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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fo6r Brf Waernsgatan 1-5 far hdrmed avge arsredovisning for 2009-01-01 - 2009-12-31.

Fireningens dndamal
Foéreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse, genom att 1
foreningen upplata bostadslédgenheter utan tidsbegrinsning.

Foreningen registrerades 2000-04-28 hos Bolagsverket.
Foreningens senaste stadgar registrerades 2008-07-08.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2009-04-02 och paf6ljande styrelsekonstituering
haft f6ljande sammanséttning:

Axel Olofsson ledamot, ordforande
Lennart Ohlsson ledamot, kassor
Rickard Peterson ledamot, sekreterare
Lulzim Mehmeti ledamot

Jorgen Néslund ledamot

David Hagg ledamot

Tobias Jonasson ledamot

Therese Borjesson suppleant

Petra Svensson suppleant

Foreningens firma har tecknats av styrelsens ledamoéter, tva i férening.

Foreningens styrelse har hallit 12 ordinarie protokollf6rda styrelseméten.

Revisorer

Kjell Eriksson ordinarie revisor, Revisorsringen AB
Peter-Olof Pettersson revisorssuppleant, Revisorsringen AB
Valberedning

Ewa Gidén, Gabrielle Y gdell samt Markus Karlsson.

Fastigheten

Bostadsrittsforeningen dger tva fastigheter, Bagaregarden 11:9 och Bagaregérden 11:3 med
adress Waernsgatan la-3c och Sa-c. Fastigheterna &r sammanhéngande.

Bestandet omfattar 30 bostadsritter och 2 hyresritter med en sammanlagd bostadsarea

om 2.594 m*samt en lokal om 84,4 nt. 75
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Léigenhetsfordelning 1 rok 2
2 rok 9
3 rok 11
4 rok 8
S rok |
6 rok 1

Under &ret har en dverlételse dgt rum inom féreningen.
Fastigheten &r forsdkrad genom Lénsforsdkringar. Forsdkringen omfattar fullvérde.

Fireningens lokaler
Kontrakt pa féreningens lokal I6per enligt foljande;

Verksamhet Yta kvm Loptid
konsthantverksstudio med showroom 84,4 2010-05-31
Verksamhet

Aktiviteter som planerades att genomforas under 2009 och som genomforts &r:

o Avsluta kompletteringsarbetena runt skorstenar for att forhindra vattenintrdngning.

o Fortsétta att genomfora administrativa forbéttringar for att effektivisera styrelsearbetet.
Négra exempel pa detta &r forbattrad dokumenthantering genom OfficeLive och
dokumentering av processer.

o Férdigstélla upprensning 1 fjarrvirmecentralen.

J Hyra ut affirslokalen till ny hyresgést. Den blev uthyrd fran och med juni.

o Utnyttja den stora oanvénda ytan i fjarrvirmecentralen till att iordningstilla ett
styrelserum.

Ovrigt som har genomforts ér:

o Energideklaration.

o Forbéttring av ventilationen i affirslokalen och kontrollmétning av lokalytan.

J Ink6p av nya stddmaterial till trapphus.

o Kompletteringar efter trapphusrenoveringen (fastséttning av 16sa ledstanger och

tidningshéllare, montering av dorrstoppar och kvartslister vid dérrar).
o Malning av firgslapp pé fasad vid stupror.

o Uppsiéttning av brandvarnare i soprummet.

o Uppsittning av nya anslagstavlor i trapphusen.

. Uthyrning av den tidigare potatiskéllaren under affirslokalen till en snickerifirma.
. Vidareutveckling av féreningens hemsida.

o Atgirder efter genomford Obligatorisk Ventilationskontroll (OVK).

J Overenskommelse med Gvriga féreningar runt garden om att ta fram forslag pa

forbattringar i gardsdispositionen, lekredskap m.m. i
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Vad som planerades att genomfras under 2009, som inte blivit gjort &r:

Den stora aktivitet som planerades var att atgidrda den daliga vattenavrinningen och
ldgga ett nytt ytskikt pa gérden istéllet for befintlig asfalt och vid behov atgirda
drineringen ldngs med kantbalken pa fastigheternas bottenplatta. Flera firmor
kontaktades 1 februari och offertforfrdgan gick ut. SBC engagerades 1 att bist4 i
offertutvérderingen, som var klar i bérjan pa juli. Utifran resultatet av utvirderingen
beslutade foreningens styrelse att skjuta pa val av leverantor till arsskiftet 2009/2010.
I skrivande stund &r detta fortfarande en 6ppen fraga. Dessutom undersoka olika
forhéllanden avseende gemensamma dagvattenledningar med andra foreningar runt
gérden.

Montering av skorstenshuvar pa skorstenarna férutom en som redan &r ditsatt.
Fardigstélla uppsnyggning av portdorrar mot Waernsgatan foérutom en som 4r
renskrapad och inoljad, men inte malad.

Plan for ar 2010 inom ramen for aktiviteter i den ldngsiktiga underhallsplanen

Beslut avseende atgidrdande av den déliga vattenavrinningen och liggning av ett

nytt ytskikt pa gérden istillet for befintlig asfalt och vid behov atgirda dréneringen
langs med kantbalken pé fastigheternas bottenplatta. Dessutom undersékning av

olika foérhéllanden avseende gemensamma dagvattenledningar med andra foreningar
runt garden. I och med att beslut inte dr fattat kan det nu inte faststéllas nér atgirderna
kan genomforas. Inriktningen &r att f& det gjort under 2010, om inte under tidig var

sa under sen host.

Tillsammans med de dvriga foreningarna runt garden utvirdera forslag pé forbittringar
i gardsdispositionen, lekredskap m.m. och besluta om ett eventuellt genomforande.
Om sé, ndr och hur? Samordnat med atgérder i ovanstaende punkt.

I den langsiktiga underhallsplanen ligger att renovering av vindsfonster och underhall
av entrédorrar med som aktiviteter under 2010. Styrelsen har 4nnu inte tagit stillning
till om detta skall goras under 2010 eller skjutas pa till senare ar.

Om dessa tre punkter ovan blir genomforda under 2010 kommer samtliga aktiviteter i den
langsiktiga underhéllsplanen under dren 2007 — 2010 att ha genomf6rts férutom iordningstéllande
av killarutrymmen. Inga beslut &r tagna avseende nér kéllarutrymmena skall iordningstéllas.

Sen foljer tre &r utan ndgot planerat underhall innan det dr dags ar 2014 f6r en underhéllsaktivitet
1 mer &n miljonstorlek. Det handlar d& om malning av fasader, utsidan pé fonster, portar, port-
dorrar, stuprér och hiangriannor samt kontroll av héllfasthet avseende balkong.

Ovriga planer for &r 2010

Byte av samtliga ldgenhetslas forutom de som redan har bytts samt kontroll av de som
bytts.

Fortsatt vidareutveckling av foreningens hemsida.

Fardigstilla uppsnyggningen av portddrrar mot Waernsgatan forutom en som &r

C:;‘x
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renskrapad och inoljad, men inte malad.

o Kontroll av eventuell forekomst av asbest i sjdlvdragsventiler.
o Montering av skorstenshuvar pd skorstenarna férutom en som redan &r ditsatt, hogst
sannolikt tillsammans med reparation av tegel och fogar i sjélva skorstenarna.
. Ommalning av trappsteg med flagad malarférg i trapphus.
J Ordentlig fastséttning av tidningshéllare, som aterigen lossnat.
J Undersoka alternativt eller kompletterande utnyttjande av samlingslokalen och angrin-
sande utrymmen som anvénds ytterst lite.
J Oversyn och eventuellt dtgirdande av elsystemet i affiirslokalen.
Ekonomi
Beskattning

Den kommunala fastighetsavgiften utgér 1.272 kr/ldgenhet i flerbostadshus, alternativt 0,4% av
taxeringsvirdet om detta dr ldgre. 2010 hojs fastighetsavgiften till 1.277 kr/lagenhet.
Lokalerna beskattas med 1% av taxeringsvirdet.

Inkomstskatt utgar med 26,3% pé foreningens rénteintikter.

Arsavgifier
Arsavgifterna hojdes med 3% fran 2009-07-01. Genomsnittlig &rsavgift utgjorde 535 kr/m

vid verksambhetsérets utgang.

Nyckeltal

2009 2008 2007
Fastighetens bokforda virde/n? bostadsyta kr 12 405 12 446 12 208
Lan per kvm bostadsyta kr 4 476 4 491 4 448
Genomsnittlig skuldrénta % 3,14 5,02 4,46
Fastighetens belaningsgrad % 36 36 37

Genomsnittlig skuldrénta definieras som vidgd genomsnittlig réntesats for fastighetslanen.
Fastighetens belédningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till bokfort virde.

Forvaltning

Ekonomiska férvaltningen har handhafts av Revisorsringen AB.

Placering och férvaltning av foreningens kapital har under verksamhetsaret ombesorjts av
foreningens styrelse. Ve
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Forslag till resultatdisposition:
Balanserat resultat

Arets resultat

Till féreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslar:
Reservering till underhéllsfonden
Balanseras i ny rdkning

I 6vrigt hinvisas till foljande resultat- och balansrikning, samt till de medf6ljande tilldggs-

upplysningarna. 1

242 934,14 kr
114 607,23 kr

357 541,37 kr

75 000,00 kr
282 541,37 kr

Sid 5
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2009-01-01 2008-01-01
RESULTATRAKNING 2009-12-31 2008-12-31
Intiéikter, fastighetsforvaltning
Arsavgifter 1 288 506 1222274
Intékter lokaler 52 442 62 652
Intékter hyresritter 129 414 158 304
Ovriga intakter 8329 13 048
1 478 691 1456278
Kostnader, fastighetsforvaltning
Drift- och férbrukningskostnader Not 1 -433 428 -365 299
Underhallskostnader Not 2 -141 060 -89 246
Fastighetsavgift -45 474 -43 170
Foreningsgemensamma kostnader Not 3, 4 -212 011 -167 410
Avskrivningar Not 5 -168 339 -167 837
-1 000 312 -832 962
Resultat fastighetsforvaltning 478 379 623316
Finansiella intiikter och kostnader
Rénteintikter 5827 53 020
Réntekostnader -365 292 -579 761
Ovriga finansiella kostnader -2 885 -2 281
-362 350 -529 022
Skatt
Inkomstbeskattning -1422 -14 495
-1422 -14 495
REDOVISAT RESULTAT 114 607 79 799

%4
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BALANSRAKNING 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgdngar Not 6

Byggnader 18 577 116 18 605 192
Mark 10 741 035 10 741 035
Tak- och fasadrenovering 2 149 900 2239227
Brand-/ventilationsatgérder 59913 62 636
Trapphusrenovering 609 944 636 464
Pagaende fastighetsforbattringar 40 907 0
Inventarier 40 343 49 486
Summa materiella anliggningstillgdngar 32219 158 32 334 040
Summa anliggningstillgangar 32219 158 32 334 040
Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3424 0
Skattefordringar 145 058 49 325
Ovriga kortfristiga fordringar 90 398 97722
Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter Not 7 28 850 38614
Summa kortfristiga fordringar 267 730 185 661
Kortfristiga placeringar

Robur fondkonto Not 8 2 100 000 0
Summa kortfristiga placeringar 2100000 0
Kassa och bank

Bankkonton 411915 2442 159
Kassa 0 1091
Summa kassa och bank 411 915 2 443 250
Summa omsdttningstillgangar 2779 645 2628911
SUMMA TILLGANGAR 34 998 803 34 962 951

-,
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Sid 8

BALANSRAKNING 2009-12-31 2008-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet Eget kapital Not 9
Medlemsinsatser 21 607 698 21 607 698
Upplatelseavgifter 843 756 843 756
Underhallsfond 276 600 201 600
22 728 054 22 653 054
Fritt Eget kapital Not 9
Balanserat resultat 242 934 238135
Arets resultat 114 607 79 799
357 541 317 934
Summa eget kapital 23 085 595 22 970 988
Langfristiga skulder
Fastighetslan Not 10 11573 125 11611973
Summa langfristiga skulder 11573 125 11611973
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 23125 55969
Ovriga kortfristiga skulder 34019 74 800
Kortfristig del av 1&ngfristigt 1an 38 841 36 930
Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter Not 11 244 098 212291
Summa kortfristiga skulder 340 083 379 990
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 998 803 34962 951
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar 11 674 000 11 674 000
ANSVARSFORBINDELSER INGA INGA

ke
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad.

Fastigheter

Byggnader har vérderats till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Avskrivning har skett enligt progressiv avskrivningsplan med 0,15% av anskaffningsvérdet.
Avskrivning av tak- och fasadrenovering sker planenligt med 4% beréknat pa anskaffningsvirde.
Avskrivning av trapphusrenovering sker planenligt med 4% beréknat pa anskaffningsvérde.
Avskrivning pa brand-/ventilationsatgérder sker planenligt med 4% pé anskaffningsvérdet.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 10% berdknat pé inventariernas anskaffningsvérdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Underhallsfond

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter gors enligt stadgarna.
Reservering till féreningens underhallsfond ingér i styrelsens férslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa féreningens arsstimma sker 6verforing fran balanserad vinst till
underhallsfonden.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges
i not nedan.

2009-01-01 2008-01-01
Noter 2009-12-31 2008-12-31
Not 1 Drift- och forbrukningskostnader
El 44 117 42202
Fjarrvirme 269 699 240213
Vatten och avlopp 63 242 51370
Vighéllning 10 438 625
Sophdmtning och atervinning 45 932 30 889
433 428 365 299
Not 2 Underhdllskostnader
Lopande underhall 99 185 89 246
Periodiskt underhéll 41 875 -

141 060 89 246 i
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Sid 10

2009-01-01 2008-01-01
Noter 2009-12-31 2008-12-31
Not 3 Foreningsgemensamma kostnader
Forsakringar 34 557 32818
Revisionsarvode 11250 11250
Ekonomisk forvaltning 38618 40 800
Konsultarvoden 41 893 5522
Kabel-TV 39 268 37084
Féreningsavgifter 4270 4270
Administrativa kostnader 7303 5407
Styrelsearvode 34 852 30259
212 011 167 410
Not 4 Arvode, loner, andra_ersdittningar och sociala kostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode 26 520 23 180
Loner och andra ersittningar - -
Sociala kostnader 8332 7079
34 852 30 259
Not 5 Avskrivningar
Byggnader 159 196 158 694
Inventarier 9143 9143
168 339 167 837
2009-12-31 2008-12-31
Not 6 Anliiggningstillgangar
Byggnader
Ingéende anskaffningsvérde 18 717 440 18 717 440
Arets anskaffning - -
Summa anskaffningsvérde 18 717 440 18 717 440
Ingéende ackumulerade avskrivningar -112 248 -84 172
Arets avskrivning -28 076 28076
Bokfort virde 18 577 116 18 605 192
Taxeringsvdrde
Byggnader 16 559 000 16 559 000
Mark 8 230 000 8230 000
24 789 000

24 789 000 i
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Noter 2009-12-31 2008-12-31
Tak- och fasadrenovering
Ingéende anskaffningsvirde 2 534 388 2422331
Arets anskaffning 12 550 112 057
Summa anskaffningsvirde 2546 938 2 534 388
Ingdende ackumulerade avskrivningar -295 161 -193 786
Arets avskrivning -101 877 -101 375
Bokfort virde 2149 900 2239227
Brand-/ventilationsdtgdrder
Ingéende anskaffningsviérde 68 082 68 082
Arets anskaffning ; -
Summa anskaffningsvirde 68 082 68 082
Ingéende ackumulerade avskrivningar -5 446 -2723
Arets avskrivning 2723 2723
Bokfort vérde 59913 62 636
Trapphusrenovering
Ingdende anskaffningsvirde 662 984 -
Arets anskaffning - 662 984
Summa anskaffningsvéarde 662 984 662 984
Ingéende ackumulerade avskrivningar -26 520 -
Arets avskrivning -26 520 -26 520
Bokfort véirde 609 944 636 464
Inventarier
Ingéende anskaffningsviérde 91 427 91427
Arets anskaffning - -
Summa anskaffningsvérde 91 427 91427
Ingdende ackumulerade avskrivningar -41 941 -32 798
Arets avskrivning 9143 -9 143
Bokfort véirde 40 343 49 486
Not 7 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter
PLL Fastighetsskotsel 1 875 1 875
Lansforsdkringar 16 170 15159
Hemsidan.com 845 -
Kontrakta AB Méklarfirma - 11583
Com Hem 9817 9817
Ovriga forutbetalda kostnader 143 180
28 850 38614

-
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Noter

2009-12-31

Sid 12

2008-12-31

Not 8 Kortfristiga placeringar

Anskaffningsvérdet f6r Robur fondkonto utgér totalt 2.100.000 kr. Marknadsvérdet utgor vid

rdkenskapsérets utgdng 2.126.135 kr.

Not 9 Forindring eget kapital Insatser/ Balanserat
upplatelseavg Underhillsfond resultat Arets resultat

Belopp vid arets ingang 22 451 454 201 600 238 135 79 799
Resultatdisposition

enligt stimmobeslut 75 000 4799 =79 799
Arets resultat 114 607
Belopp vid érets slut 22 451 454 276 600 242 934 114 607
Not 10 Fastighetslan Kommande ars
Laneinstitut Riintesats Riintefindring Belopp amortering
SBAB, Lén 15 00446 0 1,39% 90 dgr 3150 752 14 395
SBAB, Léan 15 00447 9 4,83% 2010-04-13 3 184 896 -
SBAB, Lén 15 00453 3 1,43% 90 dgr 3 184 896 -
SBAB, Lén 15 00423 1 1,39% 90 dgr 1 973 867 10 466
SBAB, Lén 18 92977 5 5,63% 2010-05-30 117 555 13 980

11 611 966 38 841
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna arvoden 27 000 24 000
Berdknade upplupna sociala avgifter 8483 7 540
Forutbetalda avgifter/hyror 86 499 51619
Upplupna réntekostnader 22 074 43 424
Ekonomisk forvaltning 8 468 11 800
Revisionsarvode 11250 10 625
Swedbank 332 339
Granpojkarna HB 2063 1313
Goteborgs Stad Kretslopp 23 844 21024
IL Recycling 1297 -
Goteborg Energi AB 46 655 34 067
Din El/Plusenergi AB 6133 6 540
244 098 212 291 ¥
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Underskrifter

Goteborg den / / 3 2010

@( s iy, 7,

Axel Olofsson Lennart Ohlsson

Wi {mw%ﬂ éu

Rickard Peterson Lulzim Mehmeti

Paskriven av
Petra Svensson suppleant

Jorgen Néslund Dévid Higg

L M/}r&w
'i(gﬁias J En{%s% Petra 6¢ensso n suppleant
Revisorspateckning

Min revisionsberiittelse har avgivits den 45 mars 2010.

Sh i,
Kjell Eriksson
Auktoriserad revisor/Revisorsringen AB

Sid 13



