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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsréattsféreningen Vendelsémalm i Vendelsé far harmed avge beréttelse fér
féreningens férvaltning verksamhetsaret 2012-01-01--2012-12-31.

Styrelse
2012-01-01--2012-04-16
Ordinarie styrelseledaméter
Anja Pfeifer, ordférande

Annelie Rahmner, vice ordférande
Antoinette Rhein, sekreterare
Christina Engelin, vice sekreterare
Hans Lindstrém, ledamot
Sebastian Tegnér, ledamot

2012-04-16--2012-11-12

Ordinarie styrelseledamoter

Anja Pfeifer, ordférande

Thomas Qvarnstrém, vice ordférande
Antoinette Rhein, sekreterare

Lilleba Johansson, vice sekreterare
Stefan Lindholm, ledamot

Anneli Forslund, ledamot

2012-11-12--2012-12-31

Ordinarie styrelseledaméter
Thomas Qvarnstrém, ordférande
Tobias Hedstrém, vice ordférande
Antoinette Rhein, sekreterare
Lilleba Johansson, vice sekreterare
Stefan Lindholm, ledamot

Anneli Forslund, ledamot

Ordinarie revisor
Tommy Broback, internrevisor

Styrelsesuppleanter
Kare Ovefelt
Thomas Qvarnstrém

Styrelsesuppleanter
Tobias Hedstrém
Patrik Soderstrom

Styrelsesuppleanter
Patrik Soderstrém
Vakant

Per Engzell, auktoriserad revisor, Engzells Revisionsbyra

Revisorsuppleant
Evy Johansson

Fastighetsfoérvaltning

Fastighetsskoétseln har utférts av Sven Hedman
Den ekonomiska forvaltningen har utférts av Lyran Konsulttjan
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Sammantraden

Under verksamhetsaret har styrelsen haft 11 protokollférda styrelsematen.

Arsstamman &agde rum 2012-04-16.

Aktiviteter

En staddag har genomférts med sedvanlig korvgrillning

Medlemsantal

Foreningens medlemsantal var 158 vid rakenskapsarets slut .

12 lagenheter har bytt &gare under 2012.

Taxeringsvarden

Vid den senaste allmanna fastighetstaxeringen ar 2010 har fastigheten asatts nedanstaende

taxeringsvarde

Mark Byggnad Tax.varde
Bostader 11200 000 39 000 000 50 200 000
Lokaler 969 000 3 358 000 4 327 000
Summa 12 169 000 42 358 000 54 527 000
Fastighetsforsakring
Fastigheten ar fullvardigférsakrad hos Lansférsakringar.
Fastigheternas underhall
Malning och platslagning av garageportar
Byte till isolerglas pa restauranglokalen
Besiktning av balkonger (S1, S3, S5)
Foéreningens lan
Foreningens fastighet ar belanad enligt féljande:

Arets
Ing. Bundet till amor- Utg.
Laneinstitut Rantai % |kapitalskuld |datum tering kapitalskuld
Swedbank Hypotek 2558513467 3,02 2 416 546 Rérlig 3 man 0 2 416 546
Swedbank Hypotek 2655410161 2,94 4316869 |Rorlig 3 man 0 4 316 869
Swedbank Hypotek 2655570139 4,55 5000000 |2017-03-24 0 5 000 000
Swedbank Hypotek 2656047384 2,94 5 000 000 Rorlig 3 man 0 5 000 000
Swedbank Hypotek 2656261324 3,09 5000 000 |2017-08-25 0 5 000 000
Swedbank Hypotek 2758162743 3,01 2 000 000 |Rérlig 3 man 0 2 000 000
Swedbank Hypotek 2758496034 500 000 500 000 0
24 233 415 0 23733415

Redovisat som langfristig skuld, kronor 23733415

Lan 2656261324 villkorsandrades 2012-08-25. Lanet las om pa 5 &r med en ranta pa 3,09%.

Den gamla rantan var 5,07%

Lan 2758496034 amorterades med 500 000 kr och &r nu lost.
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Faérslag till disposition av féreningens resultat

Till stammans férfogande finns féljande medel i kronor:

Balanserat resultat 855 519
Arets resultat fére fondférandring 262 403
Fondavséttning enl. stadgarna -163 581
Summa 6éverskott 954 340

Styrelsen féreslar féljande disposition till stamman:
Avsattning till underhallsfond (utéver stadgeenlig avsattning) 0

Att balansera i ny rakning 954 340
Dessutom finns en dispositionsfond innehallande 265 828 kr

Foreningens resultat och stélining i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning
med tillaggsupplysningar

Kommande arbeten
Atgéarder planerade ar 2013 (uppriknade i bokstavsordning)

Besiktning av aterstaende balkonger, samt renovering av de med stérst behov.
Energideklaration och OVK (Okuléar ventilationskontroll)

Tak dver entréer

Injustering av handdukstorkar

Rensning och injustering av ventilation
Atgardande av radon

Atgéarder dér tid ej planerats (uppraknade i bokstavsordning)
Asfaltering etapp 2

Balkongrenovering och byte av balkongracken

Byggnation av boulebana och grillplats

Fasadtvatt

Forebyggande arbete for att férhindra isbildning i stupréren
Installation av motorvarmare pa fler parkeringsplatser

Utférligare atgardsprogram finns i féreningens underhallspla
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Slutord

Styrelsen stravar efter att hitta langsiktiga I6sningar och minimera féreningens
kostnader samt bibehalla ett hogt varde pa medlemmarnas egendom.

Vendelsé 2013 -

Thomas Qvarnstro Tobias Hedstréom

;X{LL; -

Antoinette Rhein efarmrtindholm

i Dltbodharsise

Anneli Forslund Lilleba Joh

,/"—\
Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avlém’naté 2013 - QY - oy

L

To my Broback
Fdreningsvald revisor

Per Engzell
Auktoriserad revisor
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Resultatrakning

2012-01-01 2011-01-01

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
Rorelsens intakter
Arsavgifter och hyror 1 5381612 5284 486
Ovriga forvaltningsintakter 2 32 670 33 300

5414 282 5317 786
Roérelsens kostnader
Reparationer 3 56 206 89 660
Underhall 3 273 415 53 372
Fastighetsavgift 224 815 216 436
Driftskostnader 4 1848 382 1832 542
Ovriga externa kostnader 5 237 066 230 395
Personalkostnader 6 699 517 686 582
Avskrivningar av anlaggningstillgangar v 927 886 1015430

4 267 288 4124 417
Rorelseresultat 1146 994 1193 369
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 8 37 489 21828
Rantekostnader 9 922 081 981 023
Resultat efter finansiella poster -884 592 -959 195
Arets resultat 262 403 234 174
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 10 24 610 357 25 538 243
Mark 536 992 536 992
Maskiner och inventarier 14 0 0
25 147 349 26 075 235
Finansiella anlaggningstillgangar
Medlemsinsats SBC 5000 5000
Summa anlaggningstillgangar 25 152 349 26 080 235
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 0 45
Skattekonto 9018 8712
Skattefordringar 21075 32122
Foérutbetalda kostn. och upplupna intaékter 12 246 078 243 434
276 171 284 313
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 13 2 418 059 600 000
2418 059 600 000
Kassa och bank
Kassa och bank 13 563 214 1868 210
Summa omsittningstillgangar 3 257 445 2752523
SUMMA TILLGANGAR 28 409 793

28 832 758
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Balansrakningforts

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Insatser 560 780 562 780
Reservfond 30 000 30 000
Foreningens underhallsfond 1390 756 1227 175
Upplatelseavgifter 916 750 916 750
2 898 286 2734705
Fritt eget kapital
Dispositionsfond 265 828 265 828
Balanserat resultat 589 690 519 097
Arets resultat 262 403 234 174
1117 921 019100
Summa eget kapital 4 016 207 3753 805
Langfristiga skulder
Fastighetslan, langa 15 23733 415 24233 415
23733415 24 233 415
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 57 705 22 923
Ovriga kortfr. skulder 86 440 93 788
Upplupna kostn. och férutbetalda intakter 16 516 026 728 827
660 171 845 538
Summa skulder 24 393 586 25078 953
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 409 793 28 832 758

Stallda sakerheter

Panter och ansvarsforbindelser )74 24 742 148 24 742 057
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Bokslutskommentarer och noter

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allméanna rad .
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. For att éka informationen
och fortydliga foreningens langsiktiga underhallsplanering anges planenlig fondavsattning och
ianspraktaganden ur fonden som tillagg till resultatréakningen.

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 1,2% pa 7 022 889 kr

Maskiner och inventarier 20%

Forbattringar byggnader:

Fasadrenovering 5% pa 5 735 000 kr

Stambyte Avskrivning for stambytet sker efter en progressiv plan under

en 35-ars period.
Energimodernisering Bergvarme 5% pa 6 268 909 kr

Vindar 3,3% pa 65 770 kr
2012-01-01 2011-01-01
Belopp i kr om inget annat anges 2012-12-31 2011-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader 4697 724 4 585 926
Hyror lokaler 340 068 344 175
Hyror p-platser, garage 167 316 186 006
Mobilmaster 93 280 90 960
Foreningens forrad, vavstuga m.m. 83 224 77 419
5381612 5284 486
Not 2 Ovriga férvaltningsintikter
Overlatelse/ pantsattningsavgifter 15 620 19 246
Ovriga intékter 17 050 14 054
32670 33 300
Not 3 Reparationer och underhallskostnader
Lépande reparationer
Gemensamma utrymmen 13110 14 844
Lokaler 9652 0
Lagenheter 6 304 47 126
Utemiljo 27 141 27 691
56 206 89 660
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Nedlagda underhallskostnader

Radonatgarder 0 14 834
Fonsterrenovering restaurangen 163 436 0
Bergvarme schaktunderhall 6 876 13788
Fasader, tvatt 0 24 750
Garage underhall 103 103 0
273 415 53 372
Not 4 Driftskostnader
Stadning 153 700 148 869
Jour 9 300 9210
Serviceavtal 115 449 106 104
Fordonskostnader 12:333 12 049
El Bergvarme 608 858 627 130
El fastighet 84 222 83 326
Fjarrvarme 322 186 266 079
Vatten 212 297 256 836
Sophantering 113 848 112 472
Foérsakringspremier 94 843 90 959
Medlemsaktiviteter 4703 4 997
Kabel-TV 116 644 114 511
1848 382 1832 542
Not 5 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier 0 5769
Forbrukningsmateriel 5296 7 008
Kontorsmateriel 692 2930
Telefon 12 456 10 319
IT Internet 4151 4 346
Juridiska atgarder 33 488 28 876
Arvode auktoriserad revisor 23 419 18 375
Arvode ekonomisk forvaltning 130 256 127 732
Ovriga férvaltningskostnader 8 789 8 550
Konsultarvoden 4 860 2430
Bankkostnader 2 259 2736
Serviceavgift till branchorganisation 11 400 11:325
237 066 230 395
Not 6 Personalkostnader
Medelantal anstallda 1 1
(varav man) (1) (1)
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode 102 587 108 308
Foreningsvald revisor 2 500 2 500
Ovriga anstéllda 451 190 436 054
556 277 546 862
Sociala kostnader
Sociala kostnader 143 240 139 720
(varav pensionskostnader) (15:251) (10 849)
Utbildning 0 0
699 517 686 582
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Not 7 Avskrivningar av anldggningstillgangar
Byggnader 84 300 84 300
Stambyte 277 467 261 761
Tvattstugan 250 482 250 482
Bergvarme 313 445 313 445
Vindar 2192 2192
Maskiner och inventarier 0 103 250
927 886 1015430
Not 8 Ranteintakter
Rénteintakter bank 16 953 18 932
Réntebidrag 0 140
Ranteintakter kortfr. placeringar 20 230 2189
Ovrigt, bl.a skattekontorénta 306 567
37 489 21828
Not 9 Rantekostnader
Rantekostnader, fastighetslan 922 081 981 023
922 081 981 023
Not 10 Byggnader och mark 2012-12-31 2011-12-31
Taxeringsvidrde byggnader 42 358 000 42 358 000
Taxeringsvarde mark 12 169 000 12169 000
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Byggnader 7 022 889 7 022 889
Fastighetsforbattringar 8 986 897 & 949 540
Stambyte 18 248 000 18 248 000
Bergvarme 6 268 909 6 268 909
Mark 536 992 536 992
Summa anskaffningsvarden 41 063 687 41026 330
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -5 001 135 -4 916 835
Bergvarme -626 890 -313 445
Fastighetsforbattringar -7 473 184 -7 220 510
Stambyte -1 887 243 -1625 482
-14 988 452 -14 076 272
Arets anskaffningar
Vindar 0 37:357
0 37 357
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Arets avskrivning enligt plan

Byggnader -84 300 -84 300
Fastighetsforbattringar -252 674 -252 674
Bergvarme -313 445 -313 445
Stambyte -277 467 -261 761

-927 886 -912 180
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -15 916 338 -14 988 452
Planenligt restvarde Byggnader vid arets slut 1937 454 2021754
Planenligt restvarde Fastighetsforbattringar vid arets slut 1261 039 1513713
Planenligt restvarde Stambyte vid arets slut 16 083 290 16 360 757
Planenligt restvarde Bergvarme vid arets slut 5328 574 5642 019
Planenligt restvarde Mark vid arets slut 536 992 536 992
Planenligt restvarde vid arets slut 25 147 349 26 075 235

Not 11 Maskiner, inventarier och fastighetsinventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Inventarier 223 690 223 690

Fastighetsinventarier, tvattutrustning m.m. 516 250 516 250

Summa anskaffningsvarden 739 940 739 940

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Inventarier -223 690 -223 690

Fastighetsinventarier, tvattutrustning m.m. -516 250 413 000
-739 940 -636 690

Arets avskrivningar

Fastighetsinventarier, tvattutrustning m.m. 0 103 250

0 -103 250

Ackumulerade avskrivningar

Inventarier -223 690 -223 690

Fastighetsinventarier, tvattutrustning m.m. -516 250 -516 250
-739 940 -739 940

Planenligt restvarde vid arets slut 0 0

Not 12 Férutbetalda kostn. och upplupna intidkter

Forutbetalda kostn. och upplupna intakter 246 078 243 434
246 078 243 434

Not 13 Likvida medel
Handkassa 0 3263
Sparkonto SBAB 2 418 059 0
Kortfristig placering Fastrantekonto 3 man 0 600 000
Bank 563 214 1864 947
2 981274 2468 210
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Not 14 Eget kapital
Bundet Fritt
Insatser o | Reservfond | Underhalls- Disp. Balanserat Arets
uppl. avg fond fond fond resultat resultat
Vid arets bérjan 1477 530 30 000 1227175 265 828| 519 097 234 174
Disp. enl stammobeslut 234 174 -234 174
Avsattn. underhallsfond 163 581 -163 581
Arets resultat 262 403
Vid arets slut 1477 530 30000f 1390 756 265 828| 589 690 262 403
Not 15 Langfristiga skulder
Swedbank, forfaller inom 1 ar 13733415 19 233 415
Swedbank, forfaller inom 2-5 ar 10 000 000 5000 000
Swedbank, forfaller efter 5 ar 0 0
23733415 24 233 415
Lanen ar amorteringsfria i sin helhet. En frivillig amorteringsplan utifran en 35-arig serieplan
ar upplagd. Amortering sker vardemassigt med belopp minst motsvarande den arliga
avskrivningen for genomfort stambyte.
Foreningen har under 2008, 2009 och 2010 ej amorterat pga att nya lan har tagits gallande
energimoderniseringen.
Planen har varit att under 2011 ater bérja amortera, vilket har gjorts med 500 000 kr.
Amortering har aven gjorts under 2012 med 500 000 kr
Not 16 Upplupna kostn. och forutbetalda intikter
Upplupna sociala avgifter 34 392 27 901
Upplupna rantekostnader fastighetslan 68 552 93 393
Forutbetalda hyror och avgifter 219 535 452 886
Upplupna drift- och underhallskostnader 193 547 154 647
516 026 728 827
Not 17 Stidllda sdkerheter
For fastighetslan:
Stallda panter 24 733 415 24 733 415
Ansvarsférbindelse Fastigo 8 733 8 642
24 742 148 24 742 057




Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Vendelsémalm, org.nr 712400-1798

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Vendelsémalm fér ar 2012.

Styrelsens ansvar foér arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen bed6mer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller véasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed. For den auktoriserade revisorn innebar detta
att han eller hon utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilkka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for
vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hé&nsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En
revision innefattar  ocksa en utvardering av
adndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den évergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga
och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per 2012-12-31 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens o&verskott eller underskott samt styrelsens
férvaltning for ar 2012.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betréffande féreningens 6verskott eller
underskott, och det ar styrelsen som har ansvaret for
férvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betraffande féreningens éverskott
eller underskott och om férvaltningen pa grundval av var
revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande féreningens &verskott eller
underskott har vi granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat véasentliga
beslut, atgarder och forhallanden i féreningen fér att kunna
bedéma om négon styrelseledamot &r ersattningsskyldig
mot féreningen. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med
bostadsréttslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar éverskottet
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar

styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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" Tomimy Broback

Stockholm den 4 april 2013

Per Engzell
Auktoriserad revisor Revisor



