SODRA BOSTADSRATTSFORENINGEN | VARBERG (749600-1004)
FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

Styrelsen for Sodra Bostadsréttsféreningen i Varberg far harmed avgiva berattelse 6ver
verksamheten under ar 2017, som var féreningens sjuttionde verksamhetsar.

Foreningen har enligt sina stadgar till andamal att besitta och férvalta ett bostadshus pa
tomten nr 2 i kvarteret Igladammen i Varberg med adress Falkenbergsgatan 2 A och B.

Fastigheten

Fastigheten har en areal pa 994 kvm. Huset uppférdes 1948 och har atta bostadsrattslagen-
heter i tva plan, var och en om ca 56 kvm bostadsyta, eller sammanlagt 448 kvm. Huset in-
nehaller, férutom de tva vaningsplanen, ett kallarplan samt vind. | killaren finns vérmecen-
tral med hobbyrum, badanlaggning med bastu, tvattstuga, cykelrum och kallarférrad, som
disponeras av bostadsrattshavarna. Aven pa vinden finns férrad, som disponeras av bos-
tadsrattshavarna.

Féreningen &r ansluten till bade Varberg Energis fjarrvarmenat och Varberg Energis éppna
digitala bredbandsnéat — net@seaside — som ger bostadsrattshavarna tillgang till digital tele-
vision och méjlighet att abonnera pa snabbt bredband och internet-telefoni.

Trappstédning utférs varannan vecka. For detta anlitar féreningen Katarinas stadtjanst. Fo-
reningen anlitar NTs Mark & Fastighetsservice for tradgardsskétsel och snéskottning. Grés-
klippning sker numera med en robot.

En fasadrenovering med tilldggsisolering och fénsterbyte utférdes 1987. Fjarrvarme installe-
rades 2003. Taket lades om 2006. Trefas elektricitet och optiskt bredband installerades
2007 - 2008. Energideklaration utférdes 2008. Under 2009 renoverades avioppen genom
s.k. relining (invéndig beldggning med plast). Under 2013 utférdes utvéndig malning av fons-
ter. Sakerhetsdorrar till lagenheterna installerades 2014. | bérjan av ar 2016 utférdes mal-
ningsarbeten i kéllarregionen samt byte av viss utrustning i badanlaggningen. Under hésten
2016 byggdes balkonger pa husets vastra sida. | samband med balkongbygget renoverades
plattorna framfér husets entréer. Obligatorisk ventilationskontroll har utforts i februari 2018.

Styrelsen har avskrivit fragan om en omlaggning av sédra fasaden, sedan det konstaterats
att nagon fukt inte finns innanfér denna. Styrelsens avsikt 4r att behandla fasaden s3 att
stenarna inte fryser sénder, men nagon metod for detta har hittills inte kunnat identifieras.
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Vattenledningssystemet i fastigheten &r i ursprungligt skick och saledes 70 ar gammailt. Pa
sikt kommer det att bli nédvandigt att géra en mera genomgripande renovering av detta.
Byte av rérsystemet i kallargangens tak utférs under april manad 2018.

Féreningen

Bostadsrattshavarna har lika stora andelar i féreningen. Under aret har tva bostadsratter
Overlatits. | april 2017 &verlat Stellan Nolhedens dédsbo bostadsratt nr 2 till Karl-Erik Akes-
son med ftilltrade i juli 2017. | december 2017 éverlét Lilian Martinsson sin bostadsratt till
Gun Wiman med tilltréde den 1 mars 2018. Karl-Erik Akesson och Gun Wiman har beviljats
medlemskap i féreningen, medan siljarna uttratt.

Féreningen har, sdsom framgar av bifogad medlemsférteckning, 12 medlemmar.

Ordinarie féreningsstdamma holls den 16 juli 2017. Da fattades bl.a. beslut om &ndring av
stadgarna i andra l&sningen. De nya stadgarna registrerades hos Bolagsverket den 19 au-
gusti 2017.

Styrelsen bestod fram till den ordinarie féreningsstamman av Hans Forssell (ordférande),
Pia Johansson och Lilian Martinsson. Vid stdmman uttraddde Pia Johansson och Lilian Mar-
tinsson ur styrelsen och invaldes istallet Anna Braun och Karl-Erik Akesson. Styrelsen har
under 2017 hallit 8 protokollférda sammantraden, varav tva per capsulam.

Till revisorer omvalde den ordinarie féreningsstdmman Bjérn Andersson (extern revisor, om-
val) och Boris Gabrielsson (medlem i féreningen, under férutsattning av hans godkénnande).
Ekonomi

Fastighetens taxeringsvarde ar 4 099 000 kr. Underlag fér fastighetsavgift ar 3 506 672 kr.

Den ekonomiska férvaltningen och bokféringen, som skéts via Sparbankens hemsida, sker
genom Hans Forssells férsorg. Foreningens bankgiro har nr 298-2072.

Féreningen har numera sex lan i Varbergs Sparbank och Swedbank Hypotek.

» Ett lan uppgick vid arets slut till 376 951 kr och har amorterats med 13 584 kr. Det 16-
per med fast rénta pa 2,81 % per ar till september 2025. Lanet har sin huvudsakliga
grund i fasadrenoveringen 1987.

e Ett andra lan uppgick vid arets slut till 242 825 kr och har amorterats med 17 660 kr.
Det I6per med rérlig réanta pa f.n. 1,23 %. Lanet har sin huvudsakliga grund i installa-
tionen av fjarrvarme 2003 samt reparationen av taket 20086.
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e Eft tredje lan uppgick vid arets slut till 100 000 kr. Det har amorterats med 10 000 kr.
Det I6per med |6per med rérlig ranta pa f.n. 1,07 %. Det har sin grund i den under
2008 genomforda installationen av trefas elektricitet och bredband i lagenheterna.

e Ett flarde lan uppgick vid arets slut till 216 675 kr. Det har amorterats med 10 700 kr.
Det I6per med 3,58 % fast ranta fram till december 2022. Det har sin grund i den ar
2009 genomforda renoveringen av avioppsstammarna.

o Ett femte lan uppgick vid arets slut till 135 000 kr. Det har amorterats med 5 000 kr.
Det I6per med 2,92 % fast ranta fram till september 2024. Det har sin grund i den ar
2014 genomférda installationen av sakerhetsdérrar.

o Eft sjatte |&n uppgick vid arets slut till 1 992 000 kr. Det har amorterats med 8 000 kr.
Det |6per med 2,39 % fast ranta fram till september 2026. Det har sin grund i bal-
kongbygget 2016.

De langfristiga skuldema uppgick saledes vid det senaste arsskiftet sammanlagt till
3 063 451 kr, vilket motsvarar ca 74,7 % av taxeringsvardet. Amorteringarna pa lanen upp-
gick under 2017 sammanlagt till 64 944 kr, vilket motsvarar 2,12 % av den totala laneskul-
den vid éarets slut. Fastighetsvardet skrivs av i den takt som lanen amorteras. Den totala réan-
tekostnaden motsvarar ca 2,53 % pa den totala laneskulden.

Pantbrev i fastigheten &r uttagna for sammanlagt 3 250 940 kr. Pantbreven &r pantsatta till
Varbergs Sparbank och Swedbank till sékerhet fér namnda I1an.

Fastigheten har varit fullvérdesforsakrad hos det norska férsékringsbolaget Protector fran
och med 1 februari 2017 fér en arlig premie férsta aret pa 7 906 kr. En mindre héjning av
premien - till 8 064 kr - har skett ar 2018. Den nya férsakringen inkluderar s.k. bostads-
rattstillagg for bostadsrattshavare.

Arsredovisning och budget

Foreningens likvida medel uppgick vid utgangen av &r 2017 till ca 322 000 kr (férra aret ca
233 000 kr). Féreningen har dessutom en checkrakningskredit pa 100 000 kr hos Varbergs
Sparbank som en likviditetsreserv.

Verksamheten har under ar 2017 givit ett éverskott p& 101 452 kr 59 ore, att jamfora med ett
underskott under 2016 pa 20 642 kr 10 ére. Skillnaden i resultat mellan aren beror i férsta
hand pa att Iépande reparations- och underhallskostnader férdelas ojamnt Gver aren. Ar
2017 har dock &ven av andra skal varit framgangsrikt i det att flera kostnadsposter kunnat

reduceras. Den hdjning av manadsavgiften med 600 kr som gjordes fran den 1 januari 2017
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har i princip endast t4ckt merkostnaden fér rantor och amorteringar pa det lan som upptogs
for balkongbygget.

Styrelsen féreslar att dverskottet 2017 avréknas mot dispositionsfonden.

Styrelsen har, liksom tidigare under lang tid, arbetat utan arvode under 2017 och foreslar att
intet arvode skall utga till styrelsens ledaméter fér 2018.

Vissa nyckeltal

| "SOU 2017:31 Starkt konsumentskydd pa& bostadsmarknaden” féreslas utékad informa-
tionsskyldighet foér bostadsrattsforeningar i féljande avseenden. Styrelsen viéljer att férega
lagstiftaren med féljande information.

» Manadsavgiften motsvarar ca 964 kr per kvm och &r.

* Skuldsattningen per kvm uppgar till (3 063 451/448=) ca 6 838 kr.

e Foreningens budgeterade sparande (=amorteringarna) uppgar till ca 145 kr per kvm.
Dartill kommer en viss, mindre marginal vid uppgérandet av budgeten, vilket leder till
att det budgeterade sparandet totalt kan uppga till ca 175 kr.

e Huvuddelen av féreningens lan ar bundna till fast ranta pa langre tid, till ar 2022 -
2026. Tvéa lan pa sammanlagt ca 343 000 kr 16per med rorlig ranta. Om denna ranta
héjs 1 procentenhet 6kar den finansiella belastningen fér féreningen med 3 430 kr pa
arsbasis, saledes en obetydlighet.

* Energikostnaden per kvm uppgar till ca 140 kr pa arsbasis.
Ovrigt

| ovrigt hanvisar styrelsen till bifogad resultatrékning fér 2017 och balansrékning per den 31
december 2017 samt budget fér 2018.
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Varberg den 27 mars 2018
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Karl-Erik Akesson




