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Forvaltningsberittelse

Fastighet
Beteckningen pa fastigheten &r Stockholm Mullvaden Forsta 25,

Fastigheten bestar av 30 lagenheter, varav 26 med bostadsratt och 4 med hyresratt. Till deita
kommer 9 lokaler. Total bostads- och lokalyta &r 2 918 kvm.

Styrelse och firmatecknare
Vid ingangen till verksamhetsaret utgjordes styrelsen av Bengt Hasselback (ordférande), Gay Laurin,
Gunnel Landstrém och Tommy Akesson.

Efter genomférda val vid féreningens arsstdmma den 27 april har styrelsen f8ljande sammanséttning:

Bengt Hasselbick 1ar
Gay Laurin 14r
Tommy Akesson 24r
Gunnet Landstrom 2ar
Nils Forsherg 24r
Suppleanter;

Petter Ekevarn 1ar
Mans Erlandsson 14r

Firmatecknare har varit styrelsens ledaméter, tva i firening.

Vid féreningsstamiman den 27 april valdes Mikael Wetterdal till revisor, 2 ar, och Chirister Stolt till
revisorssuppleant, 1 ar.

Verksamhetsaret 2011 har for styrelsens del varit intensivt. Styrelsen har haft tretton

protokollférda sammantréden under verksamhetsaret. Styrelsen har aven utgjort byggkommitté

vilken har sammantiratt tta ganger under verksamhetsaret. Dessutom elt antal moten med férvaltaren,
EM, framfor allt f6r uppfélining av féreningens ekonomi samt méten med anbudsgivare i samband med
gjorda upphandlingar.

Styrelsen har under aret faststélit en ny arbets- och attestordning.

Styrelsen fdljer och styr verksamheten utifran perspektiven ekonomi, medlemmar, hyresgéster och
fastighet.

Ekonomi
Den ekonomiska forvaltningen av foreningen anfértroddes, 1 samband med forvarvet av fastigheten
2008, efter upphandling tifl Einar Mattsson Byggnads AB.

Lansforsékringar Bank valdes som finansidr av fastighetsforvarvet. For finansiering av stambytet
genomférdes en upphandling. Sex banker Inbjods att avge anbud. Handelshanken gav det mest
fordelaktiga anbudet. Lanet uppgar till 11 miljoner kronor. Réntekostnader for [anet har kalkylerats in i
den ursprungliga ekonomiska planen.

Diskussionerna med Handelsbanken ledde till att styrelsen beslutade att éverfora Svriga lan fran
Lansforsakringar till Handelsbanken med undantag for ett 1an pa drygt 10 miljoner kronor som &r
bundet till en ranta pa 2.52% till halvarsskiftet 2012,

Den totala laneskulden uppgér till 34 800 000 kronor fordelat pa fyra lan med olika bindningstid. Far
att uppna en optimal placering av lAnade mede! gjordes en placeringsplan synkroniserad med den
betalningsplan som stambytesentreprendren upprattade,
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Foreningens intakter utgdrs huvudsakligen av bostadsrattisavgifier samt hyror frén lagenheter och
lokaler. Vid berskningen av bostadsrattsavgifter i féreningens ekonomiska plan kalkylerades med en
hégre ranta &n vad som varit aktuell under aret samt inraknades kostnader fér stambyte. Trots
hyresbortfall i stutet av &ret, hanforligt till kompensation till hyresgéster for oldgenheter i samband med
stambytet, har foreningen varje manad har haft en viss dverlikvid vilken placerats pa rantebarande
konto.

Kostnaderna har med nagot undantag hallits pa budgeterad niva. Storre avvikelser i forhallande till
budget kan noteras vad géller kostnader for obligatorisk ventilationskontroll, OVK, fjairrvirme,
kostnader for &verméngd av grovsopor samt vissa reparations- och underhallsinsatser som inte var
planerade.

Medlemmar

Féreningen har en anslutningsgrad pa 83%. | borjan av aret tilitréddes tva [dgenheter vilka saldes |
slutet av ar 2010. Under 4ret har yiterligare tva lagenheter bytt dgare. Samtliga nya |agenhets-
innehavare har beviljats medlemskap i féreningen.

Kommunikationen mellan medlemmar och styrelse sker genom direktkontakter, via féreningens
hemsida, information pé féreningens anslagstavior samt via meddelande i féreningens postiada.

Medlemsakdiviteter
Styrelsen har svarat for skétsel av innergérd innebarande underhall av tradgardsmabler, inkép och
skotsel av blommor, rensning av [ov m.m, Infdr jul har julgran képts in och lyst upp garden.

[ september ménad arrangerades ett andra mote fér medlemmar och hyresgéaster fér information om
det kommande stambytet. Vid motet deltog projektledarna fran Byggfab samt huvudentreprendren for
stambytet, BOL/Byggpartner.

Hyresgister
Féreningen har fyra hyresgaster for vilka franingen har ett hyresvérdsansvar, Inga forandringar har
skett under aret.

Féreningen hyr ut fem butikslokaler | gatuplanet samt tre lager och hantverkslokaler | kallarplan, En
av de tidigare uthyrda lagerlokalerna har utnytijats som f6erad, omkladnings- cch uppehalisrum far
byggnadsarbetarna som arbetar med stambytet,

Fastighet
Den tekniska férvaliningen av fastigheten skats av Einar Mattsson Byggnads AB. Samarbetet mellan
styrelsen och forvaltare har vaiit gott och fortroendefullt.

Styrelsen upphandllade 2010 projektledning for stambytet. Byggfab utarbetade programhandiingar
och genomférde en upphandling av huvudentreprendr. Efter en av byggkommittén och Byggfab g
emensam utvardering valdes BOL/Byggpartner som entreprendr. Stambytet pabsrjades i mitten av
oktober manad med start i Torkel Knutssonsgatan 29 och berdknas vara klar under mars manad 2012.
Stambytet utgor en stor pafrestning for de boende men baddms som en hogpricriterad
underhéllsatgérd i den statusbesikining som gjordes | samband med fastighetsforvarvat,

| birjan av aret slutférdes arbetet med att byta dérdfoder till de nya sakerhetsdorrara.,

En upphandling av ny slférsdrining av kallare och tvattstuga gjordes under arst och arbetet ar
genomfért.

En upphandling av balkonger har genomfdrts. Instaliationen av balkonger berdr fyra lagenhster ach
flnansieras av de lagenhetsinnehavarna sjélva.

En ny och stérre trappa till innergarden har installerats.

Fasadtvatt av sandstensgrunden har genomférts.
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Bygglov har sokis och beviljats fér vinden. En arkitektritning innehallande tre I5genheter ingick |
underlaget for ansdkan. En undersokning av marknaden kan nu genomfdras. En eventuell forsaljning

av vinden kommer aft understéllas ordinarie eller extra féreningsstdmma fér avgérande.

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, har genomférts och resulterat i en rad atgarder,

Férslag till disposition betriffande féreningens vinst eller forlust
Till f6reningsstammans forfogande star féljande:

Balanserad vinst/férlust

Arets vinst

Styrelsen foreslar att till yttre fond avsatts
samt | ny rékning overfors

-684 697
232 983
-451 714

51577

-503 291

451714

Sida 3(9)



Br Swedenhborg

Sida 4(8)
Org nr 7164202942

Resultatriakning
Belopp i kr Not 2011 2010
Nettoomséitning 1 2 174 481 2195602
Bruttoresultat 2174 481 2195602
Fastighetskostnader
Drift 2 -790 888 -811 409
Reparationer och underhall -117 031 -458 028
Fastighetsskatt -108 980 -105 930
Avskrivningar 3 -47 482 -43 303
Ovriga rorelsekostnader 4 -83013 -137 693

-1 145 394 -1 558 363
Rérelseresultat 1029 087 639 239

Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 86 523 1952

Réantekostnader och liknande resultatposter 5 -882 827 -467 437

-796 104 -465 4856
Resultat efter finansiella poster 232983 173754
Skatt pa drets resultat ~ -
Arets resultat 232 983 173 754
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Balansrikning
Belopp i kr Not  2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 6 74 683 329 74 664 272
P&gaende om- och tilbyggnad 4 045 194 -
Summa anldggningstiligangar 78 728 523 74664272

Omséttningstillgangar
Korifristiga fordringar

Skattefordringar (inkl momsfordran) 198 247 60 918
Ovriga fordringar 7 811 -
Férutbetalda kostnader och upplupna Intékter 8 70 516 29879

287 674 90 797
Kassa och bank 8263014 1149 580
Summa omsiéttningstillgangar 8 530 638 1240 387

SUMMA TILLGANGAR 87 259 211 75904 658
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Belopp | kr Not 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9
Bundet eget kapital
Egnainsatser 52 214 031 52 214 031
Upplatelseavgifter 11 138 11138
Fond far yttre underhall 84 471 41168
52 309 640 52 266 337
Frift eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -684 697 -815 148
Arets resultat 232 083 173754
-451 714 -641 394
51 857 926 51624 243
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 34 800 000 23 800 000
34 800 000 23 800 000
Kortfristiga skulder
Farskottsbetalda avgifter och hyror 201 809 220 897
Leverantérskulder 243 437 137 855
Ovriga skulder - 50 025
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 11 156 039 71138
601 285 479715
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 87 259 211 75 904 658

Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Belopp i kr 2011-12-31 2010-12-31

Stillda siikerheter
Fdr egna skulder och avséatiningar

Fastighetsinteckningar 25 200 000 25 200 000
25200 000 25200000
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Belopp | kr om ingef annat anges
Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad enligt rsredovisningslagen (ARL) och Bokfsringsnamdens
allménna rad.
Tillgangar, avsatiningar och skulder har redovisats till anskaffningsvarde om inte annat anges
nedan.
Avskrivningar pa byggnad filjer den ekonomiska planen, registrerad hos bolagsverket 2009-09-23,
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de bersknats infiyta.
Not1 Nettoomsitining
2011 2010
Nettoomséitning
Avygjifter 992 328 988 016
Hyror hostader 319 441 3120986
Hyror [okaler, momspliktiga 786 541 817 936
Ovriga intakter 76171 76 554
2 174 481 21958602
Not2 Drift
2011 2010
Fastighetsskdtsel (teknisk forvaltning) -69 784 -69 992
Stadning -38 030 -3¢ 172
Sndrdjning -48 081 -32 308
El -3g 222 -41 154
Fiarrvéirme -347 472 -376 688
Vatten -39 970 -42 400
Sophamining -34 237 -43 316
Férsakringspremier -32 762 -32 113
Kabel-TV -5 087 -4 887
Farvaltningsarvede {(administrativ forvaltning) -127 951 -123715
Ovriga driftkostnader -9292 -5 656
-7980 888 -811 409
Not3 Avskrivningar
L 2011 2010
Avskrivning byggnad -47 482 -43 303
-47 482 -43 303
Mot4 Ovriga rorelsekostnader
2011 2010
Bankkostnader -4 752 -1 689
Styrelsearvoden 2008-2010 - -100 000
Styrelsearvoden 2011 -60 000 -
Sociala avgifter, styrelsearvoden -14 610 -20815
Géardsfester -1 374 -6 560
Farbrukningsmaterial - -5 408
Moteskostnad stdmma - -1 425
Ovriga externa kostnader -2 277 -1 795
-83013 -137 693
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Not5 Rintekostnader och liknande resultatposter
2011 2010
Réantekostnader an -880 208 -466 360
Ovrigt -2 421 -1 077
-882 627 -467 437
Not6 Byggnader och mark
2011-12-31 2010-12-31
Férdigstéalida byggnader
Ingaende anskaffningsvérde 36 034 494 36 003 271
Aktivering av saikerhetsdorrar - 131223
Kompletterande akfivering dérrar 34 100 -
Elarbeten i kéllare 32 439 -
Forsdlining av SAKAG (som anvéndes vid fastighetskéipet) - -100 000
36 101 033 36 034 484
Mark
Vid arets borjan och slut 38 714 249 38714 249
Ackumulerade avsknvningar
Vid arets birjan -84 471 -41 168
Arets avskrivningar -47 482 -43 303
-131 953 -84 471
Bokfrt restvirde vid arets slut 74 683 329 74664 272
Taxeringsvéarden, byggnader 24 817 000 24 817 000
Taxeringsvarden, mark 26 760 Q00 26 760 000
Not7? Oviga fordringar
2011-12-31 2010-12-31
Skattekonto 911 -
911 -
Not8 Foruthetalda kostnader och upplupna intikter
- 2011-12-31 2010-12-31
Lansférsakringar, forsakringspremie jan-okt 30 057 26 754
Garantisumma takskottning 7813 31125
Upplupna réntor p& bundna placeringar, kort tid, Handelsbanken 32 947 -
70 516 29 879
Not9 Eget kapital
Insatser Upplalelse- Yitre fond Balanserat Arets resultat
avgifter _resullat
Ingéende balans 52 214 031 11138 41 168 -815 148 173 754
Disposition enl
stdmmobesiut 43 303 130 451 ~173 754
Arets resultat 232 983
Utgdende balans 52 214 031 11 138 84 471 -684 697 232 983
Summa Eget kapital 51 857 926
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Not 10 Skulder {ifl kreditinstitut, [Angfristiga
Kreditinstitut Oms.dag Réntesals per 111231 2011-12-31 2010-12-31
Lansforsakringar  2012-06-30 2,520% 10 100 00D 10100 Q00
Lansforsékringar - 7 500 000
Lansforsakringar - 6 200 000
Stadshypotek 2014-07-30 3,450% 10 000 000 -
Stadshypotek 2012-02-01 3.410% 10 000 000 -
Stadshypotek 2012-02-01 3,410% 4700000 -

34 800 000 23 800 000
Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter

2011-12-31 2010-12-31
Upplupna arvoden - 40 000
Sociala avgifter, arvoden - 8 326
Upplupna réntor Stadshypotek 138 694 -
Ovriga Interimskulder 17345 22812

156 039 71138
Stockholm den 2012-
- st et e

-

Gunnel Landstrdm

-

&

Tommy Akesson

Nils Farsberg

Min revisionsberéattelse har avgivits 2012- 0"—'/ -

Mikael Wetterdal revisor



Revisionsbherattelse for 2011

Till foreningsstdmman i BRF Swedenborg, org. nr. 716420-2942

Jag har granskat féreningens rékenskaper och gitt igenom protokoll och andra handlingar
som lamnar upplysningar om féreningens ekonomi och férvaltning. Rikenskaperna ar férda
med ordning och noggrannhet, inkomster och utgifter &r styrkta med nédvindiga
verifikationer. Jag har inte funnit ndgon anledning till kritik.

Jag fOreslar arsmdotet att:

e faststdlla resultatrakningen och balansrikningen
e behandla drets resultat enligt forslaget i forvaltningsbherittelsen
e bevilja styrelsen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2011

Stockholm 120401

Mikael Wetterdal



