Vision 2030

Vad brukar vara problem i mdnga bostadsrdittsféreningar?

I manga fall finns en problematik eftersom manga medlemmar tror att de bor i en
hyresratt vilket ger ett synnerligen begransat engagemang samt att det i konsekvens
med det blir svart att tillsatta en kompetent styrelse. Vidare finns det manga regler och
foreskrifter en forenings styrelse maste kanna till och agera efter. De viktigaste ar
Bostadsrattslagen, Lagen om ekonomiska féreningar samt inte minst stadgarna.
Dessutom underlattar det om det finns ekonomiskt, juridisk, bygg och
upphandlingskompetens. Det blir stora skillnader for foreningens medlemmar 6ver sikt
om dessa ofta dyrbara kompetenser maste kopas in vid alla tillfallen ndgot projekt skall
goras.

Vad utmdrker da och vad dr en bra bostadsrdttsférening?

Man kan jamfora en bostadsrattsforening med ett foretag. Medlemmarna ar bade
anstallda och aktiedgare. Det giller att ha laga avgifter och helst inga skulder. Om
foreningens medlemmar ar aktiva och gor mycket arbete i egen regi sanks
kostnadsmassan dramatiskt éver tid, vilket kommer alla medlemmar tillgodo.

Vidare far det Io6pande underhallet inte slarvas med eller ignoreras utan maste skotas .
Vissa saker kommer i resultatrakningen och ger lag avgift medan andra starker
balansrakning och aterspeglas i vardet pa boratten. Vardet per kvm ar att betrakta som
aktiekurs i ett bolag och sjalvklart stiger det med ett bolag med inga 1an och stabila
intdkter. Vidare maste man ocksa titta pa orealiserade tillgangar som omsatta skulle
kunna bidraga likviditetsmassigt och fa effekter pa avgiften med ytterligare
vardetillvaxt. Av synnerligen stor vikt ar ju ocksa att styrelsen bade ar kompetent i
fragorna samt aktivt driver féoreningens langsiktiga basta for alla medlemmar.

Hur har da férvaltningen varit fér Niktergalen 27 perioden 2000-2020 ?

Under aret 2000 genomfordes stora forbattringar genom att stammar byttes samt att
tradgarden anlades. Projektledningen for bada projekten gjordes av foreningens
medlemmar samt att finansieringen gjordes med kapitalinsats av medlemmarna.
Resultatet av detta blev dels flera priser for tradgarden dar en utomstdende bedomde
kostnaden for att anlagga tradgarden till cirka 3-400 000 vilket vi gjorde for 50-60 000.
Nar det galler kapitalinsatser har till idag en insats av 300 000 i samband med
stambytet, belonats med 850 000 i form av lagre avgift samt starkt 6kat marknadsvarde.
Det finns ett antal projekt som under arens lopp genomforts men sammanfattningsvis
kan man summera enligt nedan.

Avstdende av styrelsearvode under 20 ar med genomsnitt 35 000 700 000
Medlems skotsel av tradgarden har nu fatt en prislapp om 25 000/ar 500 000
Fastighetsforvaltning och lopande driftsfragor under 20 ar 800 000
Foradling av fastigheten i form av bostader kreerade och sdlda 4 000 000
Kapitalinsatser av foreningens medlemmar 8000 000

Forhandlingar med entreprendrer och kostnadsreduceringar 850 000



Detta innebar att foreningen sammanlagt kan rakna hem narmre 13 MSEK som annars
skulle dels belastat balansrakningen med 6kad skuldbdérda ,samt dessutom att den
l6pande kostnaden varit 2,0 MSEK hogre under dessa ar. Varje medlem kan berdkna
den egna nyttan genom att multiplicera med sitt andelstal. Det ar den effekt du som
medlem kan bedéma och beakta.

Vad dr dd styrelsens ldngsiktiga vision 2030 ?

Det vasentliga ar att driva foreningen enligt samma principer som hittills men vara
oppen for att utveckla och standigt forbattra.
Det innebar summerat att

- helstinga lan dven om vi nu placerat de 2 MSEK som far en karaktar av
driftskostnad genom att binda till 1dg ranta 0,7 % dren 2019- 2020 samt att
amortera pa 50 ar. Om rantan dramatiskt stiger i en framtid vilket vi inte
beddmer sannolikt kan detta omprdévas.

- Mycket egna insatser av medlemmarna vilket kraver engagemang . Ingen kan
gora allt men alla kan gora nagot. Man behdover inte sitta i styrelsen for det

- Oversyn av underh&llsbehovet kommer att ske genom att en underhallsplan tas
fram av en extern konsult. Detta baseras pa att vi vill vara sdkra pa att inte ta
tappa bort nagot viktigt omrade. Detta kommer sen att ligga till grund for hur den
langsiktiga ekonomin bast skall hanteras. Detta dr nu genomfort och med de
insatser som gors 2020-2021 finns i princip inget storre underhall de ndrmsta
10-15 aren.

- Genomgang och tillimpning av modern teknik. Finns det mojlighet att med
digitalisering skapa battre och smidigare rutiner eller kostnadseffektiva system.
Har slagit igenom pa var administration som nu ar helt digital i NABO system.

- Oversyn av garageanvindningen i samband med lanet skall skrivas om 2017. Har
nu genomforts och resulterar i projekt MSP 4 Q 2020

- Oversyn av cykelfrdgan dir det 4r uppenbart att elcyklar kommer att vixa
framover i antal och omfattning. Har inte slagit igenom som férvantat varfor
ingen atgard gjorts.

- Generationsvaxling dar delar av styrelsen kommer att falla for dlderstrecket samt
att det ar viktigt att fa till en kontinuitet av erfarenhet och kunskap for att driva
foreningen vidare.

- Oversyn av energifragan efter det att bergvirmeprojektet landats. Det finns
kanske solceller som pa sikt kan vara av intresse dven om detta ligger langt fram.
Visade sig vara en olonsam investering och lades helt pa is. Om forutsattningarna
drastiskt dndras kan det pa sikt kanske ses 6ver igen men inte inom rimlig nartid.

- Trapphus och entreé med en uppfraschning har skett.

- Fornyelse av bredbandsavtal samt TV utbud ses 6ver. Uppgradering fran 100
Mbit till en Gig till samma pris har genomforts.

Underhallsplanen ar helt uppgraderad och styrelsen stravar efter att for medlemmarna
Skapa Stockholms bdsta bostadsriittsforening alla kategorier

Det kan man bara uppnd om medlemmarna forstdar de komponenter som dr viktiga
samt inte minst ocksa aktivt stédjer styrelsens ambitioner.



Mot denna bakgrund gor styrelsen foljande yrkande

Att stimman bifaller de tankar och planer som styrelsen enligt ovan givit uttryck for



