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Bilden pa omslaget
Stadshagskyrkogérden anlades 1834 som kolerakyrkogérd. Kungsholms forsamling anviinde den fram till mitten av
1860-talet. Kyrkogarden kom att ligga i det som idag #r kvarteren Herden och Vallgossen.

Enligt Sveriges forsta folkskolestadga 1842 skulle folkskolor inrittas i landets alla forsamlingar inom fem ar. 1
Stockholms forsamlingar tillsattes skolstyrelser (skolrid) som hade till uppgift att anordna skollokaler, anstilla
lirare och se till att barnen gick i skolan.

Kungsholms folkskola holl till i olika lokaler fram till 1873 da ett skolhus uppfordes vid Hantverkargatan, i
kvarteret Murmistaren. Detta skolhus, som fanns kvar och anviindes som skola till 1958, visade sig snart
otillriickligt fr den snabbt viixande stadsdelens manga barn. Dérfor beslots att bygga ett nytt skolhus i kvarteret
Herden.

Ar 1885 togs storre delen av Stadshagskyrkogérden bort. De rester av manniskor som hittades fordes till Norra
Begravningsplatsen. I kvarteret Herden byggdes sedan Kungsholmens folkskola.

Kungsholmens folkskola, med dévarande adress Fleminggatan 71, invigdes i september 1889. Skolbyggnaden, som
finns kvar &n idag, 4gs nu av Stockholms Stadsmission och anvinds bland annat for Kulturskolans musik-
undervisning samt for Stadsmissionens egen dagverksamhet for hemldsa.

Aren 1898-1900 uppfordes ytterligare en byggnad pa andra sidan samma tomt, mot Kungsholmsgatan (nu S:t
Goransgatan). Bild pa den byggnaden finns p omslaget till vir arsberiittelse for ar 2009. Byggnaden revs for att ge
plats 4t den fastighet som kommunala bostadsbolaget Familjebostider AB lat uppfora 1992-1993 med adresserna
Mariebergsgatan 30 samt S:t Géransgatan 96-102.

Kungsholms nya folkskola blev omtalad som den storsta i hela Europa. Som mest gick néirmare 4 000 barn samtidigt
i denna skola. Nar skolan lades ned 1988 overfordes eleverna till Fridhemsskolan (numera Kungsholmens
grundskola) och Rilambshovskolan.
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Féreningens medlemmar kallas harmed till

Féreningsstamma 2012

Onsdag 30 maj 2012 kl 19.00 - 21.00 i Kungsholmens Grundskolas ljushall
(f.d. Fridhemsskolan. Entré fran skolgarden, handikappingdng fr&n Arbetargatan)

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

Dagordning

Oppnande
Godkannande av dagordningen
Val av stammoordforande
Anmalan av styrelsens val av protokollférare
Val av en justerare tillika rostraknare som jamte ordférande ska justera protokollet
Frdga om stamman blivit stadgeenligt utlyst
Faststédllande av rostlangd
Féredragning av styrelsens arsredovisning
Foredragning av revisorns berattelse
Beslut om faststallande av resultat- och balansréakning
Beslut om resultatdisposition
Frdga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
Beslut om arvoden at styrelseledaméter och revisorer for nastkommande
verksamhetsar
14.  Val av styrelseledamoéter och suppleanter
15.  Val av revisorer och revisorssuppleant
16; Val av valberedning
17.  Av styrelsen till stimman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem anmalt
arende
-~ Fraga om stadgeéndring
Faststéllande av beslut fattat pd extra stdmma 28 mars 2012 rérande andring av
stadgarna av stadgarna (§ 32 4 st) sa att underhallsansvaret for lagenhets-
dérrarna laggs pd medlemmarna.
- Inga anmalda fradgor frén medlemmar finns
18.  Avslutande
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Information
Efter stdmmans avslutande ges tillfélle till information och allmén fragestund.

Styrelsen, Brf Herden 8
Stockholm i april 2012

Stdmman, som dr féreningens hégsta beslutande organ, &r endast ppen fér féreningens medlemmar.
Styrelsen anser att det dr viktigt att ni som &r hyresgdster ocksd far information om vad som hénder i fastigheten. Information frdn
stdmman kommer dérfér i likhet med tidigare dr att delas ut till alla boende i féreningens fastighet.
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ARSREDOVISNING

Styrelsen for Brf Herden 8 f8r hdrmed lIEmna 8rsredovisning fér rékenskaps8ret 2011.

Ordféoranden har ordet

Till stimman har vi inga motioner frdn medlemmar. Vi hoppas och tror att det beror p3 att
medlemmarna |6pande hér av sig till styrelsen under aret med olika forslag, tankar och
synpunkter. Fortsatt maila och héra av er direkt nar ni har idéer eller frgor!

Ar 2011, vart fjarde &r med SBC som férvaltare och Driftia som fastighetsskotare, har bland
annat innehallit foljande:

e Vi uppdaterade vara stadgar via tvd stammobeslut. Nu har vi moderna och l&ttlasta
stadgar som béttre passar var forening och vara behov. De finns pa var hemsida.

e Alla lagenheter har fatt sdkerhetsdorrar (klass 3) pa féreningens bekostnad. Ja, vi &r
forstds alla med och betalar eftersom “féreningens pengar” kommer fran vara hyror och
drsavgifter. Lite drygt 3 miljoner kronor har investeringen i moderna dérrar kostat.

e OVK, obligatorisk ventilationskontroll, har genomférts pa sdval barnstugorna som i alla
bostadsldgenheter. I skrivande stund aterstar lite efterarbete i ndgra av lagenheterna
innan vi far helt godkant.

« Alla fastighetens ursprungliga kulventiler (“ballofixer”) i l&genheterna &ar nu utbytta. Vi
har fatt besked fran vart forsakringsbolag om att var sjalvrisk vid vattenskador sanks! Vi
passar ocksa pa att fran 1/5 2012 infora kollektivt brf-tillagg via fastighetsforsakringen.

« Stadsmissionens nya dagverksamhet fér hemlésa i fastigheten pa Fleminggatan -
Stadsmissionsgarden (granne med oss pa stora garden) 6ppnade i borjan av dret.
Verksamheten har nu funnits i éver ett ars tid och har inte paverkat var miljo pa det satt
som en del boende kanske befarade.

» Varen och fonténen firades med sedvanlig korvgrillning for stora och sma. Det var som
vanligt fullt med folk pd garden den varkvallen. Vi skickar ett tack till SBC som
sponsrade med korv och dricka och hdller tummarna for en repris dven varen 2012.

¢ Soprummet fick sin andra uppfraschning genom féreningens levnad och dessutom en
liten utbyggnad sa vi fick plats med ytterligare karl for returpapper.

« Vi genomférde en rensning av évergivna cyklar och barnvagnar under hosten for att fa
mer plats for alla cyklar som anvands av boende.

Sedan arsbokslutet gjordes har féreningen fatt tillbaka en hyresldgenhet. Den ska vi
renovera och sedan upplata med bostadsratt. Vi raknar med att sélja lagenheten under
hoésten. Vi har ocksa fatt ett krav fran stadsdelsférvaltningen som yrkar pa hyresnedsattning
pa drygt en miljon kronor fér tiden nér dagis inte kunde anvénda lokalerna pd grund av
vattenskadan. Hur stor denna hyresreducering slutligen kommer att bli ar en forhandlings-
frdga som far l6sas under 2012.

Slutligen vill jag som vanligt tipsa om Bostadsratternas (f.d. SBC:s) allmé&nna grundkurs
“Livet i en bostadsrattsférening” som halls varje termin och som vénder sig till "vanliga”
medlemmar. Kursen &r gratis. G& gdrna den! Lds mer pa Bostadsratternas hemsida.

Ola Schneider
ordférande
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FORVALTNINGSBERATTELSE

1. Organisation

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stdmma 2011-05-25 bestatt av:
Ordinarie Ola Schneider ordférande
Anna Allgulin kassor
Lena Karlsson sekreterare*

Andreas Lofstedt
Jakob Paulrud
Suppleant Gunnar Fagerberg sekreterare*

Karl Jénsson
* Har delat pd uppdraget

Revisorer

Ordinarie Anders Bergman Mazars SET Revisionsbyra
Giulia Frontera Féreningsvald

Valberedning

Sammankallande Christer Sigevall
Jonas Hagstrém

Webbansvarig
Asa Crongvist

2. Fastigheten

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

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

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

* Ytan avseende bostdder och lokaler uppgar till 21 703 kvm. Detta varde anvands nar vi
langre fram i drsberéattelsen beraknar olika nyckeltal sdsom driftkostnad/kvm m.fl.

Hela gruppboendet pa Arbetargatan 23 A+B plan 6+7 klassas som bostad. Lokalerna avser
barnstugor pa Arbetargatan 27 A+B (som i hyresavtalen adresseras Arbetargatan 25 A+B).

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

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad via Bostadsratternas (f.d. SBC) medlemsforsakring.
Foreningen aterfick férsdkringsskydd mot vattenskador hésten 2010. Sjélvrisken har varit
forhojd (2 basbelopp) men sénks fran 1 maj 2012 till normala 1 basbelopp.

Vi har fran 1 maj 2012 tecknat kollektivt brf-tillagg via fastighetsférsdkringen. Medlemmar
behodver déarfoér inte teckna egna brf-tillagg till sina hemférsakringar.
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3. Overlatelser, medlemmar m.m.

Under dret har 16 (féregdende 8r 31) overldtelser &gt rum. Inga hyresldgenheter har
uppldtits med bostadsratt under 3ret (féregdende &r 1 st).

Fﬁreningennhade vid arets slut 343 (344) medlemmar. Antalet medlemmar varierar
beroende p& hur manga personer som “adger” lagenheterna.

Antal éverlitelser och antal medlemmar &r 2002 - 2011
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Antal dverlatelser 53 32 41 35 41 33 31 29 31 16

Antalmedlemmar 205 288 300 307 318 326 394 336 344 343

Vid utgdngen av 2011 var 219 (219) av fastighetens 237 lagenheter uppl3tna med bostads-
ratt och 18 (18) med hyresratt.

Enligt reglerna for kommunal fastighetsavgift (“fastighetsskatten”) har fastigheten 246
lagenheter (237 lagenheter, -2 sammanslagna lagenheter, +11 lagenheter tillhtrande
gruppbostaderna).

Fordelningen mellan hyres- och bostadsrittsldgenheter per 31 dec
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Bostadsratt 200 201 205 206 211 216 218 218 219 219
Hyresratt 36 35 31 30 25 21 19 19 18 18

2007 3terlamnade Kungsholmens stadsdelsndmnd en del av plan 6 pa8 Arbetargatan 23A
som tidigare disponerats for aldreboende. Foreningen lat bygga en ny lagenhet som upplats
med bostadsratt varvid totala antalet lagenheter 6kade fran 236 till 237.

Styrelsen lamnar av sekretesskal aldrig ut uppgifter om férséljningspriset pa en enskild
lagenhet. Daremot kan vi redovisa den allmanna prisutvecklingen i féreningen. Trenden
under inledningen av ar 2012 ar nagot vikande priser jamfért med de senaste aren.

Forséljningspriser, Brf Herden 8
ar 2002 - 2011
(avrundat till 100-tal kr)
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2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

———Hogsta| 27 100 | 31900 | 31 600 | 38 800 | 47 700 | 51 900 | 56 000 | 51 200 | 56 700 | 61 000
———Medel | 21 600 | 22 900 | 26 100 | 29 900 | 36 800 | 39 100 | 43 700 | 44 800 | 49 600 | 52 000
——|dgsta | 15400 | 17 200 | 20 500 | 21 000 | 26 700 | 30 600 | 32 300 | 37 200 | 40 000 | 42 600
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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 1&n. Kapitaltillskottet sinker eventuell
realisationsvinst vid lagenhetsforsaljningen.

Kapitaltillskott kan, lite forenklat, uppsta pa tre satt.

= Insatsokning i syfte att anvéndas for amortering av féreningens 1an eller for sarskild ny-,
till- eller ombyggnad av fastigheten. Denna typ av insatshdjning fordrar bland annat
beslut av foreningsstamma. Denna typ av kapitaltillskott har inte forekommit i
foreningen.

. Foremngen amorterar med pengar frdn nyuppldtna lagenheter (hyreslagenheter som
upp!ats med bostadsratt). Belopp motsvarande de nya bostadsrattsldgenheternas insats
far inte rdknas som kapitaltillskott, ddremot éverskjutande del av férséljningspriset (s.k.
uppltelseavgift). Merparten av féreningens kapitaltillskott hanfors till denna kategori.

= Amortering av foreningens 18n gjord av oéverskott av likvida medel frn &rsavgifter
(d.v.s. "driftdverskott”). Viss del av féreningens kapitaltillskott hanfors till denna
kategori.

Kapitaltiliskott (kr), &r 2002 - 2011

2002-05* 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Kapitaltillskott (totalt) 11 840 600 5 344 800 10 099 600 5080 500 1400 000 948 500 0
- fran "Insatsokning” 0 0 0 0 0 0 0
- fran "nya brf-Ight” 6470 600 5304 800 9 169 600 5080 500 0 948 500 0
- fran "Driftéverskott” 5 370 000 40 000 930 000 0 1400 000 0 0

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

4. Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under 2011 haft 17 (21) protokollférda sammantraden.

Fran 1 januari 2008 har styrelsen anlitat SBC (Sveriges BostadsrattsCentrum) som
forvaltare (fastighetsskotsel, teknisk forvaltning samt ekonomisk férvaltning). For var
fastighetsskotsel har SBC anlitat underentreprenéren Driftia AB.

Teknisk forvaltare har varit Pirjo Ropponen samt Carin Frank, SBC. Fastighetsskétare har
varit Fredrik Axelsson, Driftia AB.

Garaget férvaltas pa féreningens uppdrag av Stockholms Stads Parkerings AB.
Féreningen har ett samarbetsavtal med Stockholms Stadsmission, dgaren till grann-

fastigheten mot stora garden. Avtalet innebér att en del kostnader for I6pande underhall,
snoréjning och mer langsiktiga investeringar runt vissa delar av gdrden fordelas mellan oss.

5. Fastighetsférsakringen och vattenskadorna

Véren 2009 sa forsdkringsbolaget If upp féreningens fastighetsforsakring fran arsforfallo-
dagen 1 augusti. Skalet till varfor vi inte fick forlangning var att vi hade for mycket
vattenskador i foéreningen. Vi hade vid den tiden nastan en vattenskada i manaden.
Vattenskadorna berodde pa en méangd olika orsaker.

Foreningen tecknade SBC:s medlemsforsakring (fastighetsforsakring) fran 1 augusti 2009.
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Vi fick dock inte ndgot férsdkringsskydd mot vattenskador. Vi tog, pd uppmaning av
forsakrmgsbolaget fram en handlingsplan mot vattenskador. Vi paborjade genomférandet
av manga av punkterna i var handlmgsplan redan under sommaren/tidig hést 2009. Detta
fick forsékringsbolaget att se positivt pa forenmgen Ur handlingsplanen valde vart nya
forsakrmgsbolag ut vissa atgarder som de ansd8g som sarskilt viktiga. Om vi genomférde de
atgarderna skulle vi ater fa forsakringsskydd mot vattenskador.

I verksamhetsberattelsen for 2009 har vi utforligt beskrivit sdvél handlingsplanen och nya
forsakringsbolagets krav som orsakerna till de olika vattenskadorna. Se dven arsberéttelsen
for 2010.

Vi fick forsakringsskydd med forhojd sjalvrisk (2 basbelopp) mot vattenskador under hosten
2010.

Under februari 2012 har de sista aterstaende kulventilerna i s:sta lagenheten ersatts av nya.
Vi har dérefter varit i kontakt med vart forsakringsbolag. Fran arsforfallodagen 1 maj 2012
kommer vi fa normal sjalvrisk (1 basbelopp) vid vattenskador i var fastighetsforsakring.

Vi passar ocksa pa att utoka var fastighetsforsakring genom att s.k. kollektivt brf-tillagg
kommer att ingd frdn 1 maj 2012. Medlemmar behéver darmed inte teckna egna brf- -tillagg
till sina hemférsakringar.

Vidare har vi tecknat ett s.k. Trygghetspaket via fastighetsférsékringen. Det innebér att
Anticimex kommer att besikta samtliga ldgenheter vart tredje &r och ocksd dokumentera
sina iakttagelser med protokoll. Forsta besiktningen kommer sannolikt att ske under hésten
2012.

6. Underhallsplan och underhallsarbeten m.m.

Féreningens underhallsplan omfattar underhallsdtgarder ca 20 ar framat i tiden, men &r mer

- as s o s (=T . .
detaljerad for de narmaste aren. Planen, som ses o6ver arligen, fungerar som ett stéd for
styrelsen i planeringen av de stérre underhallsinsatser som ska goras.

Med jamna intervall bor fastigheten inspekteras mera grundligt med hjalp av byggkunnig
personal. Styrelsen har senast under 2009 Iatit sakkunniga fran SBC genomféra en sddan
fordjupad Gversyn av fastigheten och déarefter uppdaterat underhallsplanen.

Féreningen &r stor - tre byggnader med nastan 240 lagenheter samt gruppboende,
barnstuga och med en omséttning pa narmare 20 miljoner kronor per ar. Det sdger sig
sjalvt att det hela tiden hander saker i fastigheten. En del kan planeras i forvdg medan
annat far hanteras nar det hander. Att redogéra for allting som gjorts under ett &r I3ter sig
inte goras. Har kommer dock ett forsok till axplock av de stérsta och mer vésentliga
sakerna som hant/hander i féreningen.

Genomférda underhdllsadtgdarder m.m. under 2011

= Barnstugan ey
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, ska numera genomforas vart tredje ar pa dagis.

Tidigare géllde vart annat ar. Vi valde, i samrdd med var hyresgast Kungsholmens
stadsdelsférvaltning, att avvakta tills allt renoveringsarbete efter vattenskadan var avklarat
innan vi lat genomféra OVK for barnstugorna under varen 2011.

Anda sedan fastigheten byggdes har det varit problem med framforallt ett wc-aviopp pa
dagis. Under aret har vi bilat upp hela stickledningen fér tvd av barnstugornas wc-aviopp
(Arbetargatan 27A och 27B) och lade tva helt nya avloppsledningar med béattre lutning.
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For att hJaIpa stadsdelsforvaltmngen med dagislokaler kom vi 6verens om att den tillfélliga
baracken pa var gard fick vara kvar fram till sommaren 2011.

= Bostadslagenheter

Backventiler har bytts i flera lagenheters blandare (framférallt i badrum). N&ar backventil-
erna ar utslitna rinner kallvatten over i varmvattenledningarna. Boende mérker detta
genom att varmvattnet blir kallt.

Samtliga lagenheters ursprunghga kulventiler har nu bytts till nya. Den sista lagenheten fick
nya kulventiler under bérjan av ar 2012. (Lds mer om detta under "Fastighetsforsakringen
och vattenskadorna”.)

» Tvattstugor

Samtliga ursprunglrga (gula) maskiner i tvattstugorna &r utbytta sedan tidigare. Om nagon
maskin gar sonder och reparatlonskostnaden blir fér hog ersatter vi istéllet maskinen med
en ny. Under 3ret har tvattstugan i 27A fatt nytt torkskap och tvattstugan i i 27B fatt ny
torktumlare.

= Sogsuganlaggnlngen
Under aret har w fortsatt att arbeta for att komma tillrétta med de problem som uppstod i

sopnedkasten pa Arbetargatan 23A och S:t Goéransgatan 96 i samband med malnings-
arbetet av garaget. Under varen 2012 kommer sopnedkasten att filmas. Resultatet av detta
far avgéra om vi ska relina sopnedkasten eller.

= Soprummet
Under hosten renoverades grovsoprummet. Vi flyttade ocksd en vagg for att fa plats med

fler karl for tidningar/returpapper.

» Garden
Stenlaggningen pa stora garden langs gangvagens kant slutférdes. Sedvanligt underhdll av
blommor och rabatter har skett.

Gungorna besiktades och fick en del anmérkningar. Samtliga kedjor, krokar och gungor har
bytts ut. Likasd har all gammal sand under gungorna ersatts av ny godkand sand.

Gérdsfirman har fatt uppdraget att under vintern 2011/2012 underh3lla samtliga g&rdens
trabankar.

= Fastigheten
Nagra av trapphusens ventllatlonsaggregat har fatt ny modern elektronik som styr

ventilationen. Vi har ocksd@ monterat temperaturgware som sanker varvtalet nar det ar
extra kallt ute. Detta for att inte suga in s8 mycket kall luft in i lagenheterna sadana dagar.
Ovriga portars ventilationsanldggningar kommer att f& nytt styrsystem under 2012.

Samtliga trapphus har fatt gallergrindar till vindsplanen fér att férhindra obehoriga att vistas
dar.

Kontroll har skett av samtliga trapphus rokdetektorer. Tvd av dem fick bytas genast. Ovriga
kommer att bytas under 2012.

Obllgatorlsk ventilationskontroll, OVK, genomférdes i samthga ldgenheter. OVK n och
atgarder i lagenheter blev inte avslutad under 2011 utan far fortsétta en bit in pa ar 2012.
Senast vi genomforde OVK var 2005. 1 fastigheter med var typ av ventilationssystem ska
OVK géras vart 6:e ar.

Under aret (med avslut i bérjan av 2012) har samtliga |agenheter forsetts med nya saker-
hetsdorrar klass 3.
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Tatning (fogning) har skett av springan i tegelfasaden mellan S:t Géransgatan 96 och 98
(mot gatan). Detta missade man néar fastigheten byggdes.

Skydd mot snéplogens framfart har monterats pa alla stuprér ldngs trottoaren pd S:t
Goransgatan.

= Bredband/Internet
En ny nod fér bredband har installerats i fastigheten av STOKAB fér framtida eventuella
behov.

= Undercentralen
Oversyn av fastighetens varmevaxlare har genomforts for att sakerstdlla att de utvinner
varmen fran fjarrvdrmen pa ett effektivt satt.

Via var VVS-entreprenér har samtliga ventiler och avstangningskranar inventerats och
markts upp. Fullstéandiga forteckningar med ritningar finns nu i fastighetens alla elrum.

= Cyklar och barnvagnar

Under hosten genom férdes en rensning av cyklar och barnvagnar fran cykelrum och gérd.
Nar tiden (minst ett halvar) gatt tillfaller alla insamlade cyklar foreningen enligt rattspraxis.
Forst da (varen 2012) kan vi lagligen géra oss av med insamlade cyklar och barnvagnar.
Senast vi rensade bort évergivna cyklar m.m. var ar 2008.

Planerade underhdlisdtgiarder m.m. under 2012

= Fastigheten
Vi startar tillsammans med SBC och féretaget Presto AB ett SBA-arbete, d.v.s. ett

systematiskt brandskyddsarbete. Samtliga branddérrar och annat som &r viktigt for
fastighetens brandskydd ska I6pande kontrolleras.

Fortsatt utbyte av trapphusens rékdetektorer.

Fortsatt byte till modern elektronik som styr ventilationsflaktarna i de trapphus som inte fick
detta under 2011.

Malning av samtliga trapphus beréknas ske under vintern 2012/2013.
Ett 30-tal s.k. éverdelsstosar till ventilationsrér (pa taken) &r rostiga och ska bytas.

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, i ldgenheterna som pabérjades under 2011 ska
avslutas under varen.

SLutmontering och efterbesiktning av de nya sakerhetsdorrarna till lagenheterna sker under
varen,

= Bo ldgenhete

Alla l&genheter kommer att besiktigas. Styrelsen har tecknat ett "Trygghetspaket” via vart
forsakringsbolag som innebar att samtliga lagenheter kommer att besiktas av Anticimex
vart tredje ar.

=  Garden
Konstgrasmatta ska laggas pa fontangdrden eftersom nuvarande grasmatta inte klarar ett
ars slitage trots de atgarder vi lagger ner varje var pa att forsoka fa ordning pa den.

Stenlaggningen pa gdrden (dar uteméblerna brukar std) ska ldaggas om sd att regnvatten
rinner undan istallet fér att samlas som stor sjo.

Alla bankar ska slipas och oljas.
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= Sopsuganldggningen
Under varen 2012 kommer sopnedkasten i Arbetargatan 23 A och S:t Géransgatan 96 att

filmas. Resultatet av detta far avgéra om vi ska relina sopnedkasten eller vidta ndgra andra
atgarder for att fa dem tata.

7. Energideklaration m.m.

Sveriges samtliga flerfamiljshus (ca 600 000) och kontor ska enligt lag energideklareras.
Lagen tillkom efter ett EU-direktiv och syftet &r att minska energiférbrukningen inom EU
med 20 procent. Bostader och kontor star fér en tredjedel av Sveriges totala
energianvandning. (Aven landets samtliga villor m&ste energideklareras, men det behdver
villadgarna bara géra 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 &ven som pdf p3
foreningens hemsida.

Radon

Vi har méatt radonhalten i var fastighet under &r 2005 och 2006. Hogsta enskilda vardet i
var fastighet (lagenhet respektive i barnstugan) uppmattes till ca 60 Bq/m?>. Det betyder att
det med god marginal understiger gransvardet 200 Bg/m?>.

Obligatorisk ventilationskontroll, (OVK)

OVK ska genomforas vart 6:e ar i bostdder med den typ av ventilation som v&r fastighet har
samt vart tredje ar i barnstugor. OVK genomférdes senast i bostaderna ar 2005 och i dagis
2008.

OVK pa dagis genomférdes under vdren 2011 d8 vi, i samr@d med var hyresgést
Kungsholmens stadsdelsforvaltning, ville avvakta tills renoveringen av dagislokalen var klar.

Under 2011 genomférdes OVK i samtliga ldgenheter. OVK:n och det som m3ste dtgardas i
vissa lagenheter beréknas vara avslutad under varen 2012.

Innan det ar dags for nasta OVK kommer vi att |3ta dammsuga fastighetens ventilationsrér.

8. Bredband, kabel-tv, IP-telefoni

Bredband och IP-telefoni

Foreningens eget bredbandsnat invigdes i mars 2006. Operatér &r Ownit Broadband AB,
www.ownit.se. Samtliga lagenheter ar idag anslutna med 100 Mbit/s. Avgiften for detta
ingdr i den ordinarie manadsavgiften/hyran. Fér att bredband och e-post ska fungera
fordras dock ett (kostnadsfritt) abonnemangsavtal med Ownit.

Fran Ownit kan man, forutom Internet, ocks8 f& bredbands-tv samt IP-telefoni.

Vart senaste tidsbestamda 3-8riga driftavtal avseende bredband I6pte ut i februari 2012.
Avtalet har Gvergadtt i ett tillsvidare-avtal. I v3r éverenskommelse med Ownit ing3r ocks3
ett erbjudande fr8n Ownit om IP-telefoni (“Telefoni-Bas” utan fast manadsavgift) for
foreningens medlemmar.

Ny nod for internet

STOKAB erbjod sig att utan kostnad for féreningen installera en ny nod for bredband i
fastigheten. Vi nappade p3 detta for den handelse vi &nskar utnyttja den ldsningen i
framtiden.
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Kabel-tv fran ComHem

Féreningen har tecknat gruppavtal med ComHem fran 1 november 2008 om digital-tv till
alla lagenheter. Alla lagenheter har gratis (ingar i hyran{manadsavglften) digital-tv "Med:um
8 Favoriter". Se www.comhem.se fér ytterligare information om vilka kanaler som ingar
respektive vilka kanaler man kan valja sjalv.

Fria digitala kanaler. Alla Com Hem-anslutna hushall kan sedan januari 2010 ta emot ett
antal fria digitala kanaler utan extra abonnemangskostnad. Allt som kravs for att se de fria
digitala kanalerna &r en godkand digitalbox eller en tv med inbyggd digitalbox godkand for
Com Hem. N3got programkort behovs inte. Kanalerna som visas fritt ar, SVT1, SVT2,
Kunskapskanalen, SVT24 och SVT Barnkanalen, TV4, TV6 och AXESS TV.

Mojlighet finns att pd egen bekostnad bestilla ytterligare kanaler eller ett stérre
abonnemang. Den som bestéller "storre" digitalt abonnemang hos ComHem far upp till 150
kr i rabatt/manad. (Fér mer information: se Informationsbladet frin september 2008 pa
féreningens hemsida, eller ring ComHems kundtjdnstnummer fér gruppavtalskunder.)

9. Féreningens avtal

Fastighetens olika tekniska system behéver underhdllas/ses 6ver med jamna intervall. Var
installning &r att forsdka underlatta for oss sjalva (och var forvaltare/fastighetsskatare)
genom att teckna olika slags service- och/elier driftavtal. S3 ldnge entreprendrerna gér ett
bra jobb till ett konkurrensméssigt pris |ater vi avtalen I6pa vidare.

I 3rsberattelsen for 2008 finns en utfoérlig redovisning Gver foreningens olika avtal.
Komplettering finns i arsberéattelserna for 2009 och 2010.

Under 2011 har egentligen inga nya avtal tecknats.
De tva hyreskontrakten for barnstugorna, vars avtalstid I6pte ut under 2011, férlangdes for
ytterligare tre ar med oférandrade villkor.

10. Tomtratten till Herden 8

Kommunfullméaktige fattade beslut om nya tomtréattsavgéalder den 7 juni 2004. Féreningens
forra tomtrattsavtal I6pte ut den 31 mars 2010. Avgélden uppgick fram till 31 mars 2010 till
1 370 000 kr/ar.

Den nya tomtrattsavgalden, som i praktiken inte ar férhandlingsbar, blir nastan férdubblad.
Hojningen sker stegvis enligt féljande

1 948 200 kr/ar 2010-04-01 - 2011-03-31

2 296 800 kr/ar 2011-04-01 - 2012-03-31

2 645 300 kr/&r 2012-04-01 - 2020-03-31

Styrelsen har undersokt mdjligheten att kopa tomtmarken fér att pa sd satt slippa
tomtrattsavgélden. Priset for tomtratten var dock sa hégt att ett kop inte var ekonomiskt
forsvarbart.

11. Ekonomiska fragor

Arets resultat m.m.

Arets underskott blev 3 205 563 kronor (3 703 573 kr). Det bokforingsmaSS|ga underskottet
ar stort och beror, precis som férra arets stora underskott, till stor del pa de kostnader vi
drabbades av i samband med vattenskadan pd dagis dd vi samtidigt saknade forsakrings-
skydd mot vattenskador. Storre delen av dessa kostnader har betalats med pengar vi fick
da vi upplat en lagenhet med bostadsratt under vren 2010. Slutfakturan (drygt en miljon
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kr) fick vi i bérjan av 2011. Kostnaden for vattenskadan pd dagis slutade darmed pa lite
drygt 3 miljoner kronor for foreningen.

Anslutningslan till Fortum

Vid tilltradet till fastigheten fran Familjebostader 2001-08-30 medféljde en fordran i form av
ett anslutningslan till Fortum pa@ 1 987 770 kronor. L&net &r ett annuitetsidn som |6per till
2022-06-30. Rantan ar fast hela perioden och uppgar till 8,94 procent.

Foreningens fordran uppgick 2011-12-31 till 1431 205 kronor (1 510 022 kr). I balans-
rakningen har fordran delats upp i “kortfristig fordran” for det som Fortum ska betala under
2012. Detta belopp uppgdr till 86 150 kronor (ingdr i beloppet 106 979 kr). Det som
forfaller till betalning i framtiden redovisas som ”“6vrig |angfristig fordran” med 1 345 055
kronor.

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

Flerdrsbudget

Under varen 2010 lat styrelsen goéra en fler&rsbudget. Generellt kan sagas att forenlngens
ekonomi &r stabll Hander mget ofdrutsett bér vi kunna behalla nuvarande avglftsniva i
ytterligare nagot eller ndgra ar. Allt eftersom driftkostnader okar dver aren maste vi, som
alla andra, parera dessa genom att hoja vara intékter, sanka vara kostnader eller genom att
gbra bade och.

Overklagande av taxeringsar 2006-2010

Strax fére nydr 2010/2011 kom Hogsta Férvaltningsdomstolen (f.d. Regeringsratten) med
en dom som innebar att bostadsrattsféreningars rénteintidkter till stor del ska vara
skattefria. Mer korrekt utryckt gdller att intakter som &r héanférliga till fastighets-
forvaltningen ska vara skattefria, precis som kostnader hanférliga till fastighetsférvaltningen
inte ar avdragsagilla.

Styrelsen har, som vi ndmnde i férra arsberattelsen, overklagat taxermgsaren 2006-2010.
Merparten av foremngens ranteintdkter avser rénta frdn anslutningsl@net (fjarrvarmen). Vi
har under alla dessa ar i féreningens inkomstdeklarationer hivdat att dessa ranteintakter
ska vara skattefria.

Nu har Skatteverket gett med sig fér taxeringsaren 2008, 2009 och 2010. Resultatet blev
att vi fick tillbaka ca 150 000 kronor i skatt.

Forvaltningsratten i Stockholm kommer att avgéra motsvarande fraga for taxeringsaren
2006 och 2007. Vinner vi dessa mal kan vi fa tillbaka ytterligare drygt 100 000 kronor.

Arvode till styrelsen 2011

Vid stdmman 2011 beslutades om samma slags erséattningsregler fér styrelsen som aret
innan. Styrelsens ersattning skulle besta av det fasta arvodet 230 000 kronor (235 000 kr),
exklusive sociala avgifter, men ocksd en méjlighet till en rorlig del.

Den rorliga delen ger styrelsen mdjlighet till erséttning fér moten pd dagtid dd8 man
representerar foreningen istéllet for att forvaltare eller annan konsult hyrs in mot sedvanligt
timarvode. Styrelsen har emellertid inte nyttjat denna ersattningsmdjlighet under 2011,

Féreningens lan

Vi omsatte under 2011 ett bundet 18n (52 miljoner kronor, tidigare med 4,07% ranta).

Efter att ha gatt igenom inkomna offerter och féljt den I8nestrategi som styrelsen har sedan
tidigare (inte spekulera med medlemmarnas pengar, inte ldgga alla 18n i samma korg och
férsoka undvika en situation dar styrelsen/kassor tvingas ha dagskontroll Pa rantelaget)
valde styrelsen att anta offerten fran Handelsbanken vilket innebar att detta 1a8n bands i 5 &r
med en ranta som knyts till Stibor 90 (Stibor 3M).
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La&net &r klassat som bundet, men_var tredJe manad sker en rantejustering om STIBOR-
rantan har férandrats sedan férra gangen. Da blir var rinta samma som STIBOR 3 manader
men med 0,95% paslag. Vid arsskiftet uppgick réntesatsen pa detta 1an till 3,530 %.

STIBOR-rantan kan man félja pa www.riksbank.se se STIBOR Fixing under Réntor och
valutakurser.

I slutet av aret tog vi upp ett nytt 1d8n via Handelsbanken pd 2 200 000 kronor for att
finansiera vara nya sakerhetsdorrar. Sakerhetsdorrarna kostade lite drygt 3 miljoner kronor.
Mellanskillnaden betalade vi av vart kassadverskott (driftéverskott). Detta |&n ska
amorteras pa maximalt 10 ar, vilket motsvarar avskrivningen av sakerhetsdérrarna.

Av forenmgens évriga 1&n ar det p& 50 miljoner kronor bundet till 2012-06-01. Vi kommer
inom kort pdbérja arbetet med att ta |n offerter fran banker om Jya I&nevillkor. I samband
med detta ska vi &ven Gvervdga om ndgon del av vara rérliga 18n (3- manader) ska bindas
eller ej.

Upplatelse av hyreslagenhet
Féreningen har under varen 2012 fatt tillbaka en hyresldgenhet pd 84 kvadratmeter. Lagen-
heten ska nu renoveras och darefter upplatas med bostadsratt (“saljas”).

Stadsdelsforvaltnlngen kraver hyresreducering

Under véaren 2012 har Kungsholmens stadsdelsforvaltning hért av sig med krav pa hyres-
reducering pa ca 1,1 miljoner kronor. Skélet &r att man inte kunnat utnyttja barnstugoma
fullt ut under tiden f6r vattenskadan och den darpa foljande renoverungen (kalenderar
2010) Hur stor hyresreduceringen slutligen blir far bli en férhandlingsfréga mellan styrelsen
och var hyresgéast stadsdelsférvaltningen.

12. Sammanstdllning av ekonomin i tabeller och diagram

Har foéljer ndgra tabeller och diagram som visar olika aspekter av féreningens ekonomi.
Tartdlagrammen visar storleksordmngen mellan olika intakter och kostnader for verksam-
hetsdr 2011. De exakta beloppen framgar av resultatrakningen och dess noter.

Forenmgens resultatraknmg har varje ar slutat med ett underskott pa ca 2 miljoner kronor
I &r, liksom férra aret, ar det bokféringsmassiga underskottet stérre vilket beror pa vara
kostnader for vattenskadan pa dagis.

Att foreningens resultatrédkning normalt sett visar underskott &r mget onaturligt. Lagg
marke till att en stor kostnad i resultatrékningen &r “avskrivningar” pa& drygt 4 mll_]OFIEf
kr/3r. Detta ar en kostnad - det & daremot inte nagon utgift (ingen betalning allts3).
Utgiften (betalningen) hade vi hésten 2001 nér vi kopte fastigheten fér drygt 400 miljoner
kronor av Famlljebostader AB. Raknar man bort den arliga avskrivningen i resultatrakningen
hamnar vi istéllet pa ett verskott.

Att en forening redovisar underskott behdver inte betyda att ekonomin &r dalig. A andra
sidan behover en férening som visar dverskott inte ha bra ekonomi (fastlgheten kanske ar i
daligt skick och man skulle behéva ta in &nnu mera i intdkter for att ha rad att betala
framtida reparationer och underhall) Det viktiga ar att man inte laser arsredovisningen for
en bostadsrattsférening pa samma satt som for ett vinstdrivande aktiebolag. Féreningen
ska bedriva verksamheten till sjélvkostnad, d.v.s. utan vinstsyfte.

Det ar viktigt att styrelsen forsoker se ett par ar framat i tiden s& att man i tid ska kunna

hantera eventuella hégre kostnader pa ett planerat satt. Det kan man gora genom att;

= ha en bra och aktuell underhallsplan som visar kommande ars tankta underhdllsdtgarder
och dess beraknade kostnader,
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ha en ﬂerarsbudget som visar olika framtida ekonomiska scenarion,

ha koll pa hyresavtal sa att man inte missar mojligheten att omforhandla hyresmvae_-r

ha koll pd Idnens villkorsandringsdatum s& man hinner ta in offerter fran olika banker
innan lanen ska omsattas,

allméant se over drift- och serviceavtal |6pande for att forhandla fram sa bra priser och
servicenivaer som mdojligt.

Kostnader 2011

Fastighetskostnader

Reparationer
12%

Réntekostnad
18%

Periodiskt underhdll
2%

Taxebundna kostnader
18%

Personalkostnader

1% Ovriga driftskostnader
Ow 14%
forvaltn./rorelsekostn.  Fastighesskatt/-avgift
5% 3%
Intakter 2011

Arets resultat
Ovrigt 15%

Arsavgifter
49%

Lokaler
22%

Hyresldgenheter
10%
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Finansiering m.m. per 31 dec (kr om ej annat anges)

2002 2007 2008 2009 2010 2011
Lan 168 000 000 124 250 000 115 800 000 114400000 112400000 114 600 000
Insats 249610000 269 034 000 271 347 000 271347000 272399000 272399 000
Amortering under aret 4 000 000 15 700 000 8 450 000 1400 000 2 000 000 0
Belaning / kvm 7741 5725 5336 5271 5179 5280
Andel eget kapital 59,8% 68,4% 70,1% 70,3% 70,8% 70,4%
Andel lanefinansiering 40,2% 31,6% 29,9% 29,7% 29.2% 29,6%
Taxeringsvarde 319 084 000 418 400 000 418 400 000 418 400 000 508 600 000 508 600 000
Lan/taxeringsvérde 52,7% 29,7% 27.7% 27.3% 22,1% 22,5%

Ekonomi, dvrigt (kr om ej annat anges)

2002 2007 2008 2009 2010 2011
Intakter 17 876 000 18 471 000 17 409 000 17 493 000 17 927 000 18 128 000
Intékter/kvm 824 851 802 806 826 835
Réantekostnad 8 415 000 5493 000 5461 000 3 598 000 3 166 000 3 839 000
Réntekostnad/kvm 388 253 252 166 146 177
"Réntesnitt" (rénta/lan) 5,0% 4,4% 4.7% 3,1% 2,8% 2,8%

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

2007 2008 2009 2010 2011
Arsavgift/kvm brf-yta 622 590 577 576 576
Elkostnad/kvm totalyta 20 45 43 49 46
Véarmekostnad/kvm totalyta 81 78 86 95 86
Vattenkostnad/kvm totalyta 17 14 15 15 14
Sopkostnad/kvm totalyta bostader 27 35 35 32 35
Brf-yta (kvm) 17 823 18133 18 133 18 200 18 200
Hyreslght-yta (kvm) 1833 1523 1523 1456 1456
Totalyta bostader (kvm) 19 656 19 656 19 656 19 656 19 656
Totalyta inkl lokaler (kvm) 21703 21703 21703 21703 21703

13. Forslag till hantering av ansamlad forlust

Till féreningsstdmmans férfogande star féljande medel:

arets resultat -3 205 563
ansamlad forlust fére reservering/ianspraktagande yttre fond -38 627 086
summa fritt eget kaptal -41 832 649

Styrelsen foreslar att medlen disponeras s&:

reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -1 525 800
av fond for yttre underhall ianspraktas 503 401
att i ny rdakning overfors -42 855 048

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till féljande resultat- och
balansrakning med tillaggsupplysningar samt finansieringsanalys.
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RESULTATRAKNING 2011 2010
1 JANUARI - 31 DECEMBER
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror Not I 18 081 630 17 884 040
Ovriga rorelseintikter 46 030 42 756
18 127 660 17 926 796
RORELSENS KOSTNADER Not 2
Fastighetskostnader -1 034 887 -1 247012
Reparationer -2 670 820 -3 185 495
Periodiskt underhall -503 401 -647 332
Taxebundna kostnader -3846 177 -4 074 829
Ovriga driftskostnader -2 996 895 -2 546 544
Fastighetsskatt -696 292 -702 997
Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader -1 138479 -1 339070
Personalkostnader -313 158 -332 761
Avskrivningar -4 587 794 -4 409 671
-17 787 904 -18 485 711
RORELSERESULTAT 339 756 -558 914
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Riénteintikter 141 412 145 365
Réintekostnader 3839043 -3166424
-3 697 631 -3 021 059
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -3 357 875 -3579 974
SKATT
Statlig inkomstskatt 0 -80 095
Skatt dndrad taxering 152312 -43 504
152 312 -123 599
ARETS RESULTAT -3 205 563 -3703 573
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BALANSRAKNING 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader och mark Not 3 375449 054 378 336 302

Pagaende byggnation Not 4 2905 670 1 690 155

Maskiner och inventarier Not 5 69487 23 700

378 424 212 380 050 157

FINANSIELLA

QNLAGGNINGSTILLG.&NGAR

Ovriga langfristiga fordringar 1 345 045 1510022
1345 045 1510022

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 379 769 256 381560 179

OMSATTNINGSTILLGANGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar 39 343 38716

Ovriga fordringar 106 979 22 845

Forutbetalda kostnader Not 6 795 607 692 947

Upplupna intékter 80 746 400 521
1022 675 1155029

KASSA OCH BANK

Kassa, PlusGiro och bank Not 9 186 922 191 240

SBC klientmedel i SHB 3593336 2767 675
3 780 257 2 958 915

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 802 932 4113 944

SUMMA TILLGANGAR 384 572 188 385674 123
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH

SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Ansamlad forlust
Ansamlad forlust
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

KORTFRISTIGA SKULDER
Korfristig del av skulder till
kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader
Forutbetalda avgifter och hyror

Not 7

Not 8

Not 9

Not 9

Not 10

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR

OCH SKULDER

Stiillda siikerheter
Uttagna fastighetsinteckningar
Ansvarsfiorbindelser
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2011-12-31 2010-12-31
272 398 704 272 398 704
28 442 296 28 442 296
6 782 023 5903 555
307 623 023 306 744 555
-38 627 086 -34 045 045
3205563  -3703573
-41 832 649 -37 748 618
265 790 374 268 995 937
114 380 000 112 400 000
114 380 000 112 400 000
220 000 0
516 745 785 651
289 777 249 321
380 150 214 095
751 493 836 392

2 243 650 2 192727

4 401 815 4278 187
384 572 188 385674 123
173 000 000 173 000 000
inga inga
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FINANSIERINGSANALYS

Den lopande verksamheten

Arets resultat

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar

Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forindringar av riorelsekapital

Fériandringar kortfristiga fordringar

Forindring kortfristiga skulder (exkl. kort del lang skuld)
Kassaflode fran den lpande verksamheten efter
forandring av rorelsekapital

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamhet

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Langfristiga skulder

Insatser och upplatelseavgifter

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Brf Herden 8
769605-0074

Arsredovisning 2011
www.brfherden8.se

2011

-3 205 563

4587 794
1382231

132 354
96 372
35982

1418213

-2 905 670
-56 179
164 978

-2 796 871

2200 000
0
2200 000

Not 9

821 342

2958915
3 780 257
821 342

2010

-3 703 573

4409 671
706 098

-362 073
456 474
94 401

800 499

-1 686 670
0

72 107

-1 617 563

-2 000 000
3200 000
1200 000

382 936

2575979
2958915
382 936
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppriittats enligt Arsredovi sningslagen och Bokféringsndmndens allmiinna rad.

Samma redovisnings- och virderingsprinciper har anvints som foregéende ar. Foreningens fond for yttre
underhall redovisas i enlighet med Bokforingsnimndens allménna rid (BFNAR 2003:4).

Arsavgifter och hyresintiikter redovisas i den period de avser. Forskottsbetalda arsavgifter och hyror
redovisas dirmed som forutbetalda intikter.

Tillgngar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inte annat anges. Avskrivningar pi
anldggningstillgngar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirdet och beriiknad nyttjande-
period. Nedanstidende avskrivningar uttryckt i procent tillimpas.

Under dren 2001-2008 har foreningen kostnadsfort utbyten av maskiner i tvittstugor. Fran 2009 har
aktivering av dessa kostnader pabérjats.

2011 2010
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 1 % 1 %
Bredband 10 % 10 %
Ligenhetsrenovering, Igh 1729 2% 2%
Styr & regler 10 % 10 %
Légenhetsrenovering, Igh 1879 2% 2%
Hissar (renovering inredning) 7% 7%
Garage (malning) 10 % 10 %
Ligenhetsrenovering, Igh 1691 2% 2%
Tvittmaskiner m.m. 20 % 20 %
VVS (Kulventiler m.m.) 10 %
Sikerhetsdérrar * (10 %)
Ny torktumlare 2011%* (20 %)

* Avskrivning paborjas januari 2012.

Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Likvida placeringar viirderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det ligsta av anskaffningsvirdet
och det verkliga viirdet.

Not 1 2011 2010
ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter 10 495 492 10475 272
Hyresintiikter bostider 1998 431 1 896 409
Hyresintékter lokaler 4672 281 4 608 292
Hyresintikter garage 915 426 904 067
18 081 630 17 884 040
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Not 2
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel enligt bestillning

Fastighetsskotsel gard
Snéréjning/sandning

Stadning, mattor

OVK Obl. Ventilationskontroll
Besiktning/Myndighetskontroll
Bevakning

Gemensamma utrymmen
Garage

Forbrukningsmateriel

Reparationer

Fastighet forbittringar
Hyresldagenheter

Brf Lagenheter
Gemensamma utrymmen
Tviittstuga
Sophantering/atervinning
Killare

Entré/trapphus

Las

Installationer

VVS
Virmeanlidggning/undercentral
Ventilation
Elinstallationer

Hiss

Huskropp utvindigt

Tak

Fasad
Mark/gard/utemiljé
Vattenskada

Periodiskt underhill
Ligenhet
Sophantering/dtervinning
Entré/trapphus
Installationer

VVS
Virmeanliggning
Ventilation
Elinstallationer

Hiss
Mark/gard/utemiljo

Brf Herden &8
769605-0074

2011

101 478
131 501
176 083
366 851
58 825
13 636
5335
3108
143 995
34074
1 034 887

1858
106 790
44 336
245 848
182 799
78 400
0

2613
21 869
0

502 682
90 497
119 774
19991
71 879
3557

8 794
44 094
9 460
1115478
2 670 820

2011

0

189 347
179 322
0

68 293
0

8388
4199
26 490
27362
503 401

Arsredovisning 2011
www.brfherden8.se

2010

0

152 025
452023
367403
0

12 254
7990

0

137 164
118 152
1247012

1022
62710
99253

116 352
126 603
103 055

3384

0

23903
8283

117 031
21 747
215 068
36 694

12 481

9 090

0

0

225 558
2003 262
3 185 495

2010

80 771
0

0

28 591
0

2347

0

154 603
55762
325259
647 332
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Taxebundna kostnader
El

Virme

Vatten
Sophdmtning/renhéllning
Grovsopor

Ovriga driftskostnader
Forsdkring
Tomtrittsavgild
Kabel-TV

Bredband

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

988 651
1 863 147
312988
229 512
451 879
3846 177

173 050
2209 650
320 403
293 792
2 996 895

696 292

Ovriga forvaltnings- och rirelsekostnader

Kreditupplysning

Tele och datakommunikation
Revisionsarvode extern revisor
Féreningskostnader

Férvaltningsarvode SBC

Forvaltnings- och konsultarvoden (extra)
Administration

Medlemsavgift SBC ek for

Anstiillda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstélld.

Féljande ersiittningar har utgatt
Styrelse, internrevisor och valberedning
Sociala kostnader

Avskrivningar
Byggnad
Forbittringar
Maskiner
Inventarier

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Brf Herden 8
769605-0074

2174
35087
50 460
32 161

891 266
71761
46 082

9490

1138 479

242 000
71 158
313 158

4131481
445 922
SIS

4 466

4 587 794

17 787 904

Arsredovisning 2011

www.brfherdeng&.se

1 060 652
2064 542
317 673
238 206
393 756
4074 829

124 587
1 803 650
320 849
297 458
2 546 544

702 997

0

35110
41 320
42 986
867618
316 853
25 693
9490
1339070

253 850
78 911
332 761

4131 481
272 265
5925

0

4 409 671

18 485 711
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Not 3
BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsviirden

2011-12-31

Vid érets bérjan 417 751 751
Nyanskaffningar 1 690 155
Utgaende anskaffningsviirde 419 441 906
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
byggnader
Vid érets borjan -39 415 449
Arets avskrivningar enligt plan -4 577 403
Utgaende avskrivning enligt plan -43 992 851
Planenligt restviirde vid drets slut 375 449 054
Taxeringsviirde
Taxeringsviirde byggnad 271 000 000
Taxeringsvirde mark 237 600 000
508 600 000
Fastighetens taxeringsviirde ir uppdelat enligt
foljande
Bostédder (mark) 230 000 000
Bostider (byggnad) 241 000 000
Bostiider 471 000 000
Lokaler (mark) 7 600 000
Lokaler (byggnad) 30 000 000
Lokaler 37 600 000
Bostiider och Lokaler 508 600 000
Fastigheten édr upplaten med tomtritt.
Not 4 2011-12-31
PAGAENDE BYGGNATION
Péigaende om- och tillbyggnad (motsvarande) 2 905 670
2905 670
Brf Herden 8 Arsredovisning 2011

769605-0074

www.brfherden8.se

2010-12-31

417 287 626
464 125
417 751 751

35011 703
-4 403 746
-39 415 449

378 336 302

271 000 000

237 600 000
508 600 000

230 000 000
241 000 000
471 000 000

7 600 000
30 000 000
37 600 000

508 600 000

2010-12-31

1690 155
1 690 155
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Not 5

MASKINER OCH INVENTARIER

Ackumulerade anskaffningsviirden

Vid érets borjan
Nyanskaffningar
Utrangering/férséljning
Utgaende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan
Arets avskrivningar enligt plan
Utrangering/forsiljning

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt

plan

Redovisat restviirde vid arets slut

Not 6

FORUTBETALDA KOSTNADER

Sthim Markkontor Tomtr#tt
ComHem kabel-tv

Ownit Bredband
Fastighetsforsikring
Bevakning

Not 7
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall enligt not
nedan

Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Ansamlad forlust

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Brf Herden 8
769605-0074

2011-12-31

29 625

56179

0

85 804

-5 925

-10 391

0

-16 316

69 488

2011-12-31

574 200

79 860

73 448

62 482

5617

795 607

Belopp vid Forindring

arets utging under dret

272 398 704 0

28 442 296 0

6 782 023 0

307 623 023 0

-38 627 086 0

-3 205 563 -3 205 563

-41 832 649 -3 205 563

265 790 374 -3 205 563
Arsredovisning 2011

www.brfherden8.se

2010-12-31

29 625
0
0
29 625

-5 925

-5 925

23700

2010-12-31

487 050
79 028
73 448
48 086

5335

692 947

Disposition
av
foregaende
ars resultat
enligt
stimmans
beslut

0
0
878 468
878 468

-4 582 041
3703 573
-878 468

0

Belopp vid

arets inging

272 398 704
28 442 296

5903 555
306 744 555

-34 045 045
-3 703 573
-37 748 618

268 995 937
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Not 8 2011
FOND FOR YTTRE UNDERHALL
Vid érets borjan 5903 555
Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stimmobeslut 1 525 800
lanspraktagande enligt stadgar
Ianspréiktagande enligt stimmobeslut -647 332
Vid érets slut 6782 023
Not 9
SKULDER TILL Riintesats Belopp
KREDITINSTITUT 2011-12-31 2010-12-31
Stadshypotek AB 4,120 % 10 400 000
Stadshypotek AB 3,130 % 50 000 000
Stadshypotek AB 3,530% 52 000 000
Stadshypotek AB 4,510 % 2200 000
Summa skulder till kreditinstitut 114 600 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -220 000
114 380 000

2010
5456399
1255200

-808 044
5903 555

Belopp
2010-12-31
10 400 000
50 000 000
52 000 000
0

112 400 000

0
114 400 000

Féreningen har en checkrikningskredit hos Handelsbanken p& 3 000 000 kronor.

Vid drets utgdng var den outnyttjad.

Not 10 2011-12-31
UPPLUPNA KOSTNADER
El 98 814
Virme 222732
Vatten 28 393
Extern revisor 45 000
Riinta 338 335
Snordjning 6188
Garage 12 031
751 493

Stockholm den 22 april 2012

. QQ{}'\M

Anra Allgulin

fndeos RElodt

Andreas Lofstedt

Ola Schneider

Revisorspateckning g
V&r revisionsberéttelse har lamnats den 7 /{2012,

(/ t t/’ —1 ' / e

Anders Bergman Giplia Frontera
Auktoriserad revisor Féreningsvald revisor
Mazars SET Revisionsbyra

Brf Herden 8 Arsredovisning 2011
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2010-12-31

129 359
322 780
26 500
39 000
298 384
8579
11791
836 392

o - .
Lena KZ“IS
Jakob PaM

Villkors-
dindringsdag
2012-02-23
2012-06-01
2016-09-01
2012-03-16
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om édrsredovisningen
Vi har reviderat arsredovisningen for Brf Herden 8 for ar 2011.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppriitta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddémer &r nédvéndig for att uppriitta
en drsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar #r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné rimlig sédkerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdimta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utftras, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som #r dndamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfie att gora
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av &ndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den dvergripande presentationen i
drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréickliga och &ndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i
alla viisentliga avseenden riittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2011 och av dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansriikningen for

foreningen.

775
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver vér revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Herden 8 for ar 2011.

Styrelsens ansvar

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

Revisorernas ansvar

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

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver vér revision av drsredovisningen
granskat visentliga beslut, tgirder och forhallanden i fSreningen for att kunna bedoma om nagon
styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot
p annat siitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat #r tillréickliga och #ndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.
Uttalanden

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

STOCKHOLM den 9 maj 2012
Mazars SET Revisionsbyré

//7¥ et We e

Anders Bergman
Auktoriserad revisor

TR A
Giulia Frontera
Lekmannarevisor
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Forindring av stadgar — andra beslutet

Ar 2011 éndrade vi vara stadgar pa ett genomgripande sditt. Syftet var att
modernisera dem och gora dem mer anpassade till foreningens behov. Stadgarna
blev ldttare att hitta i och rent allmcint mer littillgingliga.

Stadgarna finns i sin helhet pa foreningens hemsida.
Underhallsansvaret for ldgenhetsdorrarna lades pa foreningen. Detta var
nddvdindigt for att foreningen pa ett korrekt juridiskt scitt skulle kunna kopa

sdkerhetsdorrar till alla ldgenheter.

Sdkerhetsdorrarna dr nu pa plats och det dir dags att dindra tillbaka stadgarna sa
att underhallsansvaret for ldgenhetsdorrarna aterigen liggs pa medlemmarna.

Besluten pa stimmorna varen 2011

Pa den extra stimman varen 2011 (vilket dérefier ocksa faststilldes vid den ordinarie stimman

2011) beslutades

e att godkiinna de nya stadgarna samt att underhallsansvaret for ligenhetsd6rren (med
undantag for ansvaret for las, nycklar och vissa malningsarbeten) lades pa foreningen.

Den extra stimman beslutade dessutom:

e att ge styrelsen i uppdrag att pa foreningens bekostnad upphandla och lita installera
sikerhetsdorr i de lagenheter som fortfarande hade kvar originaldérren.

e att de medlemmar som pa egen bekostnad kopt sikerhetsdorr enligt foreningens offert skulle
ersiittas for sina kostnader mot uppvisande av kvitto.

e att styrelsen efter genomf6rd dorrinstallation skulle kalla till ny stimma i syfte att dterligga
underhallsansvaret for lagenhetsdérrarna pa medlemmarna.

Beslutet pi extra stimman den 28 mars 2012

Beslut om fordndring av stadgar maste fattas vid tva stimmor. Det forsta beslutet fattades vid
den extra fGreningsstimman den 28 mars 2012, Beslutet pa forsta stimman var enhiilligt och
enligt styrelsens forslag.

Beslut pd andra stimman ska fattas av minst tva tredjedelar av de réstande medlemmarna.
Observera att man vid det andra beslutet inte kan géra nigra fordndringar i beslutstexten
(stadgeforslaget). Da kan man endast séga ja eller nej till exakt det beslut som fattades vid den
forsta stimman.

Stadgarnas nya lydelse blir géllande efter att Bolagsverket godként (registrerat) dem.
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Styrelsens forslag till fériindrade stadgar

Styrelsen fireslar
® att stimman beslutar éndra stadgarna, § 32, 4 st, s att underhallsansvaret for
lagenhetsdorrarna ldggs pd medlemmarna.

Nedan redovisas hela § 32 med nuvarande lydelse samt det avsnitt som foreslis ska éindras.

Nuvarande lydelse Foreslagen forindring
(endast fordndring dér ny text anges)
BOSTADSRATTSHAVARENS
RATTIGHETER OCH
SKYLDIGHETER

32 § Bostadsrittshavarens ansvar

Bostadsrittshavaren ska pd egen
bekostnad halla ligenheten med
tillhérande utrymmen i gott skick. Det
innebir att bostadsréttshavaren ansvarar
for att savil underhélla som reparera
lagenheten och att bekosta atgérderna.
Foreningen svarar for att huset och
foreningens fasta egendom i 6vrigt ér viil
underhéllet och halls i gott skick.

Bostadsrittshavaren bér teckna
forsidkring som omfattar det underhalls-
och reparationsansvar som foljer av lag
och dessa stadgar, for det fall inte
bostadsrittsforeningen tecknat en
motsvarande forsikring till forman for
bostadsrittshavaren. Férutséttningen for
att bostadsrittshavaren ska kunna ta
denna forsikring i ansprak ar att
bostadsrittshavren svarar for sjilvrisk
och i forekommande fall kostnaden for
dldersavdrag.

Bostadsrittshavaren ska folja de
anvisningar som foreningen limnar
betriffande installationer avseende
avlopp, virme, gas, el, vatten, ventilation
och anordning for
informationséverforing. For vissa
atgdrder i lagenheten kriivs styrelsens
tillstdnd enligt § 40. Atgiirderna ska alltid
utforas fackmissigt.
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Bostadsrittshavaren svarar silunda for
underhall och reparationer av bland
annat:

e ytskikt pa rummens viggar och tak
jdmte den underliggande behandling
som krévs for att anbringa ytskikt pa
ett fackmissigt siitt,
bostadsrittshavaren ansvarar ocksa
for fuktisolerande skikt i badrum och
vatrum

e icke bidrande innerviiggar

e glas och bagar i ldgenhetens ytter-
och innerfonster med tillhdrande
beslag, handtag, lasanordning,
vadringsfilter och titningslister samt
all mélning férutom utviindig

madlning och kittning : -~ h
{“Hcrd oy wed RUUFede

e las och nycklar till ytterdorr; o tlytterdorrhérande beslag,
bostadsrittshavare svarar dven for all gangjérn, glas, handtag, ringklocka,
mélning med undantag f6r mélning brevinkast och las inklusive nycklar;
av ytterdorrens utsida; bostadsrittshavare svarar dven for all
bostadsrittshavare svarar for mdlning med undantag for malning
balkong- eller altandérr inklusive av ytterdorrens utsida; motsvarade
dess beslag, gangjérn, glas, handtag giller for balkong- eller altandorr

e innerddrrar och sékerhetsgrindar
lister, foder och stuckaturer
malning av radiatorer och
vdrmeledningar som foreningen
forsett ligenheten med

e clektrisk golvvirme

e ledningar for vatten fran och med
kulventiler till de delar dessa ar
atkomliga inne i ligenheten och
betjinar endast bostadsriittshavarens
ldgenhet

¢ ledningar for avlopp till de delar
dessa &r dtkomliga inne i ldgenheten
och betjinar endast
bostadsrittshavarens ligenhet

e mitartavla/gruppcentral/sikringsskap
och dérifran utgdende elledningar i
ligenheten/kanalisationer, brytare,
eluttag och fasta armaturer

e anordningar f6r
informationséverforing (telefon,
kabel-tv, data med mera) som endast
betjdnar den aktuella ligenheten fran
dverlimningspunkt/forsta uttag i

Brf Herden 8 Arsredovisning 2011
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ligenheten
e ventiler och luftinsldpp
e brandvarnare

I badrum, duschrum eller annat vatrum

samt i WC svarar bostadsréttshavaren

bland annat dven for:

e till viigg eller golv hérande
fuktisolerande skikt
inredning och belysningsarmaturer
vitvaror och sanitetsporslin

e golvbrunn med tillhérande klimring
till den del det &r atkomligt fran
lagenheten

e rensning av golvbrunn och vattenlas

* tviittmaskin inklusive ledningar och
anslutningskopplingar pa
vattenledning

e kranar, packningar och
avstidngningsventiler/kulventiler

¢ handdukstork

I kok eller motsvarande utrymme svarar

bostadsrittshavaren for all inredning och

utrustning sasom bland annat:

e vitvaror

e koksflikt, kolfilterflikt, spiskapa

e rensning av vattenlas

e diskmaskin inklusive ledningar och
anslutningskopplingar pa
vattenledning

e kranar, packningar och
avstangningsventiler/ kulventiler

Avstiingningsventiler/kulventiler maste
alltid vara atkomliga.
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Om ombud, bitride, fullmakt m.m.

En medlem som inte personligen kan nérvara péa foreningsstdimman kan utéva sin rostréitt genom
ombud. Ombudet ska visa upp en skriftlig, daterad fullmakt i original. Den giller i hogst ett ar
fran undertecknandet. Fullmakten beh&ver inte vara bevittnad.

Av foreningens stadgar 17 § "Ombud och bitride” framgar:
Medlem far utéva sin rostritt genom ombud. Ombudet ska visa upp en skrifilig daterad fullmakt.
Fullmakten ska uppvisas i original och gdller hogst ett ar fran utfirdandet.

Ombud far inte foretréida mer dn tva (2) medlemmar.

Pa foreningsstimma far medlem medféra hogst ett bitrdde. Bitrddets uppgift ér att vara medlemmen
behjdlplig.

Ombud och bitréde far endast vara:
* annan medlem

o medlemmens make/maka, registrerad partner eller sambo

e fordldrar

e syskon

e barn

* annan ndrstaende som varaktigt sammanbor med medlemmen i foreningens hus
e godman

FULLMAKT

for

(Ombudets namn, texta tydligt)

att vid foreningsstimman den ........ / ....... 20 oennne fora min talan och utéva min rostriitt.

(Medlemmens namnteckning)

LR e i Brf Herden 8
(Namnfortydligande)
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