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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Ankdammen far hdrmed avge arsredovisning for
rdkenskapséret 2009-01-01 —2009-12-31, féreningens 7:e rikenskapsar.

Verksamhetens art och inrikining

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ckonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostéider 4t mediemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning,

Almént om verksamheten

" Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Timmermannen 1 i Solna kommun. F Oreningen
har 60 bostadsratter och upplater hdrutdver 11 hyresritter samt tva lokaler till 2010-03-31.
Den ekonomiska forvaltningen ombesérjs av Uppsala Bostadsforeningars Centralforening Ek For

(UBC). Cemi Forvaltning AB ombesorjer den tekniska forvaltningen.
Fastigheten &r fullvirdesforsikrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsékring ingér for styrelsen.

Foreningen har inga anstillda.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret och efter dess slut

Avtalen med lokalhyresgésten &r uppsagda per 2010-03-31. Foreningen har, i enlighet med beslut
pé foreningsstdmma den 20 april 2009, tecknat upplatelse- och entreprenadavtal med Betege
Byggen AB. Upplatelseavtalet omfattar ombyggnad av befintliga kontorslokaler i entréplanet till
atta bostadsrattslagenheter. Lagenheterna berdknas bli fardigstillda under senhosten 2010.
Entreprenadavtalet omfattar omdisposition av delar av kiillarplanet till utrymme for cyklar /
barnvagnar, foreningslokal, utrymme for kéllsortering samt grovsoprum, Den garanterade

ersittningen frén Betege Byggen AB uppgar till Msek 7,550.
Den yttre miljon kommer att forbéttras. Separat upphandling kommer att ske for detta.

Per 2010-02-11 omplacerades Msek 15 av det rorliga lanet hos Ostgota Enskilda Bank till ett
nytt 1&n om Msek 15 hos Swedbank. Lénet har en fast rénta pd 3,58% med forfallodag
2013-11-26. Det rorliga lanet hos Ostgdta Enskilda Bank uppgar efter omplaceringen till

Msek 8.

Flerarsiversikt 2009 2008 2007 2006

Genomsnittlig skuldrinta 3,46 4,40 3,85 3,33
Lén per kvm bostadsyta vid drets utgang 9176 9176 9176 8§ 483
Léan i forhéallande till taxeringsvérde % 80,84 80,84 80,84 94,02
Fastighetens belaningsgrad % 49 49 49 47

Styrelsen kommer att {6resld of6réndrad avgift pa foreningsstdimman den 20 april 2010,

Styrelsen har under 2009 beslutat att byte av tak skall 4ga rum under 2010. Kostnaden berdknas
till Msek 3.
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Foreningsfragor

Styrelsen har haft 18 (20) protokollférda sammantraden samt darutéver haft kontinuerlig
kontakt i olika foreningsangeléigenheter.

Ordinarie foreningsstdmma avhélls 2009-04-20.

Av féreningens medlemslégenheter har 6 (6) Sverlatits under ret,

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstdimmans férfogande

Balanserat resultat - 3680951
Arets resultat - 214225
- 3895176

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten disponeras sé att
- 3895176

i ny rikning 6verfores

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning 1 dvrigt, hinvisas till efterfljande resuliat-
och balansrdkning samt kassaflédesanalys med tillhérande bokslutskommentarer. Alla

belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING
2009-01-01  2008-01-01
Not -2009-12-31  -2008-12-31
Fuastighetens intikter
Arsavgifter 3125833 3073464
Hyresintakter 1536856 1407 730
Ovriga rorelseintikter - 459
Summa intikter 4 662 689 4 481 653
Fastighetens kostnader
Driftskostnader 2 -1294167 -1191389
Underhallskostnader 3 - 362636 - 424023
Fastighetsskatt - 125962 - 120850
Ovriga externa kostnader 4 - 592877 - 392743
Avskrivningar I35 - 732932 - 728791
Summa kostnader -3108574 -2857 796
Rorelseresultat 1554 115 1623 857
Resultat frin finansiella investeringar
Rinte- och 6vriga finansiella intékter 88 023 63 804
Rénte- och 6vriga finansiella kostnader -1833254 -2337166
Resultat efter finansiella poster - 191116 - 049505
Resultat fore skatt - 191116 - 649505
Skatt pa arets resultat - 23109 - 17739
- 214225 - 667244

Arets resultat
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BALANSRAKNING
Noit 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader 6 46 346 231 46 584 567
Mark och markanldggningar 7 42435000 42435000
Fastighetsforbattringar 8 14399 141 14 840360
Inventarier och installationer 9 37335 70 005
103 217 707 103 929 932
Summa anliggningstillgdngar 103 217 707 103 929 932
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 9 2138
Ovriga kortfristiga fordringar 111 450 80 189
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 49 695 44 864
Avrdkningskonto forvaltare, klientmedelskonto 864 384 1209 983
1025538 1337174
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 11 1 839 309 1763134
1 839 309 1763134
Kassa och bank 2139780 1167052
Summa omsitiningstillgangar 5 004 627 4 267 360
SUMMA TILLGANGAR 108 222 334 108 197 292
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BALANSRAKNING
Not 2009-12-31  2008-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12
Bundet eget kapital
Insatser 54 249 470 54 249 470
Upplételseavgifter 2441 701 2 441 701
Yttre fond 1271 810 1053 810
57 962 981 57 744 981
Fritt eget kapital
Balanserat resultat - 3680951 - 2795707
Arets resultat - 214225 - 667244
- 3895176 - 3462951
Summa eget kapital 54 067 805 54 282 030
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 53 000 000 53 000 0600
53 000 600 53 000 000
Kortfristiga skulder
Forutbetalda hyror 510 829 327 854
Leverantorsskulder 169 447 228 137
Skatteskuld 68 101 21 290
Upplupna kostnader och forutbetalda intikier 14 377273 337 981
Ovriga kortfristiga skulder 28 879 -
Summa kortfristiga skulder 1154 529 915262
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 108 222334 108 197 292
POSTER INOM LINJEN
Stiillda siikerheter och ansvarsférbindelser
Ldén hos kreditinstitut
Stallda sikerheter
Fastighetsinteckning 53 000 000 53 000 000
Inga Inga

Ansvarsforbindelser
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KASSAFLODESANALYS
2009-01-01  2008-01-01
Not -2009-12-31  -2008-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster - 191116 - 649 505
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 732 932 728 791
541 819 79 286
Betald skatt - 23109 - 17 739
Kassaflide fran den lipande verksamheten fore
forindringar av rérelsekapital 518 707 61 547
Kassaflode frin forindringar i rérelsekapital
Minskning / Okning av rorelsefordringar 311636 - 531222
Okning / Minskning av rérelseskulder 239267 - 246355
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1069610 - 716030
Investeringsverksamheten
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier och installationer - 20 767 .
Kortfristiga placeringar - 76 175 - 37 694
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 96 882 - 37 694
Finansieringsverksamheten
Inbetalning av insatser - 702 698
Inbetalning av upplatelseavgifter - 827 302
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 972 728 1530 000
Arets kassafléde 972 728 776 276
Likvida medel fran arets borjan 1167052 390 776
Likvida medel vid arets slut 2 135 780 1167052
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
732 932 728 791

Avskrivningar
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Mot 1 — Allmiint

Redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper som tillimpas dverensstimmer med Arsredovisningslagen

samt rekommendationer och uttalanden fran Bokfringsndmnden.

Virderingsprinciper m m
Arsavgifier och hyror intdktsférs i samband med avisering/fakturering vilket sker manadsvis

for ldgenheter och kvartalsvis for lokaler.

Tillgangar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningskostnaden om inget
annat anges nedan.

Avskriveingsprinciper for anldggningstillgangar

Anléggningstiligidngarna redovisas till anskaffningskostnad med avdrag for planméssiga
avskrivningar baserade pd en beddmning av tillgdngarnas ekonomiska livslangd.

Avskrivningar enligt plan % 2009 2008

Materiella anldageningstillgangar

Byggnader 0,5% 0,5 %

Mark - - -

Fastighetsforbattringar, stambyle 2,5% 2,5%

Fastighetsforbattringar, altanrenovering 5,0% 5,0 %
20,0 % 20,0 %

Inventarier och installationer

Avskrivningssatserna avser arsbasis.

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

Fond for yttre underhalil
Reservering for framtida underhall av foreningens fastighet sker genom disposition pé basis

av foreningens underhallsplan.

Personal
Styrelsen uppbér arligt arvode som bestdms pa foreningsstdmman.

Stadning, teknisk och ekonomisk f6érvaltning utfors av fristdende konsultforetag dir
foreningen ej har nagot arbetsgivaransvar.
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Net 2 - Driftskostnader
Vérme

Vatten

El

Fastighetsskotsel enligt avtal
Sophémtning

Stidning

Snérdjning

Mark och tradgérdsskotsel
Grovsopor -

Not 3 — Underhallskostnader
Vattenskada

Ventilation

Renovering ldgenhet

Ovriga underhéllskostnader
Lassystemn

Not 4 — Ovriga externa kostnader
Lagenhetsprojekt

Administrativ forvaltning enligt avtal
Styrelsearvode

Fastighetsforsikring

Maklararvode

Juristarvode

Sociala avgifier

Revisionsarvode

UPC kabel-TV

Bankkostnader

Garantibesikining

Sjalvrisk, vattenskada

Ovriga externa kostnader

Not 5 - Avskrivoningar av materiella

anliiggningstillgangar
Byggnad
Fastighetsforbéttringar, altaner
Fastighetsforbétiringar, stambyte
Inventarier och installationer

2009
660 808
218 131
118 360

65 844
64 148
52263
51738
39 591
23284
1294 167

2009
95 889
169 292
53 811
103 644

362 636

2009
213125
88 363
70 000
45 108

7 623
21747
20734
20157

7200
20277
42 800
35743

592 877

2009

238336
349 507
91 712
53 377
732 932

2008
638 858
168 905
117 510

61739
55 541
44 965
251222
51077
27572
1191 389

2008
102 190
82 621
45 675
146 722
46 815
424 023

2008

78 269
70 000
41 280
38250
22 868
21932
20417
16 344

6 878

76 505
392 743

2008

238336
349 507
91712
49 236
728 791
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Not 6 - Bvggnad
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat virde vid arets slut
Not 7 —Mark och markankliggningar

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid érets borjan

Redovisat viirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Not 8 —Fastighetsforbittringar
Renovering kungsaltaner
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisaf viirde vid drets siut
Stamrenovering

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivringar
Vid arets bérjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat virde vid aret slut

Totalt redovisat virde vid arets slat

2009-12-31
47 667 200
47 667 200

- 1082633
- 238336
- 1320 969
46 346 231
2009-12-31
42 435 000
42 435 000
2009-12-31
39346 000
26 219 000
65 565 000
2009-12-31

1 834 247
I 834 247

- 275136
- 91712
- 366 848

1467 399

13 980 263
13 980 263

- 699014
- 349507
- 1048521
12931 742

14 399 141

10

2008-12-31
47 667 200
47 667 200

- 844297
- 238336
- 1082 633
46 584 567
2008-12-31
42 435 000
42 435 000
2008-12-31
39 346 000
26219 000
65 565 000
2008-12-31

1834 247
1834 247

- 183 424
- 91712
- 275136

1559 111

13 980 263
13 980 263

349 507
- 349507
- 699014
13 281 249

14 848 360
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Not 9 — Inventarier och installationer
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets borjan

Nyanskaftning

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bogjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisaf viirde vid arets slat

Not 10 - Forutbetalda kosinader och upplupna intikier

Fastighetsforsikring
Ekonomisk forvalining
Ovriga forutbetalda kostnader

Not 11 ~ Kortfristiga placeringar
Svenska Obligationer, FN Sverige

Not 12 — Férsindring i eget kapital
Insatser

54 249 470

Vid arets borjan

Insatser under aret
Upplatelseavgift under aret -
Avséttning yttre fond -
Disposition av drets resultat -
Arets resultat

Vid arets slut 54 249 476

Not 13 — Skulder till kreditinstitut

Ostgéta Enskilda Bank
Ostgota Enskilda Bank
Swedbank AB

Bundna-
fonder
2 441 701

2 441 701

Rintesats

2009-12-31

2,123 %
5,82 %
3,56 %

11

53 000 000

2009-12-31 2008-12-31

246 182 246 182

20707 -

266 889 246 182

- 176 177 - 126941

- 53377 - 49236

- 229554 - 176177

37 335 70 005
2009-12-31 2008-12-31

19 694 17 537

24 345 20962

5 656 6365

49 695 44 864
2009-12-31 2008-12-31

1 839 309 1763134

Yitre Balanserat Arets
fond Resultat Resultat
1053810 -2795707 -667244
218000 - 218000 -
- - 667244 667244

“ 2214225

1271 81¢ -3680951 -2142258
Belopp Villkors-
2009-12-31 indring

23 000 0600 rorligt

10 060 000 2011-06-16
20000 000 2012-04-24
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Not 14 — Upplupna kostnader och firutbetalda intikter 2009-12-31 2008-12-31
Fjarrvirme 84 509 90 204
Styrelsearvode 70 000 70 600
Upplupna rintekostnader 56 371 59 286
Sjalvrisk vattenskada 42 800 -
Snoréjning 26 826 -
Revisionsarvode 20 000 20 000
Ovriga upplupna kostnader 76 767 98 491

377273 337981

Solna den 2010 -83-23

Dl o —

Monica Stendakil Britta Gustafsson
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i BOSTADSRATTSFORENINGEN ANKDAMMEN
Org nr 769609-2555

Vi1 har granskat drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvalining for
rédkenskapséret 2009-01-01 - 2009-12-31.

Det dr styrelsen som har ansvaret fér rdkenskapshandiingarna och f6érvaltningen och for
att arsredovisningslagen tilldmpas vid uppréttande av arsredovisningen. Vart ansvar ir
att uttala oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed 1 Sverige. Det innebidr att vi
planerat och genomfort revisionen for att med hg men inte absolut sikerhet forsikra

0ss om att drsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar
att granska ett urval av underlagen f6r belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens
tillampning av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort
nér de upprattat rsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i
arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
visentliga beslut, atgérder och forhédllanden i foreningen fér att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen eller pa annat sétt har handlat i strid
med lagen om ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen, bostadsréttslagen eller
féreningens stadgar. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund f6r vdra uitalanden

nedan.

Arsredovisningen har upprétats i enlighet med Arsredovisningslagen och god redovis-
ningssed och ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med
god redovisningssed 1 Sverige. Férvaltningsberétteisen 4r forenlig med arsredovisningens

dvriga delar.

Vi tillstyrker

att resultatrdkningen och balansrikningen faststélls

att resultatet disponeras enligt forslaget i forvaltningsberittelsen sami

att styrelsens ledamdter beviljas ansvarsfrihet for rikenskapséret.
Stockholm den} s, /3 2010
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