ARSREDOVISNING
2007

= Sl -._.______‘__
T o
= e

: . :
Yttre miljon &r viktig for foreningen
Foto Karin Burman

HSBs bostadsrattsforening
Svartvik nr 268 Stockholm



INNEHALLSFORTECKNING

Viktiga handelser
Allméant om féreningen
Nyckeltal
Foreningsverksamhet
Resultat och arsavgifter
Driftkostnader
Underhallsatgarder
Samfalligheten
Finansiering

Placering av likvida medel
Framtiden

Forslag till resultatdisposition
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflodesanalys

Noter

Revisionsberattelse
Verksamhetsrapport
Bilaga 1

Bilaga 2

Certifieringsutlatande

Styrelsens ratt att besluta om ersattningar

© o ~r WO N P

10
11
12
13
14
14
15
16
18
19
25
26
30
31
33
35



Brf Svartvik 2007

Viktiga handelser

Brf Svartvik sidker forlangt godkannande
som Certifierad forening till 2010

December manads avgift slopas for fiarde
aret i foljd
Foreningens underhallsplan for de

kommande 20 aren uppdateras

Gruppanslutning till Internet och Ip-telefoni
genomfors och abonnemanget inkluderas i
manadsavgiften

Kommunens hyresavtal for forskolelokal
omforhandlas

Kontorslokal byter hyresgast

Samfallighetens garagehyror
hdjs fran arsskiftet med 8 pro-
cent
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VERKSAMHETEN 2007

Styrelsen for brf Svartvik i Minneberg, Bromma, far harmed avge féljande
forvaltningsberattelse for rakenskapsaret 2007-01-01 — 2007-12-31.

Allméant om féreningen

I mitten av 1980-talet genomférde HSB Stockholm omvandlingen av ett gammalt
industriomrade i Traneberg till ett av Stockholms vackraste nybyggda bostadsomraden
med narmare 1000 bostader. Det fick namnet Minneberg. Det ar fraga om sjonara
bebyggelse vid Ulvsundasjon med upplyst strandpromenad och med smabatshamn och
badplatser inom omradet. | centrala Minneberg finns fyra bostadsrattsforeningar varav brf
Svartvik ar den storsta. Inflyttningen i brf Svartvik skedde etappvis under 1986-87.

Brf Svartviks fastigheter

Foreningen ager fastigheterna Svartvik 1 — 6 i Bromma, Stockholm. Pa fastigheterna finns
7 byggnadskroppar med bostéader samt en parkeringsanldggning (P2) och en stérre
samlingslokal (Badviken). Parkeringen och samlingslokalen forvaltas av Minnebergs
Samfallighetsforening.

Bostadslagenheter - antal och ytor

Foreningen har 327 bostadsrattslagenheter. Vid verksamhetsarets slut var 319 upplatna till
enskilda bostadsrattshavare, 5 som gruppbostader i kommunens regi och 3 som &ldrebo-
stdder genom HSB Stockholm. Bostadsytan for bostadsrattslagenheterna ér 24 280 m2.
Medelytan per lagenhet &r 74 m2.

Antal lagenheter av respektive typ
Fastighet 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok o storre
Svartvik 1-6 13 97 133 81 3

Lokaler - antal, ytor och hyresavtal

Foreningen har lokaler for uthyrning med en sammanlagd yta pa 1 139 m2, fordelade pa
kontorslokaler och forskolor. Det &r tva permanenta daghem med en sammanlagd yta pa

1 069 m2. De hyrs av Stockholms kommun enligt avtal som I6per till 30 september ar 2012
respektive utgangen av ar 2013. Kontorslokalen har en yta pa 70 m2. Avtalet for den
lokalen upphorde i december 2006. Ny hyresgést tilltradde den 1 februari 2007 och avtalet
I6per t 0 m januari 2010.

Lokaler for fritid, samvaro och hobby

Brf Svartvik har i sina byggnader véavstuga, bibliotek och dvernattningsrum. En lokal
disponeras som styrelserum. Samverkan sker med dvriga féreningar om lokalutnyttjande.
Inom omradet finns tva storre samlingslokaler, Badviken och Batviken, lokaler for
bibliotek, vavning, snickeri och foto. FOr barn och ungdom finns bordtennislokal.
Maojligheter finns till gymnastik och barndans. En lokal har utrustats som gym och
innehaller dven bastu. | omradet finns fem Gvernattningsrum som ér tillgangliga for alla
boende i Minneberg. Foreningsverksamheten ar livlig med bl.a. en aldreklubb, fotoklubb,



batklubb, bridgeklubb, sangkor. Samordningen av fritidsverksamhet, lokalutnyttjande m m
inom omradet sker genom en Medlemsgrupp, som utses av Minnebergs
Samfallighetsforening.

Samfallighetsforeningen

Minnebergs Samfallighetsforening ansvarar for driften av omradets varmeanlaggning, tva
parkeringsanlaggningar med ca 500 bilplatser, tva storre samlingslokaler, centralantenn
samt sopsug och grovsoprum. Samfallighetens ursprungliga investeringar samt
driftskostnader, inklusive periodiskt underhall, fordelas pa de fyra bostadsrattsféreningarna
efter fasta fordelningstal. Brf Svartviks andel ar 35,488 procent .

Nyckeltal
Produktionskostnad 9013 kr/m2 bostader och lokaler
Fastighetslan (aktuell belaning) 7 171 kr/m2 bostader och lokaler
Ursprunglig insats, bostadsréatter 1 337 kr/m2 bostader
Arsavgifter (inkl avgiftsfri ménad) 625 kr/m2 bostader
Réantekostnader 279 kr/m2 bostader och lokaler
Fastighetsskatt 43 —7—
Fonderingsbehov yttre fond 55 ==
Drift och l6pande underhall 289 -
darav

Varmekostnad 77 —’—

Samfalligheten dvrigt 40 ——

L6pande underhall 24 -

Vatten och fastighetsel 40 ——

Forvaltnings- och skotselkostnader 59 —7—
Soliditet

Soliditeten &r ett matt pa foreningens ekonomiska styrka. Den beraknas som eget kapital i
forhallande till balansomslutningen och redovisas i procent. | nedanstaende diagram
redovisas soliditeten, exklusive fonden for yttre underhall.
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Soliditeten ligger sedan ar 2000 pa drygt 18%, vilket ar en niva som maste betecknas som
mycket tillfredsstallande. Det ar darfor inget mal for féreningen att 6ka det egna kapitalet
utéver vad som kravs for att sékerstélla det framtida underhallet.



Foreningsverksamhet

Styrelse

Styrelsen bestar av tio ledaméter och ar konstituerad enligt foljande:

Ordforande Tomas Jonsson Fritid, studier Lotta Ahman
Vice ordférande  Birgitta Nygren Vice sekreterare Pia Ljunggren
Sekreterare Anders Bjorkblad  Svartviksbladet Karin Burman
Ekonomi Hans Almgren Byggfragor Gordon Ronnberg
Byggfragor Maléne Broman HSB-ledamot Wolf Barufke

Nagon suppleant ar for narvarande inte utsedd. | tur att avga vid stamman 2007 &r Birgitta
Nygren, Anders Bjorkblad, Maléne Broman, Lotta Ahman och Gordon Rénnberg.

Firmatecknare
Tomas Jonsson, Birgitta Nygren, Hans Almgren och Anders Bjorkblad.

Revisorer

Revisor, vald av foreningen, ar Ingrid Strandberg och revisorssuppleant Leif Johansson.
Som foreningens yrkesmassiga revisor har anlitats BoRevision AB.

Arbetsgrupper

Styrelsens arbetsgrupper har haft féljande sammansattning.

Byggrupp Gordon Ronnberg, Maléne Broman, Pia Ljunggren, Anders
Bjorkblad och Tomas Jonsson

Ekonomigrupp Hans Almgren, Birgitta Nygren och Tomas Jonsson

Markgrupp Lennart Hogzell, Lotta Ahman, Maléne Broman, Pia
Ljunggren, Karin Burman och Tomas Jonsson

Medlemsgrupp Karin Burman, Birgitta Nygren, Pia Ljungren och Lotta Ahman

Boendeombud

Boendeombuden &r en mycket viktig lank mellan medlemmarna och styrelsen. Ansvarig
for kontakterna ar Birgitta Nygren. Boendeombud har under aret funnits i 16 av vara 17
portar. Arbetet med att fylla vakansen i port 15 pagar.

Traffar for brf Svartviks boendeombud genomférdes den 18 januari och den 6 september.
Vid de sammankomster som halls med boendeombuden utbyts erfarenheter och diskuteras
forslag till forbattringsatgarder i vara portar.

FOreningens representation:

e HSB Stockholm, &rsstamma i distrikt VVasterort: Gordon Rénnberg, Lotta Ahman,
Karin Burman, Pia Ljunggren och Birgitta Nygren.

e Minnebergs samféllighetsforenings styrelse: Tomas Jonsson och Hans Almgren samt
Birgitta Nygren och Karin Burman som suppleanter.

e Minnebergs samfallighetsforenings stamma: Anders Bjorkblad med Gordon Rénnberg
och Pia Ljunggren som ersattare.



Representation i HSB Stockholm:

e HSB Vasterorts distrikt: Tomas Jonsson, styrelseledamot och vice ordférande
e HSB Stockholms styrelse: Hans Almgren, ledamot

Valberedning

Foreningens valberedning bestar av Lennart Hogzell (sammankallande), Inger Edvardsson
och Ann-Sofie Nilsson.

Styrelsens utbildning

Styrelsen for brf Svartvik har gatt utbildning hos HSB Stockholm i enlighet med HSBs
certifieringskrav. Pia Ljunggren genomforde hosten 2001 HSB Stockholms kurs
”Fdrvaltning & Ekonomi”. Under 2002 genomfdrde Tomas Jonsson, Birgitta Nygren och
Lotta Ahman utbildningen den 14 och 16 februari och Anders Bjérkblad och Maléne
Broman den 21 och 23 november. Karin Burman genomfdrde utbildningen 26 oktober
2004. Hans Almgren har, under sin tid som ekonom pa HSBs Riksférbund, genomfort
kunskapstestet med godként resultat.

Utdver ovan namnda utbildningar har Tomas Jonsson och Birgitta Nygren genomgatt
HSBs ordférandeutbildning samt Anders Bjorkblad och Pia Ljunggren genomgatt
sekreterarutbildning.

Vid HSB Stockholms styrelseseminarium i Dublin om styrelsens fastighetsagaransvar mm
9-11 november deltog Lotta Ahman och Karin Burman.

Styrelsemoten

Styrelsen for brf Svartvik har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden,
varav tva varit forlangda méten dar framtidsfragor sérskilt har behandlats.

Foreningsstammor och informationsméten
Foreningens arsstamma holls den 10 maj med 56 rostberattigade medlemmar.

Stamman behandlade bl a tio motioner. Av dessa beslutade stdmman i ett flertal fall att
styrelsen skulle féra motionerna vidare till samfalligheten, namligen férslag om inkop av
ytterligare bord och bénkar till strandpromenaden, uppférandet av ytterligare en
badbrygga, inférandet av en sopfraktion fér komposterbart avfall i soprummet, utdkat
oppethallande i grovsoprummet, utbyggnad av parkeringshusen samt initiativ till att bilda
en bouleforening.

Styrelsen har tagit upp dessa forslag i samfallighetens styrelse, varvid féljande atgarder har
vidtagits. Ytterligare bord och bankar har anskaffats, badbryggan har renoverats och
forsetts med fler badstegar, 6ppethallandet i grovsoprummet har utokats. Daremot har inte
utrymme for nya fraktioner kunnat skapas i soprummet. Nagra nya initiativ betraffande
utbyggnad av parkeringsgaragen bedoms inte vara realistiska. Fragan om bouleforening
har dverlamnats till medlemsgruppen i samfalligheten.

Bland ¢vriga motioner kan ndmnas att ett forslag att ordna stamningsfull julbelysning av
traden langs Svartviksslingan har tillgodosetts i ett forsta steg i brf Svartvik under vintern
2007. Permanent plats med belysning for tre storre julgranar har skapats pa vara gardar och
belysning av ett antal trdd har ordnats.



Pa forslag i tva motioner beslutades att styrelsen ska fortsatta anstrangningarna att utoka
forvaringsplatser for cyklar utomhus under tak samt redovisa resultatet senast till stimman
2008. Styrelsen har &nnu inte kunnat tillgodose detta, men det ligger i planen for
innevarande ar.

Motionskravet att resultatet av radonmétning snarast skall redovisas har inte kunnat
genomforas eftersom det varit noédvandigt att komplettera matningarna pa grund av att
utdelade dosor inte skickades in av berdrda boende.

Det sedvanliga informationsmotet hélls den 27 november varvid bl a delarsrapport och
resultatprognos for 2007 och budget for 2008 diskuterades.

Ett informationsmote for nyinflyttade genomfordes den 23 maj. 24 boende fick tillfalle att
traffa styrelsen under trivsamma former.

Besok fran Ryssland
Den 22 november kunde brf Svartvik hélsa fem ryska kvinnliga besokare fran St

Petersburg och Novgorod vélkomna. StudiebesOket var 6nskat av KF Project Center och
genomfordes under medverkan av Lennart Hogzell och Hans Almgren.

Staddagar

Staddagar genomfordes den 21 april och den 10 november med ett 50-tal deltagare per
tillfélle.

Lagenhetsoverlatelser
Under aret har 41 bostadsratter dverlatits, varav 2 genom arv och 2 genom gava.

Forvaltnings-, skotsel- och forsakringsavtal

Styrelsen har haft avtal med féljande organisationer och foretag under verksamhetsaret:
HSB Stockholm for administration, teknisk forvaltning, markskdétsel och snérdjning.
JN & Partners AB for stddning av trapphus och lokaler.

Herr Garman Entrémattor AB nar det géaller tvattning och byte av dérrmattor.

OTIS Hiss avseende tillsyn och underhall av hissar.

Lansforsakringar AB betraffande fastighetsforsakring.

Bredbandsbolaget for abonnemang av IP-telefoni och internetuppkoppling.

Svartviksbladet

Svartviksbladet har utkommit med fyra nummer under ar 2007 och ett extrablad med
anledning av beslutet om avgiftsfri manad i december. Redaktdr ar Karin Burman.
Tidningen ar mycket uppskattad och fyller ett viktigt informationsbehov vid sidan av
motesverksamheten och hemsidan.

Hemsida

Brf Svartvik har egen hemsida pa Internet med adress: www.brfsvartvik.com. Den ar under
ombyggnad och har bl a ett nytt utseende. Ansvarig ar Karin Burman. E-post till styrelsen
kan skickas under adress info@brfsvartvik.com.

Ovrig skriftlig information

Brf Svartvik lamnar, utdver en fyllig arsredovisning, aven ett delarshokslut for perioden
januari-augusti. En uppdatering av informationsbroschyren ”Svartvik fran A — O™ har
paborjats under 2007.


http://www.brfsvartvik.com/
mailto:info@brfsvartvik.com

Brandvarnare

Samtliga bostader i brf Svartvik har sedan tidigare utrustats med brandvarnare.
Medlemmarna uppmanas att regelbundet tillse att brandvarnarna fungerar
tillfredsstéllande.

Gastlagenhet

Foreningens lagenhet, som kan hyras av medlemmar som far tillfalliga besokare, finns pa
Svartviksslingan 15 B. Gastlagenheten ar mycket uppskattad och antalet uthyrda dygn
uppagick till 275 under 2007. Avgiften ar 200 kr/dygn. Verksamheten skots av Lotta
Ahman.

Arvodering utanfor styrelsearvoden

Arvodet till styrelsen och foreningsvald revisor &r av stdmman faststallt till 165 000 kronor
for perioden maj 2007 — april 2008, varav revisor erhallit 7 500 kronor. Valberedningens
tre ledamater har enligt stammobeslut erhallit ett arvode pa 2 000 kr vardera.

Styrelsen har d&rutdver bemyndigats att ge ersattning enligt av stamman faststallda
principer (se arsredovisning for 2006, sid 32). Sadan ersattning har utgatt under 2007.
Foreningen har anlitat forre ordféranden Lennart Hogzell att utfora ett antal tjanster. Det
géller bl a planering och besiktning av markarbeten, kontakter med lokalhyresgéster och
boende samt férhandlingar om lokalhyror. Ut6ver sedvanligt styrelsearvode har Lotta
Ahman ersatts for sitt atagande att ansvara for brf Svartviks gastlagenhet, Gordon
Ronnberg bl a for renovering av porttavlor samt Hans Almgren for extraarbete i samband
med forhandlingar om hyresavtal. Erséttningar av detta slag har utgatt med sammanlagt 72
145 kronor.

Certifiering

Brf Svartvik &r sedan maj 2002 en HSB-certifierad forening, en av de forsta inom HSB
Stockholm. Certifieringen innebér att foreningen genomgatt en noggrann granskning och
revision i bl a féljande avseenden.

- Styrelsens kunskaper, med kravet att minst hélften av styrelsens ledamoter skall
uppfylla vissa kunskapskrav

- Styrelsens planering, med sarskild tonvikt pa underhallsplanering och flerarsprognoser

- Styrelsens information till medlemmarna

Under 2006 genomforde certifieringsrevisorn vid BoRevision AB en fornyad prévning av
foreningen med godkant resultat. Certifikatet ar nu giltigt till halvarsskiftet 2008.
Processen att forlanga detta till 2010 pagar. Se dven bifogat certifieringsutlatande.

Samféllighetens arrangemang

Minnebergsdagen anordnades den 2 juni i Mittparken. Under dagen forekom bl a loppis
och en rad arrangemang sarskilt for barnen. Framat kvallen anordnades dans och PUB pa
sérskilt uppford dansbana och i télt. Minnebergsdagen &r numera en uppskattad tradition.

Pubaftnar har genomforts vid fyra tillfallen i Batviken, med ett gott deltagande fran vara
boende i omradet.

Samfalligheten har arrangerat traffar den 22 februari och den 11 oktober for samtliga
styrelseledaméter i de fyra foreningarna. Syftet ar att informera oss om aktuella fragor, att
lara kdnna varandra och att underlatta samverkan mellan foreningarna i Minneberg.



Varsalongen

Minnebergs varsalong genomfordes den 24-25 mars. Ett 20-tal konstnarer och hantverkare
med anknytning till Minneberg stéllde ut sina alster. Bl a deltog fotoklubben och
vavstugorna. Den populéra utstaliningen kompletterades med Café och underhéllning.

Resultat och arsavgifter

Foreningens ekonomiska stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning.
Styrelsen lamnar dartill nedanstaende kommentarer till arets resultat samt till ett antal
intaktsposter respektive kostnadsposter.

Arets resultat

Brf Svartvik redovisar for 2007 ett Gverskott pa ca 210 000 kronor. Foreningen tillampar
Bokforingsnamndens anvisningar, som innebér att periodiskt underhall kostnadsfars under
aret, medan styrelsens forslag till reservering for planerat underhall, respektive lyft fran
underhallsfonden, lamnas for beslut till féreningens arsstamma.

Under 2007 har féreningen for fjarde aret i foljd beslutat ge medlemmarna en avgiftsfri
manad. Samtidigt har gruppanslutning till bredband och telefoni kunnat ske fr o m 1 mars
2007 utan avgiftshojning. Bakom det positiva resultatet 2007 ligger lagre kostnader for
periodiskt underhall, en viss sankning av fastighetsskatten samt att rantekostnaderna hittills
stigit mattligt.

Hyror for lokaler och parkeringsplatser

Kontorslokalen i port 11 blev vakant i slutet av 2006. Redan fr o m 2007-02-01 kunde
emellertid nytt tredrigt avtal tecknas med JN-ET AB.

Hyresavtalet for forskolan Arkens lokal Svartviksslingan 47 omférhandlades ar 2006 med
stadsdelsforvaltningen. Den nya hyresnivan blev ca 1 500 kr/m2, vilket inkluderade
klausuler for index, varmekostnad samt fastighetsskatt. Avtalet innebar en férlangning till
utgangen av 2013.

Forhandlingar i syfte att uppna motsvarande villkor for forskolan Minnemalens lokal
Svartviksslingan 13 inleddes sommaren 2006 med utbildningsférvaltningen i Stockholms
stad. Denna forhandling visade sig bli betydligt mera komplicerad och utdragen.
Kommunen begérde prévning i hyresnamnden i tva omgangar. Medling genomfordes
under varen 2007. Staden begarde darefter att namnden skulle faststalla marknadshyra,
vilket efter besiktning skedde i oktober. Brf Svartvik, som anlitade professionell
juristhjalp, kunde efter genomford process konstatera att namnden faststallt den hyresniva
som foéreningen ursprungligen begért. Déarefter har avtal traffats som I6per till 2012-09-30.
Den sammanlagda kostnaden for juristarvode uppgick till ca 75 000 kronor.

Brf Svartvik disponerar de fyra parkeringsplatserna vid vandplanen vid portarna 29 — 31.
Avtal har tecknats med Lénsparkering Bevakning AB om arrendeintékterna. For 2007 har
platserna registrerats for mervardeskatt. Platserna ger foreningen nettointakter pa ca 30 000
kronor per ar.

Omsattning, resultat och avgifter

Arsavgifterna i brf Svartvik har sankts med sammanlagt 13 procent sedan 1999. Till detta
kommer att avgiftsfri manad lamnades 2001, 2004, 2005, 2006 och 2007.



Vissa nyckeltal 2003 — 2007

2007 2006 2005 2004 2003
Nettoomséttning 17 121 691 17 480 288 17 214 483 17 170 901 18 511 190
Rorelseresultat 6 661 625 6527 045 6 564 874 8527 331 9338984
Resultat efter finansiella poster 210130 674 097 -88 580 1 064 305 1217 567
Arsavgift (genomsnitt), kr/m2 625 625 625 625 681

Resultatet efter finansiella poster ar fore planerade 6verforingar till, respektive lyft fran
underhéllsfonden. Arsavgiften ar beraknad efter avgiftsfri méanad.

Driftkostnader

Kostnader for fastighetsforvaltning

Foreningen har kontinuerligt anpassat forvaltningsavtalen efter foreningens specifika
behov utan att servicen blir lidande. Utvecklingen under de senaste fem aren framgar av

nedanstaende tabell.

Fastighetsforvaltningskostnader 2003 — 2007

2007 2006 2005 2004 2003
Ekonomiforvaltning 404 340 390 948 389 873 389 796 368 508
Fastighetsskotsel 390 044 353 000 334 620 365 488 310553
Stédning 371175 361 415 357 256 348 194 408 600
Markskotsel 221 880 236 865 221 880 246 047 238 388
Snérenhélining *) 85519 160 619 65 724
Summa férvaltning 1472 958 1502 847 1369 353 1349 525 1326 049

*) Snérenhallning dverfordes fran Samfalligheten fr o m 2005

Brf Svartvik har tillsammans med Samfalligheten och dvriga féreningar i Minneberg
omforhandlat férvaltningsavtalen fr o m 2005. De nya avtalen, som blev femariga, innebar
for foreningarna mattliga prisjusteringar. Upphandlingsunderlaget, som varit mycket

omfattande, medforde bl a att upphandlade tjénster har blivit klarare definierade.

Avtal om bredband och telefoni

Vid extrastimma i november 2006 beslutades enhélligt att féreningen skulle teckna
gruppavtal med Bredbandsbolaget om Internet- och telefonabonnemang for samtliga
lagenheter under en trearsperiod. Avtalet tradde i kraft 1 mars 2007. F6r 2007 blev
kostnaden 490 500 kronor for 10 manader och darefter 588 600 kronor per ar.

Fastighetsskatt

Utvecklingen av fastighetsskatt for foreningens bostéder och lokaler framgar av

nedanstaende tabeller. Sedan 2001 galler skattesatsen 0,5 procent for bostader och 1,0

procent for lokaler. F6r 2007 infordes nya villkor for beskattning av bostader. Trots héjda
taxeringsvarden sker en minskning av fastighetsskatten. Betréffande fastighetsskatten for
lokaler har nagon forandring inte genomforts.

Fastighetsskatt for bostader och lokaler (1000-tal kronor)

2007 2006 2005 2004 2003
Bostéder 904 1130 1111 1092 1073
Lokaler 197 177 177 177 256
Summa 1101 1307 1288 1269 1329




Ar 2007 faststélldes nya varden i en allmén fastighetstaxering for flerbostadshus (AFT07).
Det blev en hajning av taxeringsvardet for bostader. Detta far emellertid inte genomslag i
beskattningen eftersom underlaget for fastighetsskatt for bostader ligger fast under ar 2007
pa samma niva som under ar 2006 samt att skattesatsen sanks fran 0,5 till 0,4 procent, dvs
med 20 procent.

For lokaler ar skattesatsen oférandrat 1 procent. De nya taxeringsvardena slar igenom
omgaende ar 2007 for att sedan ligga still under de paféljande tva aren.

Underhallsatgarder

Underhallsplan och fonderingar

Brf Svartvik har arbetat med 20-ariga underhallsplaner sedan 1990. Uppdateringar sker
minst vart annat ar, varvid tidsperioden forskjuts sa att planen alltid omfattar den narmaste
20-arsperioden. Underhallsplanen har sedan ar 2004 kompletterats med hyreslokalerna
samt med brf Svartviks del av Samfallighetens underhallsansvar.

Underhallsplanen mynnar bl a ut i rekommenderade fonderingar for framtida underhall.
Darmed skapas en jamnare kostnadsfordelning over tiden sa att varje generation boende sa
langt mojligt tar sin del av underhallskostnaderna. Den planenliga fonderingen for 2007
skall numera beslutas av arsstamman.

En genomgripande 6versyn av underhallsplanen skedde hosten 2005, varvid atgarder
betraffande fonster och hissar studerades sarskilt. Bl a ersattes ommalning av
fonsterkarmar, sprojsar och fonsterbleck med tekniken inkladning med fabriksmalad
aluminiumplat. Nar det galler hissarna har genomgangen syftat till att sékerstalla realistiska
intervall fOor genomgripande renoveringar.

Under 2007 genomfordes ater en uppdatering av planen. Justeringarna i forhallande till
tidigare plan ar mattliga utom i ett avseende. | samarbete med 6vriga tre foreningar i
Minneberg har bostadshusens tak besiktigats. Darvid har konstaterats att den anvénda
takkonstruktionen har brister som gor att foreningarna maste 6vervéga en tidigarelaggning
av en genomgripande renovering. Atgarderna som kan bli aktuella r att ersétta nuvarande
undertak med s k raspont och papp samt darefter lagga pa nya betongpannor. | samband
med detta maste taken forses med sakerhetsanordningar i form av landgangar. |
underhallsplanen har dessa atgarder lagts in ar 2016, men sannolikt kommer arbetena att
spridas ut ver nagra ar. Troligen kommer utférandet att ske i samverkan med de 6vriga
foreningarna i Minneberg. Perioden fram till 2016 kommer ocksa att anvandas for att mera
noggrant studera vilka tekniska losningar som star till buds.

Atgarderna pa taken kommer att 6ka behovet av fonderingar for framtida underhall. En del
av atgarderna ar emellertid en investering som klart forlanger livslangden pa byggnaderna
och som i begransad omfattning skulle kunna finansieras genom lan. Aven dessa fragor bor
utredas narmare under kommande ar.

| forslaget till vinstdisposition foreslas att 1 400 000 kronor 6verfors till yttre fonden. Det
ar en 6kning med 250 000 kronor fran foregaende ar men ca 200 000 kronor lagre &n den
teoretiskt berédknade fonderingen enligt planen.



Periodiskt underhall

Periodiskt underhall har utforts varje ar sedan foreningens tillkomst. Sedan lange tillampar
styrelsen principen att periodiskt underhall som omfattas av den 20-ariga underhallsplanen
skall finansieras ur underhallsfonden. Periodiskt underhall kostnadsfars endast om det
ligger utanfor planen.

Periodiskt underhall och fonderingar 2003 — 2007

Ar 2007 2006 2005 2004 2003
Underhall 960 160 2 334 952 1764 966 309 503 487 715
Ingar i underhéllsplanen -960 160 -2 182 952 -1 425 966 -309 503 -146 143
Kostnadsfort underhall 0 152 000 339 000 0 341572
Yitre underhéllsfond 8992 013 10 024 965 10 300 931 9460 434 8 721 577

Periodiskt underhall ar 2007

Under aret slutférdes de fonsterarbeten som bestar av inkladning av fénster och
fonsterbleck med aluminiumprofiler. Kostnaderna har enligt antaget anbud uppgatt till
drygt 1,8 miljoner kronor varav drygt 80 procent genomforts under 2006. Under 2007 har
aterstaende fonsterkostnad uppgatt till drygt 340 000 kronor. Golven i entréer har atgardats
for 50 000 kronor, sprickor i balkonger har kostat ca 44 000 kronor och spaljéer har bytts
ut for ca 50 000 kronor.

| tvattstugorna har 2 st torktumlare bytts ut i port 39. En grovtvattmaskin har bytts i port 39
och en mangel i port 27. Sammanlagt har byte av maskinutrustning i tvattstugorna skett till
en kostnad pa ca 136 000 kronor.

Markarbeten har utforts till en kostnad pé ca 155 000 kronor.

Samfallighetens periodiska underhall har for Svartviks del kostat 173 000 kronor, varav
huvudparten anvénts for byte av kompressor i en av varmepumparna samt till renovering
av badbryggan.

Samfalligheten

Brf Svartvik ingar i Minnebergs Samfallighetsforening tillsammans med foreningarna
Tangen, Tranan och Sandvik. Svartviks andel av kostnaderna &r 35,488 procent.
Samfallighetens uppgifter ar varmeproduktion, sopsug for hushallssopor och
omhéandertagande av grovsopor. Samfalligheten forvaltar ocksa parkeringsanléaggningarna,
centralantenn samt omradets gemensambhetslokaler for forenings- och fritidsverksamhet.

Brf Svartviks betalningar till Samfalligheten 2003 — 2007

2007 2006 2005 2004 2003
Uppvarmning 1963 732 1969 617 2141700 2 000 149 2317 364
Ovriga kostnader *) 832 788 744 533 758 897 435325 319 526
Summa 2796 520 2714150 2900 597 2435474 2 636 890

*) ar 2007 exkl Svartviks del av periodiskt underhall (se ovan)

| uppvarmningskostnaderna ingar de rorliga kostnaderna som Samfalligheten har. De fasta
kostnaderna i form av avskrivningar pa byggnader och anldggningar och rantor pa upplanat
kapital ligger pa var och en av de deldgande bostadsrattsforeningarna och ingar inte i
tabellen.



Varmeproduktion

Samfallighetens storsta kostnadspost &r uppvarmning. Varmeanlaggningen ar av kombityp
for olja och el, med ackumulatortankar for uppvarmning nattetid samt varmepumpar for
varmeatervinning. Narmare 40 procent av Samfallighetens varmeproduktion kommer fran
atervinning av varme fran bostader och lokaler.

Driftkostnaderna for varmen bestar framst av kostnader for el. Samfalligheten koper el av
Kraft&Kultur. For distributionen svarar natagaren Fortum. Under perioden 1996-2007 har
elskatten okat fran 9,7 till 26,5 6re/kWh samt en obligatorisk kostnad for elcertifikat
tillkommit med ca 2,5 6re/kWh. Pa elpris liksom pa elskatt och certifikat utgar dessutom
sedvanlig moms. Ett nytt avtal for 4 ar framat tecknades fr o m 1 oktober 2007 med
Kraft&Kultur till ett fast pris pa 42,7 6re/lkWh. Tidigare géllde ett fastpris pa 27,9
6re/lkWh, som hade avtalats under en betydligt formanligare period pa elmarknaden.

Sophantering

Kostnaderna for sophantering har 6kat under senare tid. Detta beror bl a pa skarpta krav pa
sopseparering t ex av elektroniska komponenter samt i brannbart och icke brannbart
material. Aven hanteringen av emballage har blivit avsevart dyrare. Under 2005
genomfordes en mindre ombyggnad och en férandring av inredningen i grovsoprummet.
Déarmed 6kades mojligheterna till sopsortering i enlighet med gallande lagstiftning.
Samfalligheten samarbetar i dessa fragor med Ragn-Sells Renhallning.

Parkeringsanlaggning

De tva parkeringsgaragen har sammanlagt ca 500 platser, men efterfragan 6verstiger
tillgangen. Tilldelning sker efter kétid och det finns ett 50-tal boende som véntar pa plats.
Beslut har fattats under aret att hyrorna for parkering 6kar med 8 procent fr o m 1 januari
2008.

Finansiering

Fastighetslan och rantekostnader

Vid utgangen av verksamhetsaren 2003 - 2007 hade brf Svartvik foljande fastighetslan
respektive rantekostnader:

Fastighetslan och rantekostnader 2003 — 2007

2007 2006 2005 2004 2003
Fastighetslan 182 267 880 182 940 443 183 573 864 184 145 271 184 688 059
Réntekostnad 7103 444 6317 824 7167 377 7967 819 8 727 459
Genomsnittlig ranta (%) 3,90% 3,45% 3,90% 4,33% 4,73%

Efter en period av sankningar har den genomsnittliga rantan dkat under 2007. Okningen
galler alla l6ptider och sarskilt starkt for de korta lanen, som binds for tre manader i taget
(betecknas oftast som rorlig ranta).

Under senare ar har rantorna varierat inom vida granser. Bottenlaget ndddes sommaren
2005. Darefter har saval de bundna som de rorliga rantorna stigit kraftigt, vilket framgar av
nedanstaende diagram.

Mot slutet av 2007 har bundna lan pa 2 till 5 ar lagre ranta an de som binds pa tre manader.
Detta beror pa oro pa den internationella kreditmarknaden, som i sin tur beror pa den s k



bolanekrisen i USA och farhagor for recession i krisens spar. | Sverige har Riksbanken
Overraskande mott utvecklingen med hojda réntor.

Rantor pa bostadsobligationer med 5 och 2 ars l16ptid samt 3 manaders Stiborréanta
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Diagrammet visar obligationsrantor och ranta pa upplaning mellan bankerna, 3 manaders
Stiborranta. Till detta kommer kreditinstitutens marginal pa 0,20 till 0,35 procentenheter.

Under nagra veckor kring arsskiftet 2007-08 har marknadsrantorna uppfort sig pa ett
ovanligt satt. Tremanadersrantan har varit klart hogre an bade 2-ars och 5-ars
obligationsréntor. Detta kan tolkas som att marknaden befinner sig vid en vandpunkt och
att aktérerna forvantar sig en forsamrad konjunktur och dédrmed sénkta réntor.

Fastighetslanens fordelning pa aterstaende 16ptid 2007-12-31

2-38r;14%

1-23r; 16%0
3 mén; 49%

<14r;21%

Brf Svartvik har valt att 6ka andelen rorliga fastighetslan till ca halften under 2007.
Vid arsskiftet 2007-12-31 var den sammanvégda rantesatsen for brf Svartviks upplaning
4,27 procent. Vid motsvarande tidpunkt 2006 var rantan 3,59 procent.

Placering av likvida och fonderade medel

Brf Svartviks fonder och likvida medel uppgar till 17 miljoner kronor. Medlen ar placerade
enligt nedanstaende tabell:



Utldning med bunden rénta 2007-12-31

Belopp (Mkr)  Bindning (man) Bindningsar Forfalloar Rantesats
2 60 2004 2009 4,50%

4 60 2006 2011 4,50%

5 6 2007 2008 4,13%

6 6 2007 2008 4,51%

17 4,39%

Foreningen har placerat sasmmanlagt 6 Mkr med fem ars 16ptid men med rantejustering
varje halvarsskifte. Rantan for 2:a halvaret 2007 &r 4,50%, men sjunker for 1:a halvaret
2008 till 4,20%. Placeringarna pa 6 manader har skett i september (5 Mkr) respektive
december 2007 (6 Mkr). Réantenivan pa i genomsnitt 4,39 procent vid arsskiftet ger en arlig
ranteintakt pa narmare 750 000 kronor per ar. Det &r emellertid mycket oséakert hur rantan
kan komma att forandras under 2008.

Framtiden

Brf Svartvik ar sedan maj 2002 en certifierad bostadsrattsférening. Certifieringen skall
omprdvas vartannat ar, varvid bl a en prognos 6ver framtiden skall redovisas. Styrelsen har
valt att uppréatta en ekonomisk femarsbedémning varje ar oavsett om den ar obligatorisk
eller frivillig.

Femarsprognosen ligger i ar som bilaga till Verksamhetsrapport 2008-2012 som bdrjar pa
sidan 26 i denna arsredovisning. Den mest svarbedomda utgiftsposten de kommande aren
ar ranteutvecklingen. Styrelsen har valt att utga ifran riksbankens s k rantebana fran
december 2007. Det betyder att vi raknar med ytterligare stigande réantor 2008 och 2009
samtidigt som marknaden for narvarande synes rékna med en utplaning av réntorna.

Styrelsen raknar med att minst ett ar i férvag kunna férvarna medlemmarna for den
héndelse en avgiftshdjning beddms nédvandig.

Forslag till resultatdisposition

Till stammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 8 409 501
Arets resultat 210 130
8619 631

Styrelsen foreslar foljande disposition

Uttag ur yttre fond motsvarande arets kostnad -960 176
Overforing till yttre fond enligt underhallsplan 1 400 000
Balanserat resultat 8 179 807

8619 631

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stallning finns i efterféljande
resultat- och balansrékning med tillhérande noter.



HSB Brf Svartvik

Resultatrakning 07-01 - 07-12 06-01 - 06-12
Nettoomsattning Not 1 17 121 691 17 480 288
Fastighetskostnader

Drift Not 2 -7 345 262 -6 275 541
Planerat underhall -960 176 -2 334 952
Fastighetsskatt -1101 291 -1 307 476
Avskrivningar -1 053 337 -1 035 274
Summa fastighetskostnader -10 460 066 -10 953 243
Bruttoresultat 6 661 625 6 527 045
Rorelseresultat 6 661 625 6 527 045
Finansiella poster

Rénteintakter Not 3 651 950 464 880
Réantekostnader Not 4 -7 103 444 -6 317 828
Summa finansiella poster -6 451 494 -5852 948
Resultat efter finansiella poster 210 130 674 097
Arets resultat 210 130 674 097

1(1)
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Balansrakning 2007-12-31 2006-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Not 5 202 914 043 203 837 496
Mark och markanlaggningar Not 5 17 692 231 17 809 422
Inventarier Not 6 101 545 114 238
Summa materiella anlaggningstillgangar 220 707 819 221761 156
Finansiella anlaggningstillgangar

Andel HSB Stockholm 500 500
Andra langfristiga fordringar Not 7 6 000 000 6 000 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 6 000 500 6 000 500
Summa anlaggningstillgangar 226 708 319 227 761 656
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 175913 8839
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 8 857 400 834 517
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 276 276 2 272 604
Summa kortfristiga fordringar 3309 589 3115960
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar Not 9 11 000 000 11 000 000
Kassa och bank

Handkassa 3000 3000
Summa kassa och bank 3000 3000
Summa omséattningstillgangar 14 312 589 14 118 960
Summa tillgangar 241 020 908 241880 616

1(2)
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Balansrakning 2007-12-31 2006-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 10

Bundet eget kapital

Insatser 32 462 484 32462 484
Upplatelseavgifter 4 548 413 4548 413
Fond for yttre underhall 8992 013 10 024 965
Summa Bundet eget kapital 46 002 910 47 035 862
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 8 409 501 6 702 452
Arets resultat 210 130 674 097
Summa fritt eget kapital 8 619 632 7 376 549
Summa eget kapital 54 622 542 54 412 412
Skulder

Fond for inre underhall 605 192 667 040
Skulder till kreditinstitut Not 11 182 267 880 182 940 443
LeverantOrsskulder 786 079 662 325
Skatteskulder 98 152 44 754
Ovriga skulder Not 12 8108 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 13 2 632 955 3153643
Summa skulder 186 398 366 187 468 205
Summa eget kapital och skulder 241 020 908 241880 616
Poster inom linjen

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 196 106 000 196 106 000
Fastighetsinteckningar totalt uttagna 217 495 000 217 495 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga

2(2)
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Kassaflodesanalys 2007-12-31 2006-12-31
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 210 130 674 097
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 1053 337 1035274
Kassaflode fran den lIopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 1263 467 1709 371
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet

Okning (-) / Minskning (+) av Kkortfristiga fordringar -189 957 2 817 257
Okning (+) / Minskning (-) av kortfristiga skulder -397 276 694 926
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 676 234 5221554
Investeringsverksamheten

Investeringar i maskiner/inventarier 0 -126 931
Investeringar (-) /forséljningar (+) av finansiella

anlaggningstillgangar 0 -4 000 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -4 126 931
Finansieringsverksamheten

Okning(+) / Minskning (-) av langfristiga skulder -672 563 -633 421
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -672 563 -633 421
Arets kassaflode 3671 461 202
Likvida medel vid arets borjan 2 275 604 1814 402
Likvida medel vid arets slut 2279 275 2 275 604

1(1)
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Foreningen tillampar arsredovisningslagen och bokforingsnamndens allmanna rad.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning pa byggnader

Avskrivning sker enligt en annuitetsplan och grundar sig pa anlaggningens
anskaffningsvarde och berdknad ekonomisk livslangd. For évriga anldaggningar sker
avskrivning mellan 5-20 ar.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med en avskrivningstid baserat pa inventariernas livslangd

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom
vinstdisposition pa basis av foreningens underhallsplan. Minimiavsattning regleras i
stadgarna.

Inkomstskatt

| en bostadsrattsforening inkomstbeskattas kapitalintakter, sdsom ranteintakter och
utdelningar, samt i féorekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning.
Efter avrakning av eventuellt befintligt skattemassigt underskottsavdrag sker beskattning
med 28 procent.

Foreningens skattemassiga underskott uppgick vid utgangen av rakenskapsaret till 109
247 760, en minskning med 651 949 jamfért med foregaende ar. Foreningen har valt att i
balansrékningen inte redovisa uppskjuten skattefordran hanforlig till
underskottsavdraget, jmf BFN AR 2001:1. Den uppskjutna skattefordran som skulle ha
kunnat redovisas bedoms inte som vésentlig och har enligt var bedémning ingen
inverkan pa lagens krav om en en réttvisande bild.

Formdgenhetsvarde
Foreningens gemensamma formdégenhetsvarde fordelas efter bostadsrattens
fordelningstal. Detta varde tas upp i respektive medlems deklaration.
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2007-12-31

2006-12-31

Not 1

Not 2

Medelantal anstallda
Inga anstallda

Under aret betalda arvoden, léner, andra ersattningar och sociala kostnader

Styrelsen

Arvode fortroendevalda

Loner och andra erséttningar
Sociala kostnader

Revisorer

Foreningsvald

Ovriga fortroendevalda/anstallda
Loner och erséttningar

Sociala kostnader

Summa arvoden, I6ner, andra ersattningar och

sociala kostnader

Nettoomsattning

Arsavgifter

Hyror

Aterbetalning féreningsavgald
Skatterduktion

Ovriga intakter

Brutto

Avgifts- och hyresbortfall
Hyresforluster
Nettoomsattning

Drift

Personalkostnader
Fastighetsskotsel och stad
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El

Uppvarmning

Vatten

Soph&mtning
Fastighetsforsakring
Ovriga avgifter
Forvaltningsarvoden
Ovrig drift

Summa drift

158 084 147 296
20 888 0

51 067 44 359
7500 7500

59 958 56 222

16 419 14 402
313916 269 779
15 169 647 15 167 383
1 644 837 1691571
0 226 000

0 183 510

323 803 223 640
17 138 287 17 492 104
-16 366 -11 816
-230 0

17 121 691 17 480 288
342 497 273 839
1903 242 1765501
603 290 635 854
619 170 501 347
1963 732 1969 617
407 022 255 009
12 834 11 886
104 991 104 986
493 500 7 500
426 714 413 611
468 270 336 391

7 345 262 6 275541

* | forra arets belopp ingick aterbetalning av 2005 ars kostnader med kr 149 629,
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2007-12-31 2006-12-31
Not 3  Ranteintakter
Avrékningskonto HSB Stockholm 29 676 7741
Specialinlaning 620 933 448 116
Ovriga ranteintakter 1341 9023
Summa réanteintakter 651 950 464 880
Not4  Rantekostnader
Réantekostnader till kreditinstitut 7103 444 6 317 828
Summa rantekostnader 7103 444 6 317 828
Not5  Byggnader och mark
Byggnader
Anskaffnings- Arets Avskrivnings  Ackumulerade Bokfort varde
varde avskrivning procent avskrivningar
Byggnad 212 226 348 770 905 0.36% -10247194 201979 154
Sophus 273 858 13 693 5.00% -198 547 75 311
Léagenheter 919 000 45 950 5.00% -597 500 321 500
Tvattmaskiner 2 st 69 093 6 909 10.00% -48 363 20730
Tvattmaskiner 1 st 30 000 3000 10.00% -18 000 12 000
Flodesbegransare 138 025 13 803 10.00% -82 818 55 207
Hissar 184 125 18 413 10.00% -110 478 73 647
Forradsutbyggnad 117 053 11705 10.00% -58 525 58 528
Snorasskydd 42 012 8 404 20.00% -42 012 0
Antennanléggning 171944 17 194 10.00% -68 776 103 168
Skarmtak 212 055 10 602 5.00% -31 806 180 249
Tvattmaskin 43174 2 875 6.66% -8 625 34 549
214 426 687 923 453 -11512644 202 914 043
Anskaffnings- Arets Avskrivnings  Ackumulerade Bokfort varde
varde avskrivning procent avskrivningar
Mark 16 870 000 16 870 000
Grindar 52 383 0 -52 383 0
Sophus 20 424 0 0 20 424
Stickgatan 500 000 25000 5.00% -250 000 250 000
Gardar,mark 285 000 14 250 5.00% -128 250 156 750
Gardar,utrustning 165 000 16 500 10.00% -148 500 16 500
Var gard, stenldgg 250 000 12 500 5.00% -100 000 150 000
Var gard, belysn. 250 000 25000 10.00% -200 000 50 000
Tradgardmobler 17 343 1734 10.00% -12 138 5205
Kantsten 48 934 2 446 5.00% -17 122 31812
Marksten i entréer 125 000 6 250 5.00% -37 500 87 500
Ovr gérdar mark 100 000 10 000 10.00% -60 000 40 000
Ovr gérdar utrustn 35106 3511 10.00% -21 066 14 040
18 719 190 117 191 -1 026 959 17 692 231
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2007-12-31  2006-12-31
Taxeringsvarde 2007-12-31 2006-12-31
Byggnader bostader 192 000 000 134 000 000
Byggnader lokaler 9 400 000 8 200 000
Mark bostader 98 000 000 92 000 000
Mark lokaler 5148 000 5662 000
304 548 000 239 862 000
Not6  Inventarier
Anskaffnings- Arets Avskrivnings  Ackumulerade Bokfort varde
varde avskrivning procent avskrivningar
Entrémattor 126 931 12 693 10.0% -25 386 101 545
Kopiator 21 813 0 0.0% -21 813 0
Kamera 8 558 0 0.0% -8 558 0
Microugn 2490 0 0.0% -2 490 0
Laserskrivare 3 445 0 0.0% -3 445 0
163 237 12 693 -61 692 101 545
Not 7  Finansiella anlaggningstillgangar
Specialinlaning HSB Stockholm 5 ar ffd 2011-05-15 4000 000 4000 000
Specialinlaning HSB Stockholm 5 ar ffd 2009-09-11 1 000 000 1 000 000
Specialinlaning HSB Stockholm 5 ar ffd 2009-03-28 1 000 000 1 000 000
Summa langfristiga fordringar 6 000 000 6 000 000
Not8  Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader
Fastighetsforsakring 104 983
Bredband 147 150
Samfallighetsavgifter januari 2008 64 174
Varmeleveranser januari 2008 238 515
Hisservice 26 562
Ovrigt 68 337
Samfalligheten 134 876
Upplupna intékter
Ranteintakter specialinlaning 72 803
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 857 400
Not9  Kortfristiga placeringar
Specialinlaning 3-man HSB Stockholm 0 11 000 000
Specialinlaning 6-man HSB Stockholm 11 000 000 0
Summa kortfristiga placeringar 11 000 000 11 000 000
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2007-12-31 2006-12-31
Not 10 Eget kapital
Insatser  Upplatelse- Underhalls- Balanserat  Arets resultat
avgifter fond resultat
Ingaende balans
2007-01-01 32462484 4548 413 10024 965 6 702 452 674 097
Disposition enl. -2 182 952
stammobeslut 1150000 1707049 -674 097
Arets resultat 210130
Utgaende balans
2007-12-31 32462484 4548 413 8992 013 8409 501 210130
Not 11  Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer  Amortering Réntesats  Ré&ntedndring Belopp
Swedbank Hyp 852872571 25943 3.98% 2009-05-25 14 923 180
Swedbank Hyp 852868215 0 4.52% rorlig 22 345674
Swedbank Hyp 852869270 40 000 4.66% rorlig 26 889 346
Swedbank Hyp 852868157 87 304 4.89% rorlig 19 367 046
Swedbank Hyp 852868165 38 300 4.79% 2010-06-23 15912 441
Swedbank Hyp 852770783 0 3.36% 2008-12-17 16 648 509
SBAB 114434111 107 518 4.84% 2008-08-26 5301 945
SBAB 114434327 180 456 4.23% 2010-05-06 8 902 508
SBAB 114434319 193 042 4.41% rorlig 9525 692
Swedbank Hyp 2653539474 0 3.14% 2008-02-25 16 933 806
Swedbank Hyp 2654352265 0 3.96% 2009-09-21 14 000 000
Swedbank Hyp 2750365500 0 4.58% rorlig 11517 733
Summa skulder till kreditinstitt 672 563 182 267 880
Med nuvarande amorteringstakt blir amorteringen ca 715 000 per ar de kommande fem
aren.
Not 12 Ovriga skulder

Utgdende moms

8 108
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2007-12-31  2006-12-31

Not 13  Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter

Forskottsbetalda avgifter och hyror 1484 248
Arvode fortroendevalda 149 916
Sociala avgifter 48 000
Revision 20 000
Reparationer 19 597
Underhall 80 489
Arvode fastighetsskotsel byggnad 55 424
El 57 955
Juristarvode 52 100
Ovrigt 9762
Rantekostnader fastighetslan 655 464
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2 632 955
Stockholm 2008
Tomas Jonsson Birgitta Nygren Anders Bjorkblad
Hans Almgren Lotta Ahman Pia Ljunggren
Maléne Broman Karin Burman Gordon Rénnberg
Wolf Barufke
Var revisionsberdttelse har 2008- avgivits betraffande denna arsredovisning
Av foreningen vald revisor BoRevision AB

Ingrid Strandberg Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse

Till férenigsstamman i HSB Bostadsrattsforening Svartvik nr 268 |1 Stockholm
Organisationsnummer 716418-6913

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i HSB
Bostadsrattsforening Svartvik nr 268 i Stockholm for rakenskapsaret 2007-01-01 - 2007-12-31.

Det ar styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om
arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hdg men inte absolut sékerhet forsdkra oss om att arsredovisningen
inte innehaller véasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att beddma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort nar de upprattat arsredovisningen samt att utvardera den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna beddma om nagon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot foéreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Vi
anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrdkningen for féreningen,
behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den / 2008

Av fdéreningen vald revisor BoRevision AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisc
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av bostadsrattsforeningens verksamhet,
utifran de krav som stélls i
HSBs Kvalitetsstandard for Certifiering av
bostadsrattsforeningar.

Innehall:
Planering av:
Underhall, ekonomi samt
Information till medlemmarna
de kommande fem aren samt
Uppfoljning av:
Underhall, ekonomi och
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PLANERING

Underhall
Beréaknad kostnad for underhall som planerats, finansierade med egna medel.

Ar K?Etk?? € Storre underhallsatgarder under aret

2008 2 079 kkr | Takmalning, malning trapanel, byte 13 st torktumlare mm, byte 11 st mangel,
byte hisslinor, invandig malning

2009 629 kkr | Malning uteplatser, malning entréer, byte extridrbelysning

2010 2 437 kkr | Malning balkongplatta undersida samt fonsterddrrar, Vaggbekladnad vatrum,
byte plastgolv, byte porttelefoner

2011 4 442 kkr | Asfaltytor, Entréer och trapphus helmalning, belysning trapphus, byte 4 st
tvattmaskiner

2012 304 kkr | Belysning utomhus, sockel puts, rensning avlopp,

Beraknad kostnad for underhall som planerats, finansierade med lan.

Kostnad

Ar (kkr)

Storre underhallsatgarder under aret

Inga atgarder planeras som ska lanefinansieras

DA Vid fastighetsbesiktningen har styrelsen bitrétts av konsult

Styrelsen forsékrar att
underhallsplanen innehaller alla markanlaggningar, byggnader och byggnadsdelar samt alla

= installationer som bostadsrattsforeningen har underhallsansvar for,
DX protokoll forts vid fastighetsbesiktningen samt
<] fastighetsbesiktningen har utgatt fran underhallsplanen.

Ekonomisk planering

Ekonomiska antaganden for de narmaste fem aren.

Oemse [ ] |Hemsq

Specificerade bindningstider och rantor gallande féreningens
lan finns i separat not i arsredovisningen.
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bostadsrattsforeningen &r i beskattningshénseende att betrakta som
[X] akta bostadsforetag [ ] odkta bostadsforetag

Uppskattad medelinkomstranta pa inlaningskonton for narmaste femarsperiod

Medelinkomstranta

Inl&ningskonto/placering Ve Tl

HSB Specialinlaning med genomsnittligt belopp 4.00%
p& 17 Mkr el

Styrelsen uppskattar kommande arsavgiftsforandringar enligt nedan

Ar Hbjniqg{sankning/ Foérandring i
oforandrad procent
2008 Of6randrad 0%
2009 Of6randrad 0%
2010 HOjning 2,75%
2011 Oforandrad 0%
2012 Oftorandrad 0%

Information till medlemmarna
Nedan specificerad information kommer arligen att kommuniceras ut till féreningens medlemmar.

< Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband med detta 6verlamnas
féreningens informationsskrift.

Skriftlig information till medlemmarna sker vid minst tva tillfallen under aret
Medlemsmate halls en gang arligen utéver ordinarie féreningsstamma.

Svartviksbladet utkommer 4 ganger per ar, hemsidan uppdateras regelbundet, tta manaders
delarsbokslut upprattas arligen

X XX
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UPPFOLJINING

Underhall

Atgarder som tillkommit, senarelagts eller uteslutits i forhallande till underhallsplanen.

; Tillk it (T ol ety e
Atgéard S(alnafg?;_];ts((%) Skal till férandringen
Uteslutits (U)

Hisslinor, byte (beslut av besiktningsman) (S) Senarelaggs ett ar i taget

Manglar 13 st byte (S) 11 st senareléggs

Torktumlare 23 st byte (S) 13 st senarel&ggs

Las cylinderbyte 243 st (S) Byts nar lasen kranglar

Invandig malning av en rad 6vriga utrymmen (S) Kan ansta utan olagenhet

Invandig malning av bl a tvattstugor (S) Skall utreda klinker och kakel
som alternativ till malning

Styrelsens ekonomiska planering

Ranteforandringar pa omforhandlade lan.

Datum for Tidioare Ny
Langivare Lanebelopp omsattning rér?ta Ny ranta | bindningsform
av lanet (bunden/rorlig)
SBAB 9041294 kr| 07-03-15 3,40% 4,23% Bunden
Swedbank Hyp 15912 441 kr| 07-09-26 | 3,47% 4,79% Bunden
Swedbank Hyp 22 345 674 kr| 07-09-21 4,35% 4,52% Rorlig

Information till medlemmarna

Nedan redovisas vilken typ av information som under féregaende verksamhetsar kommunicerats till
medlemmarna.

< Introduktion av nya medlemmar har skett vid inflyttning och i samband med detta har féreningens
informationsskrift dverlamnats

DX Skriftlig information till medlemmarna har skett vid minst tva tillfallen under aret
DX Medlemsméte har héllits en gang utéver ordinarie féreningsstamma.
X  Svartviksbladet 4 nr/ar, Hemsidan har gjorts om 2007, delarsrapport utgavs hdsten 2007

Ort och datum

Bromma 2008-01-23
HSBs Bostadsrattsférening Svartvik

Firmatecknare Firmatecknare

Namnfortydligande Namnfortydligande

Tomas Jonsson Hans Almgren
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Underhallsplan brf Svartvik 2008-2017 (belopp i 1000-tal kronor)

Bilaga 1 till Verksamhetsrapport

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 | Summa
Mark
Markanlaggning 121 121
Hérdgjorda ytor 255 59 314
Lekytor 28 34 11 11 84
Markkonstruktioner 4 8 12
Markkompletteringar 29 50 38 0 28 27 152 50 374
Utvandigt
Fasader 35 9 90 17 17 168
Fasadkomplettering 66 4 60 1028 19 1177
Balkonger/skarmtak 46 360 443 1 107 1 958
Fonster 34 313 347
Ddrrar entréparti 42 2 1 45
Yttertak 117 8096 8213
Enheter pé tak 13 1442 1455
Invéndigt
Invandigt 285 85 730 2240 4 38 14 94 17 3507
Golv 306 8 444 14 3 5 41 121 942
Dérrar invandigt 208 4 212
Invandigt sammans. 121 121
VVS
Vatten och avlopp 68 45 192 54 333 692
Luftbehandling 360 360 720
El
Belysning 109 1727 1836
Tele 390 390
Transportanordningar
Hissar 135 2047 2182
Utrustning
Koksutrustning 86 61 7 8 162
Tvatt 456 111 18 1280 53 96 207 79 2300
Summa kostnad per ar 2439 629 2437 4441 305 1329 573 346 13522 311| 26332
Fordelning pa typ av underhall
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 | Summa
Mark 61 58 72 255 28 11 27 121 222 50 905
Utvandigt 353 369 756 94 63 0 1 124 10567 36| 12363
Invandigt 920 93 1174 2254 4 38 17 5 139 138 4782
VVS 428 0 45 0 192 0 414 0 333 0 1412
El 0 109 390 1727 0 0 0 0 0 0 2226
Hissar 135 0 0 0 0 0 0 0 2047 0 2182
Tvétt mm 542 0 0 111 18 1280 114 96 214 87 2 462
2439 629 2437 4441 305 1329 573 346 13522 311| 26332




Bilaga 2 till Verksamhetsrapport

Brf Svartvik Femarsprognos 2008 — 2012
Belopp i tusental kronor

2008 2009 2010 2011 2012
Prognos 2008 - 2012 (TKr) (TKr) (TK) (TKr) (TK)
Arsavgifter bostader 16 548 16 548 16 548 16 548 16 548
Hyresintakter 1751 1783 1843 1876 1909
Ovriga intakter 211 214 222 225 228
Summa intékter 18 510 18 545 18 613 18 649 18 685
Personal- och forvaltningsarvoden -768 -785 -803 -822 -841
Fastighetsskotsel -1 457 -1126 -1 160 -1194 -1230
Uppvarmning mm Samfélligheten -2 870 -2 956 -3 045 -3136 -3230
Vatten, el och sophdmtning -1 093 -1126 -1159 -1194 -1230
Bredband och IP-telefoni -589 -589 -589 -589 -589
Reparationer -557 -546 -560 -574 -589
Ovriga driftkostnader -472 -481 -491 -501 -511
Summa driftkostnader -7 805 -7 609 -7 807 -8 010 -8 220
Planerat underhall -2 079 -629 -2 437 -4 441 -305
Fastighetsskatt -590 -590 -629 -629 -629
Avskrivningar -1 065 -1 048 -1 023 -1 015 -966
Rénteintakter 744 786 744 701 674
Réntekostnader -8 088 -8 802 -8 969 -8 429 -8 205
Resultat -374 653 -1 509 -3175 1032
Reservation for periodiskt underhall -1 400 -1 400 -1 400 -1 400 -1 400
Avlyft fran underhallsfonden 2079 629 2 437 4441 305
Till eller frdn balanserat resultat 305 -118 -472 -134 -63
Paverkan pa arsavgifter 1,84% -0,71% -2,85% -0,81% -0,38%

Belopp for ar 2008 ar hamtade fran faststalld budget. Férandringarna for paféljande ar ar
beréknade enligt nedanstaende antaganden.

Intékterna:

Vi har valt att halla arsavgifterna konstanta under perioden. Da kan ev hojningsbehov
beréknas under rubriken "Paverkan pa arsavgiften”. Av tabellen framgar att en
avgiftshojning med 2,75 procent ar 2010 med god marginal tacker de genomsnittliga
kostnaderna for perioden.

Lokalhyror regleras numera med index samt med klausuler for fastighetsskatt och
uppvarmning. Index antas bli 2 procent per ar. Fastighetsskatten for lokaler antas enligt nu
gallande regler 6ka med 20 procent ar 2010 (allmén fastighetstaxering) samt darefter ligga
still. Uppvarmningskostnaden foljer hela féreningens kostnad.



Driftkostnaderna antas enligt féljande:

Personalkostnader 6kar med 2 procent per ar, forvaltningsarvoden med 3 procent per ar.
Fastighetsskotsel, uppvarmning, vatten, el och sophdmtning samt reparationer antas 6ka
med 3 procent per ar. Betraffande uppvarmning har hansyn tagits till att det nya elavtalet
hojt kostnaden under 2007. Dock finns betydande osékerhet betraffande antaganden om hur
kalla de kommande vintrarna blir.

Fastighetsforsakringar, samt 6vrig driftkostnad antas 6ka med 2 procent per ar.
Kostnaderna for Bredband och IP-telefoni antas ligga still hela perioden. Avtalet l6per till
borjan av 2010 och en omférhandling forutsattes kunna ske till oférandrade villkor.

Planerat underhall antas félja den uppdaterade 20-ariga underhallsplanen fran november
2007. Erfarenheterna ar emellertid att en del av underhallsatgarderna kommer att
senarelaggas pa grund av att de teoretiska underhallsintervallen ar nagot kortare ar de som
konstateras i praktiken.

Avskrivningarna under perioden sjunker nagot i takt med att vissa objekt blir fullt
avskrivna.

Réantekostnaderna ar berdknade lan for 1an. Antagandena ar att rantesatserna pa saval de
rorliga som de bundna fastighetslanen stiger for att nd en topp under ar 2010 och darefter
sjunka nagot. | borjan av 2008 har osékerheten Okat betraffande den framtida
ranteutvecklingen. Nagon justering av antagandena har emellertid inte skett.

Intéaktsrantorna pa placeringar och likvida medel har antagits flja samma utveckling som
ranteutgifterna. Intdkterna ar berdknade pa i genomsnitt ca 17 Mkr utover likviditeten pa
transaktionskontot.

Resultatmatt

Det arliga ekonomiska resultatet varierar kraftigt med hansyn till det periodiska underhallet.
Darfor har dven redovisats resultatet efter avlyft fran underhallsfonden respektive tillforsel
av vinstmedel till fonden.
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HSB Bostadsrattsforening Svartvik nr 268 i Stockholm

Certifieringsutlatande

Vi har utfort en kontroll av de krav som stélls pa bostadsrattsforeningen enligt HSB Certifiering.
Vi har vidare granskat styrelsens ekonomiska planering for att beddma om styrelsens antaganden och
analyser ar rimliga.

Var granskning och analys bygger pa:

- Kunskapsintyg

- Verksamhetsrapport med planering for aren 2008 — 2012 samt uppf6ljning av tidigare ar
~ Underhallsplan uppréttad ar 2007 for aren 2008 - 2027

- Av foreningsstamman 2007 faststalld arsredovisning avseende ar 2006

- Ekonomisk langtidsprognos for aren 2008 — 2012

~ Budget for ar 2008

I underhallsplanen redovisat fonderingsbehov de narmaste fem aren tacks in av befintlig avgiftsniva
jamte planerad hojning ar 2010.

De lan som ranteandrats 2007 eller kommer ranteandras narmaste aren har lagts in i den ekonomiska
langtidsprognosen med en rantesats som Gverstiger genomsnittlig ranta ar 2007. Detta har beaktats vid
bedémning av arsavgiftsjustering ar 2010.

Var analys visar att styrelsens antaganden betraffande utvecklingen av féreningens intékter och
kostnader &r rimliga samt att underlagen ar val underbyggda. Freningen har enligt var uppfattning en
god framtidsférberedelse.

Foreningen uppfyller samtliga krav enligt avsnitt 7 — 11 i Kvalitetsstandard 2002:103 for
HSB Certifiering.

Stockholm den 6 februari 2008
BoRevision AB

Bernt Eriksson



Bromma 2008-03-31

Styrelsens forslag till

Ramar for styrelsens ratt att besluta om arvoden och ersattningar till
styrelseledaméter och andra funktionarer i bostadsrattsféreningen

Styrelsen foreslar foljande principer for ersattning till styrelse och andra medlemmar (nedan
kallad funktionar) for tjanster, som inte omfattas av sedvanligt styrelsearvode:

1. Ersattning skall endast komma ifrdga om funktionaren har erforderlig kompetens och
som eljest skulle ha bestéllts av extern uppdragstagare, t ex besiktningsman, forvaltare
eller entreprendr.

2. Styrelsen skall fran fall till fall besluta om att anlita funktionar i det konkreta projektet
samt besluta om rimlig ersattningsniva uttryckt i exempelvis kr/tim.

3. Funktiondr skall redovisa ersattningskrav i specificerad faktura. Senast nér ett konkret
projekt &r avslutat skall en sammanstéllining av utbetalda ersattningar redovisas for
styrelsen.

4. Styrelsen har rétt att ge ersattning for forlorad arbetsinkomst till ledamot, suppleant
eller annan medlem i foreningen. En forutséttning ar att vederbdrande kan visa att
I6neavdrag har skett.

5. FoOr ledamot av styrelsen eller suppleant galler att erséattning utdver styrelsearvode
endast skall komma ifrdga om denne utfor en tjanst som klart och tydligt ligger utanfor
ordinarie styrelseuppgifter. Ersattningsfragan ar darfor endast aktuell vid projekt av
tillfallig karaktar, t ex om- och tillbyggnad och periodiskt underhall. Berérd
ledamot/suppleant &r javig och skall inte delta i sadant beslut.

Ovanstaende principer har tillampats fr o m verksamhetsaret 1999. Hittills har ersattning
utgatt med hogst 200 kronor per timma vid de tillfallen principerna tillampats. Det bor
ankomma pa styrelsen att bestamma skalig erséttningsniva.

Styrelsens forslag till beslut

Styrelsen foreslar att ovanstaende principer antas av foreningsstamman.





