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BRF Fallbanken inleder ombildning 2015

De fem fastigheterna koptes for 690 MSEK

Hyresratterna ombildades till en valdigt generds rabatt om uppemot 50% (15000 — 18000 SEK per kvm)
Detta bidrog till en hog beldningsgrad for foreningen pa 425 MSEK

Totalt 280 hyresratter ombildades 2015 vilket inbringade ca 260 MSEK till foreningen
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Nulaget

Foreningen bestar av

* 395Lagenheter

» 318 Bostadsratter med 433 medlemmar

* 77 Hyresratter varav 33 innehas av kommunen

* 15 Lokaler varav ICA Nara ar den storsta kommersiella
lokalhyresgasten

* Ettstorre antal p-platser, forrdd och 6vriga ytor

Fastigheterna ar byggda 1986

* Underhallsplan ar framtagen 2019 av Densia for 15 ar
framat

Underhall utover plan ar stambyte och tak
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Arbete och atgarder som har genomforts

Genomfort inventering av foreningens avtal med externa leverantorer.

Inventerat parkeringar och forrad

Hyrt ut kommersiella lokaler

Forhandlat fram konkreta dtgarder for upprustning av Gribbylunds Torg med Taby Kommun
Inrattat en foreningslokal som finns tillganglig for medlemmar

Omforhandlat ett Ian 2018 och reducerat rantekostnaden fran 2,26% till 0,86% en stor besparing
Kontrakterat SWEFAB som ar foreningens tekniska forvaltning

Nya externa leverantorer som Great Security & LaFor

Paborjat ombyggnation till nya bostadsratter pa Trefaldighetsvagen 14

Reducera onddiga utgifter, exempelvis medlemmar/hyresgaster som saknar elavtal

Hyra ut forradslokaler

Lopande effektivisering av foreningsavtal och dar det gar att omforhandla eller finna ny leverantor
Anlita extern expertis dar det behovs for att fa bra beslutsunderlag for styrelsen
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Aktuella prioriteringar

» Starka kassaflodet

» Sanka driftkostnader

* Planera for kommande underhallsatgarder for 2020

* Omforhandling av Ianen november 2019, tva lan pa totalt 122 MSEK pagar just nu. Vi har fatt indikationer
pa att Ianen férmodligen kommer hamna mellan 0,40% - 0,60% mot nuvarande 2,26% samt 1,86%
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Ekonomiska planen

En budget for bostadsforeningens forsta verksamhetsar

Den innehaller ekonomisk prognos och kanslighetsanalys dar man forséker berakna framtida risker
Ska beskriva foreningens framtida stabilitet

Nodvandighet for att kunna genomféra en ombildning fran hyresratt till bostadsratt

Budget for avgiftsnivaer
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Foreningen har inte f6ljt den ekonomiska planen om avgiftshdjning,
Varfor?

Man ville halla avgifterna [aga for att pa sadant vis 6ka marknadsvardet for bostadsratterna

Fanns mer likvida medel i kassan och darmed beslutades att inte hoja avgifterna

Antog att hyresratterna skulle avyttras i hogre takt och pa sadant vis reducera beldningsgraden
Anledningarna kan vara flera men avsikten var inte av ondo

Den nuvarande sittande styrelsen foljde inte heller den ekonomiska planen gallande avgiftshojningen 201g,

varfor?
Strategin var att forst och framst kapa utgifter och genomfora effektivisering innan en avgiftshojning.
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Ursprungliga avgiftshojningen utifran ekonomiska planen 2015

SEK per kvm/ar

2016 2017 2018 2019

m Ekonomiska planen  m Genomfdrda héjningar
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Atgard?

* Korrigera avgiftsnivan till en hallbar niva
» Detta kommer att genomforas stegvis efter samrad med Bergman & Partner

Kommande hojningar

2020 15%
2021 15%
2022 10%
2023 och framat 1,5%
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Framtida avgiftsniva SEK per kvm

2020 2021 2022 2023 2024

m Ekonomiska planen  m Verkliga avgiften
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Foreningen foljer fortfarande inte den ursprungliga ekonomiska planen,
Varfor?

 Styrelsen har vidtagit atgarder och arbetat intensivt for att reducera utgifterna for féreningen. Detta har
resulterat i en utgiftsminskning.

» Foreningens storsta utmaning ar rantekostnader som kommer att omforhandlas vartefter som dessa forfaller.
Det sista lanet, som ar det absolut kostsammaste, ar pa 61 MSEK (2023) med en ranta pa 3,56%.
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Ranteutgifter i MSEK

Intakter MSEK

L
N

12,12 MSEK

- 9,3 MSEK

/

Intakten var 2018 21,4 MSEK
Foreningens absolut storsta utgift ar
ranteutgifter

Utgiften i procent ar ca 39%
Styrelsen lagger stor energi pa
kommande forhandlingar med
foreningens lan
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Hur ska denna extra intakt anvandas?

» Foratt fa till ett positivt kassaflode
* For kommande underhall
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Kommande underhallskostnader

* Densia har tagit fram en underhallsplan for MSEK
kommande 15 aren

* Foreningen har okande underhallsbehov

» Totalt underhall 6ver 15 ar beraknas till ca 49 MSEK

* Hyresldagenheterna star for ca 25,4 MSEK

* Ungefar 3,2 MSEK i snitt/ar

* Denna rapport har ej inkluderat stambyte och
takrenovering som bor ske om 15 —30 ar.

* OBSERVERA att denna budgetering ar utformad
utifran nuvarande situation. Foreningen besitter 77
hyreslagenheter, skulle detta inte vara fallet sa
skulle siffrorna istallet vara 1,5 MSEK i snitt/ar.

* Budgeteringen har utformats utifran

"Forsiktighetsprincipen”

SNARAST 1TILL3 AR 4TILL6AR  7TILL1oAR 11 TILL15AR

m MSEK
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Kassaflode (MSEK)

Inga. kassa

Upplatelser

Kassaflode

Underhallsplan

Likvida medel

2019

10,85
3,5
-2,4

12,2

2020

12,24

-0,3
5,2
9,7

2021

9,71

1,3
byt

11,6

2022

11,68

2,5
&5
12,7

2023

12,72

2,5

15,3
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Rantekostnader (MSEK)

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Faktiska Rantekostnaden/ar 9,3 9 9 9 9 9

Faktisk Snittranta 2,23%0  2,23%  2,23% 2,23% 2,23% 2,23%
Mélsittning 9,3 7,1 5,6 5,6 5,6 2,6
Mélsittning  2,23%  1,88% 1,49% 1,49% 1,49% 0,72%

#x*xOBSERVERA***

Detta ar en malsattning vi ska uppfylla genom forhandlingar med banker om féreningens olika [an och det finns
mojlighet att omforhandla. Dock ska detta beaktas med “forsiktighetsprincipen” och budgetera efter den hogre
rantekostnaden.
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Tack for er uppmarksamhet

Fragor?

\u



