BAKGRUNDSINFORMATION AVSEENDE OMDISPONERING AV
KALLARPLAN TILL LAGENHETER INOM

BRF Gesundaplan 50




BAKGRUND

Féreningens styrelse har under det senaste 6 manaderna undersokt,
med hjélp av expertis, det féreliggande behovet av underhall och
renovering av fastigheten. Vi star infér ett behov av renovering till
en kostnad av minst 1.150.000 kronor inom de kommande tva
aren. Effekten av férdréjd renovering kan komma att dubbla
kostnaden enligt den expertis som undersokt fastigheten.

BRF Gesundaplan 50 ar en liten férening med endast 9 medlemmar
som har givit dess styrelse i uppdrag att utvardera moéjligheten till
att omsatta outnyttjade ytor (kallaren framst) till bostadsratter.

Det I3ga antalet medlemmar i féreningen skapar mindre bra
forutsattningar pa ett antal satt, bland annat,

o Okad kénslighet fér den finansiella marknadens rérelser t.ex
rantebkningar, skattehdjningar...

e Plotsligt oférutsedda utgifter

e Avsdéttningen till renoveringsfond blir stérre per andel

e Medlemmarnas I8ngsiktiga vilja att delta i styrelsearbetet

e Medlemmar som hyr ut lagenheter dér dessa, eller
hyresgésten, inte deltar i t.ex v8rstddning, méten m.m

e Kdnsligheten fér enskild medlems finansiella formaga &r stor

DAGENS FINANSIELLA SITUATION

Det ar styrelsens mening att féreningen skall till stérsta méjliga
man kunna klara sig utan att 1&na pengar till underhall och



oférutsedda handelser. En sadan plétslig och ofdrutsedd héndelse
skulle till exempelvis kunna vara vattengenomtrangning i yttervagg
for vilken forsakringen inte tacker. Det finns naturligtvis ingenting
som sager att en sadan hidndelse kommer intréffa men da kravs att
renoveringsfonden har det kapital som denna kan forvantas behéva
for det Idpande underhdllet.

Det &r inte kris i féreningens ekonomi baserat pa hur fastigheten
mar i dag. Det &r dock sd att fastigheten kraver ett underhall inom
tva ar och till detta finns ej pengar.

For att beskriva ekonomin i en BRF kan man férenklat saga att den
kassa (pengar pa banken) som finns ar det kapital man besitter.
Detta kapital inkluderar det man kallar for renoveringsfond. Det
skall avsattas pengar varje manad till fonden. Detta har ej gjorts i
den utstrackning som borde skett de senaste 10 aren.

Detta innebér att om kassan ar liten maste féreningen lana pengar
till underhallet. Ett sddant férfarande skapar en situation dar
skulderna, och darmed kostnaderna, dkar vilket ocksd belastar
foreningens/medlemmens ekonomi. Ddrmed maste sadan extra
kostnad férdelas mellan andelsagarna (avgiftshdjning).

Styrelsens uppfattning ar att Idna pengar innebér att man skjuter
betalningen av kostnaderna pa framtiden. Ett sddant 1&n utséatts da
for de svangningar som rantemarknaden har och kan mycket val ha
5% rénta om nagra ar. Om man dessutom amorterar pa lanet
belastar detta féoreningen och dess medlemmar ytterligare.

Utdver uppdraget har styrelsen dven undersdkt méjligheten att 1ana
upp kapital for renoveringen genom kontakt med Swedbank, Bejo
och andra experter avrader fran detta. Anledningen &r att en sddan
16sning skulle férdyra for féreningen pa nagra ars sikt och under en
l&ng tid framat. Detta innebar dven att bankens krav pa ytterligare
hdéjningar av avgifter 6kar med rantan och kostnaderna.

Féreningens kassa ar i dag cirka 250.000 kronor (exkluderat
kapital pa skattekontot, 126.000 kronor) inkluderat 40.000 kronor
butiksinnehavaren erlagt som sakerhet. Detta innebar att det totala
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tillgangliga kapitalet ar 336.000 kronor (170401) inkluderat
renoveringsfonden.

Féreningen har visat en liten vinst (16.065 kronor) under 2016.
Vinsten motsvarar inte pa nagot satt mojligheten att bygga upp en
val balanserad renoverinsfond med kort varsel och darmed inte
heller omfatta det behov som finns. Kassan har minskat, langsamt,
under de senare aren. Med en sadan kassa har inte féreningen
maojlighet att renovera eller kanske ens mdta kostnaden for
fastighetens behov eller oférutsedda handelser. Detta anser
styrelsen ar en allvarlig situation. Det &r darfor styrelsens asikt att

[}
senaste aren.

Till ovan kommer att den ekonomiska plan som féreningen grundar
sina avgifter och kostnader pa fardigstélldes 2008 och utvecklingen
har inte féljt denna.

STYRELSENS ATGARDER SEDAN FORRA STAMMAN

Under hosten 2016 sammankallade foreningens styrelse till extra
stdmma vid tva tillfillen. Dessa stdmmor avsag enbart till att
medlemmarna skulle kunna ta stallning till ett férslag kring
ombyggnation av kéllaren till Iagenheter. Stdmman ansag ej att det
material som fanns som underlag var fullgott.

Styrelsen har tagit fasta pa den aterkoppling stdmman gav och har
dessutom insett att ingen, eller ens den totala sammansattningen,
av styrelsen har mdjlighet att varken utvardera madjligheterna eller
leda en eventuell ombyggnation. Styrelsen valde darfor att kontakta
ett antal (4) potentiella projektledare som samtliga stalldes infor
samma dokumentation, fragestallning, och information med
mojligheten att offerera sina tjdnster. P& detta satt har styrelsen
kunnat f3 tillgéng till professionell dialog, professionella méten och
en breddad kunskap och férstaelse av fastighetens behov. Ingen av
dessa har rekommenderat att vi skall salja raytan.



Efter utvardering av offerterna samt genom madten har styrelsen
traffat ett avtal med byggnadskonsulten John Jacobsson som har
tagit fram ett forslag till stamman samt daven sett dver
renoveringsbehovet. John har lang erfarenhet och goda referenser.
Johns uppdrag ar att ta fram ett professionellt férslag. John
kommer pa stdmman sjélv presentera sitt forslag vilket han innan
dess har gatt igenom med styrelsen.

For att kunna sakerstalla vardet utav ytan i kallaren kontaktade
styrelsen fem maklare som har besokt fastigheten.

Mé&klarna har alla givit styrelsen en samstdmmig syn pa projektet.

- Bygg bara sma ldgenheter da dessa ger storre intdkt per
kvadratmeter

- Storlekarna pa ldgenheterna kan vara 35kvm

- Bygg modernt och garna med snillrika 16sningar sdsom loft

- Se till att ldgenheterna far uteplats

- Fdrsaljningspris per lagenhet mellan 2,6 - 3,8 miljoner

- Samtliga rekommenderar att inte sélja raytan

En av maklarna kommer delta pa@ stdmman for att ge sin syn pa
projektet.

Styrelsen har anlitat professionell personal for fuktmatning samt
diskussion kring drénering av fastigheten. Var konsult John samt
dvriga som besdkt fastigheten ar eniga i att dranering behdver
utforas.

Styrelsen har ocksd kontaktat bade Swedbank och Bejo
(féreningens redovisningsfirma). Swedbank har meddelat att
foreningen far satta om sitt Ian men att man ocksa anser att det
finns anledning till att potentiellt hdja avgifterna med 75-100 kronor
per kvm/ar under férutsattning att féreningen ej forandras. Bankens
installning till att foreningen skall omsatta ytorna till Idagenheter ar
tydlig. Banken menar att det ar det basta foér féreningen och en
atgard som motverkar eventuella héjningar samt gér féreningen
mycket mer stabil.



Aven BEJO anser att fédreningen bér omsétta ytorna till 1dgenheter
av samma anledning som banken. BEJO medger samtidigt att det
satt som féreningen har hanterat renoveringsfonden ar olycklig
dven om det &r ett tillvdgagangssatt som &r vanligt.

Styrelsen har forsokt fa till ett sa val forberett material som mojligt
till denna stdmma sa att medlemmarna kan fa ta del av den totala
bilden samt vad experterna sagt. Dessutom kommer bade den
potentiella projektledaren samt potentiellt tilltdnkt maklare att delta
vid stdmman for att svara pa alla de fragor medlemmarna kan ha
infor besluten.

Styrelsens uppfattning, vilken ar avstdmd med méklare, angdende
utspadning av andelstal &r att denna inte pa nagot satt paverkar
marknadsvardet. Tvartom starks marknadsvardet genom de
tilkommande medlemmarna, den starkare ekonomin samt det
battre skick fastigheten kommer vara i.

ATT TA STALLNING TILL INFOR STAMMAN

Styrelsen foresldr att stdmman bifaller styrelsens forslag om
omdispositionen av kallarplanets yta till [dgenheter enligt styrelsens
bifogade férslag. Darigenom godkénns dven de atgarder som &r
relaterade till ombyggnationen sdsom t.ex flytt av férradd, cykelrum,
tvattstuga, uppsagning av butik samt att medlemmarnas andelstal
raknas om utifran det slutliga totala antalet kvm.

For ett “ja” till forslaget kravs att 2/3 av féreningens medlemmar
rostar ja till detta.

Om stamman valjer att svara nej till omdisponering av kallaren
forvantas medlemmarna acceptera féljande,

e En h6jning av medlemsavgiften

o Att tilldta styrelsen att utdka féreningens lanebérda med cirka
1,5 miljoner kronor for att kunna tacka det renoverings-behov
som finns pa fastigheten.

e Att styrelsen skapar en tillracklig arlig avséttning till
renoveringsfonden samt amorterar pa Ianen



FINANSIELLA SITUATIONEN UNDER OMDISPONERINGEN

Eftersom kassan inte ar stor kommer féreningen att behdva en
rorelsekredit under den tid som en omdisposition av ytorna sker.
Hur stor denna kredit blir &r svart att sdga men banken ar beredd
att stélla upp pa detta. Tanken med en sddan kredit &r att den
normala likviditeten skall paverkas sa lite som mojligt samt
finansiera det tillfalliga behovet.

STYRELSENS REKOMMENDATION

Styrelsen anser inte att foreningen skall 13na pengar for att
mojliggdra underhall och renoveringar. Detta framfor allt d& det
finns méjlighet att bli skuldfri vilket 6kar vardet pa andelarna.
Styrelsen ser det logiskt att i forsta hand foérsdka bli av med
existerande 1an och inte skaffa nya.

Styrelsen anser att foreningen bér efterstréva en sa sund ekonomi
som méjligt. Detta pa bade kort och lang sikt fér att undvika
héjningar av avgifterna eller plétsliga handelser som kommer sig av
bristande underhall och som darmed paverkar ekonomin negativt.
For att garantera en god |angsiktig ekonomi maste riktiga
avsattningar till renoveringsfonden ske. Vilket kan ske utan
avgiftshdjningar om foéreningen ar skuldfri.

Styrelsen anser att om ytorna i kéllarplanet byggs om till lagenheter
ger detta ett positivt resultat fér féreningen pa kort och lang sikt.
Det finns ingen anledning att sélja ytan till en entreprenér sa som
rayta eftersom féreningen da inte kommer f3 tillgang till vinsten och
ej heller ha kontroll dver bygget.

Da styrelsen har, tillsammans med potentiella projektledaren,
raknat p@ ombyggnationen visar denna att féreningen kommer ha
en god likvid situation under ldng tid framat. Detta efter att ha
renoverat det som behdvs pa fastigheten och gatt in i den
renoveringsplan som stélldes upp under férra aret (med justeringar
vilka féreslas av konsulten).
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Styrelsen rekommenderar vidare att stamman ej fordrojer beslutet
om omdisponeringarna pa grund av fastighetens renoveringsbehov
samt den finansiella marknadens férvantade justeringar (ranta etc).

RESERVATIONER

e Alla planer och férslag vilka l&dggs fram av styrelsen p§
stdmman &r féremél fér godkdnnande av aktuella
myndigheter. Detta omfattar till exempel bygglovet.

e Informationen frén banken &r frén januari 2017 d& dessa
tillfrégades om det var vért att sdtta om I8net redan d&.
Banken gjorde d§ en utvédrdering baserat p& den bild av
réanteutvecklingen man hade vid det tillfdllet och sa att de ser
att féreningen méste héja avgifterna inom kort.

e Banken (Swedbank som vi har eller annan bank) méste ge ett
slutligt "ok” till en rérlig kredit

e Det ar besvdrande att (om stamman bestamt att féreningen
skall gora 4 ladgenheter) féreningen skrivit avtal med butiken
som l6per med 3 8rs férldngning. Det aktuella avtalet
férlangdes i februari m8nad 2017. Detta kan resultera i att
féreningen behéver finna en finansiell I16sning med
hyresgédsten alternativt finna en ny lokal i kombination med
viss erséttning. Det bér dock, enligt jurist, vara mdjligt att
férhandla oss till en terminering efter nio mdnader.
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