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VERKSAMHETEN 2010

Styrelsen for brf Svartvik i Minneberg, Bromma, far harmed avge foljande forvaltningsbe-
rattelse for rakenskapsaret 2010-01-01 — 2010-12-31.

Allméant om féreningen

I mitten av 1980-talet genomférde HSB Stockholm omvandlingen av ett gammalt industri-
omrade i Traneberg till ett av Stockholms vackraste nybyggda bostadsomraden med nar-
mare 1000 bostader. Det fick namnet Minneberg. Det ar frdga 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.

Under 2009 har Stockholms stadsmuseum K-markt fastigheterna. ”Minneberg &r ett av de
framsta exemplen pé ett enhetligt postmodernistiskt omrdde 1 Stockholm™ &r en av motiver-
ingarna till beslutet.

Brf Svartviks fastigheter

Foreningen &ger fastigheterna Svartvik 1-6 i Bromma, Stockholm. Pa fastigheterna finns 7
byggnadskroppar med bostader samt en parkeringsanlaggning (P2) och en storre samlings-
lokal (Badviken). Parkeringen och samlingslokalen forvaltas av Minnebergs Samfallighets-
forening.

Bostadslagenheter - antal och ytor

Foreningen har 327 bostadsrattslagenheter, varav 320 ar upplatna till enskilda bostadsrétts-
havare, fem som gruppbostader i kommunens regi och tva som aldrebostéader genom HSB
Stockholm. Bostadsytan for bostadsrattslagenheterna ar 24 280 m2. Medelytan per lagen-
het ar 74 m2.

Antal lagenheter av respektive typ

Fastighet 1 rok 2 rok 3rok 4rok  5rok 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 ar tva permanenta forskolor med en sammanlagd yta pa
1 069 m2. De hyrs av Stockholms kommun enligt avtal som I6per till 30 september ar 2012
respektive 31 december ar 2013. Kontorslokalen har en yta pa 70 m2. Avtalet I6per t o m
januari 2010 och har darefter forlangts med tre ar.

Lokaler for fritid, samvaro och hobby

Brf Svartvik har i sina byggnader vavstuga, bibliotek, dvernattningsrum samt styrelselokal.
Vidare finns tva storre samlingslokaler, Badviken och Batviken, samt lokaler for véavning,
snickeri, foto och bordtennis. Mojligheter finns till gymnastik och barndans. En lokal har
utrustats som gym och innehaller dven bastu. | omradet finns fem évernattningsrum som é&r
tillgangliga for alla boende i Minneberg. Foreningsverksamheten &r livlig med bl.a. en ald-



reklubb, fotoklubb, batklubb, bridgeklubb, sangkdr. Samordningen av fritidsverksamhet,
lokalutnyttjande m m inom omradet sker genom Minnebergs Samfallighetsforening.

Samféllighetsféreningen

Minnebergs Samfallighetsforening ansvarar for driften av omradets varmeanlaggning, tva
parkeringsanlaggningar med sammanlagt 528 bilplatser, tva storre samlingslokaler, cen-
tralantenn samt sopsug och grovsoprum. Samfallighetens ursprungliga investeringar samt
driftskostnader, inklusive planerat underhall, fordelas pa de fyra bostadsrattsforeningarna
efter fasta fordelningstal. Brf Svartviks andel ar 35,488 procent.

Nyckeltal
Produktionskostnad 9013 kr/m2 bostader och lokaler
Fastighetslan (aktuell belaning) 6 963 kr/m2 bostader och lokaler
Ursprunglig insats, bostadsratter 1 337 kr/m2 bostader
Arsavgifter (inkl avgiftsfri manad) 625 kr/m2 bostader
Réantekostnader 164 kr/m2 bostéder och lokaler
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 24 -
Drift och I6pande underhall 356 =
darav

Varmekostnad 110 -

Samfalligheten 6vrigt 59 -

Lopande underhall 37 -

Vatten och fastighetsel 43 -

Forvaltnings- och skotselkostnader 48 -
Soliditet

Soliditeten &r ett matt pa foreningens ekonomiska styrka. Den beraknas som eget kapital i
forhallande till balansomslutningen och redovisas i procent. | nedanstaende diagram redo-
visas soliditeten, exklusive fonden for yttre underhall.

Soliditet 1998-2010
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Soliditeten ligger sedan ar 2000 pa 18-20%, vilket &r en niva som maste betecknas som
mycket tillfredsstallande. Det ar darfor inget mal for féreningen att 6ka det egna kapitalet
utdver vad som kravs for att sakerstalla det framtida underhallet.



Foreningsverksamhet

Styrelse
Styrelsen bestar av elva ledamoter. Styrelsen ar konstituerad enligt foljande:

Ordférande Tomas Jonsson Svartviksbladet Karin Burman
Vice ordférande  Anders Bjorkblad  Ekonomifragor Lars Larsson
Ekonomiansvarig Hans Almgren Underhallsfragor Gordon Roénnberg
Sekreterare Johan Forsberg Studier/boendeombud  Lotta Ahman
Underhallsfragor Andreas Beijer Underhall/ekonomi Arne Wallin

Ledamot (HSB) Wolf Barufke
Forvaltare (HSB) ar Pippi Bustamante.

I tur att avga vid stdamman 2011 ar Tomas Jonsson, Hans Almgren, Lars Larsson och Karin
Burman.

Firmatecknare

Firmatecknare &r styrelsen i sin helhet eller tva i férening av Tomas Jonsson, Hans Alm-
gren, Anders Bjorkblad och Lars Larsson.

Revisorer

Revisor, vald av foreningen, ar Ingrid Strandberg och revisorssuppleant Leif Johansson.
Som féreningens yrkesmassiga revisor har anlitats en revisor hos BoRevision, utsedd av
HSB Riksférbund.

Arbetsgrupper

Styrelsens arbetsgrupper har haft féljande sammanséttning.

Ekonomi: Hans Almgren, Lars Larsson, Arne Wallin.

Underhall: Gordon Ronnberg, Andreas Beijer, Arne Wallin, Anders Bjorkblad.
Mark: Lennart Hogzell, Gordon Rénnberg, Lotta Ahman, Tomas Jonsson.
Boendeombud: Lotta Ahman (ansvarig), Karin Burman, Tomas Jonsson.

Boendeombud

Boendeombuden &r en mycket viktig l1&nk mellan medlemmarna och styrelsen. Ansvarig
for kontakterna &r Lotta Ahman. Boendeombud har under &ret funnits i 16 av véra 17 por-
tar. Arbetet med att fylla vakansen i port 37 pagar. Vid de sammankomster som regelbun-
det halls med boendeombuden utbyts erfarenheter och diskuteras forslag till forbattringsat-
garder i vara portar.

Foreningens representation:

e HSB Stockholm, arsstamma i distrikt Nordvast (fore detta Vasterort): Gordon Rénn-
berg och Lotta Ahman.

e Minnebergs samféllighetsforenings styrelse: Tomas Jonsson (ordférande) och Hans
Almgren (ledamot) samt Anders Bjoérkblad och Arne Wallin (suppleanter).

e Minnebergs samféllighetsforenings stdamma: Gordon Ronnberg med Andreas Beijer
som ersattare.



Representation i HSB Stockholm:

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

Valberedning

Foreningens valberedning bestar av Inger Edvardsson (sammankallande), Ann-Sofie Nils-
son och Maléne Broman.

Styrelsens utbildning

Ett antal ledamoter i styrelsen har genomfort HSB Stockholms kurs “Foérvaltning & Eko-
nomi” i enlighet med HSBs certifieringskrav. Hans Almgren har genomfort kunskapstestet
med godkant resultat & 2002. Samma ar genomférde Tomas Jonsson och Lotta Ahman
utbildningen den 14 och 16 februari och Anders Bjérkblad den 21 och 23 november. Karin
Burman genomfdrde utbildningen 26 oktober 2004 och Andreas Beijer den 12 och 14 no-
vember 20009.

Déarutéver har Tomas Jonsson genomgatt HSBs ordférandeutbildning samt Anders Bjork-
blad och Johan Forsberg HSBs sekreterarutbildning. HSBs introduktionskurs har genom-
gatts av Johan Forsberg och Andreas Beijer. Andreas har dessutom genomgatt HSBs Stad-
gekurs, Revisorskurs och Aff-kurs, samt tillsammans med Karin Burman, Johan Forsberg
deltagit i en kurs om Hemsida pa internet.

Karin Burman och Andreas Beijer deltog vid ett styrelseseminarium i Bryssel 8-10 okto-
ber, dar aven Hans Almgren medverkade, men som representant for styrelsen i HSB
Stockholm.

Styrelsemdten

Styrelsen for brf Svartvik har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantréaden,
varayv tva varit forlangda moéten dar framtidsfragor sérskilt har behandlats.

Foreningsstamma

Foreningens arsstamma holls den 6 maj med 52 rostberattigade medlemmar. Stamman be-
slutade bl a att foreningen utéver arspremien ska sta for sjalvrisken pa 1 500 kronor for
skada enligt bostadsréttstillaggsforsakringen hos IF Skadeforsakring AB. Beslutet fick
aven retroaktiv verkan fr o m den 1 september 20009.

Informationsmoten

Det sedvanliga informationsmotet holls den 25 november varvid bl a delarsrapport och
resultatprognos for 2010 samt utsikterna for 2011 diskuterades.

Staddagar

Staddagar genomfordes den 8 maj med ca 90 deltagare och den 30 oktober med ett 50-tal
deltagare.

Léagenhetsoverlatelser
Under aret har 37 bostadsratter dverlatits, varav tre genom arv eller gava.



Avtal om forvaltning mm

Styrelsen har direkt eller via Samfélligheten avtal med féljande organisationer och foretag:
HSB Stockholm for administration, teknisk forvaltning, markskotsel och sndrgjning.
Stockholm Takentreprenad for snoskottning pa tak samt bevakning av risk for snoras.
Kraft&Kultur och Fortum for fastighetsel
JN & Partners AB for stddning av trapphus och lokaler.
Herr Garman Entrémattor AB nar det galler tvattning och byte av dorrmattor.
OTIS Hiss avseende tillsyn och underhall av hissar t o0 m 30 juni samt darefter Stock-
holms Hiss & Elteknik AB.
o IF Skadeforsékring AB betraffande fastighetsforsakring och bostadsréttstillagg samt
Trygg-Hansa fr o m 1 januari 2011.
e ComHem AB for kabel-TV.
Bredbandsbolaget for abonnemang av IP-telefoni och internetuppkoppling.

Upphandling av nya avtal

Brf Svartvik har under de senaste fem aren haft avtal med HSB avseende administration,
teknisk forvaltning och mark. Under 2009 har en omfattande, konkurrensutsatt, upphand-
ling genomforts i samverkan med Samfalligheten och de dvriga tre bostadsréttsforeningar-
na. De nya avtalen med HSB tradde i kraft 1 januari 2010 och I6per 2014-12-31.

Efter en konkurrensutsatt upphandling kommer foreningen fr o m 1 januari 2011 att anlita
nytt bolag for fastighetsforsakring och bostadsrattstillaggen, ndamligen Trygg-Hansa. Bak-
grunden &r att IF Skadeforsakring AB dels héjt premien avsevart, dels underlatit att
genomfora den vatrumsbesiktning som avtalades 2009.

Efter gemensam konkurrensutsatt upphandling genom Samfalligheten har foreningarna i
Minneberg bytt hissentreprendr fran halvarsskiftet 2010. Aven sndskottning pa tak samt
bevakning av rasrisk har under aret konkurrensupphandlats genom Samfalligheten.

Avtal om bredband och telefoni

Vid extrastdimma 2006 beslutades enhalligt att foreningen skulle teckna gruppavtal med
Bredbandsbolaget om Internet- och telefonabonnemang for samtliga lagenheter under en
trearsperiod. Ett nytt 3-arsavtal har tecknats fran 1 januari 2010 med ett lagre pris for ofor-
andrade tjanster, namligen 490 500 kronor per ar mot tidigare 588 600 kronor.

Nya lagenhetsnummer for folkbokforing

Under aret har nya lagenhetsnummer tillskapats efter krav fran folkbokféringsmyndighe-
ten. Brf Svartvik anvander nuvarande tresiffriga lagenhetsnummer for alla interna kontak-
ter och kontakter med HSB, t ex felanmalan. De nya fyrsiffriga numren kommer att anvan-
das av myndigheter och foretag, t ex vid adressandring, eftersaindning mm. De fyrsiffriga
lagenhetsnumren finns pa anslagstavlor i entréen och pa avin for manadsavgiften.

Svartviksbladet

Svartviksbladet har under ar 2010 utkommit med fyra nummer samt ett extrablad om av-
giftsfri manad. Redaktor 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. Ansvarig ar
Karin Burman. E-post till styrelsen kan skickas under adress info@brfsvartvik.com.
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Ovrig skriftlig information

Brf Svartvik lamnar, utdver en fyllig arsredovisning, dven ett delarsbokslut for perioden
januari-augusti. For information till nyinflyttade finns informationsbroschyren ”Svartvik
fran A - O”.

Styrelsens brandskyddsarbete

Styrelsens brandskyddsarbete finns i en arbetsbeskrivning, som bl a anger vilka kontroller
som ska goras under aret, information som ska formedlas till de boende samt hur det bygg-
nadstekniska brandskyddet ska fungera i foreningens hus. Syftet med dokumentationen &r
att alla i styrelsen nu och i framtiden ska forsta brandskyddsarbetet och kunna utfora de
kontroller som beslutats.

Ett viktigt led i forebyggande arbetet ar att fa bort brannbart material t ex barnvagnar i
trapphusen. Detta arbete har pagatt &ven under 2011 och har varit framgangsrikt. Redan
tidigare har brandslackare installerats i alla tvattstugor samt i fritidslokaler och Gvernatt-
ningsrummet. Vidare har samtliga bostader i Brf Svartvik utrustats med brandvarnare.
Medlemmarna uppmanas att regelbundet kontrollera att brandvarnarna fungerar tillfreds-
stéllande.

Gastlagenhet

Foreningens lagenhet, som kan hyras av medlemmar som far tillfalliga besékare, finns pa
Svartviksslingan 15 B. Gastlagenheten med sex baddplatser kostar 300 kronor per dygn ar
mycket uppskattad. Bokningslaget kan numera féljas via foreningens hemsida. Antalet
uthyrda dygn uppgick till 231 under 2010. Verksamheten skots av Lotta Ahman.

Arvoden till styrelse och andra funktionarer

Arvodet till styrelsen ar av stdmman faststéllt till 2180 000 kronor for perioden maj 2010 —
april 2011. Till féreningsvald revisor utgar ett arvode pa 10 000 kronor samt till valbered-
ningens tre ledamoter ett arvode pa sammanlagt 8 000 kronor. Stamman har darutéver be-
myndigat styrelsen att ge sarskild ersattning enligt av stamman faststallda principer (se
arsredovisning for 2009, sid 35). Sadan ersattning har utgatt under 2010.

Foreningen har anlitat forre ordféranden Lennart HOogzell att utfora ett antal tjanster. Det
géller bl a planering och besiktning av markarbeten och kontakter med lokalhyresgaster.
Johan Forsberg har ersatts for omfattande arbete med lasbytet. Andreas Beijer och Pia
Ljunggren ersattes for foreningens brandskyddsarbete. Lotta Ahman har ersatts fér admi-
nistration av gastlagenheten. Patrik Burman och Sara Burman har erhallit ersattning for
utdelning av informationsmaterial. Ersattningar av ovan namnda slag har utgatt med totalt
64 749 kronor, varav 8 000 kronor avser tjanster som utfordes 2009.

Certifiering

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

- Styrelsens kunskaper, med kravet att minst hélften av styrelsens ledamdoter skall upp-
fylla vissa kunskapskrav

- Styrelsens planering, med sérskild tonvikt pa underhallsplanering och flerarsprognoser

- Styrelsens information till medlemmarna



Under februari 2010 genomfdérde certifieringsrevisorn vid BoRevision AB en fornyad
prévning av foreningen. Certifieringsrevisorns utlatande redovisas i bilaga till denna arsre-
dovisning. HSB har darefter utfardat fornyat Certifikat, som géller till halvarsskiftet 2012.

Samfallighetens arrangemang

Minnebergsdagen anordnades den 29 maj i Mittparken. Under dagen férekom bl a lopp-
marknad, information om brandsékerhet samt en rad arrangemang sarskilt for barnen. Sar-
skilt uppskattad bland de yngsta var medverkan av Zillah och hennes apa Totte, kand fran
TV4 talangjakt. Framat kvallen anordnades PUB och dans pa sarskilt uppford dansbana.
Minnebergsdagen &r numera en uppskattad tradition.

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

Resultat och arsavgifter

Foreningens ekonomiska stéallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning.
Styrelsen lamnar dartill nedanstadende kommentarer till arets resultat samt till ett antal in-
taktsposter respektive kostnadsposter.

Arets resultat

Brf Svartvik redovisar for 2010 ett verskott pa ca 361 000 kronor mot ca 900 000 kronor
foregaende ar. Resultaten for saval 2010 som 2009 har medgett en avgiftsfri manad samt
en betydande satsning pa planerat underhall for respektive ar.

Foreningen tillampar Bokforingsnamndens anvisningar, som innebér att planerat underhall
kostnadsfors under aret, medan styrelsens forslag till Iyft fran underhallsfonden respektive
avsattningar till fonden lamnas for beslut till féreningens arsstamma.

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, 2007 samt 2009 och 2010.
For 2008 utgick full avgift mot bakgrund av ranteutvecklingen under det aret.

Vissa nyckeltal 2006 — 2010

2010 2009 2008 2007 2006
Nettoomséttning 17 241 479 17249 184 18 540 167 17121691 17 480 288
Rorelseresultat 4 306 375 5452 109 8902234 6661 625 6 527 045
Resultat efter finansiella poster 361 366 898 525 1203 909 210130 674 097
Arsavgift (genomsnitt), kr/m2 625 625 682 625 625

Resultatet efter finansiella poster ar fore planerade dverforingar till, respektive lyft fran
underhallsfonden. Arsavgiften i kronor per kvadratmeter ar beréknad efter avgiftsfri ménad
utom for ar 2008.

Driftkostnader

Kostnader for fastighetsforvaltning

Foreningen har kontinuerligt anpassat forvaltningsavtalen efter féreningens specifika be-
hov utan att servicen blir lidande. Utvecklingen under de senaste fem aren framgar av ned-
anstaende tabell.



Fastighetsforvaltningskostnader 2006 — 2010

2010 2009 2008 2007 2006
Ekonomiférvaltning *) 244 644 404 340 404 342 404 340 390 948
Fastighetsskotsel *) 257 260 556 500 556 500 611924 589 865
Stadning 379321 375044 370748 371175 361 415
Snorenhéllning 338 816 123 300 38988 85519 160 619
Summa forvaltning 1222 051 1459 184 1372 586 1472 958 1502 847

*) Betydande delar forvaltning och fastighetsskotsel debiteras av Samfalligheten

Snorenhallningen har 6kat synnerligen kraftigt. Till detta kommer emellertid snérenhall-
ning &ven i Samfalligheten med ca 122 000 kronor for brf Svartviks del. Snoréjningen blev
darmed ca 461 000 kronor ar 2010 mot ca 178 000 kronor foregaende ar. Stadningen ar i
stort sett oforandrad och 6vriga kostnader paverkas av avtalsforandringar.

Brf Svartviks femariga serviceavtal med HSB Stockholm avseende administration, teknisk
forvaltning och mark 16pte ut 2009-12-31. Fr o m 2010 &r avtalsstrukturen forandrad. For-
valtarfunktionen samt fastighetsskotsel av bostadsrattsforeningarnas hus nu sker i Samfal-
lighetens regi och debiteras via samfallighetsavgiften (se nedan under rubriken Samfallig-
heten). Ekonomiforvaltning och Markskotsel, som svarar for 30 procent av kontraktssum-
man for samtliga avtal, ligger emellertid kvar hos respektive férening. De nya avtalen av-
ser noggrant preciserade arbetsuppgifter till fasta priser, som I6per till 2014-12-31 och &r
indexreglerade efter kostnadsutvecklingen for respektive tjanst. Tillaggstjanster debiteras
efter prislistor enligt sérskilda avtal.

Samfalligheten

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

Brf Svartviks betalningar till Samfalligheten 2006 — 2010

2010 2009 2008 2007 2006
Uppvéarmning 2 803 552 2283534 2125786 1963 732 1969 617
Samfallighetsavgifter *) 1500 115 809 368 605 604 832 788 744 533
Summa 4 303 667 3092 902 2731390 2796 520 2714150

*) exkl Svartviks del av periodiskt underhall (se nedan under rubrik Underhallsatgarder)

Den avsevarda okningen av Samfallighetens avgifter beror pa de nya forvaltningsavtalen.
Forvaltarfunktionen samt fastighetsskotsel av vara byggnader debiteras numera via Sam-
falligheten. Brf Svartviks kostnadsandel av avtalen omfattar forvaltare ca 413 000 kronor,
Administrativ och teknisk drift ca 653 000 kronor samt markskaétsel ca 95 000 kronor, dvs
sammanlagt ca 1 161 000 kronor. Forvaltaravtalet I6per med ett ar i taget, medan de 6vriga
avtalen l6per till 2014-12-31. Samtliga avtal ar indexreglerade.

Okningen av uppvarmningen beror pa att vintermanaderna var ovanligt kalla, saval i borjan
som i slutet av verksamhetsaret. | uppvarmningskostnaderna ingar de rorliga kostnaderna
som Samfalligheten har. De fasta kostnaderna i form av avskrivningar pa byggnader och
anlaggningar, eventuella investeringar samt rantor pa upplanat kapital ligger pa var och en
av de delagande bostadsrattsforeningarna och ingar inte i tabellen.



Varmeproduktion

Samfallighetens storsta kostnadspost &r uppvarmning. Varmeanlaggningen ar av kombityp
for olja och el, med ackumulatortankar fér uppvarmning nattetid samt varmepumpar for
varmeatervinning. Drygt 50 procent av Samfallighetens varmeproduktion kommer numera
fran atervinning av varme fran bostader och lokaler.

Driftkostnaderna for varmen bestar framst av kostnader for el. Saval bostadsrattsforening-
arna som Samfalligheten koper el av Kraft&Kultur enligt ett fastprisavtal pa 39,9
ore/kWh., ett belopp som 0Okas till 88,6 6re/kWh nar elcertifikat, elskatt och moms inklude-
rats. Till detta kommer natavgift till Fortum med abonnemangskostnad samt rorlig kostnad
inklusive moms pa 23,8 6re/kWh. Totalt blir den rorliga kostnaden 112,2 6re/kWh, varav
45 procent ar skatter. Avtalet med Kraft&Kultur 16per till 1 oktober 2012.

Sophantering

Kostnaderna for sophantering har 6kat under senare ar. Samfalligheten har métt detta ge-
nom rationellare sortering och hantering av de olika fraktionerna. Samfélligheten samarbe-
tar i dessa fragor med Ragn-Sells Renhallning.

Samfalligheten och foreningarna i Minneberg har protesterat mot att atervinningsstationen
i Minneberg har dragits in pa grund av transportproblem. Ansvariga organ hade upphandlat
en transportentreprendr, vars fordon inte kunde ta sig in i bostadsomradet. De alternativ
stationerna vid Tranebergsangen och Margretelundsvagen ligger pa stora avstand och med
betydande hojdskillnader. For att underlatta for aldre och hushall som saknar bil har grov-
soprummet Gppnats for hantering av bl a glas. Samfalligheten beraknar att atgarden att dra
in atervinningsstationen kostat ca 100 000 kronor i 6kad hantering i grovsoprummet. Min-
nebergarnas protester har nonchalerats av berdrda instanser.

Parkeringsanlaggning

De tva parkeringsgaragen har sammanlagt 528 bilplatser, men efterfragan 6verstiger till-
gangen. Tilldelning sker efter kotid och det finns ett 50-tal boende som véntar pa plats.
Hyran for en typisk bilplats under tak och med motorvérmare &r for nérvarande 486 kronor
per manad.

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Utvecklingen av fastighetsskatt for foreningens bostader och lokaler framgar av nedansta-
ende tabeller. F6r 2007 infordes nya villkor for beskattning av bostader. Skatten kallas
numera kommunal fastighetsavgift och beraknas till ett fast belopp per lagenhet, oberoende
av taxeringsvardet och lagenhetsstorlek. Avgiften, som justeras arligen med inkomstbasbe-
loppet, ar 1 277 kronor per lagenhet ar 2010 mot 1 272 kronor foregdende ar.

Fastighetsskatt for bostader och lokaler (1000-tal kronor)

2010 2009 2008 2007 2006
Bostéader 417 416 392 904 1130
Lokaler 204 197 197 197 177
Summa 621 613 589 1101 1307

Fastighetsskatten for lokaler &r ofdrandrat 1 procent av taxeringsvéardet. De nya taxe-
ringsvardena faststalldes vid taxering ar 2010 och ligger still t o m 2013, da ny fastighets-
taxering sker.



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.

I samband med uppdateringar dvervags aven vilken teknik som ska anvandas i framtida
underhall. Vi har t ex valt att kla in fonsterkarmar och fonsterbleck med fabriksmalad alu-
miniumplat. Darmed ersattes traditionell malning med en teknik som ger underhallsinter-
vall pa minst 20 ar. Vi har vidare valt att pulverlackera racken samt fallskydd i vissa féns-
ter istallet for traditionell malning. Spaljéer pa uteplatser och balkonger utfors numera i
larktra med avsevart langre livslangd an ursprungligt material. Dessa atgarder forskjuter
underhallsplanens atgarder framat i tiden.

Andra bedémningar verkar i andra riktningen. | samarbete med dévriga tre foreningar i
Minneberg har bostadshusens tak besiktigats 2007. Dérvid har konstaterats att den anvénda
takkonstruktionen har brister som gor att foreningarna maste dvervaga en tidigarelaggning
av en genomgripande renovering. Atgarderna som kan bli aktuella &r att ersétta nuvarande
undertak med s k raspont och papp samt darefter ldgga pa nya betongpannor. | den revide-
rade underhallsplanen har dessa atgarder lagts in ar 2016, men sannolikt kommer arbetena
att spridas ut 6ver flera ar. Troligen kommer utférandet att ske i samverkan med de Gvriga
foreningarna i Minneberg. Perioden fram till 2016 kommer ocksa att anvéandas for att mera
noggrant studera vilka tekniska I6sningar som star till buds.

Beddmningarna av takens kondition har ékat behovet av fonderingar for framtida under-
hall. En del av atgarderna ar emellertid en investering som klart forlanger livslangden pa
byggnaderna och som i inte obetydlig omfattning skulle kunna finansieras genom lan.
Aven dessa fragor bor utredas narmare under kommande ar.

Avsattningarna till underhallsfonden ar numera 1,5 miljoner kronor per ar.

Planerat underhall

Planerat 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 kostnadsfors endast om det lig-
ger utanfor planen.

Planerat underhall och fonderingar 2006 — 2010

2010 2009 2008 2007 2006
Underhall 2212942 2 366 831 683 160 960 160 2 334 952
Ingdr i underhallsplanen -1762 152 -2 242619 -419 575 -960 160 -2182 952
Kostnadsfort underhall 450 790 124212 263 585 0 152 000
Yitre underhéllsfond 9 669 643 10 412 262 9431837 8992 013 10 024 965

Planerat underhall under 2010 omfattar dven atgarder utforda av Samfalligheten for ca
450 000 kronor. Dessa ingar inte i underhallsplanen och kostnadsfors.
Planerat underhall i brf Svartvik framgar av nedanstaende tabell.



Planerat underhéll 2010

Underhallsatgard Belopp (Kr)
Belysning gardar och entréer 574 892
Spaljéer, uteplatser och balkonger 464 247
Lasbyte, gemensamma utrymmen 320 437
Tvattstugor, maskinutrustning 74 232
Balkongtak, kanalplast 95 200
Fallskydd malning mm 37550
Diverse malning, in- och utvandigt 78 875
Diverse markarbeten 116 719
Summa planerat underhall 1762 152

Planerat underhall i Samféalligheten

Samfallighetens underhallsatgarder omfattar bl a rengoring av franluftsbatterier i flaktrum,
nya ventiler samt sektionering av varmesystemet. Vidare sker ett utbyte av traspaljéer i
garagebyggnaderna mot pulverlackerade i stal, vilket avsevart 6kar spaljéernas livslangd.

Finansiering

Fastighetslan och rantekostnader

Vid utgangen av verksamhetsaren 2005 - 2009 hade brf Svartvik féljande fastighetslan
respektive rantekostnader:

Fastighetslan och rantekostnader 2006 — 2010

2010 2009 2008 2007 2006
Fastighetslan vid arets utgang 176 981 093 177 791 915 181 552 892 182 267 880 182 940 443
Réntekostnad 4177190 5076 805 8 554 758 7103 444 6317 824
Genomesnittlig ranta (%) 2,36% 2,86% 4,71% 3,90% 3,45%

Rantekostnaden 2010 sjonk med ca 900 000 kronor fran foregaende ar och blev for andra
aret i rad den lagsta nagonsin i foreningens tillvaro. Forandringen de tva senaste aren blev
desto mer dramatisk som 2008 hade den hdgsta rantekostnaderna sedan 2003. Bakgrunden
ar den internationella finanskrisen, som drev upp rantorna, och sarskilt kreditinstitutens
rantepaslag, till extrema nivaer under 2008. Déarefter skedde synnerligen snabb rantesank-
ning, utomlands och i Sverige, i syfte att hindra att lagkonjunkturen skulle verga i en glo-
bal depression.

Till skillnad fran foregaende ar borjade marknadsrantorna stiga fran mitten av sommaren,
under ledning av riksbanken. Under hdsten genomfordes tre hdjningar av reporéntan, med
0,25 procentenheter vardera. Kreditinstituten har varit tidiga med hdjningarna och det har
ocksa blivit klart hogre rantemarginaler for alla I6ptider.

Utvecklingen av marknadsrantorna framgar av nedanstaende diagram. Observera dock att
kreditgivarnas rantemarginaler tillkommer.



Upplaningskostnader (%o) for bostadskreditgivare 2008-mars 2011
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Brf Svartvik hade métt rantestegringarna sedan 2005 med en 6kad andel rorliga lan, dvs
1an med I6ptider pa 1-3 manader. Drygt 60 procent av fastighetslanen var rorliga i slutet av
2008. Under 2010 har féreningen utnyttjat de sjunkande rantorna med nagra bindningar,
men fortfarande ar 53 procent av upplaningen rorlig pa tre manader. Féreningen raknar
med - och har budgeterat for - fortsatta 6kningar av reporantan under 2011.

Placering av likvida och fonderade medel

Brf Svartviks fonder och likvida medel uppgar vid utgangen av 2010 till 18,5 miljoner
kronor, exklusive medel pa avrakningskonto. Rénteintakterna uppgick 2010 till ca 232 000
kronor mot ca 523 000 kronor foregaende ar. Genom tillkomsten av SBAB-konto och
HSBs Placeringskonto finns likviditet omedelbart tillganglig till battre ranta &n avrak-
ningskontot.

Placeringar 2010-12-31

Placeringstyp Belopp Rantesats Slutdatum
Placering 60-man rorlig ranta 4 000 000 2,64% 2011-05-15
Placering 6 man 5500 000 2,02% 2010-03-16
Placering 3 man 6 000 000 1,90% 2010-03-16
Placeringskonto *) 1 000 000 1,35% Tills vidare
Placering SBAB *) 2 000 000 1,80% Tills vidare
Summa placeringar 18 500 000

*) Réntan &r i princip helt rorlig

Foreningens placering pa 4 miljoner kronor med fem ars 16ptid upphor i maj 2011 och kan
inte fornyas eftersom placeringsformen har upphdrt. Samtliga placeringar ar for narvarande
i praktiken kortsiktiga i avvaktan pa kommande rantehgjningar.

Placeringen i SBAB ar ny fran hosten 2009. Kontot har karaktar av inséttning pa bankkon-
to och placeringen &r inte tidsbegransad. Rantesatsen ar bestamd for maximalt 2 miljoner
kronor och forutsatter att kunden har fastighetslan i SBAB.



Framtiden

Brf Svartvik &r sedan maj 2002 en certifierad bostadsrattsférening. Certifieringen skall
omprovas 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 redovisas i bilagan Verksamhetsplanering 2011-2015 till denna arsredo-
visning. Den mest svarbedémda utgiftsposten de kommande aren ar ranteutvecklingen.
Styrelsen har valt att utga fran riksbankens uttalanden om réantebanan i februari 2011.

Styrelsen raknar med att minst ett ar i férvag kunna forvarna medlemmarna for den handel-
se en avgiftshdjning bedéms nddvéndig.

Forslag till resultatdisposition

Till stammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 10 044 435
Arets resultat 361 366
10 405 801

Styrelsen foreslar foljande disposition

Uttag ur yttre fond motsvarande arets kostnad -1 762 152
Overforing till yttre fond enligt underhéllsplan 1 500 000
Balanserat resultat 10 667 953

10 405 801

Ytterligare upplysningar betr&ffande foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande
resultat- och balansrékning med tillhérande noter.



