Forvaltningsberéttelse for Brf Draken 16 for ar 2011.

Styrelse

Foreningens styrelse har 2011 haft féljande sammansattning:
Hans Frithiof Ledamot

Eva Sjégren Ledamot

Charles Holmgren Ledamot

Ronny Persson Ledamot

Kent Karisson Ledamot

Tarik Belgaid Ledamot

Eva Thorelli Ledamot ( avflyttad hésten 2011)
Patrick Austen Suppleant

Catharina Hanell Suppleant

Margareta Johansson Suppleant

Conny Werner Suppleant

Revisor Valberedning

Jan-Ove Brandt KPMG/CH

David Silva

Ann-Christin Ellingsdotter

Anette Frostfjall
Fastighets och ldgenhetsférdelning
Foéreningens fastighet, med beteckning Drakenberg 16, byggdes 1969 -1970.
Fastighetens totala yta uppgar till 6 602 kvm, férdelat pa 6 035 kvm bostider och 567 kvm
lokaler.

Férdelningen av fastighetens 92 lagenheter &r fsljande:

1 rok 14 St
2 rok 52 St
3 rok 26 St

Fastigheten forvaltas av Fastighetségarna i Stockholm AB. Uppdraget omfattar ekonomisk
och teknisk férvaltning samt fastighetsskétsel.

Fastigheten &r fullvardeforsakrad i Brandkontoret.
Av fastighetens 92 lagenheter upplats 75 med bostadsrétt och 17 med hyresrait.

12 bostadsratter har dverlatits under aret.

Foreningen

Under 2011 har styrelsen hallit 16 méten. En extra stamma halls den 23/2 och
féreningsstamma for ar 2010 holls den 16 juni 2011.



Verksamheten under 2011:

Verksamheten ar 2011 har sannolikt varit den mest omfattande sedan fastigheten byggdes.
Nar féreningen képte fastigheten 2010 var underhallet eftersatt sedan flera ar. Det fanns ett
stort behov av reparations- och underhallsatgarder for att uppna ett gott skick pa fastigheten
och darmed bevara fastighetens véarde.

Styrelsen har under aret genomfort ett antal av dessa nédvandiga atgarder.
Tviéttstugan

Tvattstugan har genomgatt en totalrenovering av ytskikt och huvuddelen av maskinparken
har bytts ut till moderna energisnalare och effektivare maskiner.

Belysning

Alla belysningsarmaturer i fastighetens trapphus och aliménna utrymmen har bytts ut {ill
moderna energisnalare modelier.

Sikerhetsdorrar

Alla lagenheter har fatt nya sakerhetsdérrar. | anslutning till dérrbytet har féreningen
installerat centrala postboxar pa entréplanen i vara tva trapphus. | samband med
dorrbytet har vi ockséa inforskaffat ett nytt och sékert Iassystem.

Hissar

Fastighetens bada hissar har byits ut till helt nya KONE- hissar med dubbel kapacitet jamfort
med de tidigare. De nya hissarna uppfyller alla de nya sakerhetskrav som myndigheterna
infort pa hissar.

Fasader, loftgangar, balkonger

Arbetet med renoveringen av fasader, balkonger och loftgangar paboérjades under aret och
berdknas fortga fram fill juni 2012.

Taket

Taket har renoverats och i samband med det har en tillaggsisolering av vinden genomforts.
Isoleringen minskar vara varmekostnader och forbattrar varmekomforten i vara bastader.

Prognosstyrd varme

For att reducera kostnaderna fér varmeproduktionen i huset har styrelsen [atit installera en
prognosstyrd digital undercentral. Med dess hjalp anpassas energiatgangen till vantade
temperatursvangningar utomhus vilket minskar vara kostnader och det ar samtidigt bra for
miljén.

Ovriga atgirder

Utdver dessa stora arbeten har vi genomfort ett antal mindre arbeten i fastigheten som direkt
kan hanféras till det kraftigt eftersatta underhaliet. Atgarder som normalt borde ha gjorts langt




tidigare. Tva hyreslégenheter har renoverats. Dessutom har ett flertal mindre reparations-
och underhallsarbeten genomférts.

Tva av vara lokalhyresgéster har under aret begért kompensation, i form av nedséttning av
sina respektive hyror, pa grund av de stérningar och det ekonomiska bortfall de drabbats av,
framfor allt pa grund av fasadarbetena som pagatt. Styrelsen har beslutat tillmétesga dessa
krav vilket medfdrt en viss minskning av hyresintékierna fran dessa lokaler under slutet av ar
2011. En av dessa hyresnedséttningar fortsatter dessutom under de férsta manaderna av ar
2012.

Tradgard

| var tradgard har tva sinsemellan oberoende arborister kontrollerat de trad som vaxer dér.
Tva av traden beddémdes som akuta riskiréad och de togs omedelbart bort. Flera av de 6vriga
traden har ocksa natt sin fulla alder och vi rekommenderades att ta bort dven dessa.
Borttagna trad ersatts med nya under 2012.

Vatten, aviopp

En stamspolning av alla aviopp bestélldes och pabdrjades dven under aret. Féretaget som
skulle genomféra arbetet drabbades av akut personalbrist och kunde inte fulifélja sitt
uppdrag. En ny stamspolning med tillhérande fi lmnlng av avloppsstammarna genomfors
darfor under 2012.

Styrelsen bestéllde under varen 2011 &ven en inspektion av dagvattensystemet

(avlopp for regnvatten m.m.) pa var del av Drakenbergsgatan. Dagvattensystemet visade sig
vara i relativt gott skick och krévde inga séarskilda atgéarder. En spolning och slamsugning per
ar rekommenderades dock fér att uppratthalla ett gott fiéde.

En dversvamning i kdllaren intraffade i december. Den visade sig bero pa att rétter fran ett av
vara trad trangt in i ett av fastighetens storre avioppsrér och blockerat det sa att flodet i
avloppet hindrades. Rétterna i réret kunde dock frasas bort vilket ocksa gjordes i januari
2012.

. Det uppstod en mindre lacka i ett varmvattenroér i Hornsgatan 113 vilket resulterade i en del
fuktskador i nagra lagenheter nedanfor lackan. Alla skador har atgérdats.

Information till medlemmarna, e- post

Styrelsen fortsétter att anvdnda hemsidan for att férmedia information till medlemmar och
andra. Antalet medlemmar som anmalt sig {ill féreningens e-postlista har fortsatt att 6ka
under aret vilket ar en stor fordel eftersom styrelsen da kan mejla ut aktuell information pa ett
enkelt sétt till de medlemmarna. information via anslagstavior och individuella utskick
férekommer dock forifarande.

Samarbete med Brf Draken 12 och Brf Lingonet

Samarbetet med de dvriga bostadsréattsféreningarna utmed Drakenbergsgatan, Brf Draken
12 och Brf Lingonet, har fortsatt under 2011 om an i relativt liten omfattning.

Det finns samordningsvinster i ett utdkat samarbete men féreningarna befinner sig i olika
faser nar det géller underhall, typ av forvaltning och annat vilket férsvarar beslut om
gemensamma atgarder. Samarbetet foreningarna emellan fortsatter anda som tidigare.

J



Ekonomi

Trots att alla dessa atgérder medftrt stora kostnader &r foreningens ekonomi fortsatt god och
vi har under dret &ven kunnat amortera bort ett av fastighetens lan vilket paverkat vara
rantekostnader.

Forslag till resultatdisposition 2 2011
Till stammans forfogande star féljande medel i kronor

Arets resultat -1 382 382
Balanserad férlust -429 297

-1 811679
Styrelsen foreslar féljande disposition:

: Minskar yttre
Aterforing fran fond fér yttre underhall - 239 200 fonden
Okar yttre

Overforing till fond for yttre underhall -358 800 fonden
Ansamilad férlust ' -1 931 279

-1 811679

Féreningens verksamhet har saledes varit mycket intensiv under ar 2011 och flera projekt
fortsatter in pa 2012. Var férhoppning &r dock att féreningens och styrelsens arbete snart ska
kunna ga in i en nagot lugnare fas.

Styrelsen for Brf Draken 16.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2011-01-01- 2010-01-01-
. 2011-12-31 2010-12-31
Nettoomsattning 1 4 350 461 3433297
4 350 461 3433297
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -4 139 468 -2607 478
Underhall 3 -239 200 -
Avskrivningar -400 041 -165 210
Rorelseresultat -428 248 660 609
Resulftat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 4 231 858 66 252
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -1 185992 -916 958
Resultat efter finansiella poster -1 382 382 -190 097

Resultat fore skatt -1 382 382 -190 097

Arets resultat -1 382 382 -190 097
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anléaggningstiligangar

Materiella anldggningstiligangar

Bygghader och mark 6 152 031 928 135 369 632

Maskiner och inventarier 7 1446 052 1 350 900
153 477 981 136 720 532

Summa anidggningstillgangar 153477 981 136 720 532

Omsittningstillgangar

Kortiristiga fordringar

Kundfordringar 6 696 -

Ovriga fordringar 8 42 317 15 867

Forutbetalda kostnader och upplupna intakier 9 282 172 208 817

331185 224 684

Kassa och bank 10 4 166 383 29753 805

Summa omsittningstiligangar 4 497 568 29 978 489

SUMMA TILLGANGAR 157 975 549

166 699 021
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11
Bundet eget kapital
Upplatelseavgifter 7776 026 6323 893
Insatser 115611 594 113 616 227
Fond for yttre underhall 239 200 -
123 626 820 119 940 120
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust -429 297 -
Arets resultat -1 382 382 -190 097
-1 811679 -190 097
Summa eget kapital 121 815 141 119 750 023
Langfristiga skulder
Ovriga skuider till kreditinstitut 12 34 500 000 34 500 000
34 500 000 34 500 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 11 500 000
Leverantdrsskulder 755 599 232 654
Skatteskulder 203 180 -
Ovriga skulder 84 640 47 779
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 13 616 989 668 565
1660 408 12 448 998
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 157 975 549 166 699 021
Stallda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Panter och sdkerheter fér egna skulder
Stalida panter for fastighetslan 46 000 000 46 600 000
Summa 46 000 000 46 000 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsférbindelser Inga inga
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna ré&d. | de fall det saknas ett alimant rad fran Bokféringsnamnden har i férekommande
fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.
Varderingsprinciper m m
Anlédggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgéngar varderas fill anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivning sker systematiskt 6ver den bedémda nyttjandetiden. Harvid tillampas
foljande avskrivningstider.
Anldggningsftillgangar % per ar
Materiella anlaggningstiligangar:
-Byggnad Progresiv pl
-Renovering soprum 5,0
-Instaliation fibernatverk 5,0
-Renovering tvattstuga 5,0
-Maskiner tvattstuga 10,0
-Byte armaturer trapphus 5,0
-Sékerhetsdérrar 2,5
-Nytt tak 2,5
-Hissar 2,5
-Webbserver 5,0
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beréknas inflyta.

Redovisning av intdkter

Hyres- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras darfor sa att endast den del
som bel6per pa perioden redovisas som intakter.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar och redovisas
efter bokféringsnamndens aliménna rad.

Ovriga tillgangar och skuider

Ovriga tiligangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till
befarade férluster om e annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hogsta Férvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsratisforeningars
ranteintakter som &r hénfriiga till fastigheten vara skattefria. Om det férekommer verksamheter som

inte avser fastighetsférvaltning sker beskatining med 26,3 procent.
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Noter
Not 1 Nettoomsittning
2011 2010

Arsavgitter 2 187 340 1512 620
Hyror 2101375 1885 130
Panter & Overlatelser 21578 8 268
Ovriga intékter 40 168 27 279
Summa 4 350 461 3433 297
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, hisskdtsel och stadning 445 838 283 6438
Reparationer 700 551 281 627
El 126 717 96 401
Uppvarmning 816 942 513 390
Vatten 83 288 130 744
Sophéamtning 147 334 107 198
Forsakringspremier 38 594 49 960
Fastighetsskatt - 154 047
Fastigheisavgift bostader 117 180 -
Fastighetsskatt lokaler 86 000 -
Tomtrattsavgald 708 500 467 360
Ovriga fastighetskostnader 44 515 63 095
Kabel-TV och bredband 60772 31003
Styrelsearvoden 128 398 138 000
Loéner ’ 48 400 1250
Sociala avgifter 56 015 41197
Revisionsarvoden 17 013 18 000
Kostn styrelsemdten/arsstamma 3400 3791
Férvaltningsarvode 247 312 177 438
Ovr externa tjanster 35709 24112
Juridiska arvoden 161 801 -
Konsult 27728 -
Utbildning 12 188 -
Bankkostnader 1356 3134
Ovriga driftskostnader 23 917 22 083
Sumima 4 139 468 2607 478
Anstélida, fdreningen har ingen fast anstalld personal.
Not 3 Underhall

239 200 -

Renovering lagenhet nr 1337 och 1297

239 200
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Not 4 Rénteintdkter och liknande resultatposter
2011 2010
Ranteintakter 231830 66 252
Rénteintakier skattefria 28 -
Summa 231 858 66 252
Not 5 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader fill kreditinstitut 1184 992 914 015
Ovriga finansiella kostnader : 1000 2943

Summa 1185 992 916 958
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Not 6 Byggnader och mark

2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnad:
Vid arets borjan -
-Byggnad 135411 242 135411 242
135411 242 135 411 242
Ackumulerade avskrivningar byggnad enligt plan:
Vid arets bérjan -91 485
-Arets avskrivning byggnad enligt plan -148 952 -91 485
-240 437 -91 485
Ackumuierade anskaffningsvarden ombyggnad:
Vid arets bdrjan
-Pagaende om- o tillbyggnad 11 344 910 -
-Ombyggnad 52 500 52 500
-Nyanskaffningar 3706 238
15 103 648 52 500
Ackumulerade avskrivningar ombyggnad :
Vid arets bérjan -2 625 -
-Arets avskrivning ombyggnad -111 977 -2 625
-114 602 -2 625
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnadsinventarier
Vid arets borian
-Nyanskaffningar 1921618 -
1921618 -
Ackumulerade avskrivningar byggnadsinventarier:
Vid arets bérjan - -
-Arets avskrivning byggnadsinventarier -49 540 -
-49 540 -
Redovisat virde vid arets slut 152 031 929 135 369 632
Taxeringsvéarde
Byggnader 58 600 000 58 600 000
Mark 61 000 000 61 000 000
119 600 000 119 600 000
Bostader 111 000 000 111 000 000
Lokaler 8 600 000 8 600 000
119 600 000 119 600 000
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Not 7 Maskiner och inventarier
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2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan -
-Installationer 1422 000 1422 000
1422 000 1422 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -71100 -
-Arets avskrivning maskiner -18 472 -
-Arets avskrivning installationer -71 100 -71 100
-Nyanskaffningar maskiner 184 724
24 052 -71 100
Redovisat virde vig arets slut 1446 052 1350 900
Not 8 Ovriga fordringar
Skattekonto 30 028 -
Stockhom Parkering 12 289 15 867
' 42 317 15 867
Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
_ 2011 2010
Avfall - 20806 -
Tomtrattsavgald 201 850 177 125
Funktionskontrol] fiarrvarme 5576 7 331
Férsakring 12 865 -
Vinterunderhall 3 000 9375
Kabel_TV och bredband 15 690 5586
Ffrognostyming 14 615
Ovrigt 7770 9 400
282172 208 817
Not 10 Kassa och bank
SBAB Bank AB 734537 26 886 519
SHB, klientmedel hos Fastighetsagarna Stockholm AB 3431 846 2 887 286
4 166 383 29 753 805
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Not 11 Eget kapital
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Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp- Fond fér
Jatelse yttre  Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 113 616 227 - - - -190097 119750023
Disposition enligt
stammobesiut 239 200 -429297 190 097
Upplatna 1995367 1452 133
Arets resultat -1 382 382 -1 382 382
Belopp vid arets A
utgang 115611594 1452133 239 200 -429 297 1382382 121815141
Not 12 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
: Konvertering / Skuldbelopp Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Rénta 2011-12-31 2010-12-31
SBAB 18755-01-02 2015-03-12 4,08% 11 500 000 11 500 000
SBAB 18755-01-06 2012-03-08 2,51% 11 500 000 11 500 000
SBAB 18755-01-04 Rérligt 4,03% 11 500 000 11 500 000
SBAB 18755-01-03 11 500 000
Nasta ars amortering - -11 500 000
34 500 000 34 500 000
Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2011 2010
Forutbetalda hyror och avgifter 339 865 303 821
Rantor 42 492 110 268
Sociala avgifter 19717 16 144
El 12630 11 482
Beraknat revisionsarvode 18 000 18 000
Panter & dveriatelser 9844 8 268
Fjarrvarme 104 528 117 623
Reparationer 32 900 -
Vatten 17 540 23133
Fastighetsskétsel 19473 59 826
616 989 668 565
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Brf Draken 18, org.nr 769616-6144

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat &rsredovisningen for Brf Draken 16 for ar
2011.

Styrelsens ansvar fr arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansveret for att uppratta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och f6r den interna kontroif som styrelsen
beddmer 8r nddvandig fér att uppratta en arsredovisning
som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pa
grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt
international Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att jag oljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
. s#kerhet att arsredovisningen' inte innehéller védsentliga
felaktigheter. .

En revision innefattar att genom olika &tgdrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att bedéma riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
- oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beak-
. tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen uppréttar &rsredovisningen for
att ge en réttvisande bild i syfte att utforma gransknings-
gtgérder som &r dndamalsenliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksé en utvérdering av éndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
‘utvérdering av den overgripande presentationen i &rsredo-
visningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat &r tillrack-
liga och &ndamaéliseniiga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla va-
sentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansi-
ella stélining per 2011-12-31 och av dess finansiella resul-
tat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberét-
telsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.,

Jag ftilistyrker darfor att f(‘ireningsstémman' faststéller
resultatrdkningen och balansrakningen f6r freningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag &ven
reviderat forslaget till dispositioner betraffande foérening-
ens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for ar
2011.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r férslaget till disposi-
tioner betréffande féreningens vinst eller forlust, och det
ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt
bostadsrattiagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om for-
slaget till dispositioner betréffande féreningens vinst elier
forlust och om forvaitningen pa grundval av min revision.
Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styreisens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har
jag granskat om forslaget &r férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utdver min revision av arsredovisningen granskat vasentli-
ga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot ar ersattnings-
skyldig mot féreningen. Jag har dven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat sétt har handiat i strid med
bostadsrattiagen, arsredovisningsiagen elier fdreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrack-
liga och @ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.
Uttalanden

Jag tillstyrker étt foreningsstdmman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledama&ter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Stockholm den 25 april 2012

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor
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