Brf Fégelbarstradet

Arsredovisning for 2010

Styrelsen for Brf Fagelbarstradet far hirmed avge redovisning for foreningens verksamhet under
4r 2010. Arsredovisningen bestér av foljande tva delar:

A. Forvaltningsberattelse for 2010 (16 sidor)

B. Ekonomisk arsredovisning for 2010 med resultat- och balansridkning samt bilagor (8 sidor)

A. Styrelsens forvaltningsber:iittelse for 2010

Hemsida

I samband med foreningens 75-arsjubileum i oktober 2010 6verlamnade styrelseordf. Gunnar Akner
en gava till foreningen i form av en egenproducerad hemsida med adress: www.markeliushuset.se. Har
finns mer information om husets historia, foreningen och styrelsen; protokoll fran foreningsstimmor
och styrelsesammantraden, hidnvisning till bocker och artiklar om huset, uppgifter till féreningens
kontaktpersoner mm.

Grundfakta
For grundfakta om foreningen och byggnaden/fastigheten hanvisas till foreningens hemsida, lanken
”Formalia”.

Historia - byggnadsminne

For en sammanfattning av foreningens historia och byggnadsminnesforklaringen 1992 hénvisas till
foreningens hemsida, lanken Historia”.

Priser

Efter restaureringsprojektet 1990-91 erh6ll foreningen priser fran Stockholms Stads
Hembygdsforening och Stiftelsen S:t Erik. En jury bestdende av personer fran BoVerket och Svenska
Arkitekters Riksforbund (nuvarande Sveriges Arkitekter) utsdg 1994 Markeliushuset till ”Sveriges
vackraste 1930-talshus”.

75-arsjubileum

I samband med en extra foreningsstimma 101024 arrangerade styrelsen en jubileumsfest med
anledning av Markeliushusets och foreningens 75-arsjubileum 2010. Efter inledande besok pa taket
och skél i champagne foljde buffé-middag i Petite France lokaler, dir innehavaren, Sébastien Boudet,
holl féredrag om verksamheten och sin syn pé bageriverksamheten.

Medlemmar

Foreningen hade 101231 47 lagenheter och 49 medlemmar, varav 28 mén, 19 kvinnor och tva
juridiska personer. Styrelsen har under aret beslutat att fortsittningsvis inte acceptera juridisk person
som medlem i féreningen.

Foreningsstimmor

Ordinarie arsstimma avholls 100530 i fordldraféreningen Sebrans lokaler i bottenvaningen. Har deltog
26 medlemmar (53 % av alla medlemmar), varav fem via fullmakter.

Arsstimman beslét att en extra foreningsstimma skulle hallas under hdsten 2010 for fortsatt
diskussion av ndgra punkter som ¢j hanns med under arsstimman samt foreningens langsiktiga
ekonomi. Denna extrastimma arrangerades 101024 i daghemslokalen. Har deltog 28 medlemmar (57
%), varav tre via fullmakter.



Styrelse

Styrelsen har under 2010 bestatt av: Gunnar Akner (ordférande), Henric Bundy, Pia Gillséter,
Philip Holm och Elisabet Tiddng. Styrelsesuppleanter har varit Petra Buchinger och Anders
Gunnarsson.

Styrelsen har hallit fem protokollférda sammantrdden under aret (100301, 100624, 100915, 101014
och 101018) samt ddrutdver haft kontinuerlig kontakt i olika féreningsangeldgenheter.

Revisorer har varit auktoriserad revisor Marianne Hansen (extern) och Stefan Malm (intern).
Revisorssuppleant har varit Mette Giinther.

Valberedning har varit Jan Friberg (sammankallande), Staffan Ivarsson, Mikael Ried, Bengt Rydén
och Martin Stankiewicz.

Overlitelser

Under ar 2010 har foljande tre lagenheter dverlatits inom foéreningen:
e Lgh 02 fran Siv Malmgren till Madelene Asell

e Lgh 21 fran Barbro Willners till Anders Kraft

* Lgh41 fran Lars Wahlberg till Johan Léfmark

2:a handsupplatelser
Under ar 2010 har 9 ldgenheter upplatits i 2:a hand, varav 4 inom familjen.

Lokaler
* Daghemmet

- Avtal: Fordldraforeningen Sebran (www.sebran.se) har ett 3-arigt hyresavtal med foreningen
med 9 ménaders 16pande uppsidgningstid. Senaste forlingning av avtalet intraffade 091001.

- Drift: Under 2010 har daghemmet skott driften och sina aligganden gentemot foreningen val.
Man har dven vilvilligt stéllt lokalen till férfogande for foreningens arsstimma i maj och extra
foreningsstimma i oktober utan kostnad.

- Lukt: Under februari 2010 uppstod akuta luktproblem i daghemmet. Utredning via konsult
Anders Hedlund visade att ett styr- och reglerdon till daghemmets ventilationsanldggningen
hade havererat, vilket medforde baksug in i daghemmet av luft fran soprum och
fettavskiljarrum. Kostnad for utbyte av donet = 57 500 kr inkl. moms med tillkommande
kostnader for konsult + fastighetstekniker. Daghemmet har inte begért nedsittning av hyran
for den tid ventilationsproblemen pagick.

- Dérrar: Under aret har foreningen reparerat daghemmets entrédorr at gatan samt planerar att
under 2011 genomfora en mer omfattande ombyggnad av en ytterdorrdorr pa gardssidan pga
drag och stdngningsproblem.

- Fimpar: Liksom tidigare ar har det ofta forekommit att personalen hittar cigarettfimpar pa
daghemsgarden. Enligt personalen sldngs fimparna ned fran nagon eller nagra lagenheter i
foreningens fastighet.

* Restaurangen
- Avtal: Petite France AB (www.petitefrance.se) tog éver hyresavtalet fran Salzers Restaurang

071201. Det ér ett kallhyreavtal, dér alla slags kostnader for drift och service betalas av
hyresgésten. Avtalet 16per med 3-arsintervall och den géillande avtalstiden dr 110101-131231
med 9 manaders uppsigningstid. Oppethallandet regleras i avtalet s att restaurangen skall
stdnga i sin helhet senast kl 01. Uteserveringen far ej disponeras efter k1 23.30.

- Bankgaranti: Foretaget har som tidigare hyresgéaster utstéllt bankgaranti for hyran till
foreningen motsvarande 70 000 kr.

- Anstdllda: Foretaget har 6ver 20 personer anstéllda, vilket dr 4-5 génger fler &n tidigare
innehavare, vilket i sin tur paverkar behovet av omklddningsrum i kéllaren.

- Drift: Under 2010 har Petite France AB skétt driften och sina aligganden gentemot féreningen
val.




- Priser: Foretaget har varit mycket framgéangsrikt, fatt en stor kundkrets och erhéllit flera
priser, bl.a. tidningens Dagens Nyheters pris Gulddraken for basta café i Stockholm for
3:e gangen i foljd (2008, 2009 och 2010)! Styrelsen har gratulerat Sébastien Boudet och hans
personal med blommor.

- Relationsritningar: Foretaget genomforde 2008 en omfattande ombyggnad av lokalerna i fr.a.
bottenvaningen. Trots en rad paminnelser har man dock dnnu inte inldmnat underlag for
relationshandlingar avseende vare sig bygg, vatten, ventilation eller el. Styrelsen har darfor
under aret uppdragit at arkitekt Eva Goransson att upprétta relationshandlingar for bygg for
kéllar- och bottenvéaning, dir kostnaden kommer att vidarefaktureras hyresgasten. Arbetet blir
klart varen 2011. Underlag for relationshandlingar for vatten skall inldmnas av hyresgésten
under 2011. Om sa ej sker kommer styrelsen att uppdra at VS-konsult att upprétta
handlingarna och vidarefakturera foretaget

- Andrad sophantering + renovering av killaren: Under &ret har innehavaren, Sébastien
Boudet, uttryckt onskemal att flytta restaurangens kylsoprum i kdllaren till markplanet och
foreslagit foreningens nuvarande grovsoprum som mojligt alternativ. Skélet ar att
restaurangens nuvarande kylsoprum toms dagligen och ér for litet for den omfattande driften.
Styrelsen har stéllt sig positiv till att diskutera en sddan omdisposition och i detta d&ven
inkludera andra arbeten i kéllaren som golvjustering och ommalning av viggar + golv i
fjarrvirmerummet (efter flyttning av fjarrvirmeanlaggningen), ommalning av viggar och golv
i restaurangens omkladdningsrum och fettavskiljarrum, inkdp av ny fettavskiljare samt
ommalning av killargolvet i korridoren och kéllartrappan.

Styrelsen har givit uppdrag till arkitekt Eva Géransson och konsult Anders Hedlund att
planera for dessa atgirder och ta fram ett forfragningsunderlag sa att priser kan inhdmtas fran
flera entreprenorer.

Ett genomforande av de beskrivna atgiarderna baseras pa tva premisser: dels kravs att
restaurangen finansierar de atgérder som direkt berér dem och foranleds av deras 6nskemal,
dels kravs att foreningen kan ordna kirl for tomning av tidningar och glas pa annat sitt.
Fréagan tas upp till diskussion vid arsstimman 2011.

- Sdrskild ersdttning: Styrelsen har enligt hyresavtalet debiterat restaurangen kostnader for
uppvarmning av restaurangens lokal-andel, forbrukning av varmt- och kallt vatten samt
uppsékring av el-servisen i kéllaren, totalt 94 278 kr. Restaurangen har dven betalt sin
lokalandel av fastighetsskatten.

Kameral forvaltning

Kameral forvaltare under 2010 har varit Birgitta Alsén vid Winqvist & Osterling AB p& Mister
Samuelsgatan 10 i Stockholm. Efter Birgittas pensionering 101001 har forvaltningen dvertagits av
Lena Wieslander.

Kostnaden for forvaltningen var under 2010 ofdrdandrad jamfort med 2009 = 43 200 kr inkl. moms
med tillagg av kostnader for uppréttande av ekonomisk arsredovisning, kontrolluppgifter av
overlatelser, inhdmtande av kreditupplysningar pa nya medlemmar etc, totalt 5 343 kr inkl. moms.
Forvaltaren har, liksom under manga tidigare ar, skott den kamerala forvaltningen pé ett utmarkt satt
under 2010. Foreningens auktoriserade revisor, Marianne Hansen, anser att foreningens kamerala
forvaltning héller mycket hog kvalitet.

Under 2010 har forslag vickts i styrelsen att ev. byta kameral forvaltare och styrelsen har inhdmtat tre
anbud. Syftet ar att om, mojligt, reducera kostnaden samt t.ex. fa tillgang till fler tjanster, t.ex.
elektronisk fakturehantering. Fragan har bordlagts for senare beslut i vintan pa diskussion med
befintlig forvaltare angdende dessa fragor.



Teknisk forvaltning

* Lopande teknisk driftovervakning avseende fjarrvirmesystem, ventilationsanldggningar,
sophantering, tvéttstuga, hissar etc samt regelbunden rondering ombesorjes sedan 070101 av
foretaget PEAD, Adde Pettersson. Adde har skott uppdraget utmérkt under 2010 och gjort sarskilt
viktiga insatser i samband med en rad vattenskador (se nedan), luktproblem i daghemmet,
flyttning av fjarrvirmeanlaggning, stopp i sopnedkastet mm.

Styrelsens forvaltning
e Styrelsen har sedan manga ar tagit ett stort ansvar for bade kameral och teknisk

fastighetsforvaltning. Detta innebér bl.a.

- ekonomisk planering i samarbete med kamerala forvaltaren och revisorerna

- handldggning av féreningens lan

- hyresavtal med lokalhyresgisterna

- forande av ldgenhetsregister och pantséttningsregister

- handlaggning av dverlatelser och 2:a handsuthyrningar

- kontroll av kreditupplysningar vid dverlatelser

- detaljerad kontroll och attestering av samtliga fakturor

- kontakt med medlemmar, 2:a handshyresgister, entreprenorer och serviceforetag

- planering och samordning av underhall/reparationsarbeten

- medverkan vid besiktning av skador och besiktning efter olika entreprenader

- ordnande av tilltrdde till allménna utrymmen och vid behov i medlemmarnas lagenheter,

- upphandling av entreprenader och servicearbeten

- sndskottning och saltning utanfor entrén

- uppsittning av namn pé anslagstavlan i entrén och utdelning av plastbokstaver for
medlemmarnas brevlador

- utdelning av protokoll fran styrelsesammantrdden i medlemmarnas brevlador samt utskick per
post av protokollen till de medlemmar som uppléter sin ldgenhet i 2:a hand mm. Sedan den
nya hemsidan tagits i drift i oktober 2010 har protokollen fran styrelsens sammantraden inte
langre delats ut i brevladorna eller skickats ut.

Stadning

Stadning har som tidigare utforts av Svensk Kvalitets Stid AB. Styrelsen ar mycket ndjd med
stadforetagets arbetsinsatser. Sedan 2007 har styrelsen uppdragit at stadforetaget att fora loggbok 6ver
rengoring av torktumlarens filter i tvéttstugan. Sedan 2009 har styrelsen dven uppdragit at foretaget att
regelbundet stdda sopsidckskarusell-rummet pga problem med flugor (larver i avloppsbrunn).

Bredband

Foreningen har sedan installationen 1989 anlitat foretaget ComHem for TV och bredband genom ett
s.k. stjirn-nét av coaxialkabeltyp. Foreningens aktuella avtal med ComHem I6per till och med 2014.
Styrelsen har accepterat ett erbjudande fran det kommunala foretaget Stokab att kostnadsfritt installera
en s.k. husnod’ i kéllaren for att kunna koppla in foreningens ldgenheter och lokaler pa Stokabs Gppna
och konkurrensneutrala fiberndt. Genom att anvéinda Stokabs fibernét kan man fritt vélja leverantdr av
olika internet- och TV-tjdnster. Installationen planeras ske fére sommaren 2011. For att kunna
anvéinda Stokabs tjénster maste foreningen lata installera ett nytt fibernét till varje ldgenhet.

Elektricitet
Under 2010 kostade foreningens el-anvindning 92 433 kr. Detta dr en 6kning med 6 %
jamfort med 2009. Under aret har fastighetens el-system fungerat bra utan driftstdrningar.

Tvittstugan

Ar 2005 byttes de tva befintliga tvittmaskinerna ut mot tva nya Electrolux-maskiner med
hoghastighetscentrifugering samtidigt som den fristiende centrifugen togs bort. Under 2010 har
tvittstugan och torkrummet fungerat bra.

Efter en motion till rsstdimman 2010 har tiderna for tvittpassen justerats nagot.



Handduks-torkar

Enstaka medlemmar har meddelat styrelsen att deras handdukstorkar i vatrummen inte
fungerar. | flera ldgenheter har problemet kunnat 16sas genom att justera en reglerventil som
sitter baktill p4 handduks-torken. Justering av funktionen kraver ett sarskilt verktyg. I nagra
andra fall har man dock mast demontera och spola ren handdukstorken.

Infor arsstimman 2010 skickade styrelsen ut en enkel enkdt om detta och fick in 15 svar

(31 %), varav fyra angav att handdukstorken inte fungerade bra. Medlemmar som har problem
med detta uppmanas kontakta foreningens fastighetstekniker Adde Pettersson och avtala om
atgird. Kostnaden betalas av medlemmarna sjélva.

Hissar

*  Personhissen: Personhissens maskineri och elektriska styrsystem byggdes om 2002. Arlig
revisionsbesiktning av personhissen gors av Hissbesiktningar i Sverige AB (HSAB). Vid
besiktningen 100511 noterades att motvikten gick emot bufferten, vilket ev. kan forklara att
hisskorgen inte gar helt rakt i schaktet. Denna anmérkning har justerats av Hissgruppen AB.
Under 2010 har personhissen fungerat bra. En del medlemmar/besdkare glommer ibland att stinga
hissgrind och/eller hissdorr helt med atfoljande problem med driftstopp for de boende.

*  Mathissar: Den senaste revisionsbesiktningen av mathissarna utfordes av HSAB i november 2010
och efter ndgra efterbesiktningar kom besiktningsménnen till slut in i alla ldgenheter. Inga
besiktningsanmarkningar kvarstar. Under aret har de fyra mathissarna haft en del driftstopp och
behov av extra service, bl.a. mathissen i sydvéstra delen av huset. Orsaken till detta &r i regel
felaktig stannplansinstillning.

Protokollen fran alla besiktningar av personhiss och mathissar ligger pa hemsidan, lanken
”Kontakter”.

Under 2010 betingade skotseln av foreningens fem hissar 19 servicebesok och foljande kostnader
(inkl. moms):

- Service pé personhissen 9439 kr
- Service pa mathissarna 25 590 kr (40 %)
- Besiktning personhiss 3519 kr
- Besiktning mathissar 4 575 kr
- Reparation av besiktningsanmérkningar 5052 kr
- Fast kostnad for serviceavtal 8 945 kr
- Larm-service 975 kr
- Material 1 508 kr
- Beredskap i samband med 75-arsfest 4 938 kr
64 541 kr

Under foregéende ar var totalkostnaden 64 466 kr, men da ingick byte av barlina till personhissen for
40 000 kr, varfor servicekostnaden var 24 466 kr. Reparationsarbeten for mathissarna kostade

2009 =7 683 kr. Detta innebdr att den totala servicekostnaden for de fem hissarna var 163 % hogre
under 2010 jamfort med 2009.

Styrelsen har diskuterat frigan med hisskonsult samt med chefen for Hissgruppen AB. Foretaget har
lamnat en offert for ombyggnad av alla fyra mathissarnas till elektrisk stannplansinstéllning, totalt
offererad kostnad 467 500 kr inkl. moms, vilket motsvarar 116 875 kr/mathiss. Hissgruppen AB har
rekommenderat foreningen att avvakta med denna ombyggnad och istillet forsoka 16sa problemen
genom att installera en indikatorledning fran varje enskild mathiss-lucka till en tabla i respektive
mathiss maskinrum i kéllaren och dér ange telefonnummer till respektive ldgenhetsinnehavare.
Samtidigt borde alla geidrar och mathiss-luckor justeras och oljas. Detta arbete kommer att utforas
under varen 2011 och berdknas kunna genomforas till en avsevirt 1agre kostnad jamfort med offerten
ovan och leda till betydligt forbattrad funktionalitet.



Sophantering

*  Sopnedkast. Sopsiackvixlaren, som installerades hosten 2003, fungerar bra. Sopor hamtas tva
ganger per vecka, mandagar och torsdagar, av Stockholms stads Trafikkontor (kommunalt
sophdmtningsmonopol). Fastighetstekniker Adde Pettersson har manga génger klagat over
bristande emballering av hushéllssopor och oordning i detta soprum. Vid flera tillfdllen under aret
har det varit stopp i sopnedkastet for att man slangt ner for stora foremal.

*  Grovsoprum: 1 grovsoprummet intill entrén finns tre containers for sortering av grovsopor i
returpapper, glas och ”6vrigt”. Eftersom det under en f6ljd av ar - trots upprepade klagomal - varit
problem med tdmningen av grovsopor bytte styrelsen under hosten 2006 entreprendr for himtning
av grovsopor fran SITA AB till Apelns AB. Efter detta forbéttrades inledningsvis kvaliteten pé
sophdmtningen betydligt. Under 2010 har det ofta varit stokigt i grovsoprummet och
sopsorteringen fungerar bristfalligt.

Himtning av grovsopor sker en ging per vecka. Varje ménad hidmtas c:a 4 m’ papper, 2 m’ glas
och 4 m’ ”6vrigt”. Fragan ér nir kommunen kommer att kriva mer omfattande sopsortering.
Under 2010 uppgick foreningens totala kostnader for sophdmtning 88 967 kr. Av detta
motsvarande kostnaden for hdmtning av sopor fran sopsidckviaxlaren i kéllaren 28 667 kr (32 %)
och hdamtning av sopor i grovsoprummet intill entrén 60 300 kr (68 %). Motsvarande totalkostnad
for sophdmtning for 2009 = 73 339 kr, 2008 = 67 905 kr och 2007 = 62 472 kr. Detta innebér att
foreningens kostnader for sophdmtning okat med 42 % sedan 2007.

Virmesystemet

Uppvéarmning

Under 2010 kostade uppvarmningen av byggnaden 401 257 kr. Detta ar en 6kning med
44 000 kr (12 %) jamfort med 2009, samtidigt som den gradtalskorrigerade
energiomsittningen minskade med 1,4 %.

Fjarrvarmeanldggningen

Styrelsen 14t under hosten 2008 installera en ny fjarrvdrmeanldggning pa totalentreprenad fran
Alfa Laval med internetstyrt driftovervakningssystem. Den befintliga anldggningen
installerades 1981 (drifttid 27 ar). Avsikten med den nya anldggningen var dels att minska
kostnaderna for uppvarmning - féreningens storsta utgiftspost efter laneréntor, dels att dndra
placeringen och dérmed fa béttre plats for cykelforvaring Styrelsen har avtalat med Alfa Laval
om minst 10 % energibesparing med mojligheter till 15-20 % besparing. Avtalet innebar dven
regelbunden service samt att foretaget under de kommande atta aren (2008-2016) l6pande
optimerar effekten pa anldggningen. Motprestationen var att foreningen och foretaget delar pa
kostnadsbesparingen, féreningen 40 %, Alfa Laval 60 %.

Under totalentreprenaden begicks en rad felaktigheter av Alfa Laval rorande bl.a. projektering,
leverans, placering av anldggningen, koppling till expansionskarlet, byggmaoten,
byggkontroller, egenkontroll, information till styrelsen mm. Sedan 2009 har det visat sig att
det inte blivit ndgon energibesparing alls, trots att det varit betydligt kallare i hela huset
vintertid dn tidigare. Dessutom har det i en del ldgenheter tillkommit ett storande brusande
ljud i radiatorerna.

Styrelsen kontaktade under 2009 chefen Ulrik Frenander vid Alfa Laval som delade styrelsens
uppfattning om bristande genomford totalentreprenad och att Alfa Laval skulle medverka till
att korrigera alla fel utan kostnad for féreningen. Styrelsen har anlitat konsult Anders Hedlund
for att bista 1 utredningsarbetet och kvalitetssikra Alfa Lavals dndringsarbeten. Flyttning av
anldggningen genomfordes sommaren 2010, helt pa Alfa Lavals bekostnad, c:a 100 000 kr.
Anlédggningen ar nu placerad pa en upphojd “’klack” langst in i fjarrvirmerummet, vilket
lamnat en stor yta for béttre cykelférvaring. Parallellt med flyttningen av fjarrvirmecentralen
14t styrelsen byta ut det gamla expansionskarlet som installerades 1983 (drifttid 27 ar) till en
kostnad om 37 500 kr inkl. moms.



Efter dessa atgérder har uppvarmningen fungerat béttre och det brusande ljudet har néstan
forsvunnit. Dock kvarstar problemet att det varit for ldg inomhustemperatur i ett antal
lagenheter pa plan 05-06 och att det bara blivit en energibesparing 1-4 %, trots att Alfa Laval
tecknat avtal med foreningen om minst 10 %.

Mot bakgrund av de kvarstdende problemen, samt att kostnaden for uppvarmning ar hog samt
okande, har styrelsen uppdragit &t konsult Anders Hedlund att i samrad med Alfa Laval
beddma varfor den nya fjarrvirmeanldggningen inte ger en bra inomhusvérme i évre delen av
huset samt dessutom genomfoéra en samlad energiutredning som bl.a. inkluderar bedomning av
a) vertikala stigarledningar for varme till radiatorerna, b) ev. installation av termostatventiler
pa radiatorerna, c) restaurangens ventilation/varme-situation efter ombyggnaden 2008.
Tillaggas bor att samtliga titningslister i fonster och balkongdorrar at gatusidan byts ut under
det kommande balkongprojekt at gatan (se nedan). Darmed ar samtliga titningslister i hela
huset utbytta, vilket bor bidra till en béttre energiekonomi.

Ventilation

Byggnaden har fem ventilationssystem: lagenheter, killare, skyddsrum, restaurang och daghem.
Ligenheternas ventilation har till-luft genom springventiler under fonster och franluft via murade
kanaler fran ldgenheternas kokvrar och vatrum och mekaniska franluftsfldktar pa taket. Tidigare
obligatoriska ventilationskontroller (OVK) av stickprov av 10-20 % av ldgenheterna har visat
vixlande luftfloden i huset, i vissa ldgenheter griansfall for alltfor 1aga floden.

Det dr nu dags for ny OVK av ldgenheterna och styrelsen har diskuterat att det vore lampligt att da lata
rensa samtliga imkanaler och mita luftfloden i alla ligenheter. Styrelsen har under aret inhdmtat anbud
och planerar att genomfora en OVK av ldgenheterna under varen 2011.

Brandvarnare

Under hosten 2010 kom rapporter frén flera medlemmar om pipande ljud fran brandvarnaren, som ett
tecken pa att den upphort att fungera. Alla brandvarnare i ligenheterna installerades samlat 2003 med
uppgift om 10-arig drifttid och fel som uppstétt intraffande efter c:a sju ars. Styrelsen har kontaktat
foretaget som salde brandvarnarna och diskuterar hur fragan skall kunna lsas s& snabbt som mojligt.

Utemiljo
Skotsel av hiackar/plantering pa gatusidan och buskar kring restaurangens kylmaskin pa gardssidan har
utforts av Anders Lindberg Stadservice. Styrelsen dr mycket ndjd med foretagets arbetsinsatser.

Snoérojning

Under februari-mars 2010 upphorde en el-ledning i stuprdret i byggnadens sydvéstra del att fungera.
Detta ledde till isbildning och behov av borttagning av is via skylift; total kostnad 27 672 kr inkl.
moms. Under varen 2010 byttes den skadade ledningen av AB Oskar Jansson plat & smide till en
kostnad om 5 112 kr inkl. moms. Under vintern 2010/2011 har tak-el-systemet fungerat bra. AB Oskar
Jansson har enligt serviceavtalet genomfort sndrdjningsarbete pé tak och balkonger.

Forsakring

Foreningen har fastighetsforsékring 1 If. Under 2010 uppgick forsdkringspremien till 18 890 kr inkl.
moms (motsvarar en hojning under 2010 med drygt 11 % jamfor med 2009). I oktober 2010 kom
forsakringspremien for 2011 som hojts med 40 % till 26 453 kr inkl. moms. Foretaget har meddelat att
orsaken dr hog forekomst av forsdkringsskador.

Cyklar

Under 2010 har det varit lika trdngt i cykelrummet och utanfor huset som tidigare. Som framgar ovan
planerar styrelsen att anvinda den frigjorda ytan i rummet med fjarrvirmeanldggningen till forbattrad
cykelforvaring.



Ligenhetsnumrering

Myndigheten Lantmaéteriet har fatt i uppdrag att samla alla Sveriges bostdder i ett nationellt
lagenhetsregister. Det nya &r att alla ldgenheter far ett nytt nummer baserat pd Lantmateriets standard.
Entréplanet betecknas 10, plan 1=11, plan 2=12 etc. Den forsta ldgenheten till vinster nar man
kommer upp for trappan pé varje vaningsplan kallas 01 med fortsatt numrering medsols. Utdver nytt
lagenhetsnummer registreras antal rum, bostadsarea, och kokstyp (alla utom en lagenhet i huset har
kokvra).

Styrelsen har genomfort den nya numreringen och fatt den godkénd av Lantmaéteriet. Eftersom
foreningens fastighet dr byggnadsminnesforklarad och husets historia ar knuten till den tidigare
numreringen har styrelsen beslutat att parallellt ha kvar den gamla numreringen. Detta innebér att
varje ldgenhet kommer att ha tva olika ldgenhetsnummer. Styrelsen har under aret satt upp de nya
numren pa dorrkarmarna i trapphallen. Forvaltaren har informerats om ovanstaende.

Relationsritningar

I samband med att arkitekt Eva Goransson som projektledare besiktigade vattenskadorna i de fem
skadade lagenheterna i nordvéstra delen av byggnaden och planerade reparationsarbetena (se nedan)
noterades att ldgenheternas utformning hade modifierats sedan de befintliga relationsritningarna
upprattades 1991. Eftersom arkitekten pé styrelsens uppdrag redan arbetade med nya relationsritningar
for botten- och killarvaning (se ovan) beslots att Aven uppdatera relationsritningarna for alla
lagenheter. For att reducera kostnaden ritas inte hela huset upp med CAD, utan de befintliga
relationsritningarna kompletteras. Det ar viktigt att féreningen har tillgang till korrekta
relationsritningar 6ver hela huset av flera skil, t.ex.

* Korrekt information i samband med dverlatelser

* Planering av ombyggnader, t.ex. rivning av viaggar eller andra storre arbeten.

* Beddmning av forsdkringsskador

Takterrassen

Till arsstimman 2010 hade inlimnats en motion om att gora takterrassen tillgdnglig for foreningens
medlemmar. Denna fraga har varit uppe pa forslag vid flera arsstimmor. Fragan har vid flera tidigare
tillfallen diskuterats med Léansstyrelsen som avstyrkt, eftersom det bara finns tilltrdde via personhissen
till taket. Arsstimman beslét att en sérskild arbetsgrupp skulle tillsittas, knuten till styrelsen, for att
ndrmare bereda denna fraga. Arbetsgruppen har under aret haft upprepade moten for fortsatt
diskussion. Fragan togs upp till diskussion vid den extra foreningsstimman i oktober 2010 och tas upp
pa nytt vid arsstimman 2011.



Byggnadens tekniska tillstind

Restaurering
Ett genomgripande restaureringsprojekt genomfordes 1990-1991, se hemsidan, linken ”Ombyggnad”.

Andra genomforda storre ombyggnader 1989-2010

Installation av kabelnit for bredband och TV till alla ldgenheter 1989 (stjarn-nét)

Total ombyggnad av daghemmet med killarinstallationer 1989 (delvis bekostad av SE-Banken)
Altanen pé plan 06 &t gatan 1996 (flera vattenskador)

Ombyggnad av restaurangens kok 1997 (bl.a. reparation av vattenskada under stor, platsmurad
gjutjarnsspis)

Ombyggnad av restaurangen 1999 (bekostad av G.E.M. AB)

Reparation av skador pa fasad + mark intill restaurangens entré efter borttagning av baldakin
utanfor restaurangen 2001

Ombyggnad av personhissens hissmaskineri med nytt styrsystem och elektrisk
stannplansinstéllning 2002

Installation av elektrisk kondens tork-system i tvittstugan 2002

Installation av tvingsbrytande lskontakter i alla mathiss-luckor 2002

Ny sopsidckvéxlare med étta sdckar 2003

Tva nya Electrolux tvittmaskiner med hoghastighetscentrifugering 2005

Omfattande ombyggnad av yttertaket 2005

Malning av snickerier kring alla fonster/balkongdorrar i omgéngar 1996-2006

Ombyggnad av restaurangens golv 2006 (vattenskada, forsakringsreglerad)

Omfattande ombyggnad av restaurangen interior 2008 (bekostad av Petite France AB)

Ny fjarrvirmeanlidggning med internetstyrd driftovervakning 2008

Totalrenovering av Igh 48 efter brandskada 2008 (forsékringsreglerad)

Aktuella renoverings/reparations-arbeten under 2010

Balkongprojektet gardssidan

Styrelsen har sedan 2008 planerat for en reparation och ommalning av
balkonglador/balkongracken samt fonster/balkong-snickerier at gata och gard inkluderande
montering av nya tatningslister kring fonster och balkongdodrrar. Som projektledare anlitade
styrelsen arkitekt Eva Goransson vid AIX Arkitekter AB. Efter anbudsupphandling i konkurrens
anlitade styrelsen AB Oskar Jansson plat & smide som generalentreprendr och Mélerialliansen AB
som underentreprendr for maleriarbeten. Under 2010 genomfordes arbetena pa gardssidan. Totalt
kostade denna entreprenad, inklusive pilotprojekt med renovering av balkonglador, ricken och
fonster pa tva balkonger under 2009, 2 037 371 kr. Léansstyrelsen beviljade foreningen ett
byggnadsvardsbidrag om 500 000 kr for antikvariska merkostnader, vilket motsvarande c:a 25 %
av totalkostnaden. Byggnadsvardsbidraget utbetalas med 200 000 kr under 2010 och 300 000
under 2011. Foreningens nettokostnad for detta projekt blev darfor 1 537 371 kr. Projektet
foranledde upplaning av totalt en miljon kr som utdkade foreningens langsiktiga belaning.

Under hosten 2010 har styrelsen planerat for en motsvarande renovering pa gatusidan med samma
projektledning. Efter anbudsupphandling i konkurrens visade det sig att samma entreprendrer som
pa gardssidan hade lagst anbud. Styrelsen har informerat entreprenérerna om att entreprenadens
genomforande dr beroende av om foreningen far byggnadsvardsbidrag dven for gatusidan.

Brandskada lgh 48

En brand uppstod i juni 2008 i Igh 48 pé plan 05. Efter fullt raddningspadrag lyckades brandkaren
slacka elden. Lagenheten blev helt utbrdnd med rokskador i ovanfor liggande Igh 57 och i
trapphallen pa plan 05-06. Styrelsen anmalde skadan til If som under &tta ménader (!) 14t renovera
de tvé lagenheterna samt rokskador i trapphallen via sitt saneringsforetag, Recreo Bygg AB.
Under denna tid kontaktade inte vare sig If eller Recreo Bygg AB styrelsen angaende atgirderna i
de tva lagenheterna.



Utredningar via brand- och polismyndigheterna har ej kunnat pavisa ndgon séker brandorsak,
varfor foreningen, som fastighetségare, ansvarar for sjélvrisk och aldersavskrivningsavdrag. En
sédan avskrivning avser endast fast inredning som kdksutrustning samt den sista malningen av
ytskikt (ej underarbeten).

Recreo Bygg AB debiterade pé If:s vignar foreningen 378 953 kr. Efter att styrelsen bestridit den
orimliga kostnaden reducerades kostnaden omgaende till 191 288 kr (ndstan halvering!). Styrelsen
bestred dven denna kostnad som orimligt hog och dberopade att féreningen, nir forsékringen
tecknades i If (davarande Skandia) pa 1990-talet, inkluderande en tidigare ”for all
framtidsforsiakring” for brand som tecknats i Brandkontoret. Den inkluderade forsékringen i
Brandkontoret dr inskriven i avtalet med If och innebér uttryckligen att ”inga aldersavdrag skall
goras”.

Styrelsen har dven i detalj kommenterat alla fakturerade kostnader och foreslagit méte med If och
Recreo Bygg AB for diskussion. Trots detta stimde Recreo Bygg AB i april 2010 foreningen infor
Stockholms Tingsritt utan foregdende mote. Styrelsen har anlitat advokat PG Jonsson vid
Andersson Gustafsson Advokatbyra som juridiskt ombud. If har medgivit att foreningens
rattskydds-forsdkring kan anvéndas i processen. Forberedande forhandling i Stockholms Tingsrétt
holls 100428 och huvudforhandling i Tingsritten holls 110126; Gunnar Akner medverkade vid
bada tillfallena. I samrad med foreningens juridiska ombud avtalade parterna da om en forlikning,
dar foreningen utbetalar en ett-i-allt ersittning till Recreo Bygg AB om 80 000 kr. Detta innebar
en reduktion av stimningsbeloppet (c:a 210 000 kr inkl. rdnta) med 130 000 kr. Denna kostnad har
bokforts pa 2010 ars forvaltning.

Fyra vattenskador under 2010

- Skada pa radiatorledning i kdllaren

I januari 2010 upphorde varmesystemet plotsligt att fungera. Orsaken var att en radiatorledning
bakom ett av lokalernas ventilationsaggregat i kdllaren hade frusit sonder under den kalla vintern,
varvid hela radiatorsystemet tomdes pa vatten. Fastighetstekniker Adde Pettersson tillkallade ett
saneringsforetag som lyckades reparera skadan utan att behdva flytta pa ventilationsaggregatet.
Totalt var virmesystemet ur funktion under tva dygn. Kostnad for utredning, vattensanering och
reparation uppgick till totalt 12 346 kr inkl. moms.

En trolig orsak till skadan var att Petite France AB hade stiangt dver jul/nyar och att virmen i
restaurangen darfor hade stingts av, vilket gjorde att vatten i en radiatorledning som ligger intill
ventilationskulverten pa gardssidan frds till is. Styrelsen har diskuterat med konsulter for att
forebygga att ndgot liknande intraffar i framtiden. Tilldggsisolering har ej bedomts vara mojlig,
utan 16sningen ligger i att restaurangen informeras om att aldrig stdnga av virmen helt vid
stdngning vintertid.

- Vattenskada i fem ldgenheter i nordvdst

I februari 2010 noterades dversvimning pa golvet i skyddsrummet i kdllaren med fuktskador pa
16soret i ett antal kéllarforrad. Vattnet sanerades av fastighetstekniker Adde Pettersson i samarbete
med saneringsforetag. Senare under véaren fick styrelsen successivt rapporter om vattenskador pa
vaggar och golv i fem lagenheter i byggnadens nordvastra del. Initialt missténktes inrinning av
vatten fran altan pa plan 06. Efter diskussion med konsult Anders Hedlund ombesdrjde styrelsen
en besiktning och utredning av skadans orsak(er) och utbredning. I rapporten fran 100424
beddmdes skadeorsaken vara en ispropp i en dagvattenledning utanfor huset, varvid vatten backat
upp 1 huset via sedan ldnge avstingda dagvattenledningar och trdngt ut genom rorskarvar och
skadat ytskikt i fem lagenheter. Det finns d4ven kvarstdende misstanke om inrinning frén altanen.
Skadan anmaldes till If som meddelat att skadan forsékringsregleras med forhojd sjalvrisk,

28 000 kr, eftersom skadan orsakats av lackage fran ledningssystem eller anslutna anordningar
som &r dldre dn 20 ar eller om utsvimningen ar en foljd av frysning”.

Styrelsen uppdrog at arkitekt Eva Goransson att vara projektledare och samordna besiktning och
reparationsarbeten med de fem berérda medlemmarna. Det bedomdes lampligt att lata
fuktskadorna torka ut under sommaren, varfor reparationsarbetena i fyra lagenheter genomfordes
under hosten 2010. Den femte ldgenheten kommer att repareras under borjan av 2011.

Efter samrad med konsult Anders Hedlund planerar styrelsen att under varen 2011 utfoéra
igensittning av de tva icke anvinda vertikala dagvattenledningarna for att forhindra att en
liknande skada skall kunna intriffa i framtiden. 10



- Skada pa grundvattenpump

Ett ror till grundvattenpumpen i kéllarrummet med fjarrvarmecentralen fros i februari 2010.
Fastighetstekniker Adde Pettersson kunde i samarbete med saneringsforetag losa detta problem
genom sanering av vatten samt utbyte av pump + ror till en kostnad om 20 108 kr (inkl. moms).

- Vattenskada i Igh 44

I augusti 2010 noterades fuktflackar pa tak och végg i Igh 44 pa plan 05. Skadan har aterkommit
vid flera tillfdllen under de senaste aren. Skadan anmaldes till If som meddelat att den
forsakringsregleras med forhojd sjélvrisk, 28 000 kr, eftersom “’skadan orsakats av ldckage fran
ledningssystem eller anslutna anordningar som é&r dldre &n 20 ar”.

I samrad med projektledare Eva Goransson och entreprenor har skadeorsaken utretts och befunnits
vara lackage i skarv mellan tva ror. Skadan atgidrdades genom uppbilning av viggen och tdtning
av rorskarven. Total kostnad for utredning, reparation och aterstillande av ytskikt = 60 717 kr
inkl. moms. Forsdkringsreglering kommer att ske varen 2011.

Sammanstéillning av oforutsedda hindelser och kostnader (inkl. moms) under 2010

(brandskadan avser dven kostnader under 2009)

Utbyte av styr- och reglerdon i daghemmets ventilationsanldggning 57 500 kr
Nytt expansionskarl till fjarrvirmeanlaggningen i killaren 37 500 kr
Reparation av skadat radiator-ror i kéllaren 12 346 kr
Reparation av skadat ror till grundvattenpump i killaren. 20 108 kr
Borttagning av is pa tak och i stupror + byte av el-kabel i stupror 32 784 kr
Ombyggnad av balkongddrr i Igh 44 9391 kr
Reparation av vattenskada i Igh 44. Slutreglering med forsékringsbolaget If 60 717 kr
kommer att ske under 2011.

Reparation av vattenskada i fem ldgenheter och i kéllaren. Slutreglering med 135 500 kr

forsakringsbolaget If kommer att ske under 2011.

Juristkostnader i samband med stdmning i Tingsritten 2009-2010 ang. brandskada 206 532 kr

i lgh 48. Slutreglering med forsdkringsbolaget If kommer att ske under 2011, —------—--—-
572 378 kr

Underhallsplan

1.

Underhallsplan pd kort sikt
Foljande lista avser reparationsatgiarder som troligen blir nodviandiga de ndrmaste 1-2 dren med
kianda (utforda varen 2011) respektive uppskattade (?) kostnader:

* Besiktning av alla mathiss-luckor samt installation av elektrisk 79 000 kr
indikatorledning till maskinrum i kéllaren
* Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) for foreningens fem ventilations- 56 000 kr

system (alla ldgenheter, tvé lokaler, kéllare, skyddsrum) samt rensning
av alla imkanaler.

* Igensittning av tva dagvattenledningar for minska risk for vattenskador 21 000 kr
* Uppdatering av relationsritningar for bygg och vatten for alla vaningsplan 40 000 kr (?)
* Reparation av dorr till sopsdckvéxlare i kdllaren (karmskada) 20 000 kr (?)
* Reparation av skada langs hela huslivet pa fasaden, plan 07 &t garden 30 000 kr (?)
* Fortsatt justering av fjarrvirmeanldggningen samt sannolikt justering av 40 000 kr (?7)
alla vertikala stigarledningar till radiatorerna.
* Reparation av ytterdorr t garden i daghemmet 10 000 kr (?)
* Omldggning av plattsdttning utanfor entrén med justering av underlag 100 000 kr (?)
och fall samt utbyte av skadade skifferplattor
* Utbyte fettavskiljare 25000 kr (?)
* Arbeten for att forbéttra luftfloden i ldgenheterna (?) Anbud
* Renovering av ytskikt i flera rum i kéllaren Anbud
* Flyttning av restaurangens kylsoprum till entréplanet samt nytt arrangemang
av foreningens grovsopehantering. Anbud
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Underhallsplan pd lang sikt

Foljande lista avser reparationsatgiarder som troligen blir nddvindiga de narmaste 10-20 dren
utan forsok att uppskatta kostnaderna. En sddan kostnadsuppskattning skulle bli mycket oséker av
flera skal:

Det ar inte mojligt att med nagon exakthet bedoma livslangden for olika byggnadsdelar och
installationer. Méanga reparations/ombyggnadsbeslut ér relativa, dvs det &r i regel inte helt
nodviandigt att genomfora dem vid en viss tidpunkt.

Kostnaden beror till stor del p4 omfattningen av atgarder, t.ex. hur omfattande
fasadrenovering som gors (lagning av puts vs. total omputsning) etc.

Maénga av atgarderna kommer att anbudsupphandlas.

Det tillkommer regelmassigt oforutsedda handelser

Raénteldget 4r mycket svarforutsdagbart

Exterior

* Renovering yttertak (ev. ombyggnad pga aluminiuminnehéllande cement som vittrar)
Gjordes senast 2005. Risk att vattenskador aterkommer dterkommer tidigare an efter 10
ar, eftersom cementen i taket innehaller aluminium som gor den hygroskopisk och att den
darfor vittrar.

* Renovering av fasader &t gata och gard. Gjordes senast 1991.

* Renovering av balkonger. Gjordes senast 1991.

*  Omlaggning plattsittning (skiffer) utanfor entrén. Gjordes senast 1991 och planeras att
upprepas under 2011.

* Omlaggning av stenplattor pa restaurangens uteservering at gardssidan. Installerades 1991
och marknivan har sjunkit nagot sedan dess.

* Renovering ventilationstorn pa gardssidan. Byggdes 1991.

Interior mdlning

*  Ommaélning av trapphuset inklusive entrén. Entrén malades om 1991. Trapphuset méalades
troligen om pa 1960/70-talet i samband med uppsittning av glasfiberviav. Méanga
medlemmar har framfort 6nskemal om att vaggarna renoveras i enlighet med entrén.

Vvs

* Byte av alla avloppsror. Gjordes senast 1991.
* Byte av alla tryckforande vattenror for varmt- och kallt vatten. Gjordes senast 1991.
* Byte av alla ledningar for varmvattencirkulation och handdukstorkar.
Gjordes senast 1991.
* Reparation av samtliga vatrum. Gjordes senast 1991.
* Byte av alla vertikala radiatorror fran killaren till 1dgenheterna. Befintliga sedan 1935.
* Byte fjarrvirmeanldggning. Installerades 2008.

Tvdttstugan

* Byte av tva tvittmaskiner. Gjordes senast 2005.
* Byte av torktumlare. Gjordes senast 2002.
* Byte av el-kondenstork for torkrummet. Gjordes senast 2002.

Elektricitet

* Byte stigarledningar for el fran el-central i kdllaren till alla vaningsplan.

Befintliga ledningar sedan 1935, nir huset byggdes.
*  Ombyggnad av el-central i kéllaren. Alla huvudgrupper i el-centralen installerades 1935.
* Byte av el-kablar till tak-elsystem. Installerades 1991.

Tvé av fyra el-kablar utbytta c:a 2002 och 2010.
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Hissar
* Renovering av personhissens maskineri i kéllaren och brytskiverum pa taket. Gjordes
senast 2002.
* Renovering av de fyra mathissarnas maskinerier i kdllaren och brytskiverum pa taket och i
tva lagenheter. Gjordes senast 1990.
Sophantering
* Ny sopsickvixlare i kéllaren. Byttes senast 2003.
* Ny trapphiss for sopor i kdllartrappan. Installerades 1991. Reparerad vid flera tillféllen.

Ventilation

* Byte av ventilationsaggregat for restaurang och daghem i kéllaren.
Bada installerades 1991.
* Byte av tva franluftsflaktar pa taket. Befintliga sedan huset byggdes 1935.

Fiberndt
* Installation av nytt fibernit i hela huset for bredband, TV och telefoni for Stokabs
stadsnét.
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Foreningens ekonomi

Fastighetstaxering: Vid den senaste fastighetstaxeringen 2010 hdjdes fastighetens samlade
taxeringsvarde for byggnad och mark med 29 % till totalt 46 503 000 kr. Vid den foregédende
taxeringen 2007 hojdes taxeringsvérdet med 20 %. Viardearet ar 1968.

Fastighetsskatt: Under 2010 var fastighetsskatten 123 049 kr, en 6kning med 4 % jamfort med
2009.

Restaurangen har betalt sin lokalandel av fastighetsskatten, 18 %. Daghemmet betalar en totalhyra
dér fastighetsskatt-andelen ingér.

Beldning: Foreningen har under 2010 tagit ett nytt lan om en miljon kr for grdsentreprenaden (se
ovan) och samtidigt enligt avtal amorterat totalt 250 000 kr. Den totala langsiktiga belaningen
uppgick 101231 till 11 724 473 kr. Nasta laneomldggning sker 110907 med tva 1an om totalt 4 862
527 kr (41 % av den totala beldningen) med tidigare bunden rénta = 4,17 %.

Arsavgift: Arsavgiften hdjdes senast med 17 % fran 010701. Under 2010 uppgick de totala
arsavgifterna till 1 707 616 kr.

Bankfack: Foreningen har sitt bankfack i Swedbank. Kostnad for 2010 = 715 kr.

Ekonomiska nyckeltal (jamforelsetal) for foreningen 2010-12-31

Hér nedan finns exempel pa sex ekonomiska nyckeltal for att underlétta varderingen av foreningens
ekonomiska situation baserade pé resultatrakningen respektive balansrakningen.

l.

Nyckeltal baserade pd resultatrdkningen

a) Relativ arsavgift

- Definition: Total arsavgift delat med total bostadsyta.

- Beriikning for 2010: 1 707 616 kr delat med 1 995 kvm =

- Utveckling sedan 2001: Oforandrad.

- Beddmning: Det finns ingen offentlig statistik varken nationellt eller lokalt for Stockholm
ndr det giller arsavgifter till bostadsrattsforeningar. Uppgifter fran enskilda méklare eller
massmedia har angivit att medel-arsavgiften for bostadsrattsféreningar i Stockholm ligger
pa mellan 500-600 kr/kvm och ar. Det bor noteras att detta dr en mycket oséker siffra och
dessutom ett medelvéirde dar man blandar foreningar med a) olika byggnadsar, b) olika
lage i Stockholms lén, c) olika antal ldgenheter, d) olika ldgenhetsstorlekar e) olika grad
av reparationsbehov och f) olika antal uthyrda lokaler.

Dessutom ér det inte réttvisande att jimstilla byggnadsminnesforklarade fastigheter med
vanliga bostadshus. I avtalet med Léansstyrelsen om byggnadsminnesforklaring fran 1992
anges uttryckligen: ”Byggnaden skall underhdllas sa att den inte forfaller. Vird- och
underhadllsarbetena skall utforas pd ett sadant sdtt att det kulturhistoriska vérdet inte
minskar”. Detta innebér ett varaktigt atagande fran féreningen som innebér avsevéart hogre
kostnader for projektering, byggnadsarbeten och besiktningar jamfort med bostadshus
som ¢j ar byggnadsminnesforklarade. Det finns ingen statistik dver arsavgifter i
bostadsrittsforeningar som dger och forvaltar byggnadsminnesforklarade byggnader.
Med hénsyn till att foreningen sedan 2001 haft oférandrad arsavgift, trots att alla slags
driftkostnader 6kar med 3-8 % varje ar, har arsavgiften relativt sett minskat successivt de
senaste tio aren.
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b) Raéntekostnader / nettoomséttning (intdkter)

Definition: Rintekostnader delat med nettoomséttningen.

Beriikning for 2010: 369 265 kr delat med 2 525 551 kr =
(byggnadsvardsbidraget 2010 ej medridknat)

Utveckling sedan 2001: Sjunkit successivt fran 47,1 % till c:a 20 %.

Bedomning: Ju lagre kvot; desto lagre andel rantekostnader. Den laga kvoten for 2010

beror pa det laga ranteldget under aret.

¢) Utrymme for underhall och amorteringar

Definition: Summan av kostnader for a) reparationer b) periodiskt underhéll
c¢) avskrivningar d) rets resultat (£) delat med nettoomséttningen.
Beriikning for 2010: 1 280 824 /2 525 551 =

(byggnadsvardsbidraget 2010 ¢j medridknat)
Utveckling sedan 2001: Har legat mellan 25 - 44 % med stora variationer.
Bedomning: Den relativt hoga kvoten ligger i linje med arsstimmans uttryckliga
beddmning sedan manga ar att féreningen skall ha utrymme for a) oférutsedda
reparationer och b) extra amorteringar utdver de avtalade 250 000 kr.

2. Nyckeltal baserade pad balansrdkningen

a)

b)

Relativ arsaveift

Definition 1: Langsiktig belaning per kvm bostadsyta.

Beriikning for 2010: 11 724 473 kr delat med 1995 kvm =

Utveckling sedan 2001: Har sjunkit frdn 7 064 kr/kvm till 5 876 kr/kvm.

Bedomning: Detta nyckeltal dr ett matt pa foreningens skuldsittning och darmed ranterisk.

Definition 2: Langsiktig belaning delat med nettoomsattningen (intdkterna).

(matt pé riantekénsligheten)
Berikning: 11 724 473 kr delat med 2 525 551 kr =[4,6].

(byggnadsvardsbidraget 2010 ¢j medridknat)

Utveckling sedan 2001: Har sjunkit fran 6,1 till 4,6.
Bedomning: Kvoten kallas dven foreningens rantekénslighet. For varje %-enhet
lanerdntan 6kar méste foreningens intékter 6ka med den framréknade kvoten. Ex: Om
kvoten = foreningens rantekénslighet = 5 och rantan 6kar med 1 % maéste arsavgiften
hdjas med 5 % for att ekonomin skall vara oférédndrad.

Soliditet (matt pa foreningens formogenhet, dvs langsiktig betalningsformaga)

Definition: Eget kapital delat med totalt kapital (= eget kapital + skulder).

Beriikning for 2010: 2 415 922 kr delat med 15 102 479 kr =

Utveckling sedan 2001: Har dkat fran 4 % till 16 %, med stora variationer.

Beddomning: Mindre betydelsefullt nyckeltal for bostadsrattsféreningar, eftersom
insatserna (som ingdr i “eget kapital”) ar laga i gamla foreningar, vilket ger en falskt lag
soliditet.

I andra sammanhang anses > 25 % soliditet vara bra och < 10 % soliditet vara daligt.

Likviditet (méatt pa foreningens kortsiktiga betalningsformaga)

Definition: Omsittningstillgdngar delat med kortfristiga skulder.

Berdkning for 2010: 733 732 kr / 962 084 kr = 10,76

Bedomning: Likviditeten &r ett mindre betydelsefullt nyckeltal for bostadsréttsforeningar
eftersom de har mycket stabila intédkter och kan betala olika slags utgifter oavsett
likviditeten.

I andra sammanhang anses att likviditeten bor vara > 1,0.
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

8(8)

2010-12-31 2009-12-31

Forutbetalda hyror/avgifter 145 304 192 120
Upplupet styrelsearvode inkl soc.avgifter 59 135 45 997
Upplupet revisionsarvode 10 000 10 000
Upplupen ranta, lan 65 795 62 103
Upplupen fjarrvarmekostnad 61444 49 205
Upplupen elkostnad 8 000
Ovriga poster 8255 48 117
349 933 415 542
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