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Féreningens medlemmar kallas héarmed till

Féreningsstimma 2015

Tisdag 16 juni 2015 ki 19.00 - 20.30, Stockholms Stadsmissions lokal
(Stadsmissionens lokal med entré frén Fleminggatan 115)

Dryck och lattare tilltugg serveras fran kl 18:30.
Kom i god tid sd att ni hinner prickas av i réstlangden!

Dagordning
1. Oppnande
2. Godkannande av dagordningen
3. Val av stammoordférande
4. Anmalan av styrelsens val av protokollférare
5. Val av en justerare tillika roéstréknare som jamte ordférande ska justera protokollet
6. Fraga om stamman blivit stadgeenligt utlyst
7. Faststéllande av rostlangd
8. Foredragning av styrelsens arsredovisning
9. Fbéredragning av revisorns beréttelse
10. Beslut om faststéllande av resultat- och balansrakning
11.  Beslut om resultatdisposition
12. Fr3ga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
13. Beslut om arvoden at styrelseledaméter och revisorer for nastkommande
verksamhetsar
14. Val av styrelseledamoter och suppleanter
15.  Val av revisorer och revisorssuppleant
16. Val av valberedning
17.  Av styrelsen till stamman hénskjutna frdgor samt av féreningsmedlem anmalt
arende
- Frdga om stadgeéndring
Andring av 8 §
— Inga anmalda fragor fran medlemmar finns
18. Avslutande

Information
Efter stimmans avslutande ges tillfélle till information och allméan fragestund.

Styrelsen, Brf Herden 8
Stockholm 2015-05-31

Stimman, som r féreningens hégsta beslutande organ, &r endast 6ppen for féreningens medlemmar.

Styrelsen anser att det dr viktigt att ni som &r hyresgdster ocksd fir information om vad som hinder i fastigheten. Information fran

stimman kommer dérfér i likhet med tidigare &r att delas ut till alla boende i féreningens fastighet.
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Ordforanden har ordet

S& har vi lagt ytterligare ett ar bakom 0ss | forenlngen med bade stora och sma aktiviteter.
I en sadan har stor forening som var har styrelsen manga olika fragar att hantera, alltifran
trivsel pa garcten trasiga kodlas skotsel av soprum till upphandling av varmesystem. Allt
ska hanteras pa ett satt s& att s8 manga som méjligt ska trivas. Och det har med trlvsel
bygger mycket pa att vi visar varandra hénsyn i var gemensamma fastighet och var
boendemiljo och om det &r nagot jag énskar &r att vi hjalps at med att visa varandra
respekt.

var arsredovisning har kommit att bli ett omfattande dokument for att formedla mycket
information om vad som hander i féreningen under ett &r. Vi skriver féor manga olika
malgrupper. Medlemmar och hyresgéaster, féreningens kreditgivare, blivande medlemmar
(kbpare), kopares kreditgivare, fastighetsmaklare och féreningens revisorer ar nagra
exempel pa intressenter med olika behov av information.

Som sagt det hander mycket i foremngen under ett ar och mer beskrivs langre fram har i
drsredovisningen men I8t mig i alla fall f& namna nagra handelser:

v Under 2014 kunde féreningen uppldta tvd hyresldgenheter med bostadsratt.
Férsaljningen av dessa har gjort att foreningen haft god likviditet sa att den genomférda
ommalningen i vara trapphus kunnat finansieras samt att féreningen &ven har kunnat
amortera pa sina lan.

v Under varen 2014 fick vi ommalat i alla vara trapphus Fint blev det sa vi hoppas att alla
ar radda om fargen. Nu har vi ett stort slitage av vara trapphus dock mget konstigt med
det da vi har i snitt runt 70-75 boende i varje uppgang Sé& for att blbehalla det frascha
sa& kommer vi arligen att battringsmala pa tidig var dd malarfirmorna har 18gsasong.

v Den oOversyn av undercentralen (varmeleveransen) som pabérjades forra dret har vi nu
fullfoljt. Planen ar att vi nu sommaren 2015 kommer att genomfora hela utbytet. Syftet
ar att effektivisera var energianvandning och ddrmed fa lagre kostnader.

v Vi pabérjade under senhésten en 6versyn av skalskyddet da framférallt vara kodlas
borjar bli till &ren komna med dalig funktlon som resultat. Styrelen haller darfor pa att
ta in offerter for att byta ut befintliga kodlas och uppgradera vart skalskydd sa att vi kan
kanna oss trygga i vart boende.

v Balkongfragan har fortsatt drivits under aret. Och nu under 2015 har styrelsen beslutat
att ga vidare med att séka bygglov. Dock sd ar det en bit kvar bl.a. s8 ska stimma
hallas dar alla medlemmar ska ta stallning till om balkonger ska byggas eller ej.

v ] maJ grillade vi korv sponsrad av SBC, ett uppskattat och aterkommande inslag pa
varkanten. Fullt av folk i olika aldrar var det, sa manga att korven tog slut. Vi kommer
att grilla dven nu framat maj och vi far hoppas att alla kommer igen, ska férsoka fa SBC
att 6ka dosen korvar,.

v En annan Sterkommande aktivitet &r de containrar som vi har hyrt och haft stdende pa
gdrden, en helg pa varen och en helg pa hosten. Vi hoppas och tror att dven detta ar
uppskattat varfor vi kommer att fortsatta med det aven under 2015.

Slutligen kan jag varmt rekommendera Bostadsratternas allmanna grundkurs “Livet i en
bostadsrattsforenmg" Kursen &r gratis och vander sig till “vanliga” medlemmar. Hall utkik
pa www.bostadsratterna.se (Bostadsréattsskolan) och anmal dig nar kursen dyker upp!

Anna Allgulin
ordférande
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ARSREDOVISNING

Styrelsen for Brf Herden 8 f8r harmed avge drsredovisning for rdkenskapsdret 2014.

FORVALTNINGSBERATTELSE

1. Verksamheten

1.1 ALLMANT OM VERKSAMHETEN

« Foreningens dndamal
Féreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppldta bostader fér boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande
utan tidsbegransning. (1 § i vara stadgar.)

« Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen  registrerades  1999-11-02 hos  Bolagsverket.  Foreningens
ekonomiska plan registrerades 2001-05-16. Féreningens nu gallande stadgar registrerades
2012-08-10.

Ekonomisk plan och nu géllande stadgar finns, férutom att kopa via Bolagsverket
(www.bolagsverket.se), dven pa féreningens egen webbplats.

e Organisation
Styrelse
Styrelsen har under 2014 haft 16 (17) protokollférda sammantraden och har sedan
ordinarie stimma 2014-05-21 bestatt av:

Ordinarie Anna Allgulin ordférande
Fredrik Benndorf
Gunnar Fagerberg sekreterare

Andreas Lofstedt

Christer Sigevall
Suppleant Anders Ottenblad

José Marta e Silva

Revisorer
Ordinarie Anders Bergman Mazars SET Revisionsbyra
Giulia Frontera Foreningsvald
Valberedning Ola Schneider sammankallande
Lena Karlsson
Webbansvarig Asa Crongvist

« Fastigheten
Féreningens fastighet omfattar Herden 8, Stockholms kommun, med besoksadresserna S:t
Goransgatan 96, 98, 100, 102, Mariebergsgatan 30 samt Arbetargatan 23A, 23B, 27A, 27B.

Fastighetens totala bruttoarea uppgar till 31 886 kvm, fordelat bland annat enligt féljande
Bostader 20 485 kvm *

Lokaler 1218 kvm *
Kallare 2 971 kvm
Garage 2 196 kvm

* Ytan avseende bostader och lokaler uppgar till 21 203 kvm. Detta varde anvands nar vi
langre fram i drsberéttelsen beraknar olika nyckeltal sasom driftkostnad/kvm m.fl.

voy /)]
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Hela gruppboendet pa Arbetargatan 23A och 23B plan 6 och 7 klassas som bostad.
Lokalerna avser forskolor pa Arbetargatan 27A och 27B (som i hyresavtalen adresseras
Arbetargatan 25A och 25B).

Garaget, som nas via kallaren utom for Arbetargatan 27A och 27B, omfattar 74 platser for
bilar (varav 30 i bur) samt 4 (3) platser for mc.

¢ Tomtratten till Herden 8
Kommunfullmaktige fattade beslut om nya tomtrattsavgalder den 7 juni 2004. Foreningens
forra tomtrattsavtal (1 370 000 kr/ar) I6pte ut den 31 mars 2010.

Den nya tomtréttsavgalden infordes i tre steg och har nu natt hégsta nivan.
1 948 200 kr/ar 2010-04-01 - 2011-03-31
2 296 800 kr/dr 2011-04-01 - 2012-03-31
2 645 300 kr/dr 2012-04-01 - 2020-03-31

Styrelsen har tidigare undersokt mojligheten att képa tomtmarken for att pa sa satt slippa
tomtrattsavgalden. Priset for att frikopa marken var dock sa hogt att ett kop inte var
ekonomiskt forsvarbart.

D Underh&llsplan och underhallsarbeten m.m.
Féreningens underhallsplan omfattar underhdllsdtgarder ca 20 3r framat i tiden, men &r mer
detaljerad for de narmaste aren. Planen, som ses over arligen, fungerar som ett stod for
styrelsen i planeringen av de storre underhallsinsatser som ska géras.

Vi har valt att inte publicera planen eftersom den &ar just det - en plan som stod for
styrelsen. En ofﬂc:ell publicering blir latt en sanning som sedan inte kan eller far &ndras.
Men det &r ju inte sd vi arbetar. Planen &r ett stéd for var I&ngsiktiga planering, men far
aldrig bli som "huggen i sten”.

Med jamna intervall bor fastigheten mspekteras mera grundllgt med hjalp av byggkunnlg
personal. Styrelsen har senast under 2009 Iatit sakkunniga fran SBC genomféra en sadan
férdjupad oversyn av fastigheten och darefter uppdaterat underhallsplanen.

Féreningen ar stor - tre byggnader med nastan 240 lagenheter samt gruppboende och
férskola och med en omséattning p& narmare 20 miljoner kronor per ar. Det sdger sig SJaIvt
att det hela tiden hénder saker i fastigheten. En del kan planeras i féorvdg medan annat far
hanteras nar det hander. Att redogora for allting som gjorts under ett ar |3ter sig inte goras.
Har kommer dock ett forsok till axplock av de storsta och mer vasentliga sakerna som
hant/hander i féreningen.

e Forsdkring, gemensamt bostadsrattstillagg
Fastigheten &r fullvardesforsakrad via Bostadsratternas medlemsférsakring.

Vi har fran 1 maj 2012 tecknat gemensamt bostadsrattstillagg for alla medlemmar via
fastighetsforsakringen. Medlemmar behover darfor inte teckna egna bostadsrattstillagg till
sina hemforsakringar. Detta gemensamma bostadsréttstillagg galler oavsett vilket hem-
forsakringsbolag man har som medlem.

Ytterligare information om forsakringsvillkoren finns pa www.allians.com/bostadsratterna.
(Se "Férsdkringsomfattning” samt detaljbeskrivningen under rubriken “GA 13005:3a
Gemensamt bostadsrattstillagg”.)

-~
3,
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Styrelsen tecknade under 2012 "Anticimex Trygghetspaket fér flerfamiljshus” kopplat till
foreningens fastighetsforsakring. I detta paket ingar sjalvriskeliminering vid vattenskada for
medlemmar, regelbunden besiktning av samtliga lagenheter vart tredje ar, kostnadsfria
extra besiktningar vid misstanke om fuktskada, besiktningsprotokoll och atgardsforslag
samt forsakring mot akta hussvamp.

Sjalvriskersattningsforsakringen &ar en forsakring som ersatter lagenhetsinnehavarens
(medlemmens) sjalvrisk d@ denne drabbas av lackageskada och har fatt ersattning via sin
egen hemforsakring. Sjdlvriskersattningsforsakringen géller dock inte | de fall skadan beror
pa ndgot som Anticimex har anmarkt pa vid besiktningen.

 Fastighetsforvaltning
Fr&n 1 januari 2008 har styrelsen anlitat SBC (Sveriges BostadsrattsCentrum) som
forvaltare (fastighetsskotsel, teknisk forvaltning samt ekonomisk forvaltning). For var
fastighetsskétsel har SBC anlitat underentreprendren Driftia AB. Och fastighetsskotare har
varit Fredrik Axelsson fran Driftia AB.

SBC:s Kundtjénst ansvarar fér mottagningen av Felanmalningar. SBC nas via telefon 0771-

722 722, vardagar 07-21 och via kundtjanst@sbc.se och felanmalan@sbc.se.

Teknisk forvaltare frdn SBC har under aret varit Carin Frank fram till december dd Josef
Ingrosso tog éver. Tack vare att Josef har for ett par ar sedan varit inne som vikarierande
forvaltare i var forening, blev det en mycket smidig éverlamning.

Ekonomisk forvaltare fr8n SBC i Sundsvall har under aret varit Anna Diickhow. Och var
avgifts- och hyresadministration hanterats av Kristina Edlund pa SBC ocksa i Sundsvall.

Garaget forvaltas pa féreningens uppdrag av Stockholms Stads Parkerings AB.

Foreningen har ett samarbetsavtal med Stockholms Stadsmission, agaren till grann-
fastigheten mot stora garden. Avtalet innebéar att en del kostnader fér I6pande underhdll,
snérojning och mer l8ngsiktiga investeringar runt vissa delar av garden fordelas mellan oss.

« Foreningens avtal
Fastighetens olika tekniska system behoOver underh3llas/ses éver med jamna intervall. Var
instdllning &ar att férsoka underldtta for oss sjalva (och var forvaltare/fastighetsskotare)
genom att teckna olika slags service- och/eller driftavtal. Sa lange entreprendrerna gor ett
bra jobb till ett konkurrensmassigt pris Iater vi avtalen l6pa vidare.

I Srsberattelsen for 2008 finns en utforlig redovisning 6ver féreningens olika avtal med
komplettering i arsberéattelserna for 2009, 2010, 2012 och 2013. Under 2011 tecknades
inga nya avtal.

Under 2014 har vi tecknat 1 nytt avtal och det &r for skétsel av vara hissar. From arsskiftet
2015 anlitar vi Hiss-och Elteknik AB, tidigare hade vi avtal med Otis.

e Systematiskt brandskyddsarbete (SBA)
Styrelsen har sedan 2013 arbetat med egenkontroll kring fastighetens brandskydd. Vi har
tagit hjalp av SBC och foretaget Presto AB samt av var fastighetsskotare for den l6pande
kontrollen. Presto AB hjalper oss d@ven med arlig kontroll av fastighetens rékgasflaktar och
rokluckor.

Mer om brandskydd kan man lasa pd Myndighetens fér samhallsskydd och beredskaps
(MSB) webbplats www.msb.se (Férebyggande, brandskydd).

AKX 7
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« Balkongbygge i foreningen
Frdgan om att bygga fler och/eller stérre balkonger har patalats genom arens lopp. Under
2012 bildades en balkonggrupp i féreningen som bistatt styrelsen med att driva "balkong-
fragan”.

Balkonggruppen tog inledningsvis fram information kring balkongbygge (se infobladet fran
oktober 2012 pa var hemsida) samt genomférde under 2013 en enkat bland alla boende for
att ta reda pa om det finns ett tillrdckligt stort mtresse for att fragan ska drivas vidare.
Gensvaret var stort och styrelsen beslutade att ga vidare i processen. 2013 drevs arbete
vidare tillsammans med arkitekt och extern projektledare.

Under varen 2014 skickades en kompletterande enkat ut for att sdkerstélla att berorda
boende &r intresserade. Styrelsen tog under 2014 ett omtag med fragan och férdjupade sig
mer i amnet. Bl.a. genom att besdka Stadsbyggnadskontorets dppna mottagning ett flertal
gadnger.

Aven om Stadsbyggnadsnamndens nya riktlinjer frdn 2013 gér det svarare att fa bygglov sa
bedémer styrelsen, efter fordjupning i arendet, att tillampningen av riktlinjerna &r sa
varierande att det ocksa &r vért att inkludera fler ldgenheter i en bygglovsansokan an vad vi
tldlgare har gatt ut med. Vi vet nu ocksa att det inte &r det man séker bygglov for som man
maste bygga, utan det man far bygglov fér. Enda sattet att fa veta vad vi far eller inte far
bygga &r darfor att fa det prévat

Styrelsen har nu under 2015 ocksa valt balkongféretag, Féasteb, som har mangarig
erfarenhet att bygga balkonger pa fastigheter just inne i Stockholms innerstad. Fasteb har
nu fatt som forsta uppdrag att ta fram bygglovsansokan.

Bygglovet kommer att delas. Det innebar att vi i en forsta fas soker bygglov bara for
balkonger in mot garden. D.v.s. vi anséker inte om bygglov fér balkonger ut mot gatan eller
for terrasser vare sig mot garden eller gatan i den har fasen.

Anledning till att vi delar upp ansokan &r for att bygglov fér balkong ut mot gatan och
bygglov for terrasser ar ett mer kompllcerat bygglovsdrende som provas mot strangare
riktlinjer jamfort med balkonger mot gard. Det innebér oftast att hela bygglovsansékan gar
vidare till hogre instans (Stadsbyggnadsnamnden) vilket troligen bade minskar chansen till
bygglov fér nagot balkonglage i foreningen och ocksa forldnger handldggningstiden.

Daremot ett bygglov for balkonger in mot garden beslutas oftast av utsedd handlaggare pa
stadsbyggnadskontoret pd delegation av Stadsbyggnadsndmnden. Vi skriver oftast eftersom
det aldrig g&r att saga sakert vad som kommer att hdnda med just vart drende men utifrdn
vara kontakter med stadsbyggnadskontoret samt Féstebs erfarenhet sd &r det oftast sa hér.
Blir ett bygglov for balkonger mot gdrd bevilijat kan det sedan 6ka chanserna for
balkonger/terrasser i 6vriga lagen i en senare fas.

Nasta steg
Bygglovsansokan tas fram och kommer att skickas in nu under varen 2015.

Handldggningstiden ar upp till 10+10 veckor hos Stadsbyggnadskontoret. Harefter, om
bygglov beviljas, tas detta vidare till stamman som ska fatta beslut om balkonger ska
byggas enligt beviljat bygglov. Och det kommer i sa fall bli extra stémma under hésten. Vid
stdmman kommer ocksa alla forutsattningar finnas som medlemmarna behover for att
kunna ta stallning till vad balkongbygget innebar.

I skrivande stund (mars 2015) har fortfarande inget bygglov skickats in.

o
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e Energideklaration m.m.
Sveriges samtliga flerfamiljshus (ca 600 000) och kontor ska enligt lag energideklareras.
Lagen tillkom efter ett EU-direktiv och syftet ar att minska energiférbrukningen inom EU
med 20 procent. Bostadder och kontor star for en tredjedel av Sveriges totala
energianvidndning. (Aven landets samtliga villor maste energideklareras, men det behdver
villadgarna bara gora om de ska sélja sina hus.)

Féreningens energideklaration sammanfattas bland annat i en bild for varje byggnad
Skyltar med dessa uppgifter finns uppsatta i samtliga entréer. De finns dven som pdf pa
foreningens hemsida.

P& www.boverket.se kan man se en sammanstéllning av uppgifterna i olika fastigheters
energideklarationer. (S6k via kommun samt fastighetsbeteckningen, exempelvis "Herden
8".)

Radon

Vi har matt radonhalten i var fastighet under ar 2005 och 2006. Hégsta enskilda vardet i
var fastighet (lagenhet respektive i forskolan) uppmattes till ca 60 Bq/m?. Det betyder att
det med god marginal understiger gransvérdet 200 Bq/m”>.

Obligatorisk ventilationskontroll, (OVK)

OVK ska genomforas vart 6:e ar i bostadder med den typ av ventilation som var fastighet har
samt vart tredje ar i forskolor. OVK i férskolorna har genomférts under 2014 med godkant
resultat.

OVK i samtliga lagenheter genomfordes hosten 2011. Vi fick godkant betyg efter att de sista
lagenheternas anmarkningar hade dtgérdats under varen 2012. Innan det &r dags for nista
OVK i lagenheterna kommer vi att I3ta dammsuga fastighetens ventilationsror.

« Bredband, kabel-tv, IP-telefoni

Bredband och IP-telefoni

Féreningens eget bredbandsnéat invigdes i mars 2006. Operator ar sedan starten Ownit
Broadband AB, www.ownit.se. Avgiften for bredbandet ingdr i den ordinarie manads-
avgiften/hyran. For att bredband och e-post ska fungera fordras dock ett (kostnadsfritt)
abonnemangsavtal med Ownit.

Frn Ownit kan man, férutom Internet, ocksd fa bredbands-tv samt IP-telefoni. I var
dverenskommelse med Ownit ingar ett erbjudande om IP-telefoni ("Telefoni-Bas” utan fast
manadsavgift) for foreningens medlemmar.

Vi har tecknat ett nytt femdrigt avtal fran januari 2013 med Ownit som ger samtliga
lagenheter bredband med 500-1000 Mbit/s (tidigare 100 MBit/s).

Extra nod for internet

STOKAB installerade under 2011 kostnadsfritt en ny nod for bredband i fastigheten. Vi har
idag inga planer pa att anvdnda denna, men den finns ifall vi i framtiden 6nskar utnyttja
denna l6sning.

Kabel-tv fr&n ComHem - gruppavtal med paketet “"Medium 8 Favoriter”

Féreningen tecknade gruppavtal med ComHem i november 2008 om digital-tv till alla
lagenheter. Alla lagenheter har gratis (ingdr i hyran/manadsavgiften) digital-tv "Medium 8
Favoriter". Se féreningens hemsida for ytterligare information om vilka kanaler som ingar
respektive vilka kanaler man kan valja sjalv. ComHem sédljer inte detta paket till nya kunder
langre. Darfor ar det svart att hitta information pa ComHems hemsida.

Fria digitala kanaler. Alla Com Hem-anslutna hushdll kan sedan januari 2010 ta emot ett

b
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antal fria digitala kanaler utan extra abonnemangskostnad. Allt som kréavs for att se de fria
digitala kanalerna ar en godkénd digitalbox eller en tv med inbyggd digitalbox godkand for
Com Hem. Nagot programkort behdvs inte.

Mojlighet finns att p3 egen bekostnad bestélla ytterligare kanaler eller ett stérre
abonnemang. Den som bestéller "storre" digitalt abonnemang hos ComHem far upp till 150
kr i rabatt/manad. (For mer information: se féreningens hemsida, eller ring ComHems
kundtjanstnummer for gruppavtalskunder.)

Méjlighet finns naturligtvis att skaffa egen inomhusantenn och képa tv-kanaler via Boxer.

« Ekonomiska fragor

Arets resultat m.m.

ﬂrets underskott blev 3 311 tkr (3 481 tkr), 170 tkr battre jamfért med féregdende
ar. Trots ékade underhdllskostnader 2014 i form av ommalningen av trapphusen har detta
bl.a. kunnat kompenserats av lagre rantekostnader.

2014 var forsta aret med det nya regelverket K2 dar dterkommande kostnader inte behdéver
periodiseras. Undantaget ar personalkostnader och réntor. Vid évergdngen blir detta en viss
Jamforelseproblematik Detta sldr mest pd vara driftskostnader och med hansyn till detta
skulle vart resultat 2014 ha varit ca 400 tkr béattre. Fr.o.m. 2015 kommer dvergangen inte
ge effekt eftersom vi d3 har jamférbara redovisningsprinciper mellan aren.

Anslutningslan till Fortum

Vid tilltradet till fastlgheten fran Familjebostader 2001-08-30 medféljde en fordran i form av
ett anslutningslan till Fortum pa 1 987 770 kronor. Lanet &r ett annuitetsldn som Ioper till
2022-06-30. Rantan é&r fast hela perioden och uppgar till 8,94 procent.

Foreningens fordran uppgick 2014-12-31 tl" 1 147 911 kronor (1 250 863 kr). I balans-
rékningen har fordran delats upp och ingar dels som "kortfristig fordran” fér det som Fortum
ska betala under 2015 samt dels som "6vrig Iangfristig fordran” for det som forfaller till
betalning efterféljande &r.

Registrering till moms
Foreningen ar sedan hosten 2001 frivilligt momsregistrerad for uthyrning av lokaler (d.v.s.
for dagis samt utrymmena fér mobilmaster med tillhérande teknikrum).

Flerﬁrsbudget

Under varen 2010 l&t styrelsen géra en flerarsbudget. Generellt kan sagas att forenlngens
ekonomi ar stabil. Hander mget oférutsett bér vi kunna behalla nuvarande avglftsmva i
ytterligare nagot eller nagra ar. Allt eftersom driftkostnader okar over dren maste vi, som
alla andra, parera dessa genom att hoja vara intakter, sanka vara kostnader eller genom att
gora bade och.

Trots héga tomtrattsavgalder anser vi att vi klarar budgeten 2015 utan féréandrade avgifter.

Foreningens lan

Under 2014 har tva |an omsatts, 50 rmljcmer respektive 6 miljoner kronor. Bada I&nen har
legat med fast ranta. Efter genomgang av inkomna offerter antog styrelsen offert med
Handelsbanken (Stadshypotek). Vllket mnebar att 18net om 50 miljoner delades upp med 40
miljoner pa 5 @r och 10 mli]oner pa 1 ar, bada knutna till STIBOR 90 dagar. Och l8net om 6
miljoner lades rorligt, ocksa knuten till STIBOR 90 dagar.

Vidare har styrelsen I3tit amortera 5 miljoner under 2014 samt att sedan arsskiftet har
styrelsen I3tit amortera ytterllgare 4 miljoner kronor pd rorligt 18n. Detta innebar att i
skrivande stund aterstdr 3 lanedelar, dar 10 miljoner kronor forfaller for villkorsandring i

X
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juni 2015. Av den ekonomiska redovisningen (Not 13) framgdr foreningens samlade
Ianebild.

Styrelsens lanestrategi &r sedan manga ar
v att inte spekulera med medlemmarnas pengar,
v att inte lagga alla 18n i samma korg och
v att undvika en situation dar styrelsen/kassér tvingas ha dagskontroll pad réntelaget.

Upplatelse av hyreslidgenhet
Under aret har 2 hyreslagenheter upplatits med bostadsratt. I bada fallen har uppl3telsen
(forsaljningen) skett till befintliga hyresgaster for lagenheterna.

1.2 VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET

e Viasentliga handelser under aret

Fastigheten

Alla 9 trapphus har malats om under vdren 2014 déar alla hissdérrar och platdérrar inne |
portarna, t.ex. till barnvagnsrummen, fatt samma gréna farg som portarna har. Fargen pa
hissdérrarna pa bottenplanen &r extra hallfast i och med att de &r stérts slitage dar.

Bredvid stupréren pa fasaden ska det finnas skyltar med upplysmng om att stuproret
innehaller starkstrémsledning, pa stéllen dar det har saknats har nu fatt ny skylt.

Alla stupror, dagvattenbrunnar och dagvattenledningar har under aret spolats. Samt har vi
aven spolat de liggande dagvattenledningarna i garaget.

De elipsformade armaturerna bredvid alla portar mot garden har fatt nya socklar inuti s3 att
storre och starkare glodlampa kan anvdndas.

Samtliga avloppsledningar i alla ldgenheter har spolats under dret, senast detta gjordes var
2008. Arbetet utférdes under juni mdnad med tilltrdde till alla 237 lagenheter, med
undantag fér nagra fa som fick besék efter sommaren. Spolning skedde aven hos vara
lokalhyresgéster. Vi tackar alla for hjalpen med att vi fick sa smidigt atkomst till
lagenheterna.

Hissar

Under hésten 2014 tog vi in en hisskonsult fér att fa en statusmventerlng av vara hissar.
Resultatet av den rapporten visade att hissarna inte var sa daliga som vi trott tidigare. Det
fanns ett kOrtSlktlgt behov som vi ocksd atgardat. Men en storre moderntserlng kravs inte
pa ett par ar. Vi har ocksa under dret nu bytt skotselfirma for vdra 9 hissar. Fran att
tidigare anlitat Otis har vi nu Hiss och Elteknik.

Under 8ret har de storre 3tgdrderna pa hissarna varit pd S:t Géransgatan 96 for trasig
fotocell, S:t Géransgatan 98 fér byte av flakt och termostyrning samt pa Arbetargatan 27B
fick vi byta motor.

Tvéattstugor

Forutom forebyggande underhdll av alla tvattstugor som gérs varje ar har tvattstugan pa
Arbetargatan 23B fatt utbytt bdde torktumlare och tvattmaskin. Om ndgon maskin gar
sonder och reparationskostnaden blir for hog ersatter vi istallet maskinen med en ny.

Garden
Sedvanligt underhdll av garden har skett sdsom beskédrning av trdd, buskar och héckar
samt plantering av arstidsblommor. Dessutom har ett détt lutande trad tagits bort.

bt )
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Nya stora betongkrukor foér blommor har képts in till garden utanfér portarna vid
Arbetargatan 23 och 27.

Lekplatsen har efter besiktning blivit atgdrdad pa samtliga punkter som har patalats. Dar
bl.a. fallskyddsplattor anlagts och gungor har justerats i héjd.

For att 6ka belysningen pa garden har nu en ny hog lyktstolpe pd garden (mellan S:t
Géransgatan 100 och 98) &ntligen kommit pd plats. Markarbetet for gardsfirman var mer
omfattande an vantat.

Ny armatur har installerats samt trasig elmatning har atgérdats till grindstolparna vid
Mariebergatan 30.

Undercentralen

Vi har under 2014 anlitat en fristdende energikonsult for genomgang av undercentralen och
styrelsen har nu fattat beslut om att byta ut hela anldaggningen for att fa en effektivare
varmeleverans och darmed ldgre kostnad. Bytet kommer att ske under var/sommar 2015.

Forskola

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, ska ske vart 3:e ar i forskolans lokaler. Nu var det
dags igen och har utférts under dret pad forskolan. Och kontrollen kunde genomféras helt
utan anmarkning.

Sophanterlng
vart kallsorterlngsrum har renoverats under aret. Diverse snickeriarbetan har gjorts,
ommalning av golvet samt att ventilationsréren har blivit kladda med skyddande plat.

Vldare hyrde vi tva stora containrar fér grovsopor under aret, en helg pa varen och en helg
pd hosten sd att boende kunde rensa i sina kéllarforrad. Det blev lyckat sa vi fortsatter hyra
container en helg varje host och var.

Garage

Vid ordinarie stdmma 2014 inkom det tvd motioner avseende garaget. Den ena var att
undersdka médjligheten att inféra fjarrkontrollsystem for att manévrera garageporten och
den andra underséka méjligheten att ge boende pa Arbetargatan 27 mojlighet att fa access
till garaget genom annan lamplig port forslagsvis Arbetargatan 23A eller B. Bada dessa
motioner har fullféljts och dtgardats.

« Vasentliga handelser efter 2014 och planerade underhdlisdtgiarder under
2015

Fastigheten

Skalskyddet kommer att ses éver under 2015. Kodldsen &r gamla och det &r svdra att
reparera. Styrelsen har déarfér bérjat inhdamta offerter pa olika lésningar t.ex. for
porttelefon, kodbrickor etc.

Brandskyddet kommer fortsatt att arbetas med under 2015. Bl.a. sd inventeras antalet
nodutrymningsskyltar, éversyn av uppdelning av brandceller i genomgaende kéllare samt
installation av dérrstangare pa branddérrar mellan brandcellerna.

Trasiga tegelstenar pa fasaden som har frostsprangningsskador ska knackas ner och bytas
ut. Samt inventering av sattningssprickor i fasaden for att tata haligheter

Inventering och 3tgéird av trasiga trappsteg i vara trappuppgangar kommer att ske.

w_.
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Undercentralen

Under 2015 kommer vi att slutféra utbytet av undercentralen. I skrivande stund har vi nu
fatt in offerter fran 4 leverantorer vilka ska gas igenom och beslutas om. Plan &r att arbetet
ska ske med borjan i juni 2015. Till hjédlp med hela projektet har styrelsen anlitat en
energikonsult.

Soprummet )
Vi planerar att byta ut porten till sopsugscontainern. Aven porten till grovsoprummet kan
komma att omfattas.

Container for grovsopor kommer att hyras in en helg under varen och en helg under hésten
as " = ax i o
for boende som onskar rensa sina kallarforrad.

Hissar
Hissen pa Arbetargatan 23B har fatt bytt linor under februari manad 2015.

Cyklar

Det saknas cykelrum i trappuppgdng/kallare for boende pd S:t Goransgatan 100 och 102.
Har hanvisas man till cykelférradet i garaget. Foljden blir att det stdr valdigt mdnga cyklar
pad garden utanfér dessa portar. For att 6ka pa med mer cykelstéll kommer markyta att tas i
ansprak pa garden nu under 2015.

2. Medlemsinformation

Under aret har 28 (féregdende &r 23) overldtelser &gt rum. Av dessa &r tva
hyresldgenheter som har upplatits med bostadsrétt under aret.

Féreningen hade vid arets slut 343 (338) medlemmar. Antalet medlemmar varierar

beroende pa hur manga personer som “ager” lagenheterna.

Antal éverlitelser och antal medlemmar 4r 2002, 2006 - 2014

2002 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Antal 6verlatelser 53 41 33 31 29 31 16 25 23 28
Aawol ';fﬁ'gmma' 205 318 326 394 336 344 343 343 338 343

Vid utgdngen av 2014 var 223 (220) av fastighetens 237 lagenheter uppldtna med bostads-
ratt och 14 (17) med hyresratt, varav for en av bostadsratterna hade uppldtelsen skett i
slutet av 2013 med tilltrade och slutlikvid i borjan av 2014,

Enligt reglerna for kommunal fastighetsavgift ("fastighetsskatten”) har foreningen 246

lagenheter (237 lagenheter, -2 sammanslagna lagenheter, +11 lagenheter tillhérande
gruppbostéaderna).

Fordelningen mellan hyres- och bostadsriattsldgenheter per 31 dec

2002 2004 2005 2006 2007 2008-09 2010-12 2013 2014
Bostadsratt 200 205 206 21 216 218 219 220 223
Hyresratt 36 31 30 25 21 19 18 17 14

2007 aterlamnade Kungsholmens stadsdelsndmnd en del av plan 6 pa Arbetargatan 23A
som tidigare disponerats for dldreboende. Foreningen lat bygga en ny lagenhet som upplats
med bostadsratt varvid totala antalet ldgenheter 6kade fran 236 till 237.

/2]
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Lagenhetsfordelning

inom féreningen (enligt fastighetens ursprungliga planlésning)

1 rok 2 rok 3 rok

___________ fom | &« | O

36-58kvm | 56-76kvm | 74-93 kvm

S:t Goransgatan 98

S:t Goransgatan 100

S:t Géransgatan 102

Mariebergsgatan 30

i Arbetargatan 23 A

Arbetargatan 23 B

Byggnadnr3

| Arbetargatan 27 A

Uppgifterna ovan avser hur lagenheternas storlek (antal rum) fordelades hosten 2001 nar
féreningen forvarvade fastigheten av kommunala bostadsbolaget Familjebostdader AB.

Eftersom bostadsrattsmedlemmar har ratt att bygga om och &ndra planlésning utan
styrelsens tillstdnd sd lange man inte ror fastighetens barande delar (golv, tak respektive
barande vaggar) kan antalet rum variera. Lagenheternas ytor ar dock oférandrade. En
vanlig féréndring &r att manga av den vanligaste lagenhetsvarianten (2 rok pa 67 kvm) har

byggts om till 3 rok.

G
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Forsadljningspriser
Styrelsen lamnar av sekretesskéal aldrig ut uppgifter om férséljningspriset pa en enskild
lagenhet. Daremot kan vi redovisa den allménna prisutvecklingen i féreningen.

Forsaljningspriser, Brf Herden 8
ar 2002-20014
(avrundat till 100-tal kr)

70 000

60 000 . —
50 000 MW

£ 40000 - _j;,,—;r
> 30000 -
¥ 20000 -
;—_
10 000
0

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

= H{gsta |27 100|131 900|31 600{38 800{47 700|51 900|56 000|51 20056 700/61 000|55 200/61 600|67 600
——Medel |21 600|22 900,26 100/29 900{36 800|39 100{43 700|44 800|439 600|52 000|50 400|52 500|58 800
== | dgsta |15 400{17 200|20 500|21 000|26 700{30 600|32 300|37 200|40 000|42 60044 700(44 700|47 100

Kapitaltillskott

Vid berakningen av realisationsvinst far den som saljer sin lagenhet tillgodordkna sig sin
andel av kapitaltillskott som beléper pa Iagenheten under innehavstiden. Kapitaltillskott kan
bara uppkomma om féreningen amorterar pa sina |&n. Kapitaltillskottet sénker eventuell
realisationsvinst vid ldgenhetsférsaljningen.

Eventuellt kapitaltillskott framgdr av kontrolluppgiften om &verldtelsen som foreningen
l&dmnar till den f.d. medlemmen samt Skatteverket aret efter det &r man salt sin ldgenhet.

Kapitaltillskott kan, lite férenklat, uppsta pa tre satt:

Insatsékning i syfte att anvéndas fér amortering av féreningens I18n eller for sarskild ny-,
till- eller ombyggnad av fastigheten. Denna typ av insatshojning fordrar bland annat
beslut av féreningsstamma. Denna typ av kapitaltililskott har inte forekommit i
féreningen.

Forenlngen amorterar med pengar frdn nyuppldtna ldgenheter (hyreslagenheter som
uppiats med bostadsratt). Belopp motsvarande de nya bostadsrattsldgenheternas insats
far inte raknas som kapitaltillskott, ddremot 6verskjutande del av férséljningspriset (s.k.
upplatelseavgift). Merparten av foreningens kapitaltillskott hanférs till denna kategorl
Amortering av féreningens 18n gjord av o6verskott av likvida medel fran &rsavgifter
(d.v.s. "driftéverskott”). Viss del av foreningens kapitaltillskott hanférs till denna
kategori.

Kapitaltillskott (kr), &r 2002 - 2014

2002-05* 2006-09** 2010 2011 2012 2013 2014 Totalt
:ggfgm"s'm“ 11840600 21924900 948 500 0 0 2367300 791000 37872300
fran:
- "Insatsokning” 0 0 0 0 0 0 0 0
-"Nya brf-ight’” 6470600 19554900 948 500 0 0 2367300 791000 30132300
- "Driftéverskott” 5370000 2 370 000 0 0 0 0 0 7 740 000

*

Specifikation for ren 2002-2005 finns i arsberéttelsen for 3r 2008.

** Specifikation for 8ren 2006-20009 finns i drsberéttelsen fér 8r 2011.

tm.
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e Utbildning och information om bostadsratt
Styrelsen 6nskar att alla boende i féreningen (saval medlemmar som hyresgéster) lar sig sa
mycket som mojligt om allt som galler fér en bostadsrattsférening. Ju mer alla vet desto
mindre overraskad blir man av regler som man inte kande till.

En vanlig éverraskning brukar vara att medlemmen sjélv far betala renoveringen av den
egna lagenhetens tak och vdggar som skadats pd grund av en vattenskada (olyckshandelse)
hos grannen ovanpd. Detta har att géra med de speciella reglerna i en bostadsrattsférening
om fordelningen av underhdllsansvaret av fastigheten mellan medlemmen och fastighets-
agaren (féreningen). Medlemmen sjédlv svarar (néstan alltid) fér det “inre underhallet”,
d.v.s. underhdllet av den egna ldgenheten.

Bostadsritternas allménna grundkurs “Livet i en bostadsrittsforening” halls da och
dd och vénder sig till “vanliga” medlemmar. Kursen &r gratis och vi uppmanar alla
medlemmar att g& den! Anmaél via www.bostadsratterna.se (Bostadsrattsskolan). Styrelsen
gar regelbundet kurser som Bostadsratterna arrangerar.

Pa Bostadsratternas webbplats finns mycket information kring bostadsrétt for saval kopare,
boende som saljare. Via nyhetsbrevet "Bostadsratterna Direkt” (Allt om Bostadsratt) kan
man halla sig Iépande informerad om det som hénder inom bostadsrattsomradet.

3. Flerarsoversikt

Har foljer ndgra tabeller och diagram som visar olika aspekter av féreningens ekonomi.
Tartdiagrammen visar storleksordningen mellan olika intakter och kostnader fér verksam-
hetsaret 2014. De exakta beloppen framgar av resultatrédkningen och dess noter.

Féreningens resultatridkning har varje ar slutat med ett underskott pd ca 3 miljoner kronor.

Att foreningens resultatrakning visar underskott ar inget onaturligt. Ldgg maérke till att en
stor kostnad i resultatrdkningen &r “avskrivningar” pa drygt 5 miljoner kronor. Detta &ar en
kostnad - det &r ddremot inte ndgon utgift (ingen betalning alltsd). Den stérsta utgiften
(betalningen) hade vi hésten 2001 nar vi kopte fastigheten for drygt 400 miljoner kronor av
Familjebostader AB. Rdknar man bort den arliga avskrivningen i resultatrdkningen hamnar
vi istéllet pd ett dverskott. Se dven Kassaflodesanalysen pa sidan efter balansrakningen.

Ar underskott tecken pa dalig ekonomi i en bostadsrittsférening?

Att en férening redovisar underskott behéver inte betyda att ekonomin &r dalig. En forening
som visar dverskott behéver inte ha bra ekonomi (fastigheten kanske &r i daligt skick och
man skulle behéva ta in annu mera i intékter fér att ha rad att betala framtida reparationer
och underhdll). Det viktiga &r att man inte ldser 8rsredovisningen fér en bostadsratts-
forening pd samma sadtt som for ett vinstdrivande aktiebolag. Féreningen ska bedriva
verksamheten till sjalvkostnad, d.v.s. utan vinstsyfte.

Det &r viktigt att styrelsen férsdker se ett par ar framat i tiden sd att man i tid ska kunna

hantera eventuella hégre kostnader pa ett planerat sétt. Det kan man géra genom att;

* ha en bra och aktuell underha3lisplan som visar kommande &8rs tankta underhallsdtgarder
och dess berdknade kostnader,

* ha en flerdrsbudget som visar olika framtida ekonomiska scenarion,

= ha koll pa hyresavtal s3 att man inte missar méjligheten att omférhandla hyresnivaer,

= ha koll pa Ianens villkorséndringsdatum sd@ man hinner ta in offerter fran olika banker
innan 13nen ska omséttas,

= allmént se éver drift- och serviceavtal I6pande fér att féorhandla fram sa bra priser och
servicenivaer som mdjligt.
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Finansiering m.m. per 31 dec (kr om ej annat anges)

2002 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Lan 168 000 000 114 400 000 112400000 114600000 114 600000 111000000 106 000 000
Insats 249610000 271347000 272399000 272399000 272399000 273631000 277 840 000
Amortering under aret 4000000 1400000 2000000 0 0 3600000 5000000
Belaning/kvm 7741 5271 5179 5280 5280 5115 4 884
Andel eget kapital 59,8% 70,3% 70,8% 70,4% 70,4% 71,1% 72,4%
Andel lanefinansiering 40,2% 29,7% 29,2% 29,6% 29,6% 28,9% 27,6%
Taxeringsvérde 319084 000 418400000 508 600000 508 600000 508 600000 520600000 520 600 000
Lan/taxeringsvarde 52,7% 27,3% 22,1% 22,5% 22,5% 21,3% 20,4%

Ekonomi, évrigt (kr om ej annat anges)

2002 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Intakter 17876000 17493000 17927000 18128000 18205000 18429000 18 300 000
Intakter/kvm 824 806 826 835 839 849 843
Réntekostnad 8 415 000 3 598 000 3 166 000 3 839 000 3 662 000 3074 000 2 289 000
Réantekostnad/kvm 388 166 146 177 169 142 105
"Réntesnitt" (ranta/lan) 5.0% 31% 2,8% 3,3% 3,2% 2,8% 2,2%

Nyckeltal “Taxebundna kostnader m.m.” (kr om ej annat anges)

2009 2010 2011 2012 2013 2014
Arsavgift/kvm brf-yta 577 576 577 577 576 572
Elkostnad/kvm totalyta 43 49 46 37 37 26
Varmekostnad/kvm totalyta 86 95 86 100 104 79
Vattenkostnad/kvm totalyta 15 15 14 16 14 17
Sopkostnad/kvm totalyta 35 32 35 40 47 54
Brf-yta (kvm) 18 133 18 200 18 200 18 200 18 283 18 574
Hyreslght-yta (kvm) 1523 1456 1456 1456 1373 1082
Totalyta bostader (kvm) 19 656 19 656 19 656 19 656 19 656 19 656
Totalyta inkl lokaler (kvm) 21703 21703 21703 21703 21703 21703
7y
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4. Resultatdisposition

Till féreningsstammans férfogande star foljande medel:

arets resultat

ansamlad férlust fére reservering/ianspraktagande yttre fond
summa fritt eget kapital

Styrelsen foresldr att medlen disponeras sa:

reservering till fond fér yttre underh3ll enligt stadgar *

av fond fér yttre underhall ianspraktas
att i ny rdkning overfors

=3.310'772

=51 794 142
-55 104 914

-1 561 800
1561 189

=55 105 525

Betraffande féreningens resultat och stélining i 6vrigt hénvisas till féljande resultat-
och balansrakning med tillaggsupplysningar samt kassaflédesanalys.

* 0,3% av fastighetens taxeringsvarde (51 § i féreningens stadgar)

bex
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Resultatrakning Not 1

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2014 2013

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter och hyror Not 2 18 135 407 18 126 794

Ovriga rérelseintakter Not 3 164 222 302 507
18 299 629 18 429 301

RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader Not 4 -3 652 085 -2 958 732

Driftskostnader Not 5 -9 061 706 -8 636 241

Ovriga externa kostnader Not 6 -1 235311 -1 920 812

Personalkostnader Not 7 -388 775 -431 898

Avskrivningar Not 8 -5 102 946 -5015 518

-19 440 823 -18 963 201

RORELSERESULTAT -1 141 194 -533 900

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter 119 105 126 744

Rantekostnader -2 288 683 -3 073 809
-2 169 578 -2 947 065

ARETS RESULTAT -3310772 -3 480 965

G
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Balansrakning Not 1
TILLGANGAR 2014-12-31 2013-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark Not 9 366 188 216 371 210 296
Maskiner och inventarier Not 10 307 764 247 087
366 495 980 371 457 383
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ovriga I8ngfristiga fordringar 1035 374 1 147 911
1 035 374 1147 911
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 367 531 354 372 605 294
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Avgifts- och hyresfordringar 2 315 8173
Ovriga fordringar 183 537 193 693
SBC klientmedel i SBC 5223 143 1519 713
Forutb kostnader och uppl intakter Not 11 116 724 1055131
5525 719 2776 710
KASSA OCH BANK
Kassa, PlusGiro och bank 10 536 339 1 381 290
10 536 339 1 381 290
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 16 062 058 4 158 000
SUMMA TILLGANGAR 383 593 412 376 763 294
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Balansrakning Not 1
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL Not 12
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 319 941 000 305 391 000
Fond fér yttre underhall Not 13 9 231 689 8 441 009
329 172 689 313 832 009
Ansamlad férlust
Ansamlad forlust -51 794 142 -47 522 498
Arets resultat -3 310 772 -3 480 964
-55 104 914 -51 003 462
SUMMA EGET KAPITAL 274 067 775 262 828 547
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 14 106 000 000 111 000 000
106 000 000 111 000 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 614 012 644 261
Skatteskulder 1272 0
Ovriga kortfristiga skulder 420 639 627 010
Uppl kostnader och forutb intédker Not 15 2489 714 1 663 476
3 525 637 2934 747
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 383 593 412 376 763 294
Stallda sdakerheter
Uttagna fastighetsinteckningar Not 14 173 000 000 173 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Ansvarsforbindelser Inga Inga
e
V /4
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Kassaflode Not 1
1 JANUARI - 31 DECEMBER 2014 2013
KASSA VID ARETS BORJAN 1 381 290 183 468
PENGAR IN
Rorelsens intakter 18 299 629 18 429 301
Finansiella intékter 119 105 126 744
Minskning 18nga fordringar 112 537 102 951
Minskning korta fordringar 0 1082 197
Lagenhetsupplatelser 14 550 000 4 550 000
Okning av korta skulder 590 891 0
33672 162 24 291 193
PENGAR UT
Rérelsens kostnader exkl avskrivningar 14 337 878 13 947 683
Finansiella kostnader 2 288 683 3073 809
Investeringar i fastigheten 0 990 341
Inkop av inventarier 141 543 159 986
Minskning av féreningens Ian 5 000 000 3 600 000
Minskning av korta skulder 0 1321 552
Okning av korta fordringar 2 749 009 0
24 517 113 23 093 371
KASSA VID ARETS SLUT 10 536 339 1381 290
ARETS FORANDRING AV KASSAN 9 155 049 1197 822
/D
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen samt fér forsta gangen i enlighet med
BFNAR 2009:1, vilket kan innebé&ra en bristande jamforbarhet mellan rékenskapsaret och det narmast

féregdende rékenskapsaret.

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.

Varderingsprinciper

Avskrivningar pa anldggningstillgdngar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaffningsvardet och

beraknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningar uttryckt i procent alternativt ar tillampas.

AVSKRIVNINGAR 2014 2013
Byggnader, 100 ar 1,0% 1,0%
Forbattringar, 10, 15, 50 ar
Bredband (bygget av datanétet) 10,0% 10,0%
Lagenhetsrenoveringar (innan de uppldts med bostadsrétt) 2,0% 2,0%
Styr- & Reglersystem 10,0% 10,0%
Hissar (renovering inredning) 6,7% 6,7%
Garage (ma&lning) 10,0% 10,0%
VVS (kulventiler, expanderiedningar) 10,0% 10,0%
Séakerhetsdorrar 10,0% 10,0%
Markanlidggning, 10 &r
Konstgrasmatta 10,0% 10,0%
Maskiner och inventarier, 5 &r
Tvattmaskiner, torktumlare etc (i tvattstugor) 20,0% 20,0%

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

Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av anskaffningsvardet

och det verkliga vardet.

Not 2 ARSAVGIFTER OCH HYROR 2014 2013
Arsavgifter 10 618 748 10 522 995
Hyresintakter bostader 2 403 757 2 516 324
Hyresintakter lokaler momspliktiga 3 398 909 3401 995
Hyresintakter lokaler 783 773 784 247
Hyresintakter garage 930 220 901 234
18 135 407 18 126 795

Not 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER 2014 2013
Fakturerade kostnader 85 437 30 883
Forsakringsersattning 76 746 183 527
Ovriga intékter 2 039 88 097
164 222 302 507

btx-
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Not 4 FASTIGHETSKOSTNADER 2014 2013
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel gard 260 941 252 491
Snordjning/sandning 80 770 146 960
Stadning, mattor 363 075 352 994
Sotning - 1 369
Besiktning/myndighetskontroll 15 195 13 500
Bevakning 12 438 5 866
Gemensamma utrymmen 0 1477
Garage 156 997 148 391
Forbrukningsmateriel 56 063 61 009
Brandskydd 35 552 21 805
981 031 1 005 862
Reparationer
Lagenheter 92 198 40 809
Lokaler 0 4 160
Gemensamma utrymmen 6 300 0
Tvattstuga 79 155 68 307
Sophantering/atervinning 86 743 107 870
Entré/trapphus 13 485 8 304
Las 22 406 28 993
VS 263 131 259 539
Varmeanldaggning/undercentral 19 449 42 686
Ventilation 155 356 125 861
Elinstallationer 113 165 20 156
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 3 000 4 350
Hiss 204 990 139 249
Tak 18 211 0
Fasad 10 193 7 297
Balkonger/altaner 0 22 980
Mark/gard/utemiljo 12 028 29 B0OO
Garage/parkering 6 136 22 006
Skador/klotter/skadegorelse 3 920 10 504
Vattenskada 0 238 879
1109 866 1181 750
Periodiskt underhall
Lagenhet 0 388 272
Tvattstuga 0 105 631
Sophantering/atervinning 26 988 30 087
Entré/trapphus 1 352 456 43 238
Varmeanldaggning 61 769 0
Hiss 0 146 392
Mark/g&rdiutemil}'é 57 477 57 500
Mark/gérd/utemilj® 62 500 0
1561 190 771120
TOTALT FASTIGHETSKOSTNADER 3 652 087 2 958 732

bt »
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Not 5 DRIFTSKOSTNADER 2014 2013
Taxebundna kostnader
El 571 447 800 020
Varme 1710 184 2 256 900
Vatten 376 692 302 036
Sophamtning/renhlining 261 288 244 387
Grovsopor 795 212 675 628
3714 823 4 278 971
Ovriga driftskostnader
Forsakring 474 125 337 055
Tomtrattsavgald 3 306 956 2 645 300
Kabel-TV 404 195 321 576
Bredband 526 226 419 679
4 711 502 3723 610
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 635 382 633 660
TOTALT DRIFTSKOSTNADER 9 061 707 8 636 241
Not 6 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2014 2013
Kreditupplysning 7 050 3978
Medlemsinformation 0 10 036
Tele och datakommunikation 22 441 21 008
Juridiska atgarder 5657 10 566
Hyresforluster 2 115 214
Revisionsarvode extern revisor 3421 53 497
Foreningskostnader 28 643 36 321
Forvaltningsarvode 972 823 952 863
Forvaltningsarvoden &vriga 107 774 565 581
Administration 25 820 15 290
Konsultarvode 41 739 126 967
Bostadsrétterna Sverige Ek For 19 940 9 490
1 235 310 1920 811
Not 7 PERSONALKOSTNADER 2014 2013
Anstédllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstélld
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 316 000 338 000
Sociala kostnader 72 775 93 898
388 775 431 898

b

www.brfherden8.se www.herden8 .bostadsratterna.se

/v



Arsredovisning 2014

Brf Herden 8
769605-0074

Not 8 AVSKRIVNINGAR 2014 2013
Byggnad 4 131 481 4 131 481
Forbattringar 804 339 764 300
Markanlaggning 86 260 86 260
Maskiner 26 030 20 113
Inventarier 54 837 13 364
5102 947 5 015 518
Not 9 BYGGNADER OCH MARK 2014 2013
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 425 039 892 424 049 550
Nyanskaffningar 0 990 341
425 039 892 425 039 891
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan -53 829 596 -48 847 556
Arets avskrivningar enligt plan -5 022 080 -4 982 040
-58 851 676 -53 829 596
Planenligt restvarde vid arets slut 366 188 216 371 210 295
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 271 600 000 271 600 000
Taxeringsvarde mark 249 000 000 249 000 000
520 600 000 520 600 000
Uppdelning taxeringsvirde
Bostader 487 000 000 487 000 000
Lokaler 33 600 000 33 600 000
520 600 000 520 600 000
Fastigheten &r uppldten med tomtratt
Not 10 MASKINER OCH INVENTARIER 2014 2013
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets bérjan 314 042 154 056
Nyanskaffningar 141 543 159 986
Utrangering/forsalining 0 0
455 585 314 042
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid 8rets bérjan -66 955 -33 477
Arets avskrivningar enligt plan -80 866 -33 478
Utrangering/férsaljning 0 0
-147 821 -66 955
Redovisats restvarde vid arets slut 307 764 247 087
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Not 11 FORUTB KOSTNADER / UPPLUPNA INTAKTER 2014 2013
Forsakring 0 113 884
Kabel-TV 0 80 839
Sthim Markkontor Tomtratt 0 661 325
Ownit Bredband 0 105 492
Snorojning 0 14 074
Fastighetsskotsel 18 546 15 761
Upplupna intdkter 98 178 63 756
116 724 1 055 131
Not 12 EGET KAPITAL
Disposition av
foregdende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stammans Belopp vid
arets utgdng under dret beslut drets ingdng
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 277 840 374 4 208 974 0 273 631 400
Upplatelseavgifter 42 100 626 10 341 026 0 31 759 600
Fond for yttre underhdll 9 231 689 1 561 800 -771 120 8 441 009
Summa bundet eget kapital 329 172 689 16 111 800 =771 120 313 832 009
Ansamlad forlust
Ansamlad forlust -51 794 142 -1 561 800 -2 709 844 -47 522 498
Arets resultat -3 310772 -3 310772 3 480 964 -3 480 964
-55 104 914 -4 872 572 771120 -51 003 462
Summa eget kapital 274 067 775 11 239 228 0 262 828 547
Not 13 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2014 2013
Vid drets bérjan 8 441 009 7 804 422
Reservering enligt stadgar 0 0
Reservering enligt stammobeslut 1 561 800 1 525 800
Ianspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspréktagande enligt stammobeslut -771 120 -889 213
9 231 689 8 441 009
Not 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2014-12-31 2014-12-31 2013-12-31 andringsdag
Stadshypotek AB 1,22% 52 000 000 52 000 000 2016-09-01
Stadshypotek AB - 0 2 200 000 Lost 18n
Stadshypotek AB 1,52% 4 000 000 6 000 000 Rorligt 18n
Stadshypotek AB - 0 800 000 Lost 18n
Stadshypotek AB 1,37% 40 000 000 50 000 000 2019-09-03
Stadshypotek AB 1,60% 10 000 000 0 2015-06-01
0 106 000 000 111 000 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0 0
106 000 000 111 000 000
Foreningen har en checkrakningskredit hos Handelsbanken pa 3 000 000 kronor.
Vid &rets utgdng var den outnyttjad.
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Not 15 UPPL KOSTNADER FORUTBET INTAKTER 2014 2013
El 0 69 647
Varme 0 285 274
Extern revisor 0 49 700
Ranta 118 261 234 704
Garagekostnader 0 17 112
Fastighetsskotsel 12 566 20 062
Varmeanldaggning 61 769 0
Forutbetalda intakter 2297 118 986 976

2 489 714 1 663 475

STOCKHOLM den 21/ 1; 2015
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Anna Allgulin Fredrik Benndorf
Ledamot Ledamot
4
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Gunnar Fagerberg Andreas Lofstedt
Ledamot Ledamot

Vara revisionsberéttelser har lamnats
den 29 /4 2015 respektive den 29/ 4 2015

Anders Bergman Giulia Frontera
Auktoriserad revisor Fdreningsvald revisor
Mazars SET Revisionsbyré
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MAZARS

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdimman i Brf Herden 8
Org.nr. 769605-0074

Rapport om irsredovisningen

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Herden 8 for ar 2014.

Styrelsens ansvar for darsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer ér nddvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhiimta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas. bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga 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 for hur foreningen uppriittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som ar indamalsenliga med hansyn till omstiindigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksi en
utviirdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Overgripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen. A

Praxity :
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Herden 8 for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgiérder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot dr ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med bostadsriittslagen, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 29 april 2015

Mazars SET Revisionsbyra

Anders Bergman
Auktoriserad revisor

Pra
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Till féreningsstamman i Brf Herden 8

Revisionsberattelse fran lekmannarevisor

Jag har granskat drsredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens forvaltning for ar 2014.
Det ar styrelsen som &r ansvarig for att uppratta arsredovisningen i enlighet med god
redovisningssed och for att skota forvaltningen i enlighet med féreningens stadgar.

Jag har granskat att arsredovisningen ar baserad pa en ordnad bokféring och ar uppréattad i
enlighet med god redovisningssed. Jag har dessutom granskat foreningens verksamhet for
att bedoma om den skéts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredstallande satt och att foreningens interna kontroll ar tillracklig.

Baserat pa min granskning anser jag att:

- arsredoviningen ar i allt vdsentligt upprattad enligt god redovisningssed och baserad
pa en ordnad bokféring.

- styrelsens ledaméter har utfort sitt uppdrag med omsorg och i enlighet med
foreningens stadgar.

Jag anser saledes att;

Foreningsstimman kan faststalla arsredovisningen och bevilja styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet.

Stockholm den 29/ y 2015

Giulia Frontera
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STYRELSENS FORSLAG TILL ORDINARIE STAMMA - STADGEANDRING 8 §

Bakgrund till andring av 8 §: Fran halvarsskiftet 2014 blev det till3tet foér en
bostadsrattsférening att ta ut en avgift fran medlem som hyr ut i andra hand. Men for att
kunna debitera denna avgift behéver foreningen dndra sina stadgar eftersom det ar
stadgarna som anger de avgifter en férening kan ta ut.

Nuvarande skrivning:

8 § Overlatelse- och pantsattnmgsavglft

Overlatelseavgrft och pantsattmngsavglft far tas ut efter beslut av styrelsen.
Overldtelseavgiften far uppga till hogst 2,5 % och pantsattningsavgiften till hégst 1 % av
géllande prisbasbelopp. Overldtelseavgift betalas av férvarvaren och pantsattningsavgift
betalas av pantsattaren.

Féreslagen dndring:

8 § Overlatelse-, pantsittnings- och andrahandsupplételsea\rg;ft

Avgifterna far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5
%, pantsattmngsavglften till hogst 1 % av gallande prisbasbelopp och avgiften for
andrahandsuppl3telse far arligen uppga till hoégts 10 % av gallande prisbasbelopp.

Upplats en Iagenhet under en del av ett ar far avgiften tas ut efter de antal
kalendermanader som upplatelsen omfattar.

Overlatelseavgift betalas av forvarvaren, pantsattningsavgift betalas av pantsattaren, och
avgift fér andrahandsupplatelse av bostadsrattshavaren.

Styrelsen foreslar den ordinarie stdmman:
e att godkanna foreslagen andring av 8 §

Nu géllande stadgar finns i sin helhet pa féreningens hemsida.

Att dndra stadgar kréver beslut p8 tv8 féreningsstémmor som ligger efter varandra. P8 forsta
stdamman behdéver mer én hélften av de nérvarande medlemmarna résta “ja”. P§ andra stdmman
krévs att 2/3 godkanner éndringen. Dock &r 2 stammor undantaget om samtliga réstberéttigade
medlemmar kommer till férsta stdmman och réstar "ja”, men ofta &r s§ inte fallet
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Ordlista

ANLAGGNINGSTILLGANGAR  &r tillgdngar i
foreningen som ar avsedda for ISngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vérdeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gbérs for att fordela
kostnader pa flera ar.

AVSATTNINGAR &r fér en bostadsrittsfrening en
reservering for framtida underhdll av fastigheten.

Avsdttningar styrs av foreningens stadgar och
stammobeslut.
BALANSRAKNINGEN visar foreningens samtliga

tillgdngar, eget kapital, avsattningar och skulder per
bokslutsdagen.

DRIFTSKOSTNADER 3&r kostnader for I6pande
funktioner i en fastighet. Exempel p& drifts-kostnader
i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och
avlopp, stdadning, sophamtning och fastighetsskétsel.

EGET KAPITAL &r foreningens nettotillgdnaar, d.v.s.
skillnaden mellan tillgdngar och skulder.

FASTIGHET ar fast egendom som &r upptagen eller
ska upptas | fastighetsregistret. En fastighet &r
byggnad och mark eller bara mark.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stdmmobeslut gér
en reservering till arligen.

FORENINGSSTAMMAN &r ett sétt fér medlemmarna
att utdova inflytande i foreningen. Ordinarie
foreningsstémma innehaller drets bokslut och har kan
man aven vélja nya styrelseledamoter.

FORUTBETALDA INTAKTER &r bokforda och
betalda, men avser kommande rikenskapsar, t.ex.
arsavgifter eller hyror.

FORUTBETALDA KOSTNADER &r en kostnad som
féreningen betalt eller fatt faktura pa, men som helt
eller delvis hor till kommande rékenskapsar.

FORVALTNINGSBERATTELSEN &r den del av
arsredovisningen som &terger styrelsens redo-visning
av verksamheten som text.

KORTFRISTIGA SKULDER é&r skulder som férfaller
till betalning inom ett 3r.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller
till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ir tillgdngar avsedda
att omsattas (saljas) och att innehas kortare &n tre
ar, bl.a. kassa och bank.

PERIODISKT UNDERHALL ENLIGT UNDER-
HALLSPLAN Utbyte/reparation som gar att

planera och som finns med | féreningens
underhdlisplan fér fastigheten ("underh3ll som &r
planerat i tid, art och omfattning") &ven kallat
planerat underhdll. Exempel pd periodiskt underhall
enligt underhdllsplan/planerat underhdll ar
omldaggning av tak, putsning av fasad, utbyte av
ventilationsanlaggning och utbyte av rérsystem.

REPARATIONER Utbyte/reparation av saker som
gdtt sonder utan att man kunnat forutse detta
("underhdll som syftar till att Sterstélla en funktion

som ndtt en oacceptabel niv3"), &ven kallat
felavhjélpande underhdll. Exempel pd reparationer/
felavhjalpande underhall ar skadegdrelse,

vattenskador och stupror som fryser sénder.

RESULTATRAKNINGEN visar foreningens samtliga
intakter och kostnader for perioden. Om intdkterna
har varit stérre dn kostnaderna uppstar ett éverskott
och omvant ett underskott.

STALLDA SAKERHETER avser de pantbrev eller
fastighetsinteckningar som féreningen ldmnat som
sakerhet for erhdlina 1&n.

UPPLUPNA INTAKTER &r intakter som tillhér
rédkenskapsaret men som foreningen inte erh3llit
likvid for per bokslutsdagen.

UPPLUPNA KOSTNADER é&r kostnader som tillhor
ridkenskapsdret men for vilka féreningen inte har fatt
nagon faktura per bokslutsdagen.

ARSAVGIFT &ar medlemmarnas &rliga tillskott av
medel for att anvandas till den l6pande driften och de
stadgeenliga avsattningarna. Arsavgiften &r oftast
foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING &4r en sammanstilining av
foreningens rakenskaper och foérvaltning for ett
riakenskapsar och den ska behandlas av ordinarie
féreningsstamma. Arsredovisningen ska omfatta
forvaltningsberattelse, resultatrakning, balans-
rakning och noter.

SPARA DIN ARSREDOVISNING,
DET AR EN VARDEHANDLING!
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