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Férvaltningsberidttelse

Styrelsen for Brf Lavetten Ornen far harmed avge arsredovisning for verksamhetsaret
2011-01-01 - 2011-12-31.

Allmint om verksamheten

FAKTA
Styrelsen sammanséttning under 2011

Period 2011-01-01 - 2011-05-15

Ordférande Eva Karlsson
Ledamot Torbjorn Nylén
Ledamot Temmy Palmé
Ledamot Per Mattsson
Suppleant Erkan Arslan
Suppleant Kamiar Atai

Period 2011-05-16 - 2011-12-31, efter féreningsstdmma

Ordférande/Ledamot Eva Karlsson

Ladamot/Ordférande Katriina Numminen {hast 2011)

Ledamot Artikas Zeighami {avgick september 2011 pga personliga skal)
Ledamot Torbjorn Nylén

Ledamot Daniela Croitoru

Suppleant Ann-Marie Andersson

Suppleant Ann Ingelbratt

Styrelsen har per den 31/12 2011, haft 14 st protokoliférda styrelsemodten samt ca 15 st arbetsmdten
som resulterat i minnesanteckningar.

Valberedning

Jaana Naslund (sammankallande)
Tommy Eriksson

Nicklas Ahlstedt

internrevisor Anneite Grahn (avgick hosten 2011)

Férvaltning
Valvet AB skoter foreningens bade ekonomiska och tekniska férvaltning och avtal ar tecknat for 1 r |

taget.

Fastighetsfoérsakring
Fereningen har tecknat nytt avtal med Trygghansa och dér i ingar aven bostadsrattstillagget, vilket

endast galler for bostadsrattsi&genheter.

Atgirder enligt ekonomisk ptan som har vidtagits:
Utbyte maskinpark tvattstugor - endast ett fatal maskiner kvar att byta ut i respektive tvéttstuga,

merparten ar utbytt.

Ovrlga utférda atgarder/handelser 2011

Fortsatt begransat avtal med G4S som bevakar vara fastigheter, dar vi aven har tillgang till
stdrningsjour.

Renovering torkrum i tvéttsiugorna,

Renovering av badrum hos hyresgaster med anledning av upptéackta stora fuktskador, kommer
slutféras under 2012.

Ytterligare besiktning efter spréngmngsarbete har giorts vilket visade inget onormailt.

Tva Staditradgardsdagar, en pa varen och en pa hosten samt en Gardsfest i september
Forsaljning av féreningens andra hyresigdgenhet

Sluiférande av renovering av fest/traffiokal med ljudisclerande golv och tak
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Arbete med att ta tver parkeringsplatserna frén Fastighets AB Férvaltaren
Fardigstallande av dvernattningslagenhet pé géard 4, port 45

Ny energibelysningsarmatur i trapphusen for gard 3, klar hasten 2011

Nya avial har upphandlats, bade gallande takskottning och snoplogning av gardar
Vérvning av frivilliga till bl a tradgardsgruppen, bestdende av 10 personer
Paborjat arbete med vad som behdver &tgardas hos féreningens hyresgaster
Renovering vindsgaller for att forhindra skador av ekorrar pé gard 3

Start av grannsamverkan och informationsméte i samband med det

Silda hyresldagenheter
2 hyreslagenheter pa Lavettvagen 32 ach 41.

Kommande atgédrder/planer/héndelser ar 2012

Hejning av hyror och avgifter fér alla boende

Fortsatt utbyte av resterande tvattmaskiner i den takt de gar sGnder.

Fortsatt renovering av badrummen i de tva sista hyreslagenheterna, dérefter avvaktar foreningen
med ytterligare renoveringar fér den nya styrelsen att ta beslut om.

Ny energibelysningsarmatur i trapphusen fér gard 4, januari 2012.

Pabérja arbete med atgardsplan gallande ventilation

Fortsatt arbete med dvertagande av parkeringsplatser fr3n Fastighets AB Férvaltaren dar ven
Folkhem &r inblandad.

Upphandiing ny férvaltare

Var- och host stadning/tradgardsdag

Fortsatt arbete med uppféljning av féreningens hyresgéster

Fortsatt arbete med att f3 fler engagerade medlemmar.

Informationstraffar i féreningens trafflokal, bl a Ekonomi, renovering mm

Renovering toalett i trafflokal, samt atgérda brister i tvattstugornas forkrum

Ny hissentreprendr ASEKA

Oppna sparkonto pa SBAB

Sundbyberg den 13 februari 2012
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Ekonomi
Nyckeltal
2011 2010
Arsavgift / kvm bostadsrattsyta 434 412
Lan / kvm bostadsrattsyta 8 543 8 942
Elkostnad / kvm total yta 58 56
Véarmekostnad / kvm total yta 92 104
Vattenkostnad / kvm total yta 28 27
Fastigheten forvarvades 2009-08-20
Fastighetens taxeringsvérde 2010
Bostader Lokaler Summa
Byggnad 89 000 000 437 000 89 437 000
Mark _ 34 400 000 65 000 34 465 000
Summa 123 400 000 502 000 123 902 000
Disposition av bolagets vinst eller fériust
Belopp i kr
Till féreningstdmmans férfogande star féljande medet:
Balanserat resultat -4 162 612
Arets resultat -2 700 345
Totalt -6 862 957
Styrelsen foreslar att ovanstdende till férfogande staende medel
disponeras enligt foljande:
Reserveras i fond for yttre underhatl 247 804
Balanseras i ny rakning -7 110 761
Summa -6 862 957

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tilthérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2011-01-01-  2010-01-07-
2011-12-31  2010-12-31

Nettoomsattning 1 7 208 169 B 937 076
Rorelsens intakter 7206 169 6 937 076
Rérelsens kostnader 2

Fastighetskostnader 511714 -892 562
Reparationer och underhall -536 709 -1 071 145
Taxe- och avtalshundna kostnader -2 879 068 -2 848 608
Personalkostnader -457 407 -255 957
Ovriga férvaltningskostnader -1 151 745 -1 899 140
Fastighetsskatt -206 830 -202 955
Rorelsens kostnader -5 743 473 -7 270 397
Resultat fére av- och nedskrivningar 1462 696 -333 321
Avskrivningar

Avskrivningar anldggningstillgdngar -975 158 -842 169
Rérelseresulfat 487 540 -1 175 490
Resultat fran finansielia poster

Ranteintakter och fiknande resuitatposter 3 180 170 85 804
Rantekostnader cch liknande resultatposter 4 -3 368 055 -2 879472
Resultat efter finansiella poster -2 700 345 -3 769158
Resultat fére skatt -2 700 345 -3 769158

Arets resultat -2 700 345 -3 769 158
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Balansrdakning

Belopp i kr 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 189 576 579 189 341 887
Pagaende fastighetsforbattringar 131231 340 262
Maskiner och inventarier 1384 504 511 583
Summa materiella anlaggningstillgangar 191 092 314 190 193 732
Summa anldggningstillgangar 191 092 314 190 193 732
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordran hyror och avgifter 83 839 68 847
Skattefordringar - 1775
Forutbetalda kosthader och upplupna intékter 718 243 574 187
Ovriga fordringar 2 839 -
Summa kortfristiga fordringar 804 921 845 409
Kassa och bank 90832143 15 195 354
Summa omséttningstitlgangar 10 737 064 15 840 763
SUMMA TILLGANGAR 201829 378 206 034 495
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Balansriakning
Belopp i kr 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL CCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser / upplatelseavgifter 118 608 432 115 666 282
Fond for yttre underhall 301 166 53 362
Summa bundet eget kapital 118 809 598 115719 644
Fritt eget kapital :
Balanserad resultat -4 162 612 -145 650
Arets resultat -2 700 345 -3 769 158
Summa fritt eget kapitl -6 862 957 -3 914 808
Summa eget kapital 111 946 641 111 804 836
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 88 783 489 92 930 672
Summa langfristiga skulder 88 783 489 92 930 672
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 211 222 324 080
Skatteskulder 96 516 147 426
Farutbetalda hyror och avgifter 518 174 318 521
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 223175 508 960
Ovriga kortfristiga skulder 50 161 -
Summa kortfristiga skulder 1099 248 1298 987
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 201 829 378 206 034 485
Stillda sdkerheter o
2014-12-31 2010-12-31
Fastighetsinteckningar 98 000 000 98 000 000
98 000 000 98 000 000

Ansvarsforbindelser
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Kassaflédesanalys
2011-01-01- 2010-01-01-
Belopp i kr 2011-12-31 2010-12-31
Den I8pande verksamheten |
Resultat efter finansiella poster -2 700 345 -3 769 158
Avskrivningar 975 156 842 169
-1 725188 -2 926 989
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore -1 725 189 -2 926 988
férdndringar av rorelsekapital :
Kassafiode frén forandringar i rorelsekapital
aning/minskning av kortfr fordringar -159 511 340 727
Okning / minskning av kortfr skulder -199 739 323711
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2 084 439 -2 262 551
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheten -841 680 -1 440 148
Ombyggnad -244 913
Maskiner -655 914
Installationer - -b68 426
Pagaende arbeten -131 231 -340 262
-3 958177 -4 611 387
Finansieringsverksamheten
Fastighets|an -4 147 183 -5 069 328
Inbeatalda insatser 2 842 150 3616609
Forsaljning aktier intressefératag 100 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 305 033 -1 352 719
Arets kassafléde -5 263 210 -5 964 106
Likvida medel vid arets bdrjan 15195 353 21 159 459
Likvida medel vid arets slut 9932143 15 195 353
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och Bokféringsndmndens
allméanna rad.

Viarderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaifningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar
Avskrivningar enligt ptan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden minskat med berédknat restvérde
och avskrivning sker éver tillgangens beraéknade nyttjandsperiod.

Noter

Not 1 Nettoomsattning per rérelsegren
2011-01-01- 2010-01-01-

2011-12-31 2010-12-31
Hyresintakter bostader 2 064 586 2222 631
Hyresintakter lokaler 60 368 45 864
Hyresintakter p-platser och garage 8 000 8 400
Ovriga hyresintakter -1 014 -
Arsavgifter bostader 4512 035 4221158
Kabel-tv avgifter 137 805 136 997
Ovriga intakter 424 389 302 026
7 206 169 6 937 076

Not 2 Roérelsens kostnader

Fastighetskostnader

2011-12-31 2010-12-31
Inkép material 60 969 91378
Snérdjning/sandning 203 219 454 408
Stadning/hyrmattor 35523 65 599
Besiktningskostnader 12 983 142 043
Bevakningskostnader 87 973 23988
Ovriga kopta tjanster 87 060 193 456
Interna administrativa kostnader 23 987 21720
511 714 992 592
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Reparation och underhall
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2011-12-31 2010-12-31
Reparationer hyresbostader 56 599 54 767
Reparationer hyresiokaler - 66 446
Reparationer tvattutrustning 34 995 56 042
Reparationer VA/sanitet 90 083 374 167
Reparationer varme 14 628 123 316
Reparationer ventilation 22 458 123 514
Reparationer el 34 938 15 174
Reparationer hissar 185 036 111 048
Reparationer Tv/portelefon 10 531 49 419
Reparationer tak 950 -
Ovriga reparationer 22017 57 304
Underhall bostader 5389 -
Underhall lokaler 525 -
Underhall vind 7 145 -
Underhall ventilation 24 633 -
Underhall hissar 26 802 21228
Underhall tradgard - 18 750
536 709 1071145

Taxe- och avtalsbundna kostnader
2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsel 724 821 694 232
Uppvarmning 1143 206 1295 190
Vaiten och aviopp 344 381 336 625
Sophamtning 303 023 255 487
Grovsopor 71157 52 410
Kabel-TV/predband 284 575 214 664
Ovriga driftkostnader 7 905 -
2879068 2 848 608

Personalkostnader
2011-12-31 2010-12-31
Styrelsearvoden 348 050 192 364
Frojektarvoden - 2 400
Arbetsgivaravgifter 109 357 61193
- 457 407

255 957

Av det redovisade arvodert 2011 avser 80 250 kr perioden frén stamman 2011 till 2011-12-31.
48 150 kr aterstar att betala ut for perioden 20120101 till stimman 2012.
Overskjutande belopp avser retroaktivt utbetalda belopp i enlighet med tidigare stammobesiut.
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Ovriga férvaltningskostnader
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2011-12-31 2010-12-31
Sjalvrisker vid skada 21200 70 104
Ersattning vid skada - 108 000
Férvaltning, fast avtal 754 519 754 463
Forvalining, tiltkommande arbete 23 948 138 818
Fastighetsforsakring 80 948 82 437
Revisionskostnad 14 939 70 348
Ovriga forvaltningskostnader 153 129 206 466
Konsult och maklararvode : - 440 597
Bankkosthader 8 209 6 582
Advokatarvoden 85 099
Medlemsavgifter - 6 462
Ovriga externa kostnader 1754 14 862
1151 745 1 899 140
Fastighetsskatt
2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsskatt 206 830 202 955
206 830 202 955
Summa rérelsens kostnader
2011-12-31 2010-12-31
5743473 7 270 387
Not 3 Ranteintékter och liknande resultatposter
2011-01-01- 2010-01-01-
2011-12-31 2010-12.31
Ranteintakter bank 179 314 85 804
Ranteintakter kortfristiga placeringar 828 -
Intaktsrinta skattekonto 28 -
180 170 85 804
Not 4 Rintekostnader och liknande resultatposter
: 2011-01-01- 2010-01-01-
2011-12-31 2010-12-31
Rantekostnader fastighetslan 3 367 608 2679 095
Rantekostnader skattekonto 298 89
Réntekostnader, tvriga 149 288
3 368 055 2679472
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Not 5 Materiella anldggningstiligangar

Anskatfnings- Arets  Avskrivnings  Ackumulerade Bokfdrt
virde  avskrivning procent avskrivningar vérde
Byggnad 145 729 308 728 646 0,5% -1 722 508 144 006 798
Fastighetsfarbattringar 1975270 98 764 5% -155 444 1819826
Mark 43 529 533 43 529 533
Ombyggnader 244 913 24 491 10% -24 491 220 422
Pagaende ombyggnad 131231 131 231
Maskiner 996 176 66 412 6,67% -66 412 929 764
Installationer 568 426 56 843 10% -113 686 454 740
193 174 855 975 156 -2 082 541 191092 314
Not 8 Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2011-12-31 2010-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 49 281 43 387
Bevakning kvartal 1 10 360 23 988
Kabel-TV kvartal 1 22 893
Hisservice 5403
Sopsug kvartal 1 75 809 681692
Tillgodo sepsug kvartal 4 6432
Farvaltning kvartal 1 193 483 188 622
Garageintakter 2011 389 310 222 370
718 243 574 787
Ovriga fordringar
Ovriga fordringar 2071-12-31 2010-12-31
Avrakning skatter/avgifter 2839 -
2839 -
Not 7 Eget kapital
Upplatelse  Yttre rep. Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resuitat
(ng balans 2041-01-01 116162897 503 385 53362 -145850 -3769 158
Erlagda Insatser 1552 905
Erlagda upplatelseavgifter 1289 245 .
Disposition ent &rsstammobeslut 247 804  -247 804
Disposition enl arsstammobesiut -3769 158 3769158
Arets resultat 2700 345
Vid arets slut 116 715802 1792630 301166 -4162612 -2700 345
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Not 8 Langfristiga skulder
2011-12-31 Féréndring 2010-12-31
Fasfighetslan -19°877 869 2 083 023 -21 960 892
Fastighetsian -14 905 620 2 064 160 -16 969 780
Fastighetslan -27 000 000 - -27 000 000
Fastighetslan -27 000 000 - -27 000 000
-88 783 489 4147 183 -92 930 672
Lanevillkor
Langivare Belopp Réntesats L dptid
SBAB -19 877 869 3.85% 2013-056-28
SBAB -14 905 620 4,28% 2015-05-28
SBAB -27 000 000 4,48% 2014-06-13
SBAB -27 000 000 4,15% 2012-08-14
-88 783 489
Redovisad rantesats galler per 201 1-12-31.
Not 9 Kortfristiga skulder
Skatteskulder
2011-12-31 2010-12-31
Skatteskulder 485501 282 728
inbetald prel.skatt -388 985 -135 302
96 516 147 426
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2011-12-31 2010-12-31
Fjarrvarme december 141394 199 471
Elektricitet december 61 781 66 113
Svenska Byag & Plattsétining AB 80 345
Grovsopor exira 5288
Julgranar 3869
Snoskottning 125 744
Reparation hissar 8 020
Ersattning fér utidgg 110
Revisionsarvode 20 000 20 000
2231756 508 960
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Underskrifter

Daniela Croitoru
Ledamot

/ol 4 7770 /07,

Min revisionsberattelse har lamnats den L e T




) Allegretto

Revision AB
Revisionsberittelse

Till Arsstiimman & Brf Lavetten Ornen
Org.nr 769616-5856

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat drsredovisningen for Brf Lavetten Ornen f6r rikenskapsaret 2011.

Styrelsens ansvar for rsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret fir att uppriitta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer #r nddviindig for att uppréta
en arsredovisning som inte innehdller véisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréiver att jag foljer yrkesctiska krav samt planerar och utfor revisionen f5r att uppnd rimlig sikerhet
att drsredovisningen inte innehéller visentiiga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika Atgérder inhiimta revisionsbevis om belopp och annan
information i Arsredovisningen. Revisorn viljer vilka tgérder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller p fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som #r indamalsenliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
gira eft uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksd en
utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvinis och av rimligheten i
styrelsens uppskatiningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den gvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh#mtat #r tillréckliga och &ndamdlsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med #rsredovisningslagen och ger en
i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2011 och av dess finansiella resultat for dret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen dr
forenlig med Arsredovisningens dvriga delar.

Tag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen.

1av?2




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utsver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget il dispositioner betréffande
foreningens forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Lavetten Ornen for &r 2011.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det #r styrelsen som har ansvaret for forvaliningen enligt bostadsittslagen och
foreningens stadgar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
firlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som undetlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens f6rlust
har jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar,

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgérder och férhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med bostadsritislagen, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat & tillrdckliga och indamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihiet for rikenskapséaret,

Upplysning av sdrskild betydelse
Nedanstiende upplysning paverkar inte mina uttalanden ovan.

Som framgar av resultatrikningen gér foreningen med ett underskott av driften, Jag har i ett separat
pm till styrelsen betonat vikten av att styrelsen fortsétter arbetet med att starka féreningens ekonomi.

Stockholm den 12 april 2012

o - ‘ //1/',_
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Eva Stein
Auktoriserad revisor
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