetshedomning. Vidare har forutsans
att imget av relevans fir virdebedomningen har ntelimnats av
uppdragseivaren’dgaren eller dennes embud. Inzen kontroll av
hyTesgisternas berslningsfirmigs har gjors om det ej nimnts
specifikt i udlitandst.

De areor som lizgs till grund f6r vérderingen har erhillis
genom uppdragsgivaren/zaren ellsr depmes ombuod. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pi plats eller pd rimingar, men sreoma har konmallersts genom
en rimlizhetshedomning. Areoma har forutsatts  vara
uppmdtta i enlishet med vid vare allfille gillande “Svenck
Standard™.

Vad avser hyms- och amendeforhillanden eller andra
nytjanderitter, har virdebedimningen i forekommande fall
urgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &vriza
nytjanderitsavtal. Eopior av dessa eller andra handlingsr
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/Agaren eller dennes ombud.

Virderingzobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndizghetskrav och for fastigheten gillande willkeor, s3som
planfarhéllanden etc, dels ha erhillit alla erforderlizs myndig-
hetstillstind for dess anvandning p3 st som snges i ut-
litamdet.

Miljafrizor

Virdsbedomninzen giller under fomutsatmingen att mark eller
byzenader imom virderingsobjektet inte & i behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon amnan form av miljoméssig
belasming.

42

6.2

7

7.1

Dessa allminns villkor 81 gemensamt niarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
F5 Fastighetssirategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med nizingspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbygearna och 8r svsedds for suktoriserade vardersre inom
Samhallshygearna. Villkoren galler frin 2022-01-27 wid virdering av hela, delar av fastizheter, tomiritier, bygeznader pd offi zrund eller
liknande virderingsuppdraz inom Sverize. Savitt of annat framgar av vardentlatandet galler foljande;

Mot bekgrand av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inta for den skads som kan isamkas uppdragsgivaren aller
tredje man som konsekvens av att virdebeddmmingen ar
felaktig pi gnmd av an virderingsobjekter it i hehov av
samering eller att det foreligger nigon amnam  form  av
miljomassig belasming.

Om information & erhilles om en byggnad ir miljdeertifierad
antas dat i virdebedfmmningen att byzenaden aj ir certifierad.

Besiktning, telnizlt skick

Den fysiska konditionen bos de anligrningar (bygenadsr osv)

som beskrivs i utlitander ir baserad pid Gversikiliz okulir
besikming. Utford besikning har f varit av sidan karaktar att
den uppfyller siljarens upplymingsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Tordsbalken. Warderings-
objektet forumatts ha det skick och den standard som den
okulira besikmingen ndikerade vid besikmingstillfallet.

“irderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller i byzgnadan,

som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

- sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

= fimktionen (skadefribetan) och'eller konditionsn hos byzz-
nadsdetaljer, meksnick utmsting, rorledningar  eller
alekiriska komponenter.

» Brister i de delar som &j besiktats

Amnsvar
Evenmuella skadestindsansprak till féljd av pavisad skada dll
foljd av fel i virdeutdirander skall framstillas inom et ir frin
virdeningstidpunkten {datm for undsrtecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pivicad skada gl
folid av fel i vardeuditsndet &r 25 prisbashelopp vid virde-
nngstdpunkten

Virdentlitandets altualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tdden &r den vardebeddomning
som terges i uflitndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de foramatmingar och reservationer som smgivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar sami virdentveckling som
redovisas i wilitandet i forekommsande fall, har gjors urifrin
et scenario som, enligt virderarens wppfatming, Aterspeglar
fastishetemarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nizon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflddes- och virdentveckling,.

Virdeutlitandets anvandande

Innehallet i virdentlitandet med tillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet 6ll det syfte
som anzes i uditandet.

Anvinds virdeutlitandst for rimsliza forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt aller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Varderaren
ir fri fran allt anevar for skada som drabbat tredje man tll f6ljd
av att denme smvint sig av virdemlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlamndet eller delsr av det reproduceras ellar
refereras @l i ndzot annat skrifiligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinma innehallet och pa vilket satt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far e anvinda virdeutlitande utan skrifflizt
godkinnande av varderaren.

2002-00-27




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umead
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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§1 FIRMA, ANDAMAL OCH SATE

Féreningens firma dr Riksbyggens Bostadsrittsforening Sidensvansen i Striangnis.

Féreningen har till indamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, mot ersdttning, till foreningens medlemmar upplta bostadsligenheter, och i forekommande
fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen skall i sin verksamhet dven i 6vrigt frimja de kooperativa idéerna, i forsta hand inom
bostadsforsorjningen.

Foreningens styrelse skall ha sitt site i Stringnis kommun.

§2 UPPLATELSENS OMFATTNING M M

Upplételse och utdvande av bostadsritt sker pa de villkor som anges i foreningens ekonomiska
plan, dessa stadgar och i allmin lag.

En upplatelse av bostadsrétt fir endast avse hus eller del av hus jimte tillhérande utrymmen. En

upplatelse far dock dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall
anvindas som komplement till nyttjandet av huset eller del av huset.

§3 DEFINITION AV GRUNDLAGGANDE BEGREPP

Med bostadsritt avses den riit i foreningen som en medlem har till f5ljd av upplatelsen.

Med ligenhet avses sdvil bostadsldgenhet som lokal jimte dartill hérande utrymmen och i forekom-
mande fall mark.

Med bostadsrittshavare avses medlem som innehar ligenhet med bostadsritt.

§4 UPPLATELSEAVTALETS INNEHALL M M

Upplatelse av en ligenhet med bostadsritt skall ske skriftligen.

I upplatelsehandlingen skall parternas namn anges liksom den ligenhet upplitelsen avser samt de
belopp som skall betalas i insats, &rsavgift och i forekommande fall upplatelseavgift.

I den man sddan upplételseavgift erligges som skall medfora ritt till reduktion p4 arsavgiften skall
detta sdrskilt anges i upplatelseavtalet.

§5 FORHANDSAVTAL




Foreningen fér i enlighet med bestimmelserna i 5 kap bostadsrittslagen ingd avtal om att i
framtiden upplita ligenhet med bostadsritt. Ett sadant avtal kallas férhandsavtal.

§6 FORENINGENS MEDLEMMAR

Foreningens medlemmar utgors av:

a) Riksbyggen ekonomisk férening, i fortsittningen endast betecknat Riksbyggen.

b) Foreningens stiftare till dess att ny styrelse valts pa den ordinarie stimma som infaller nirmast
efter det att av féreningen upptagna och utbetalda lan jimte insatser ticker an-

skaffningskostnaden for féreningens hus.

¢) Fysisk/juridisk person som innehar bostadsritt i foreningen till foljd av upplételse fran
foreningen eller fysisk/juridisk person som $vertar bostadsritt i foreningens hus.

§7 ALLMANNA BESTAMMELSER OM MEDLEMSKAP

Frdga om att anta medlem i foreningen avgdrs av styrelsen med iakttagande av bestimmelserna i
dessa stadgar och i bostadsrittslagen.

Styrelsen dr skyldig att utan drdjsmaél, dock senast inom tva (2) méinader frin det att skriftlig
ansokan om medlemskap kom in till féreningen, avgéra frigan om medlemskap.

En medlem kan endast antas om den gor sannolikt att han kommer att anviinda ligenheten for det
dndamal som finns angivet i upplatelseavtalet.

Annan juridisk person dn kommun eller landsting som férvarvat bostadsritt till bostadsligenhet far
védgras medlemskap.

Medlem vars medlemskap grundas pa viss funktion eller anknytning i foreningen, uttrider som
medlem om denna funktion eller anknytning upphér.

§ 8 RATT TILL MEDLEMSKAP VID OVERGANG AV BOSTADSRATT

Den till vilken en bostadsritt 6vergtt far inte vigras intride i foreningen om de villkor for

medlemskap som anges i dessa stadgar 4r uppfyllda och foreningen skiligen bor godta honom som
bostadsrittshavare.

Den som har forvirvat andel i bostadsritt far inte vigras intréde i féreningen om bostadsritten efter
forvirvet innehas av makar eller sidana sambor pa vilka lagen (1987:232) om sambos
gemensamma hem skall tillimpas.

Om en bostadsritt har dvergatt till bostadsrittshavarens make eller sambo far maken eller sambon

inte végras intrdde i foreningen. Detta giller ocksa nir bostadsritt till en bostadsldgenhet Gvergétt
till nigon annan nirstaende person som varaktigt sammanbodde med bostadsrittshavaren.

§9 OGILTIGHET VID VAGRAT MEDLEMSKAP




Om den som en bostadsritt 6vergatt till vigras intride i foreningen ir 6verlatelsen ogiltig. Detta
giller dock inte vid exekutiv forsiljning av bostadsritten eller vid tvangsforsiljning enligt 8 kap
bostadsrittslagen. For det fall en forvirvare vid exekutiv forsiljning eller tvingsforsiljning vigras
intrdde i foéreningen skall foreningen 1osa bostadsritten mot skilig ersittning, utom i fall di en
Juridisk person enligt 11 § andra stycket fir utéva bostadsritten utan att vara medlem.

En éverlitelse som avses i 11 § sjunde stycket 4r ogiltig om foreskrivet samtycke inte erhalls.

§ 10 OVERLATELSEAVTAL

Ett avtal om Overldtelse av en bostadsritt genom kop skall upprittas skriftligen och skrivas under av
sdljare och kopare. Kopehandlingen skall innehélla uppgift om den ligenhet som dverlitelsen avser
samt om priset. Motsvarande skall gilla vid byte eller gava.

Om sdljaren och koparen vid sidan av kdpehandlingen kommit dverens om ett annat pris 4n det som
anges i kopehandlingen, &r den dverenskommelsen ogiltig. Mellan séljaren och képaren géiller i
stillet det pris som anges i kdpehandlingen. Priset far dock jimkas, om det &r oskiligt att det skall
vara bindande. Vid denna bedémning skall hansyn tas till képehandlingens innehall,

omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstindigheterna i
ovrigt.

En overlatelse som inte uppfyller dessa foreskrifter dr ogiltig. Vicks inte talan om overlatelsens
ogiltighet inom tva ar fran den dag déa Gverlatelsen skedde, ar ritten till sidan talan forlorad. Vid
Overlatelse bor av Riksbyggen tillhandahéllet formulir anvindas.

§ 11 SARSKILDA REGLER VID OVERGANG AV BOSTADSRATT

Nir en bostadsritt overlatits frin en bostadsrittshavare till en ny innehavare, fir denne utdva bo-
stadsrétten endast om han ar eller antas till medlem i bostadsrittsféreningen.

En juridisk person fir dock utdva bostadsritten utan att vara medlem i féreningen om den juridiska
personen har forvarvat bostadsrétten vid exekutiv férsaljning eller tvangsforsiljning enligt 8 kap bo-
stadsrittslagen och da hade pantritt i bostadsriitten. Tre (3) ar efter forvirvet far féreningen
uppmana den juridiska personen att inom sex (6) manader frin uppmaningen visa att nagon som
inte fir vigras intrdde i féreningen har forvirvat bostadsritten och sokt medlemskap. Om
uppmaningen inte f6ljs fir bostadsrétten tvangsforsiljas enligt 8 kap bostadsrittslagen for den
Juridiska personens rakning.

Ett dédsbo efter en avliden bostadsrittshavare fir utéva bostadsritten trots att dodsboet inte 4r med-
lem i foreningen. Tre (3) &r efter dodsfallet far foreningen dock uppmana dodsboet att inom sex (6)
manader frdn uppmaningen visa att bostadsritten har ingétt i bodelning eller arvskifte med anled-
ning av bostadsrittshavarens dod eller att ndgon, som inte fir vigras intrade i féreningen, har
forvérvat bostadsritten och sokt medlemskap. Om uppmaningen inte foljs, fir bostadsritten
tvingsforsiljas enligt 8 kap bostadsrittslagen f6r dodsboets rikning.

Om en bostadsritt overgtt genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv
och forvarvaren inte antagits till medlem far féreningen uppmana forvérvaren att inom sex (6)

manader frin uppmaningen visa att ndgon, som inte far vigras intride i foreningen, har forvirvat
bostadsritten och sokt medlemskap.




Om uppmaningen inte foljs, far bostadsritten tvdngsforsiljas enligt 8§ kap bostadsrittslagen for for-
virvarens rikning.

En juridisk person som ir medlem i en bostadsréttsférening far inte utan samtycke av féreningens

styrelse genom overlatelse forvirva en bostadsritt till en bostadsldgenhet som inte dr avsedd for fri-
tidsdndamal.

Samtycke behovs dock inte vid:

1. Forvirv vid exekutiv forsiljning eller tvAngsforsaljning enligt 8 kap bostadsrittslagen, om den
juridiska personen hade pantritt i bostadsritten, eller
2. Forvirv som gors av en kommun eller ett landsting.

Solidariskt ansvar

Den som forvirvar en bostadsritt svarar inte for de betalningsforpliktelser som den fran vilken bo-
stadsritten har dvergatt hade mot bostadsrittsféreningen. Nir en bostadsritt dvergitt genom bodel-
ning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv, svarar dock forvérvaren for sidana
forpliktelser.

§12 INSATS, AVGIFTER M M

For varje bostadsritt skall till foreningen betalas insats och arsavgift samt i fdrekommande fall
upplatelseavgift, overlatelseavgift och pantsittningsavgift.

Insats, drsavgift, overlatelseavgift, pantsdttningsavgift samt upplatelseavgift faststills av styrelsen.

Upplételseavgift som erldggs nir en ligenhet upplats forsta gingen kan i den méan styrelsen s
beslutar medfora ritt till sdrskild faststdlld reduktion pa arsavgiften.

Beslut om dndrade avgifter skall snarast meddelas bostadsrittshavarna.

Insats och upplatelseavgift
Andring av insats skall alliid beslutas av foreningsstimma.

Ligenheten far inte tilltrddas forsta gangen forrdn faststilld insats och i forekommande fall upplétel-
seavgift inbetalats till foreningen, om inte styrelsen medgivit annat.

Arsavgift m m

Arsavgiften skall fordelas pa foreningens bostadsratter i forhallande till ligenheternas andelstal. An-
gaende andelstal, se § 13 nedan.

Arsavgiften skall av styrelsen faststillas s att de sammanlagda arsavgifterna i féreningen tillsam-
mans med 6vriga intikter ger tickning for foreningens kostnader samt avsittning till fonder.

For de bostadsldgenheter som upplatits med bostadsritt dir den ursprunglige bostads-réttshavaren
enligt sdrskild bestimmelse hirom i upplatelseavtalet erlagt sidan upplatelse-avgift som anges i
inledning till denna paragraf (tredje stycket) utgar for all framtid en reduktion p& den av styrelsen
faststillda arsavgiften motsvarande en i1 upplatelseavtalet angiven procentsats pa den
upplételseavgift som inbetalats till fSreningen.




Betalning av arsavgift

Om inte styrelsen bestdmt annat skall bostadsrattshavarna betala arsavgift i forskott fordelat pé mé-
nad for bostad och kvartal fér annan ligenhet dn bostad. Betalning skall erliggas senast sista varda-
gen fore varje kalendermanads respektive kalenderkvartals bérjan.

Om bostadsréttshavaren betalar sin avgift pa post eller bankkontor, anses beloppet ha kommit fore-
ningen tillhanda omedelbart vid betalningen. Limnar bostadsrittshavaren ett betalningsuppdrag pa
avgiften till bank-, post- eller girokontor, anses beloppet ha konunit féreningen tillhanda nir
betalningsuppdraget togs emot av det formedlande kontoret.

Rinta och inkassoavgift vid forsenad arsavgiftsbetalning

Om inte styrelsen beslutat annat och arsavgiften inte betalas i ritt tid utgar dréjsmalsriinta enligt
rantelagen (1975:635) pé den obetalda avgiften fran forfallodagen till dess att full betalning sker.

Om inte styrelsen beslutat annat skall, vid férsenad betalning av arsavgift eller Gvrig forpliktelse
mot foreningen, bostadsrittshavare dven betala pAminnelseavgift samt i forekommande fall
inkassoavgift enligt lag (1981:739) om ersittning for inkassokostnader m m.

Sarskild debitering

Om genom mdtning eller p& annat stt viss kostnad direkt kan fordelas pa samtliga eller vissa ligen-
heter, har styrelsen rétt att fordela berérda kostnader genom sirskild debitering.

Om det for nigon kostnad r uppenbart att viss annan fordelningsgrund 4n andelstal enligt ekono-
misk plan bor tillimpas har styrelsen ritt att besluta om sidan férdelningsgrund.

Overlételseavgift och pantsittningsavgift

Om inte styrelsen beslutat annat dger féreningen ritt att vid dverging av bostadsritt ta ut en dverl-
telseavgift som skall betalas av den dverlatande bostadsréttshavaren och uppgar till ett belopp mot-

svarande tvd och en halv (2,5) procent av gillande basbelopp enligt lag (1962:381) om allmin
forsdkring vid tidpunkten for Gverlitelsen.

Om inte styrelsen beslutat annat dger foreningen rétt att vid pantsittning av bostadsritt ta ut en
pantsattningsavgift som skall betalas av bostadsréttshavaren (pantsittaren) och uppgar till ett belopp

motsvarande en (1) procent av gillande basbelopp enligt lag (1962:381) om allmén férsikring vid
tidpunkten nir féreningen underrittas om pantsittningen.

Ovriga avgifter

Fér tillkommande nyttigheter som utnyttjas endast av vissa medlemmar ssom upplételse av parke-
ringsplats, extra forrddsutrymme o dyl utgar sirskild ersittning som bestims av styrelsen.

Foreningen far i 6vrigt inte ta ut sirskilda avgifter for atgirder som foreningen skall vidta med an-
ledning av bostadsrittslagen eller annan forfattning.

§13 ANDELSTAL

Andelstal for varje ligenhet faststills av styrelsen. Andring av andelstal skall alltid beslutas av fore-
ningsstdmma,

§ 14 UNDERHALLSPLAN

10




Styrelsen skall upprétta och 4rligen folja upp underhéllsplan for genomforande av underhallet av
foreningens fastighet/er med tillhérande byggnader.

§ 15 FONDER FOR UNDERHALL

Inom féreningen skall bildas en fond for det planerade underhallet av foreningens fastighet/er med

tillhdrande byggnader. Dérutover kan bildas bostadsrittshavarnas individuella fonder f6r underhall
av lagenheterna.

Fond for planerat underhall

Avsittning till foreningens underhallsfond sker arligen med belopp som for forsta aret anges i eko-
nomisk plan och dérefter i underhallsplan enligt § 14 ovan.

Fond for bostadsrattshavarnas underhall

Bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder kan bildas genom 4rliga avsittningar fran bo-
stadsrittshavarna. Beslut om avskaffande, inrdttande av och arliga avsittningar till bostadsrittsha-
varnas individuella underhallsfonder fattas av styrelsen.

§ 16 STYRELSE

Foreningens angeldgenheter skall handhas av en styrelse vars uppgift 4r att foretrida foreningen
och ansvara for att foreningens organisation, ekonomi och andra angelidgenheter skéts p ett
tillfredsstillande sitt.

Styrelsen skall arbeta for studie- och fritidsverksamhet och 16sa frigor i samband med skotseln av
foreningens egendom sa att medlemmarnas trivsel och aktiva deltagande i verksamheten frimjas.

Styrelsen skall genom olika aktiviteter 6ka medlemmarnas samhérighet och med hansyn till bostads-
rattshavarnas olika forutsittningar skapa likvirdiga mojligheter fér alla att nyttja bostadsritten.

Styrelseledaméter och suppleanter viljs av foreningsstimman fér en period av hogst tva (2) ar.
Styrelseledamot och suppleant kan omviljas. Om en helt ny styrelse viljs pa foreningsstimma skall
mandattiden for hilften, eller vid udda tal nirmast hogre antal, vara ett ar.

Suppleanter intrdder i den ordning de 4r valda sivida inte stimman har valt personliga suppleanter.
For det fall vakanser uppkommer efter ordinarie ledaméter eller suppleanter under mandatperioden
skall dessa ersiittas senast vid nirmast dirpa foljande ordinarie foreningsstimma. Vid val efter va-

kanser giller att ny ledamot eller suppleant utses av den som utsig den ledamot eller suppleant som

skall ersittas.

Antalet styrelseledaméter och suppleanter samt utseende dirav

e Styrelsen skall for tiden fram till den ordinarie foreningsstimman som avhalles nirmast efter det
att av foreningen upptagna och utbetalda 1an jimte insatser ticker anskaffningskostnaden fér 6-
reningens hus bestd av 3-5 ledamoter och med 3 st suppleanter.

Om styrelsen skall bestd av tre ledamoter utses styrelse och suppleanter enligt féljande:

1. Riksbyggen utser en (1) ledamot och en (1) suppleant.

11




2. Stiftaren utser en (1) ledamot och en (1) suppleant.
3. Foreningsstimman utser en (1) ledamot och en (1) suppleant.

Om styrelsen skall bestd av fyra eller fem ledamater utses styrelse och suppleanter enligt
foljande:

1. Riksbyggen utser en (1) ledamot och en (1) suppleant.
2. Stiftaren utser tva (2) ledaméter och en (1) suppleant.

3. Foreningsstimman utser en (1) eller tva (2) ledaméter beroende av om styrelsen
skall besté av fyra (4) eller fem (5) ledaméter samt en (1) suppleant.

e For tiden fr o m den ordinarie foreningsstimma som avhélles nirmast efter det att av féreningen
upptagna och utbetalda 1an jémte insatser ticker anskaffningskostnaden for foreningens hus skall
3-7 styrelseledamoéter och 3-7 styrelsesuppleanter utses enligt foljande:

1. Riksbyggen utser en (1) ledamot och en (1) suppleant.

2. Foreningsstimman utser tva (2) till sex (6) ledaméter, beroende av hur manga leda-
moter som totalt skall utses, samt tva (2) till sex (6) suppleanter beroende av hur
ménga suppleanter som totalt skall utses.

Valbar till uppdrag som styrelseledamot eller suppleant 4r inom europeiska ekonomiska samarbets-
omradet bosatt myndig person som 4r medlem eller tillhoér bostadsrittshavares familjehushall eller
person som utsetts av stiftarna eller person som utsetts att foretrida Riksbyggen i foreningens verk-
samhet. Den som &r underérig eller i konkurs eller har forvaltare enligt 11 kap 7 § forildrabalken
kan inte vara styrelseledamot eller suppleant.

Ordférande, sekreterare och studieorganisator

Om inte foreningsstimman beslutar annat, skall styrelsen inom sig utse ordférande vid det styrelse-
sammantrdde som hdlls i anslutning till varje avhallen ordinarie féreningsstimma eller i anslutning
till extra féreningsstimma i den man styrelseval har férekommit pa sidan stimma. Om stimman
viljer att utse ordforande skall styrelsen inom sig utse en vice ordforande. Vid samma styrelsesam-
mantrdde skall dven sekreterare och studieorganisatdr utses.

Styrelsens beslutsforhet

Styrelsen dr beslutsfor om mer 4n hilften av antalet ledaméter dr niarvarande vid sammantridet.
Som styrelsens beslut giller den mening f6r vilken mer 4n hilften av de nirvarande rostat, eller vid
lika réstetal den mening som bitrdds av ordféranden. I det fall styrelsen inte ar fulltalig nir ett

beslut skall fattas giller for beslutsforheten att mer 4n 1/3 av hela antalet ledaméter har rostat for
beslutet.

Styrelsen eller en stéllforetridare far inte folja sidana foreskrifter av foreningsstimman som star i
strid med bostadsriéttslagen, lagen om ekonomiska foreningar eller dessa stadgar.
Siarskilda utskott

Styrelsen kan utse sérskilda utskott som har att inom faststillda ramar handligga lopande eller

tillfalliga arbetsuppgifter. I sidana utskott skall den av Riksbyggen utsedda styrelseledamoten ha
ritt att ingé.
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Firmateckning

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen i sin helhet, av styrelsens ledaméter tva i férening
eller av en styrelseledamot i forening med annan av styrelsen utsedd person.

Sammantride

Ordféranden skall se till att sammantride halls nir si erfordras.

Styrelseledamot har rétt att begéra att styrelsen skall sammankallas. Sidan begiran skall framstillas
skriftligen med angivande av vilket drende ledamoten vill att styrelsen skall behandla. Ordféranden
dr om sidan framstéllan gors skyldig att sammankalla styrelsen.

Protokoll

Vid styrelsens sammantriden skall foras protokoll. Protokollet skall justeras, forutom av
ordforanden, av ytterligare en ledamot som styrelsen dirtill utser.

Styrelseledamdterna har rétt att fa avvikande mening antecknad i protokollet.

Protokoll fran styrelsens sammantréden skall foras i nummerfsljd och férvaras pa betryggande sitt.

Beslut om inteckning m m

Styrelsen eller av styrelsen befullmiktigad foretridare for foreningen fir besluta om inteckning
eller annan inskrivning i féreningens fasta egendom eller tomtritt.

Beslut om avyttring av féreningens fastighet/tomtritt m m

Styrelsen eller annan stillféretridare for féreningen far inte utan foreningsstimmans bemyndigande
avhinda féreningen dess fasta egendom eller tomtritt.

Styrelsen fir inte heller besluta om rivning, om visentliga forandringar eller till- och/eller ombygg-
nad av foreningens egendom utan féreningsstimmans godkénnande.

Besiktningar

Styrelsen skall fortlopande foreta erforderliga besiktningar av foreningens egendom och i
arsredovisningens forvaltningsberittelse avge redogorelse for kommande underhallsbehov och
under dret vidtagna underhéllsatgirder av stérre omfattning.

Likhetsprincipen

Styrelsen eller annan stéllforetridare for foreningen fir inte foreta en handling eller annan atgérd
som dr dgnad att bereda en otillborlig fordel at en medlem eller nigon annan till nackdel for
féreningen eller annan medlem.

§17 RAKENSKAPSAR

Foreningens rikenskapsar omfattar tiden from 1 januari:om 31 december.

§18 ARSREDOVISNING

Styrelsen skall senast inom fyra (4) manader fran varje rikenskapsars utging till féreningens
revisorer Overldmna en arsredovisning innehillande fdrvaltningsberittelse, resultat- och
balansrékning. Eventuellt dverskott i foreningens verksambhet skall avsittas till fond for planerat
underhdll, dispositionsfond eller balanseras i ny rikning.
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§ 19 REVISORER

For granskning av styrelsens forvaltning och féreningens rikenskaper utses arligen vid ordinarie
foreningsstimma for tiden fram till dess nista ordinarie stimma hallits tvA revisorer och tvi revi-
sorssuppleanter, av vilka en revisor och en suppleant bér vara auktoriserad eller godkind revisor.

Till revisor kan utses dven ett registrerat revisionsbolag. For sadan revisor utses ingen suppleant.

§20 REVISORERNAS GRANSKNING

Revisorerna skall i den omfattning som foljer av god revisionssed granska foreningens arsredo-
visning jimte rikenskaperna samt styrelsens férvaltning. Revisorerna skall folja de sirskilda
foreskrifter som beslutats pa féreningsstimman, om de inte strider mot lag, dessa stadgar eller god
redovisningssed.

Revisorerna skall for varje rikenskapsar avge en i enlighet med lag om ekonomiska foreningar
foreskriven revisionsberittelse till foreningsstimman.

Revision skall vara verkstilld och berittelse dirgver inlimnad till styrelsen inom trettio (30) dagar
efter det styrelsen avldmnat arsredovisningen fill revisorerna.

For det fall revisorerna i sin revisionsberittelse har gjort anmirkningar mot styrelsens férvaltning
skall styrelsen avge skriftlig férklaring till stimman.
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§ 21 ARSREDOVISNING OCH REVISIONSBERATTELSE SKALL HALLAS
TILLGANGLIGA FOR MEDLEMMARNA

Styrelsens drsredovisning, revisionsberittelsen samt i forekommande fall styrelsens yttrande dver

revisionsberdttelsen skall hallas tillgéngliga for medlemmarna senast en vecka fore ordinarie fore-
ningsstimma.

§ 22 FORENINGSSTAMMA

Ordinarie foreningsstimma skall hillas inom sex (6) manader efter utgingen av varje rikenskapsar,
dock tidigast tva (2) veckor efter det att revisorerna ¢verlimnat sin berittelse.

Extra stimma skall héllas nir styrelsen finner skil till det. Sidan stimma skall dven hallas nir det
for uppgivet dndamal skriftligen begirs av en revisor eller av minst en tiondel av samtliga

rostberdttigade medlemmar. Kallelse skall utfirdas inom tva (2) veckor fran den dag di sidan
begiran kom in till féreningen.

Foreningsstimman dppnas av styrelsens ordférande eller, vid forfall for denne, annan person som
styrelsen dartill utser.

§23 DAGORDNING VID FORENINGSSTAMMA

Vid ordinarie stimma skall till behandling férekomma:

a) Stimmans dppnande.

b) Faststillande av rostlingd.

¢) Val av stimmoordférande.

d) Anmilan av stimmoordfgrandens val av protokollférare.

e) Val av en person som har att jimte ordféranden justera protokollet.
f) Val av rostriknare.

g) Friga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.

h) Framliggande av styrelsens arsredovisning.

1) Framlidggande av revisorernas berittelse.

J) Beslut om faststillande av resultat- och balansriikning.

k) Beslut om resultatdisposition.

1) Friga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

m) Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter.

n) Fraga om arvoden 4t styrelseledaméter, revisorer och valberedning.

0) Beslut om stimman skall utse styrelseordférande samt i forekommande fall val av styrelseordfo-
rande.

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter.

@) Val av revisorer och revisorssuppleanter.

r) Val av valberedning.

s) Av styrelsen till stimman hinskjutna frigor samt av féreningsmedlem till foreningsstimman i
stadgeenlig ordning inkomna drenden.

t) Stdmmans avslutande.

Vid extra féreningsstimma skall forutom drenden enligt a-g samt t ovan forekomma endast de
drenden for vilka stimman utlysts och vilka angivits i kallelsen.
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§24 KALLELSE TILL FORENINGSSTAMMA

Ordinarie stamma

Kallelse till ordinarie féreningsstimma skall tidigast fyra (4) veckor och senast tva (2) veckor fore
stimman anslds pd vil synlig plats inom foreningens hus eller limnas genom skriftligt meddelande i
medlemmarnas brevinkast/brevlddor. Dirvid skall genom hanvisning till § 23 i stadgarna eller pa
annat satt anges vilka drenden som skall forekomma till behandling vid stimman. Om forslag till

dndring av stadgarna skall behandlas, skall det huvudsakliga innehallet av dndringen anges i kallel-
sen.

Styrelsens ledamoéter och suppleanter for dessa, liksom revisorer och suppleanter for dessa skall
kallas personligen.

Om det krédvs for att foreningsstimmobeslut skall bli giltigt att det fattas pa tva stimmor far kallelse
till den senare stimman inte utfirdas innan den forsta stimman har hallits. T en sidan kallelse skall
det anges vilket beslut den forsta stimman har

fattat.

Extra stimma

Kallelse till extra foreningsstdmma skall pa motsvarande sitt ske tidigast fyra (4) veckor och senast
en (1) vecka fore stimman, varvid det eller de drenden for vilka stimman utlyses skall anges.

§ 25 MOTIONER

Medlem som onskar fa visst drende behandlat vid ordinarie foreningsstimma skall skriftligen
anmdla drendet till styrelsen senast en (1) minad efter rikenskapsérets utging.

Styrelsen skall pa sitt som anges i § 24 ovan limna meddelande om irenden som anmailts i denna
ordning.

§ 26 ROSTRATT PA FORENINGSSTAMMA

Pa foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt har
de dock endast en rost tillsammans.

Rostritt pd foreningsstimman har endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser
mot foreningen enligt dessa stadgar eller enligt lag.

Ombud och bitride

En medlems ritt vid féreningsstimma utévas av medlemmen personligen eller den som dr medlem-
mens stallforetradare enligt lag eller genom ombud med skriftlig dagtecknad fullmakt. Fullmakten
giller hogst ett (1) ar fran utfirdandet.

Endast annan medlem eller medlemmens make, sambo, fordldrar, syskon eller barn far vara bitride
eller ombud. En medlem kan vid foreningsstimma medfora hogst ett bitride.

Ingen fir som ombud foretrida mer 4n en medlem.
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§ 27 BESLUT VID FORENINGSSTAMMA

Foreningsstimmans mening 4r den som har fatt mer 4n hilften av de avgivna rosterna, eller vid lika
rostetal den mening som ordféranden bitrdder. Vid val anses den vald som har fatt de flesta
rosterna. Vid lika rostetal avgors valet genom lottning.

Forsta stycket giller inte for sidana beslut som for sin giltighet kraver sarskild majoritet enligt
dessa stadgar eller enligt lag.

Alla omrdstningar vid foreningsstimma sker Sppet, om inte nirvarande rostberittigad medlem vid
personval pakallar sluten omréstning.

§ 28 BESLUT SOM ALLTID SKALL FATTAS AV FORENINGSSTAMMA MED
KVALIFICERAD MAJORITET

For att ett beslut i friga som anges i denna paragraf skall vara giltigt krévs att det har fattats pa en
foreningsstimma och att foljande bestimmelser har iakttagits:

1 Om beslutet innebar dndring av nagon insats och medfor rubbning av det inbordes forhallandet
mellan insatserna, skall samtliga bostadsrittshavare som berdrs av dndringen ha gitt med pa be-
slutet. Om enighet inte uppnis, blir beslutet 4nda giltigt om minst 2/3 av de berdrda bostadsritts-
havarna har gitt med pa beslutet och det dessutom har godkénts av hyresndmnden.

2 Om beslutet innebir att en ligenhet som upplatits med bostadsritt kommer att forindras eller i
sin helhet behdver tas i ansprik av féreningen med anledning av en om- eller tillbyggnad, skall
bostadsrittshavaren ha gatt med pa beslutet. Om bostadsrittshavaren inte ger sitt samtycke till
dndringen, blir beslutet 4nd4 giltigt om minst 2/3 av de rostande har gatt med pa beslutet och det
dessutom har godkénts av hyresndmnden.

3 Om beslutet innebir utvidgning av féreningens verksamhet, skall minst 2/3 av de rostande ha
gatt med pa beslutet.

4 Om beslutet innebir dverlatelse av ett hus som tillhor féreningen och i vilket det finns en eller
flera ligenheter som 4r upplatna med bostadsritt, skall beslutet ha fattats pé det sitt som giller
for beslut om likvidation enligt 11 kap 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar. Minst
2/3 av bostadsrittshavarna i det hus som skall dverlatas skall dock alltid ha gatt med pa beslutet.

Foreningen skall genast underritta den som har pant i bostadsritten och som &r kind for féreningen
om ett beslut enligt forsta stycket punkt 2 eller 4.

§29 ANDRING AV DESSA STADGAR

Ett beslut om 4ndring av bostadsrittsféreningens stadgar ér giltigt om samtliga rostberittigade ir
ense om det. Beslutet dr 4ven giltigt, om det fattas av tva pa varandra foljande foreningsstimmor
och minst 2/3 av de rostande pa den senare stimman gitt med pé beslutet.

Om beslutet avser 4ndring av de grunder enligt vilka arsavgifter skall beriknas fordras dock att
minst 3/4 av de rostande pa den senare stimman gatt med pa beslutet.

Om beslutet innebir att en medlems ritt till foreningens behallna tillgngar vid dess upplésning in-
skriinks, fordras att samtliga rostande p4 den senare stimman gatt med pa beslutet.
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Ett beslut som innebir att en medlems ritt att dverlata sin bostadsritt inskrinks ir giltigt endast om
samtliga bostadsrattshavare vars ritt berérs av dndringen gatt med pé beslutet.

Utdver vad som kravs enligt ovan giller for att beslutet skall vara giltigt att Riksbyggen skall god-
kdnna detsamma enligt § 46 nedan.

§ 30 REGISTRERING AV STADGEANDRING

Ett beslut om 4ndring av stadgarna skall genast anmilas for registrering hos Patent- och registre-
ringsverket. Beslutet fir inte verkstillas forrin registreringen har skett.

§ 31 BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad halla ligenheten med tillhoriga utrymmen i gott skick.
Med ansvaret féljer savil underhalls- som reparationsskyldighet. Bostadsrittshavarens ansvar avser
dven mark, om sidan ingdr i upplatelsen. Han 4r ocksa skyldig att folja de anvisningar som medde-
lats rorande skotseln av marken. Foreningen svarar i 6vrigt for att fastigheten ar vil underhallen
och halls i gott skick.

Bostadsrittshavarens ansvar for ligenheten omfattar:

e ytskikten samt underliggande titskikt p4 rummens viggar, golv och tak,

e inredning och utrustning i kok, badrum och évriga utrymmen tillhérande lagenheten,
e glas i fonster och dorrar.

e ldgenhetens ytter- och innerdorrar.

Bostadsrittshavaren svarar for malning av innersidor av fonstrens bagar och karm, men inte for
malning av utifrdn synliga delar av yttersidorna av ytterdorrar och ytterfonster. Bostadsrittshavaren
svarar for malning av radiatorer och vattenarmaturer och av de anordningar for avlopp, virme,
gas, elektricitet, ventilation och vatten som féreningen forsett ligenheten med.

Bostadsrattshavaren svarar inte for reparationer av de ledningar for avlopp, virme, gas, vatten och
elektricitet som foreningen forsett ligenheten med. For reparationer pa grund av brand- eller
vattenledningsskada svarar bostadsréttshavaren endast om skadan uppkommit genom eget vallande
eller genom vardsloshet eller férsummelse av nigon som hor till hans hushall eller gédstar honom
eller av nigon annan som han inrymt i ligenheten eller som dir utfdr arbete for hans rikning. I
fraga om brandskada som bostadsrittshavaren sjilv inte vallat giller vad som sagts nu endast om
bostadsrittshavaren brustit i den omsorg och tillsyn som han bort iaktta.

Fjéarde stycket andra meningen géller i tillimpliga delar om det finns ohyra i lagenheten.

Bostadsrattsforeningen far ita sig att utféra sadan underhéllsitgird som enligt vad ovan sagts bo-
stadsréttshavaren skall ansvara for. Beslut hirom skall fattas p4 foreningsstimma och bar endast
avse atgirder som foretas i samband med omfattande underhill eller ombyggnad av féreningens hus
som berdr bostadsrittshavarens ligenhet.

Ersittning for intridffad skada

Om féreningen vid intriffad skada blir ersittningsskyldig gentemot bostadsrittshavare for ligen-

hetsutrustning eller personligt 16sdre skall erséttningen beriknas med hinsyn till den skadade egen-
domens virde omedelbart fore skadetillfillet.
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§ 32 ANDRING AV LAGENHET

Bostadsrittshavaren fir inte géra nigon visentlig fordndring i ligenheten utan tillstind av styrelsen.

Styrelsen skall godkinna begiran om éndring om denna inte medfsr skada pa foreningens hus eller
men for annan medlem.

§ 33 LAGENHETENS ANVANDNING

Bostadsrittshavaren far inte anvinda ligenheten for nigot annat dndamal in det avsedda. Fore-
ningen far dock endast dberopa avvikelse som ir av avsevird betydelse for foreningen eller ndgon
annan medlem i féreningen. Det avsedda dndamaélet med en bostadslagenhet i foreningen 4r att den
skall vara en permanentbostad sivida inte annat sirskilt anges 1 upplatelseavtalet.

Om inget annat verenskoms svarar bostadsrittshavaren fér kostnader for ligenhetens iordningstil-
lande for annat 4n avsett indamal samt for kostnader for dndringar i ligenheten som pafordras av
berérda myndigheter liksom fér de ¢kade kostnader fér féreningen som kan félja av en dndrad an-
vindning av ligenheten.

Bostadsrittshavaren dr skyldig att ndr han anvinder ligenheten iaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och skick inom eller utanfor huset. Han skall ritta sig efter de sirskilda regler
som foreningen i dverensstimmelse med ortens sed meddelar. Bostadsrittshavaren skall hilla
noggrann tillsyn dver att detta ocksa iakttas av den som han svarar for enligt § 31 ovan.

Gods som enligt vad bostadsrittshavaren vet ar eller med skil kan misstinkas vara behiftat med
ohyra far inte foras in i ligenheten.

§ 34 FORENINGENS RATT TILL TILLTRADE I LAGENHET

Foretrddare for bostadsrittsforeningen har ritt att fa komma in i ligenheten nir det behovs for
tillsyn eller for att utféra arbete som foreningen svarar for. Nir bostadsritten skall tvangsforsiljas
enligt 8 kap bostadsrittslagen, 4r bostadsrittshavaren skyldig att lata ligenheten visas p4 limplig
tid. Féreningen skall se till att bostadsrittshavaren inte drabbas av stérre oldgenhet 4n nédvindigt.

Bostadsrittshavaren dr skyldig att tila sidana inskrankningar i nyttjanderitten som féranleds av
nodvéndiga atgirder for att utrota ohyra i huset eller pd marken, dven om hans ligenhet inte
besviras av ohyra.

Om bostadsrattshavaren inte limnar tilltride till ligenheten nir foreningen har ritt till det far
kronofogdemyndigheten besluta om sirskild handrickning.

§ 35 UPPLATELSE AV LAGENHET I ANDRA HAND

En bostadsréttshavare far upplata hela sin ligenhet i andra hand endast om styrelsen ger sitt sam-
tycke.

Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplételse fir bostadsrittshavaren 4ndi upp-
lita hela sin lagenhet i andra hand om han under viss tid inte har tillfille att anvinda ligenheten och
hyresndmnden limnar tillstind till upplatelsen. Sadant tillstand skall limnas om bostadsrittshavaren
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har beaktansvirda skil for upplételsen och foreningen inte har nagon befogad anledning att vigra
samtycke.

Ifriga om en bostadsligenhet som innehas av en juridisk person kriivs det for tillstind endast att £o-
reningen inte har nigon befogad anledning att vigra samtycke.

Ett tillstand till andrahandsupplételse kan begransas till viss tid och forenas med villkor.

Styrelsens samtycke krivs dock inte,
1 om en bostadsritt har férvirvats vid exekutiv forsaljning eller tvangsforsiljning enligt 8 kap bo-

stadsrdttslagen av en juridisk person som hade pantritt i bostadsritten och som inte antagits till
medlem i foreningen, eller

2 om ligenheten 4r avsedd for permanentboende och bostadsritten till ligenheten innehas av en
kommun eller ett landsting.

Styrelsen skall dock genast underrittas om upplatelsen.

§ 36 INNEBOENDE

Bostadsrittshavaren far inte inrymma utomstiende personer i ligenheten, om det kan medféra men
for féreningen eller nigon annan medlem i foreningen.

§ 37 AVSAGELSE AV BOSTADSRATT

En bostadsrittshavare fir avsiga sig bostadsritten tidigast efter tva (2) ar fran upplatelsen och déri-
genom bli fri fran sina forpliktelser som bostadsrittshavare. Avsigelse skall goras skriftligen hos
styrelsen. Vid avsigelse bér av Riksbyggen sirskilt tillhandahallet formulir anvindas.

Vid en avsiigelse 6vergar bostadsritten utan ersittning till foreningen vid det manadsskifte som in-

tréffar ndrmast efter tre (3) manader fran avsigelsen eller vid det senare manadsskifte som angetts i
denna.

§ 38 HAVNING AV UPPLATELSEAVTALET

Om bostadsrittshavaren inte i ritt tid betalar insats eller upplételseavgift som skall betalas innan
ligenheten far tilltrddas och sker inte heller rittelse inom en manad frdn anmaning, far féreningen
hiva uppldtelseavtalet. Detta giller inte om ligenheten tilltritts med styrelsens medgivande.

Om avtalet hivs, har foreningen rétt till erséttning for skada.

§ 39 FORENINGENS LEGALA PANTRATT

Foreningen har pantritt i bostadsritten for sin fordran pa obetalda avgifter i form av insats,

arsavgift, upplitelse-, dverlatelse- och pantsittningsavgift. Vid utmétning eller konkurs jimstills
sidan pantritt med handpantritt.

Sédan pantritt som avses i forsta stycket har foretriide framfor en pantritt som har upplatits av en
innehavare av bostadsritten om inte annat foljer av 7 kap § 31 bostadsrittslagen.
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§ 40 FORVERKANDE AV NYTTJANDERATTEN

Nyttjanderitten till en ligenhet som innehas med bostadsritt och som tilltrétts 4r, med de begrins-
ningar som foljer av nist sista och sista stycket i denna paragraf samt § 41 nedan, forverkad och
foreningen saledes berittigad att siga upp bostadsrittshavaren till avflyttning,

1 om bostadsrittshavaren drojer med att betala insats eller upplételseavgift utdver tva veckor fran
det att féreningen efter forfallodagen anmanat honom att fullgora sin betalningsskyldighet eller
om bostadsrittshavaren drdjer med att betala arsavgiften utdver tva vardagar efter forfallodagen,

2 om bostadsrittshavaren utan behgvligt samtycke eller tillstind uppléter ligenheten i andra hand,

3 om ligenheten anvints i strid med 33 eller 36 §§,

4 om bostadsrittshavaren eller den som ligenheten upplatits till i andra hand, genom vardsléshet
ar vallande till att det finns ohyra i ligenheten eller om bostadsrittshavare genoin att inte utan
oskiligt drojsmal underritta styrelsen om att det finns ohyra i ldgenheten bidrar till att ohyran
sprids i huset,

5 om lidgenheten pa annat sitt vanvardas eller om bostadsrittshavaren eller den som ldgenheten
upplatits till i andra hand &sidositter ndgot av vad som skall iakttas enligt 33 § tredje och fjirde
stycket vid ligenhetens begagnande eller brister i den tillsyn som enligt samma paragraf dligger
en bostadsrittshavare,

6 om bostadsrittshavaren inte limnar tilltride till lagenheten enligt 34 § och han inte kan visa en
giltig ursakt for detta,

7 om bostadsrattshavaren inte fullgor skyldighet som gér utdver det han skall gora enligt bostads-

rittslagen, och det maste anses vara av synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten fullgérs,
samt

8 om ldgenheten helt eller till viisentlig del anvinds for ndringsverksambhet eller dirmed likartad
verksambhet, vilken utgér eller i vilken till en inte ovisentlig del ingar brottsligt forfarande, eller
for tillfalliga sexuella forbindelser mot ersittning.

Nyttjanderitten dr inte férverkad, om det som ligger bostadsréttshavaren till last dr av ringa bety-
delse. Inte heller ir nyttjanderitten till en bostadsldgenhet forverkad pa grund av att en skyldighet
som avses i punkt 7 ovan inte fullgdrs, om bostadsrittshavaren r en kommun eller ett landsting och
skyldigheten inte kan fullgéras av en kommun eller ett landsting.

En skyldighet for bostadsrittshavaren att inneha anstillning i ett visst foretag eller nagon liknande
skyldighet far inte ldggas till grund for forverkande.

§ 41 MOJLIGHET ATT EFTER ANMODAN VIDTAGA RATTELSE M M

Uppsigning pd grund av férhallande som avses i 40 § punkterna 2, 3 eller 5-7 far ske endast om
bostadsrittshavaren later bli att efter tillsigelse vidta rittelse utan drojsmal. I friga om en
bostadsldgenhet far uppsigelse pa grund av forhallande som avses i 40 § punkt 2 inte heller ske om
bostadsrittshavaren efter tillségelse utan drojsmal ansdker om tillstind till upplatelsen och far
ansdkan beviljad.

Ar nyttjanderitten forverkad pé grund av forhallande, som avses i 40 § punkterna
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1-3 eller 5-7 ovan men sker rittelse innan foreningen gjort bruk av sin ritt till uppsdgning kan bo-
stadsréttshavaren inte direfter skiljas fran ligenheten pd den grunden. Detsamma giller om fore-
ningen inte har sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning inom tre (3) manader fran den dag da
foreningen fick reda pa forhallande som avses i 40 § punkt 4 eller 7 eller inte inom tvi (2) manader
frn den dag da foreningen fick reda pé forhdllanden som avses i 40 § punkt 2 sagt till
bostadsrittshavaren att vidta rittelse.

En bostadsrattshavare kan skiljas fran lagenheten pa grund av férhillanden som avses i 40 § punkt
8 endast om foreningen har sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning inom tva (2) manader fran
det att foreningen fick reda pa férhallandet. Om den brottsliga verksamheten har angetts till atal
eller om férundersdkning har inletts inom samma tid, har foreningen dock kvar sin ritt till
uppségning intill dess att tva (2) manader har gitt fran det att domen i brottmalet har vunnit laga
kraft eller det rittsliga forfarandet har avslutats pa nigot annat sitt.

§ 42 ATERVINNING VID FORSENAD ARSAVGIFTSBETALNING

Ar nyttjanderitten enligt 40 § punkt 1 forverkad pa grund av dr6jsmal med betalning av arsavgift
och har foreningen med anledning av detta sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning, fir denne
pa grund av dréjsmalet inte skiljas fran ligenheten om avgiften betalas senast tolfte (12:e) vardagen
frin uppsigningen.

I vintan pa att bostadsrittshavaren visar sig ha fullgjort vad som fordras for att i tillbaka
nyttjanderitten far beslut om avhysning inte meddelas forrin efter fjorton (14) vardagar fran den
dag da bostadsrittshavaren sades upp.

§43 SKYLDIGHET ATT AVFLYTTA

Sigs bostadsrattshavaren upp till avilyttning av ndgon orsak som anges i 40 § punkterna 1, 4-6 eller
8 ovan dr han skyldig att flytta genast om inte nigot annat foljer av 42 § ovan. Sigs
bostadsrittshavaren upp av nigon annan i 40 § ovan angiven orsak, fir han bo kvar till det
manadsskifte som intriffar nirmast efter tre (3) ménader fran uppsigningen, om inte ritten dlagger
honom att flytta tidigare.

Om foreningen séger upp bostadsrittshavaren till avflyttning, har foreningen ritt till ersittning for
skada.

§ 44 TVANGSFORSALINING

Har bostadsrittshavaren blivit skild fran lagenheten till foljd av uppsdgning i fall som avses i 40 §
ovan, skall bostadsritten tvingsforsiljas enligt 8 kap bostadsrittslagen s snart som mdjligt, om inte
foreningen, bostadsrittshavaren och de kinda borgendrer vars ritt berors av forsdljningen kommer
overens om nagot annat. Forsiljningen far dock skjutas upp till dess att brister som
bostadsrittshavaren svarar for blivit atgirdade.

Tvangsforsiljning genomfors av kronofogdemyndigheten efter ansékan av bostadsrittsforeningen.

§ 45 SARSKILDA BESTAMMELSER
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For medlemskap i Riksbyggen ekonomisk férening krivs att bostadsrittsforeningen 4r medlem j den
lokala representantskapsforeningen dir bostadsrittsforeningen har sin verksamhet och via denna ir
andelsdgare i Riksbyggen ekonomisk forening.

Beslut som innebir att foreningen begdr sitt uttride ur Riksbyggen ekonomisk forening blir giltigt

om samtliga rostberittigade r ense om det. Beslutet ir aven giltigt, om det har fattats pé tva pi

varandra foljande foreningsstimmor och minst 2/3 av de réstande pa den senare stimman gétt med
pa beslutet.

Foreningen bor genom ett pa affirsmissiga grunder sirskilt tecknat avtal uppdra at Riksbyggen att
bitrdda foreningen i forvaltningen av dess angeldgenheter och handhavandet av dess rikenskaper
och medelsforvaltning.

§ 46 SARSKILDA KRAV FOR GILTIGHET AV VISSA BESLUT

For giltighet av f6ljande beslut fordras godkinnande av Riksbyggen:

¢ Beslut om 4ndring av dessa stadgar.

§ 47 MEDDELANDEN TILL MEDLEMMARNA

Om inte annat anges i dessa stadgar eller lag skall meddelanden til] medlemmarna ske genom anslag
pa vil synlig plats i foreningens hus eller genom utdelning i medlemmarnas brevinkast/-1ador.

§ 48 FORENINGENS UPPLOSNING

Upploses féreningen skall, sedan verksamheten lagligen avvecklats, uppkommet éverskott tillfalla
bostadsrittshavarna och férdelas i férhallande til] insatserna.

§49 ANNAN LAGSTIFTNING

I allt som rér foreningens verksamhet géller utover dessa stadgar, bostadsrittslagen, lagen om eko-
nomiska foreningar, liksom annan lag som berér foreningens verksamhet. Om bestimmelser i dessa

stadgar framledes skulle komma att st i strid med tvingande lagstiftning skall lagens bestimmelser
gélla,
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Att ovanstdende stadgar blivit antagna av Riksbyggens Bostadsrittsforening Sidensvansen i
Striangnds.

Vid foreningsstimmor 2000-(301  0eh2600-  intygas hirmed

is 2000- 0 3- 0|

Ovanstéende stadgar har godkdnts av Riksbyggen.

Stockholm 2000- 0% ,0()_-}
Riksbyggen ekonomisk férening

(Mumuﬁ&u@ﬁ/)

enligt fullmakt
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Styrelsen for RBF Sidensvansen i

Forvaltningsberattelse .

2022-01-01 41l 2022-12-31

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmamas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersiittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ir inte ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en odkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsarets slut till 8 176 201 kr.

Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2001 och nuvarande stadgar registrerades 2000-04-27.

Foreningen har sitt site i Stringnés kommun.

Féreningens likviditet har under aret fordndrats fran 8% till 9%.

Kommande verksamhetsar ska foreningens lan villkorséindras och dérfor klassificeras dessa som kortfristiga 1an i
arsredovisningen. Féreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1an (men inklusive nésta irs amortering) har

fordndrats under aret fran 174% till 187%.

I resultatet ingar avskrivningar med 956 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 170 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Trasten 28 i Stringnds kommun med dirpa uppford byggnad. Byggnaden r uppford
2000/2001 genom totalentreprenad av Skanska. Inflyttning skedde 2001-03-01.

Fastigheterna ér fullvirdeforsikrade i Folksam.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavama.

Foreningen #r frivilligt momsregistrerad med 48% av fastighetens totalyta. Intikter frén lokalhyror utgdr ca 31,4% av
foreningens totala intikter. Féreningen klassas som vardbyggnad och &r dérmed befriad frin fastighetsskatt.

Total bostadsarea 1295 m?
Total lokalarea 1191 m?

Intiikter frin lokalhyror utgor ca 31,36 % av foreningens nettoomséttning.
Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen ir medlem i Intresseférening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Eskilstuna.
Bostadsrittsforeningen fger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pd andelar kan foreningen dven fa aterbéring pa kopta tjinster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbiringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

ktion 09222
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 333 tkr och planerat underhéll for 325 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhillsplan: Foreningens underhillsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmassigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anviinds ocksé for att berikna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardférbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 759 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp
Bostidder 13 495
Lokaler 75152
Gemensamma utrymmen 112 183
Installationer 113 344
Ovrigt 10 700

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.0.m. ordinarie stiimma
Tarja Bergqvist Ordforande 2023
Linda Persson Ledamot 2023
Jenny Karlsson Ledamot 2023
Maria Gullberg Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Kenth Ahlman Suppleant 2023
Patrik Nilsson Suppleant 2023
Kristian Segerstedt Suppleant Riksbyggen

Revisorer och évriga funktionirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma

KPMG AB Auktoriserad revisor

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hindelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pé ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsirets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 3 st. Stringnés kommun, Riksbyggen ekonomisk
forening och Svenska Byggnadsarbetarforbundet.

Arets tillkommande medlemmar uppgér till 0. Arets avgiende medlemmar uppgér ill 0.
Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 3 st.
Arsavgiften for bostider och lokaler dndrades 2022-01-01 dé den héjdes med 1 %.

Efter att ha antagit budgeten fr det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hdja arsavgiften med
5,0 % fran och med 2023-01-01.

Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 1 926 kr/m?/ar.

Baserat p kontraktsdatum har under verksamhetséret 0 overlitelser av bostadsritter skett.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 3635 3599 3563 3493 3484
Resultat efter finansiella poster 214 330 286 -639 -286
Arets resultat 214 330 286 -639 -286
Resultat exklusive avskrivningar 1170 1286 1242 317 581
Resultat exklusive avskrivningar men

inklusive avsittning till underhéllsfond 411 630 556 -369 -40
Avsittning till underhallsfond kr/m? 305 264 276 276 250
Balansomslutning 29 328 30 000 30 599 31146 33439
Soliditet % 6 5 4 3 5
Likviditet % exkl. lineomfSrhandlingar

kommande verksamhetsar 187 174 148 126 151
Likviditet % inkl. laneomforhandlingar

kommande verksamhetsér 9 8

Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 1926 1907 1 888 1851 1 847
Driftkostnader, kr/m? 753 704 602 917 825
Driftkostnader exkl. underhall, kr/m? 622 523 486 559 495
Rinta, kr/m? 126 106 240 248 255
Underhallsfond, kr/m? 1 000 825 742 581 664
Lin, kr/m? 10 953 11 335 11 717 12 099 12 482
Skuldkvot % 7,49 7,83 8,18 8,61 8,90

1000

200

b //\,/

00

2013 g 2020 2021 2022

< Driftkostnader, kr/m2  =e= Driftkostnader exkl underhall, kr/m2  -® Ranta, kr/m?

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingr i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.

ransakbion G 115557497 7052
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Fordandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Reservfond Underhdlisfond | Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid érets borjan 800 000 453 000 2051039 2102 020 329 686

Disposition enl. irsstimmobeslut 329 686 329 686

Reservering underhéllsfond 759 000 759 000

Ianspriktagande av

underhéllsfond -324 873 324 873

Arets resultat 213 962

Vid drets slut 800 000 453 000 2 485166 -2 206 461 213 962

Resultatdisposition

Till arsstdimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -1772 334
Arets resultat 213 962
Arets fondavsittning enligt underhéllsplan -759 000
Arets ianspriktagande av underhéllsfond 324 873
Summa -1 992 499

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 1992 499

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tillhorande bokslutskommentarer.




Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rérelseintiikter m.m.
Nettoomsétming Not2 3 634 596 3598 620
Ovriga rorelseintikter Not 3 224 -5
Summa rorelseintiikter 3 634 820 3598 615
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1 872248 -1 749 605
Ovriga externa kostnader Not 5 -301 133 -300 521
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 6 -956 425 -956 425
Summa rirelsekostnader -3 129 806 -3 006 551
Rorelseresultat 505 014 592 064
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anldggningstillgangar Not 7 384 384
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 22 176 1882
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -313 613 -264 643
Summa finansiella poster -291 053 -262 377
Resultat efter finansiella poster 213 962 329 686
Arets resultat 213 962 329 686
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgidngar
Byggnader och mark Not 10 26 885 452 27 841 877
Summa materiella anliggningstillgidngar 26 885 452 27 841 877
Finansiella anliggningstillgingar
Andra langfristiga fordringar Not 11 4 000 4 000
Summa finansiella anliggningstillgdngar 4 000 4 000
Summa anliggningstillgdngar 26 889 452 27 845 877
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 12 240 881 250 243
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 13 113 553 113 386
Summa kortfristiga fordringar 354 434 363 629
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 2 083 689 1790 264
Summa kassa och bank 2 083 689 1790 264
Summa omsiittningstillgingar 2438122 2153 893
Summa tillgingar 29 327 574 29 999 769
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 800 000 800 000

Reservfond 453 000 453 000

Fond for yttre underhall 2 485 166 2 051 039

Summa bundet eget kapital 3738166 3304 039

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 206 461 -2102 020

Arets resultat 213 962 329 686

Summa fritt eget kapital -1 992 499 -1772 334

Summa eget kapital 1745 667 1531705
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 0 0

Summa langfristiga skulder 0 0

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 27229 251 28 179 251

Leverantorsskulder Not 16 155514 113 090

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 17 197 143 175 723

Summa kortfristiga skulder 27 581 908 28 468 064

Summa eget kapital och skulder 29 327 574 29 999 769
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad

(BFNAR 2016:10) om érsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intikter. Réinta och utdelning redovisas som en intikt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ir forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlidggningstillgangar

Avskrivningsprincip

Antal ar

Byggnader Linjér
Mark #r inte féremal for avskrivningar.
Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Arsavgifter, bostider 2494716 2470020
Hyror, lokaler 1139 880 1128 600
Summa nettoomsittning 3634 596 3 598 620

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Rorelsens sidointikter & korrigeringar -16 -5
Ovriga rérelseintikter 240 0
Summa 6vriga rorelseintikter 224 -5
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Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall -324 874 -448 683
Reparationer -332 959 -215072
Forsékringspremier -27 632 -26 646
Kabel- och digital-TV -53 965 -49 085
Aterbiring frin Riksbyggen 5000 3400
Systematiskt brandskyddsarbete -3438 -10 566
Serviceavtal -33 515 -38 005
Sotning 0 -1203
Obligatoriska besiktningar -49 290 -1798
Ovriga utgifter, kopta tjinster -52792 -65 197
Sné- och halkbekimpning -89 258 -51 662
Foérbrukningsinventarier -38 258 -20 653
Fordons- och maskinkostnader -11 470 0
Vatten -167 004 -185 350
Fastighetsel -339917 -292 842
Uppvéarmning -267 844 -279 307
Sophantering och atervinning -70 196 -65 853
Forvaltningsarvode drift -14 837 -1 085
Summa driftskostnader -1 872 248 -1 749 605

Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvode administration -251 575 -233352
Lokalkostnader -1 943 0
IT-kostnader -8 575 -8 541
Ovriga riskkostnader -6 441 0
Arvode, yrkesrevisorer -17 000 -12 300
Ovriga forvaltmingskostnader -5 800 -18 142
Kreditupplysningar -335 0
Medlems- och foreningsavgifter -3 600 -3 600
Konsultarvoden -1017 0
Bankkostnader -2022 -1550
Ovriga extema kostnader -2 825 -23 037
Summa ovriga externa kostnader -301 133 -300 521
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Not 6 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstiligangar

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -956 425 -956 425
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -956 425 -956 425
anlidggningstillgangar
Not 7 Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rinteintikter fran lingfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra
foretag 384 384
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 384 384
Not 8 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Riinteintikter fran bankkonton 10 816 0
Rinteintikter fran likviditetsplacering 4199 1882
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 6 908 0
Ovriga rinteintikter 254 0
Summa dvriga ranteintdkter och liknande resultatposter 22 176 1882
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Riintekostnader for fastighetsldn -313 454 -264 643
Ovriga rintekostnader -159 0
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -313 613 -264 643
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 36 344 151 36 344 151
Mark 1315000 1315 000
Standardforbattringar 506 240 506 240
Markanléggning 424 782 424 782
38 590173 38 590 173
Summa anskaffningsvéarde vid arets slut 38590173 38590 173
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -9 817274 -8 860 849
Standardforbéttringar -506 240 -506 240
Markanldggningar -424 782 -424 782
-10 748 296 -9 791 871
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -956 425 -956 425
-956 425 -956 425
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -11 704 721 -10 748 296
Restvirde enligt plan vid arets slut 26 885 452 27 841 877
Varav
Byggnader 25 570 452 26 526 877
Mark 1315000 1315 000
Not 11 Andra langfristiga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Andelar Riksbyggen 4 000 4 000
Summa andra langfristiga fordringar 4000 4000
Not 12 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattefordringar 84 535 84 535
Skattekonto 152 828 152 574
Momsfordringar 3518 13134
Summa ovriga fordringar 240 881 250 243
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Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 30949 27 632
Forutbetalda driftkostnader 5529 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 62 894 62 894
Forutbetald kabel-tv-avgift 13 604 12 926
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 577 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 9934
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 113 553 113 386
Not 14 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Bankmedel 633292 629 093
Transaktionskonto 1450 397 1161170
Summa kassa och bank 2 083 689 1790 264
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslan 27 229 251 28 179 251
Niista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -950 000 -950 000
Nista ars omforhandlingar av langfristiga skulder till kreditinstitut -26 279 251 -27 229 251
Langfristig skuld vid arets slut 0 0
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Rintesats’ Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
STRANGNAS
KOMMUN 2,50% 2023-12-01 28 179 251,00 0,00 950 000,00 27229 251,00
Summa 28 179 251,00 0,00 950 000,00 27 229 251,00

*Senast kinda rintesatser

Féreningen mdste redovisa skulder som forfaller inom ett dr efter balansdagen som kortfristiga skulder. Darfor
redovisar vi 27 229 251 kr som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett dr
dd fastighetens ldnefinansiering dr ldngsiktig. Foreningen har avsikt att omforhandla eller forldnga lanen under
kommande dr. Den drliga amorteringen uppgdr till 950 000 kr.
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Not 16 Leverantérsskulder

2022-12-31 2021-12-31
Leverantorsskulder 52 335 113 090
Ej reskontraforda leverantorsskulder 103 180 0
Summa leverantorsskulder 155 514 113 090

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna driftskostnader 25510 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 38514 0
Upplupna elkostnader 33114 24 254
Upplupna vattenavgifter 14 355 14 953
Upplupna virmekostnader 37 843 36 866
Upplupna kostnader for renhallning 6187 5550
Upplupna revisionsarvoden 14 327 11 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 19 597 83 100
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 7 695 0
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 197 143 175723
Not Stillda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 0 0

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nigra eventualforpliktelser

Not Visentliga hindelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utging har inga hindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intraffat.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgéngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgingen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 4r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r ir en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgingar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.). Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgingarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formdgenhet).

Bransletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ér en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrdrelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bir utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den érliga avsittningen paverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en 4rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ir en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen 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 efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle freningen ga i konkurs/likvideras fir man bara dterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och 4rets viktigaste héindelser. Forvaliningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ir av tvé slag, forutbetalda kostoader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forviig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séiga att foreningen har
en fordran p4 forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter &r intikter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder iir av tvé slag, forutbetalda intéikter och upplupna kostnader.

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

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

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett 4r. Om en fond for inre underhéll finns riknas dven denna till de kortfristiga

skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jamfora foreningens omsittningstillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgangarna storre &n de
kortfristiga skuldema, ér likviditeten tilifredsstéllande.

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

Resultatriakning

Visar i siffror foreningens samtliga intéikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre &n
intiikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ir i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pé hur skuldtyngd féreningen ir,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hég soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebir att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgingar, d.v.s. att verksamheten till stor del dr finansierad med 1an.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhilina lan.

Avskrivning av byggnader
Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beriknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar

result gen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade av en som gjorts sedan
byggnadema togs i bruk.
Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften &r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksambetsir och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrékning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rinteintdkter dr
skattefria till den del de ir hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte r hdnforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 4r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anviinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstdmma.

Eventualférpliktelser
En eventualfrpliktelse &r ett mojligt dtagande till f51jd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forviintas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intriffar,
b) det 4r osiikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2022-12-31 2021-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 1872248 1749 605
Ovriga externa kostnader 301 133 300 521
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 956 425 956 425
anldggningstillgingar

Finansiella poster 291 053 262 377
Summa kostnader 3 420 859 3 268 929

592 186,00

W Qvriga kostnader
Av- ach nedskrivhingar av materiella och immatetiella
anldganingstillgancar

I Driftkostnacor

33991700

. 26784400
167 004,00 :

= Sophantering ach dtervinning
70 196,00 =4 Uppvirmning
I

= vatten

B Ovriga kostnader

B underhall
Reperationer

369 455,00

332 959,00
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Arsredovisningen ir upprittad av styrelsen

RBF Sidensvansen i o A S Srigis
Strangnas

Riksbyggen arbetar P4 uppdrag fran bostadsriiﬂsf'dreningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fasﬁghetsutveckling.

Arsredovisningen ar en handling som ger bade langivare och kopare bra mdjligheter att bedéma féreningens ekonomi.
Spara dirfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:
0771-860 860
www.riksbyggen.se

l RBF Sldensvansen | Strangnas Org.nr: 7164021482
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