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Styrelsen for Brf Ekbacken i Hogdalen, Stockholms kommun, fir hirmed avge arsredovisning
for rikenskapséret 201 1.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegriinsning. Upplatelse fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus,
om marken ska anviindas som komplement till bostadskigenhet eller lokal.

Fireningens fastighet
Brf Ekbacken i Hogdalen innehar med tomtriitt fastigheten Kantjimet 5 Stockholm. Den
totala tomtytan ir ca 2 855kvm

BostadsrittsfGreningens fastighet har ett redovisat anskaffningsvirde for sin fastighet som
dverstiger det skattemassiga virdet av fastigheten med 6 303 164 kr. Bostadsrittsforeningen
har ddrmed en uppskjuten skatteskuld. D4 bostadsrittsforeningen inte har for avsikt att siilja
fastigheten virderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kronor.

Foreningens hus bestir av 66 bostadsligenheter i ett flerfamiljshus.

6st 1 rum och kbk
20st 2 rum och kék
18 st 3 rum och kdk
22st 4 rum och kdk

Den totala ligenhetsytan fir ca 5 067 kvin

Fastighetens taxeringsviirde var vid rilkenskapsirets utging 74 400 000 kr varav byggnad
58 000 000 kr och mark 16 400 000 kr.

Fastigheten dr fullvirdefSrsikrad hos Brandkontoret. Styrelseansvar ingér i forsikringen.

Underhdllsfond

Avsittning till fond for yttre underhall ska giras med 111 000 kr det forsta dret. Dérefter ska
avsitining goras enligt separat uppriittad underhéllsplan. 111 000 har satts undan 2010 da
underhélisplan saknas.

Fastighetsforvaltning
Den ekonomiska firvaltningen har under aret skitts av UBC Ekonomisk Farvaltning i Sverige
AB.

Fastighetsskdtsel och stiidning ombesirjs av AB Energihcvakning?jl_
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Foreningsfrigor
Under aret har 6 (14) dverlitelser skett till ett snittpris av 17 123 (16 876) kr per kvm. Tre
ligenhetsinnehavare har under 4ret haft tillstind att hyra ut sin ligenhet i andra hand.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret
Under aret lade vi om ett av vara ldn.

Tolv st balkonginglasningar skedde under sensommaren.

En fraga som |Gpte under hela aret var den efterbesiktning av lagenheter och allménna
utrymmen som skedde och som vid arsskiftet 2011-2012 dnnu inte var klar.

Den 7 maj hade vi en stiddag d4 foreningens allméinna utrymmen stiidades och 13 december
hade vi Oppet hus i lokalen med fortiring.

Foreningslokalen pa plan 2 har anvints till styrelseméten, Oppet hus och vid nigot enstaka
tillfdlle har lokalen varit uthyrd.

Hemsidan har under #ret vidareutvecklats och innehiller numera t ex stadgar, trivselregler, e-
postfunktion, blankett for andrahandsuthyming, etc. En annan informationskanal till
medlemmama har varit anslagstaviorna pa plan 2 och 3. Det vanligaste siittet att kontakta oss i
styrelsen har varit via e-post men det har ocksa varit mijligt att né oss via telefon eller genom
att ringa pa hos oss.

Samtliga ligenheter har fatt fonsternycklar sa att fonstren kan "bamsikras”.
Styrelsen beslt att kdpa in och dela ut nya elementfilter till samtliga ligenheter.
Digital tv-forstirkare har inkdpts sd att tv-bilden har forbéttrats for de boende i huset.

Vi har tecknat avtal med firmor for sniskottning, markskotsel inkl snorjning, hiss-skitsel
och prognosstyrd viirme.

Vi hade en container till i borjan av januari 2011 och vi bestillde en ny container till juletid
2011 for att slinga skrép i.

Byggande av utegrill vid lekplatsen har vi diskuterat en lingre tid och frigan kommer att
komma upp fiven 2012.

Fastighetens underhallsbehov &r &nnu inte sa stort. Entréd6rrarna pé plan 2 och 3
ytbehandlades under sommaren.

Vi understkte méjligheten till att kipa marken som foreningen hyr av Stockholms stad. Innan
vi kom fram till vad vi tyckte om det hela meddelade kommunen att marken ej var till sa]u./ﬁ/
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Styrelsen har under en lingre tid diskuterat om en del av det norra cykelrummet skulle byggas
om till forrad. Vi gick ut med en enkit for att se om intresse av att hyra forrdd fanns och ett
tiotal visade intresse for att hyra forrid. Arbetet med att ta in offerter for byggande av forrad i
en del av cykelrummet inleddes.

Nir det giller foreningens parkeringsplatser har alla heltidsplatser varit uthyrda hela éret, av
vara halvtidsplatser har under en period tva och under en annan period tre av de atta
halvtidsplatserna varit uthyrda och niir det giller de tvi handikapp-platserna pa
Skebokvamsvigen har den ena varit uthyrd i stort sett hela aret och den andra under ungefir
halva éret.

Vi beslét att g med i Bostadsriitterna vilket &r en organisation som dr till for
bostadsrittsforeningar i Sverige. Genom dem kan vi f riddgivning och hjilp, forsikringar,
rabatter etc. Arsavgiften for medlemsskapet &r 4500 kronor.

Foreningens ekonomiska stillning

Fireai I3

I oktober 2008 tecknades avtal med Swedbank for finansiering av foreningens bottenlan pa

51 561 000 kr. Linet placerades till rirlig riinta. Riintesikring har samtidigt skett i form av tvd
rinteswapar pd vardera 25 000 000 kr med en loptid pa 3 respektive 5 ar.

En rinteswap &r ett frin bottenlinet fristiende finansiellt instrument. Swapen kompletterar ett
lin med rorlig ranta for att sikerstiilla rintekostnaden. Detta iir ett alternativ till traditionell
finansiering med bunden riinta Ett Gverskott som uppkommer av en riinteswap beskattas i en
bostadsriittsférening som inkomst av kapital. Underskott av rinteswap kan ackumuleras och i
framtiden kvittas mot Gverskott.

Rintebid
Subventionen fr baserad pa ett bidragsunderlag upp till foreningens bottenldn om 51 561 000
kr. Bidragsandelen har under 2009 varit 10 %. Frin och med januari 2007 sker en gradvis
nedtrappning av den statliga riintesubventionen enligt tabell nedan. Siledes kommer
foreningen att erhélla statlig riintesubvention fr o m inflyttning t om 2011.

Ar Bidragsandel
2009 10%
2010 7%
2011 4%
2012 0%

)/ &

¥
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Nyckeltal 2011 2010 2009
Genomsnittlig skuldranta % 502 466 5,60
Lan per kvm bostadsyta vid drets utgdng 10095 10124 4233
Lan i forhallande till taxeringsvirde % 68,75 6895 26,74
Fastighetens belaningsgrad % 3560 3544 14,82
Genomsnittlig arsavgift kr/kvm 778 759 748

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford riintekostnad i forhillande till genomsnittligt
fastighetslin. Fastighetens beliningsgrad definieras som fastighetslan i forhillande till
foreningens balansomslutning.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie fireningsstimma den 12 maj 2011 med péftljande
styrelsekonstituering haft foljande sammansiittning:

Daniel Seco Ledamot Ordftrande

David Do Ledamot Kassir, avgatt maj 2012
Raoul Kalén Ledamot Sekreterare

Bjom Lundqvist Ledamot

Maria Axén Ledamot

Lage Hellberg Ledamot

Hékan Gullberg Ledamot

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamdter tva i forening.
Styrelsen har under &ret haft 15 st protokollférda méten.

Revisor

Vald revisor &r Leif Andersson BoRevision i Sverige AB.

Fireningens stadgar
Féreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 24 maj EM’B%;/
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Till forfogande for foreningens foreningsstiimma stér:

balanserad vinst
arets forlust

behandlas sa att

till yttre fonden reserveras
i ny rikning Gverfiires

345 375
-379 367
-33 992

143 000
- 176 992
-33 992

5(13)

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgér av efterftljande resultat- och balansrikning

med ﬁl]ﬁggsupplymingar./) /‘1/
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Resultatrikning Not

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter

Hyresintikter

Ovriga rorelseintikter
Summa nettoomsittning

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhall 1
Periodiskt underhall

Drifiskostnader

Administrationskostnader

Personalkostnader

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

W

Avskrivning byggnad 5
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Rinteintikter 6
Riintebidrag

Riintekostnader

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto

=g =

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

2011-01-01
-2011-12-31

3939 870
167 135
32603
4139 608

272

1 900

-1 629 409
-218 588
-34 698
-1 880 523

-142 545
-142 545

2116 540
1 087 989

76 413

-1 810 709
-1 849 600
-2 495 907
-379 367

-379 367

6(13)

2010-01-01

-2010-12-31

3843708
145173
30 701
4019 582

-100 070
0

-1 554 609
-108 512
-65 339

-1 828 530

-128 004
-128 004

2063 048

275052
136 607
-1 084 880
-1 582 326
-2 255 547

-192 499

-192 499 _,

74
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Balansriikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Matesiolla anléeeninestilled
Byggnad 5
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiea fordri
Kundfordringar

Hyres- och avgifisfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8
Avrikningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

|

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2011-12-31

142 451 451
142 451 451

142 451 451

53 682
1045

26 697
332379
819078
1232 881

1218
1218
1234099

143 685 550

7(13)

2010-12-31

142 593 996
142 593 996

142 593 996

53 682
3626
31529
288413
943 410
1 320 660

489 794
489 794

1810454

144 404 450 7 7
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Balansrikning Not 2011-12-31  2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Insatskapital 91 370 000 91 370 000
Upplatelseavgift 105 568 105 568
Ej inbetalda insatser -35 000 =35 000
Foreningens fond for yttre underhall 111 000 111 000
Summa bundet eget kapital 91 551 568 91 551 568
Eritt eget kapital

Balanserat resultat 345375 537 875
Arets resultat -379 367 -192 499
Summa fritt eget kapital -33992 345 376
Summa eget kapital 91 517 576 91 896 944
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 51 149 000 51 148 500
Summa lingfristiga skulder 51 149 000 51 148 500
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslin 10 0 150 000
Leverantirsskulder 42 888 93 900
Skatteskulder 0 5028
Ovriga skulder 11 150 791 150 791
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 12 825295 959 287
Summa kortfristiga skulder 1018 974 1 359 006
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 143 685 550 144 404 450
Stiillda siikerheter

Edr egna skulder och avsittningar

Fastighetsinteckningar 51 561 000 51 561 000

Ansvarsforbindelser Inga Ingif/ 7}
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt irsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allménna
rad. Inkomster och utgifter fir periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ar ofdrindrade jimfort med fGregdende ar.

I balansriikningen redovisas avrilkningskonto som en kortfristig fordran.

Uppskjutna skattefordringar i underskottsavdrag redovisas endast i den méan det &r sannolikt att
beloppet kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Gverskott.

Virderingsprinciper

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.
Fordringar har efter individuell viirdering upptagits till belopp varmed de beriiknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan ir beriiknade pa tillgingarnas ursprungliga anskaffningsvirdeoch
baseras pa tillgangamas bedémda nyttjandetid.

Restviirdet pi tomtriitten har beriiknats till 22 918 000 kr. Detta viirde har beaktats vid
beriikningen av byggnadens avskrivningsunderlag.

Noter

1 Reparationer och underhill 2011 2010
Lopande reparationer -571 92 709
Reparationer hiss 0 5172
Tradgardskostnader 299 2188

-272 100 069

W
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2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel grundavial
Fastighetsskotsel extradebiteringar
Triidgardsskotsel grundavtal
Snordjning/sandning
Stadning entreprenad

Hiss besiktning

Hiss serviceavtal

Hiss larmavtal

El

Uppvarmning

Vatten

Sophimtning
Fastighetsforsikring
Tomtriittsavgild
Kabel-TV/Bredband
Forbrukningsinvent.
Farbrukningsmaterial
Owriga drifiskostnader

3 Administrationskostnader

Telefon & porto

Revisionsarvode

Arvode forvaltning

Ovriga administrationskostnader
Ekonomisk forvaltning uppdrag utiver avial
Bankkostnader

Foreningsavgifiter

Kreditupplysning

IT-kostnader

Ovriga externa tjénster

4 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostnader arvode

2011

34 000

17 504
108 262
52353
2133
21 095
550

77 557
522418
79953
93 899
59 582
488 900
44 281
22 089
3384

1 449
1629 409

2011

5274
17 000
71 656
19 740

1 875

8 875

1 600

27 668
64 900
218 588

2011

27700

6998
34698

10(13)

2010

4] 832
4351
13 126
116 651
52936
3738

0

3025
82924
457 403
72 040
85043
58 682
488 900
63 360
9797
801

0

1 554 609

2010

4124
15 000
78 252

8343

0

600

1 600
150
442

0

108 511

2010

49 398
15941

65339,
i
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5 Byggnader och tomtritt 2011
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnad inkl. tomtritt
Ingdende ackumulerade anskaffningsviirden 142 841 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 142 841 000
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende ackumulerade avskrivningar -247 004
Arets avskrivningar -142 545
Utgdende ackumulerade avskrivningar -389 549
Utgiende balans 142 451 451
Taxeringsvirden byggnader 58 000 000
Taxeringsvirden mark 16 400 000
74 400 000
6 Riinteintikter och kostnader 2011
Riintekostnader lan 1 810 709
Rintekostnad swap 1 848 529
Rinteintikt swap -1 084 134
Owriga riintekostnader 1071
Ovriga riinteintiikter -3 855
2572 320

Totalt har 50 000 000 kr av féreningens lin riinteswappats enligt villkor nedan.
Riinteswap Nominellt belopp Ff.dag Riinta Riinteform

0810230150 25 000 000 111107 3,92% Fast

0810230160 25 000 000 131107 4,04% Fast

Riinteswapparnas rirliga ben (3 man STIBOR) var vid bokslutstillfillet 0,48%.

7 Ovriga fordringar 2011-12-31

Avrikning skattekonto 26 697

11(13)

2010

142 841 000
142 841 000

-119 000
-128 004
-247 004

142 593 996

58 000 000
16 400 000
74 400 000

2010

1 084 880
1581616
-272 188
710

-2 864
2392154

2010-12-31

31 52?,2)
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8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsikring
Tomtrittsavgild

Arvode ekonomisk forvaltning
Upplupna réintebidrag

Upplupna rinteintikter Swap-rintor
Initial Mattor

Kabel-TV

eGain

VM Tak

9 Eget kapital

Belopp vid arets ingang
Disposition av firegiende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid drets utging

Inbetalda Upplitelse-
insatser avgifter
91 335 000 105 568

91 335 000 105 568

10 Skulder till kreditinstitut

Swedbank, rorligt, rinta 1.238%
Handelsbanken, ffd 2012-04-30, ria 3,32%
Handelsbanken, fid 2013-04-30, rta 3,57%
Handelsbanken, ffd 2014-04-30, rta 3,87%
Avgir kortfristig del under 2011

Totalt har 50 000 000 kr av foreningens lan ranteswappats enligt villkor nedan.

Riinteswap Nominellt belopp
0810230150 25 000 000
0810230160 25 000 000

111107
131107

3,92%
4,04%

Rénteswapparnas rorliga ben (3 mén STIBOR) var vid bokslutstillfillet 0,48%.

11 Ovriga skulder
Innehilina medel pé entreprenaden

Moms

2011-12-31

53 403
122 225
16 219
19 593
96 675
0

15 140
4 541
4583
332379

Yttre rep. Balanserat
resultat
537 875

fond
111 000

-192 499

111 000

2011-12-31

0
25 574 500
12 787 250
12 787 250
0
51 149 000

Fi.dag Riinta Riinteform

Fast
Fast

2011-12-31

150 000
791
150 791

345 376

12(13)

2010-12-31

48 902
122 225
0

3429
113 388

Arets
resuliat
-192 499

192 499
-379 367
-379 367

2010-12-31

51 298 500
0

0

0

-150 000
51 148 500

2010-12-31

150 000

791
150 791,
/M
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12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Fastighetsskotsel

Stédning

El

Uppvirmning

Vatten

Reparation och underhall
Upplupna revisionsarvoden

Stockholm den / Joni 2012

Gagne N

Lage Hellberg

s

Ise har limnats den

éa%/'

2011-12-31

11292
0

18 237
115254
5127
2416
15 000
27 700
8703
301 537
320 029
825295

Do

Daniel Seco
Bjom Lun%f;\/\

ia Axeén

9’/&//2/ Pr-
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2010-12-31

2750
3988
23519
67 378
4322
1249
15 000
42 400
13 742
489 431
295 508
959 287



Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Ekbacken i Hogdalen

Organisationsnummer 769615-1393

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat &rsredovisningen for Brf Ekbacken i Hogdalen for 4r
2011

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret fiir att uppriitta cn drsredovisning
som ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen och fir den
interna kontroll som styrelsen beddmer &r nddvindig fisr att uppriitta
en drsredovisning som inte innehdller visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pa fel,

Revisarns ansvar

Mitt ansvar #r att uttala mig om drsredovisningen p4 grundval av min
revision. Jag har uifirt revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att
Jjag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen fir att
uppné rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehaller visentliga
felaktigheter.

En revision inncfattar att genom olika #tgirder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i drsredovisningen. Revisorn véljer
vilka dtgéirder som ska utforas, bland annat genom att bediima
riskerna for viisentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd ocgentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur
fGreningen uppréttar irsredovisningen fir att ge en rittvisande bild i
syfie att utforma granskningsatgirder som #4r #indamdlsenliga med
hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utviirdering av dndamdlsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anviints och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den
dvergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat fr tillriickliga och
fAndamaélsenliga som grund fir mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfatining har &rsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31
december 2011 och av dess finansiella resultat fir &ret enligt
drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen r fiirenlig med
drsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen fiir féreningen.

1
Stockholm den/9 ju |ﬂ12
o I II .
™~ |
Leif rSson

BoRevwision AB

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag fiven reviderat
fsrslaget till dispositioner betriffande fireningens vinst eller forlust
samt styrelsens firvaltning for &r 2011.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fir firslaget till dispositioner
betriiffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret fir fiirvaltningen enligt lagen om ckonomiska féreningar.

Revizorernas ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betriffande fareningens vinst eller firlust och om
frvaltningen pd grundval av vér revision. Jag har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt vttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget r forenligt med lagen om ekonomiska
fireningar.

Som underlag fiir mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utGver min
revision av drsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgfirder och
fsrhdllanden i freningen fir att kunna beddma om nédgon
styrelseledamot dr ersdtiningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pd annat sitt har handlat i strid
med lagen om ekonomiska féreningar, bostadsrittslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat &r tillrickliga och
indamdlsenliga som grund fir mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker aft freningsstimman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvalmingsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamiter
ansvarsirihet for rakenskapséret.



