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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Ankdammen fér hirmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2010-01-01 —2010-12-31, foreningens 8:e rikenskapsar.

Verksamhetens art och inriktning

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostéder at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrdnsning,.

Allmint om verksamheten

Féreningen dger och forvaltar fastigheten Timmermannen 1 i Solna kommun. Féreningen

har 69 bostadsritter och upplater hdrutdver 10 hyresrétter.

Den ekonomiska forvaltningen ombesdtjs av UBC Ekonomisk Forvaltning i Sverige AB.
Storholmen Teknik ombesdrjer den tekniska forvaltningen.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsikring ingar for styrelsen.

Foreningen har inga anstillda.
Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Avtalen med lokalhyresgiisten upphérde per 2010-03-31. Foreningen tecknade, i enlighet

med beslut pa freningsstimma den 20 april 2009, upplatelse- och entreprenadavtal med Betege
Byggen AB. Upplatelseavtalet omfattade ombyggnad av befintliga kontorslokaler i entréplanet till
4tta bostadsrittsligenheter. Ligenheterna firdigstilldes under december 2010. I enlighet med
entreprenadavtalet omdisponerades delar av kéllarplanet till utrymme for cyklar / barnvagnar,
foreningslokal, killsortering samt grovsoprum. Kostnaden for projektledning, dndrings — och
tilliggsarbeten har belastat &rets resultat med Msek 0,9. Under 2010 har tvé av de nya
ldgenheterna Sverlatits. Féreningen &r garanterad arsavgift for samtliga nya ldgenheter fr.o.m
2011-04-01. Eventuell tilliggskopeskilling regleras ndr samtliga ldgenheter dverlatits.

Byte av tak har dgt rum under 2010. Kostnaden har under aret uppgatt till Msek 2,9. Slutreglering
av entreprenaden #ger rum under véren 2011. Kostnaden beriknas uppga till Tsek 0,5.

Den frivilliga skattskyldigheten till mervérdeskatt upphorde under andra kvartalet 2010 vilket
medfort en 6kad kostnad med 2,5% pa gemensamma kostnader dé avdragsgillhet inte lingre
foreligger for ingdende merviardeskatt.

Per 2010-02-11 omplacerades Msek 15 av det rorliga lanet hos Ostgéta Enskilda Bank till ett nytt
1an om Msek 15 hos Swedbank. Lanet har en fast rinta pé 3,58% med forfallodag 2013-11-26.
Det rérliga 1anet hos Ostgéta Enskilda Bank uppgér efter omplaceringen till Msek 8.

Under &ret har foreningen upplatit en hyresrétt till bostadsrétt.
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Flerarsoversikt 2010 2009 2008 2007
Genomsnittlig skuldréinta 3,68 3,46 4,40 3,85
Lén per kvm bostadsyta vid &rets utging 8235 9176 9176 8483
Lan i férhallande till taxeringsvérde % 69,72 80,84 80,84 80,84
Fastighetens belaningsgrad % 47 49 49 49

Forviintningar avseende den framtida utvecklingen
Féreningen har den 2011-02-26 upplatit en hyresritt till bostadsrétt.

Den planerade upphandlingen for forbéttring av den yttre miljon paborjades under 2010.

P4 grund av den tidiga vintern beslot styrelsen senareldgga beslut om val av entreprendr till
véaren 2011. En reviderad anbudsinbjudan till totalentreprenad enligt presenterade planer har
distribuerats under mars 2011. Anbuden skall vara foreningen tillhanda i mitten av april 2011.
Arbetet beriiknas vara avslutat under hosten 2011. Kostnaden for projektet beréknas uppgé
till Msek 3,5 varav Msek 0,1 har belastat resultatet for 2010.

Styrelsen kommer att foresla oforéndrad avgift pé foreningsstimman den 3 maj 2011,

Foreningsfragor

Styrelsen har haft 24 (18) protokollférda sammantridden samt darutdver haft kontinuerlig kontakt
i olika foreningsangeldgenheter.

Ordinarie foreningsstimma avholls 2010-04-20.

Av foreningens medlemsligenheter har 11 (6) dverlatits under éret.

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande

Balanserat resultat - 2833365
Arets resultat - 4122 840
- 6956 205

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten disponeras sé att

till yttre fond reserveras 210 000
av yttre fond ianspraktas - 1271810
i ny rikning Sverfores - 5894395

- 6956205

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hinvisas till efterfoljande resultat-
och balansrikning samt kassaflodesanalys med tillhorande bokslutskommentarer. Alla
belopp uttrycks i svenska kronor ddr ej annat anges.
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RESULTATRAKNING
2010-01-01  2009-01-01

Not -2010-12-31 -2009-12-31
Fastighetens intikter
Arsavgifter 3192919 3125833
Hyresintékter 1047 483 1536 856
Summa intiikter 4 240 402 4 662 689
Fastighetens kostnader
Driftskostnader 2 -1397343  -1294167
Underhallskostnader 3 -3791855 - 362636
Fastighetsskatt - 143391 - 125962
Ovriga externa kostnader 4 - 504064 - 592877
Avskrivningar 1.5 - 704465 - 732932
Summa kostnader -6541118 -3108574
Rorelseresultat -2 300 716 1554 115
Resultat frin finansiella investeringar
Rénte- och 6vriga finansiella intdkter 81903 88 023
Rinte- och dvriga finansiella kostnader -1950964 -1833254
Resultat efter finansiella poster -4169777 - 191116
Resultat fore skatt -4169777 - 191116
Skatt pa arets resultat 46937 - 23109
Arets resultat -4122840 - 214225
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BALANSRAKNING

Not 2010-12-31 2009-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 6 46 107 895 46 346 231
Mark och markanldggningar 7 42 435000 42435000
Fastighetsforbéttringar 8 13957922 14399 141
Inventarier och installationer 9 12 425 37335
Pagéende nyanléggningar 10 209 375 -
102 722 617 103 217 707
Summa anléiggningstillgangar 102 722 617 103 217 707
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 1764 9
Ovriga kortfristiga fordringar 90 087 111 450
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 24 005 49 695
Avrikningskonto forvaltare, klientmedelskonto 1 095 842 864 384

1211 698 1025 538
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 12 1 882 776 1 839309
1882776 1 839 309
Kassa och bank 8011036 2 139 780

Summa omsiittningstillgangar 11 105 510 5004 627

SUMMA TILLGANGAR 113 828 127 108 222 334
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BALANSRAKNING

Not 2010-12-31 2009-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13

Bundet eget kapital

Insatser 62 347 786 54 249 470

Upplatelseavgifter 3 843 385 2 441 701

Yttre fond 210 000 1271 810
66 401 171 57 962 981

Fritt eget kapital

Balanserat resultat - 2833366 - 3680951

Arets resultat 4122840 - 214225

- 6956206 - 3895176

Summa eget kapital 59 444 965 54 067 805

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 53 000 000 53 000 000
53 000 000 53 000 000

Kortfristiga skulder

Forutbetalda hyror 320 124 510 829

Leveranttrsskulder 365 641 169 447

Skatteskuld 3 146 68 101

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 15 694 251 377273

28 879

Ovriga kortfristiga skulder .
1383 162 1154 529

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 113828 127 108 222 334

POSTER INOM LINJEN

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser

Lan hos kreditinstitut

Stdallda sdkerheter

Fastighetsinteckning 53 000 000 53 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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KASSAFLODESANALYS
2010-01-01 2009-01-01
Not -2010-12-31  -2009-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -4169 777 - 191116
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 704 465 732932
-3465 312 541 816
Betald skatt 46 937 - 23109
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital -3418 375 518 707
I"(assaﬂﬁde frdn forindringar i rorelsekapital
Okning / Minskning av rorelsefordringar - 186 160 311 636
Okning av rérelseskulder 228 633 239 267
Kassaflide fran den lIopande verksamheten -3375902 1069 610
Investeringsverksamheten
Materiella anldaggningstillgangar
Forvirv av materiella anldggningstillgéngar - 209375 - 20 707
Kortfristiga placeringar - 43468 - 76 175
Kassafléde fran investeringsverksamheten - 252842 - 96 882
Finansieringsverksamheten
Inbetalning av insatser 8098 316 E
Inbetalning av upplatelseavgifter 1401 684 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9 500 000 -
Arets kassaflode 5871255 972 728
Likvida medel fran arets borjan 2139781 1167 052
Likvida medel vid arets slut 8011 036 2139 781
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 704 465 732 932
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not 1 — Allmant

Redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper som tillimpas Gverensstimmer med Arsredovisningslagen
samt rekommendationer och uttalanden fran Bokféringsndmndens allménna rid.

Virderingsprinciper m m
Arsavgifter och hyror intiktsfors i samband med avisering/fakturering vilket sker ménadsvis
for ldgenheter och kvartalsvis for lokaler.

Tillg&ngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningskostnaden om inget
annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Anlsiggningstillgadngarna redovisas till anskaffningskostnad med avdrag for planméssiga
avskrivningar baserade pa en bedomning av tillgadngarnas ekonomiska livsldngd.

Avskrivningar enligt plan % 2010 2009
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 0,5 % 0,5 %
Mark - -
Fastighetsforbéttringar, stambyte 2,5% 2,5%
Fastighetsforbéttringar, altanrenovering 5,0 % 5,0 %
Inventarier och installationer 20,0 % 20,0 %

Avskrivningssatserna avser arsbasis.

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

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

av foreningens underhallsplan.

Personal
Styrelsen uppbir arligt arvode som bestdms pé féreningsstimman.

Stidning, teknisk och ekonomisk forvaltning utfors av fristdende konsultféretag dér
foreningen ej har nagot arbetsgivaransvar.
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Not 2 - Driftskostnader
Viérme

Vatten

El

Fastighetsskdotsel
Sophdmtning

Stadning

Snéréjning

Mark och triadgardsskotsel

Not 3 — Underhallskostnader

Byte tak

Ligenhetsprojekt, dndrings - och tilliggsarbeten
Renovering ldgenhet

Vattenskada

Ventilation

Ovriga underhallskostnader

Not_4 — Ovriga externa kostnader
Légenhetsprojekt

Utemilj6

Administrativ forvaltning enligt avtal
Styrelsearvode

Fastighetsforsakring

Juristarvode

Sociala kostnader

Revisionsarvode

UPC Kabel TV

Bankkostnader

Garantibesiktning

Sjalvrisk vattenskada

Ovriga externa kostnader

Not 5 - Avskrivningar av materiella
anliggningstilleangar

Byggnad

Fastighetsforbattringar, altaner

Fastighetsforbattringar, stambyte

Inventarier och installationer

2010

757 6135
227 896
144 020
64 681
92155
50330
57971
2675
1397 343

2010
2879412
857 489
22 570

11 093
21291
3 791 855

2010

90 563
97 293
87 375
52 098
37 500
27 898
20 856
29199

7 659

53 623
504 064

2010

238 336
349 507
91712
24910
704 465

2009

660 808
218 131
118 360
65 844
87432
52263
51738
39 591
1294 167

2009

53 811
95 889
109 292
103 644
362 636

2009
213125

88 363
70 000
45108
7623
21747
20734
20157
7200
20277
42 800
35743
592 877

2009

238 336
349 507
91712
53377
732 932
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Not 6 - Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid érets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat virde vid arets slut
Not 7 — Mark och markanliiggningar

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets botjan

Redovisat virde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Not 8 — Fastighetsforbiittringar
Renovering kungsaltaner
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid érets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat virde vid arets slut
Stamrenovering

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat virde vid aret slut

Totalt redovisat viirde vid arets slut

2010-12-31
47 667 200
47 667 200

- 1320969
- 238336
- 1559 305
46 107 895
2010-12-31
42 435 000
42 435 000
2010-12-31
46 931 000
29 626 000
76 017 000
2010-12-31

1 834 247
1 834 247

- 366 848
- 91712
- 458 560

1375 687

13 980 263
13 980 263

- 1048 521
- 349507
- 1398 028
12 582 235

13 357 922

10

2009-12-31
47 667 200
47 667 200

- 1082633
- 238336
- 1320969
46 346 231
2009-12-31
42 435 000
42 435 000
2009-12-31
39 346 000
26 219 000
65 565 000
2009-12-31

1 834 247
1834 247

- 275136
- 91712
- 366 848

1467 399

13 980 263
13 980 263

- 699014
- 349507
- 1048 521
12 931 742

14 399 141
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Not 9 — Inventarier och installationer 2010-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid érets borjan 266 889
Nyanskaffning B
266 889
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan - 229554
Arets avskrivning enligt plan - 24910
- 254 464
Redovisat virde vid arets slut 12 425
Not 10 — Pagiende nyanliggningar 2010-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan .
Nyanskaffhing 209 375
209 375
Redovisat viirde vid arets slut 209 375
Not 11 - Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2010-12-31
Fastighetsforsdkring 18 860
Upplupna hyresintakter 5145
Ekonomisk férvaltning -
Ovriga forutbetalda kostnader -
24 005
Not 12 — Kortfristiga placeringar 2010-12-31
Svenska Obligationer, FN Sverige 1 839 309
Not_13 — Foriindring i eget kapital
Insatser Bundna- Yttre Balanserat
fonder fond Resultat
Vid érets bérjan 54249 470 2441 701 1271 810 -3 680951
Insatser under &ret 8 098 316 - - -
Upplatelseavgift under dret - 1401 684 - -
Avsittning yttre fond - - 210 000 - 210000
Ianspraktagande av fond - - -1271810 1271 810
Disposition av foregaende - . - - 214225
ars resultat
Arets resultat - . . -
Vid arets slut 62 347 786 3 854 385 210 000 -2 833365
Not_14 — Skulder till kreditinstitut Rintesats Belopp
2010-12-31 2010-12-31
Ostgéta Enskilda Bank 2,993 % 8 000 000
Ostgota Enskilda Bank 5,82 % 10 000 000
Swedbank AB 3,56 % 20 000 000
Swedbank AB 3,58 % 15 000 000

53 000 000

11

2009-12-31

246 182
20 707
266 889

- 176 177
- 53377
- 229554

37335

2009-12-31

2009-12-31
19 694

24 345
5656
49 695

2009-12-31
1763 134

Arets
Resultat
-214 225

214 225

-4 122 840
-4 122 840

Villkors-

indring

rorligt
2011-06-16
2012-04-24
2013-11-26
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Not_15 — Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter 2010-12-31 2009-12-31
Fjdrrvirme 110 816 84 509
Snoréjning 10 175 26 826
Yitre reparationer 127 375 -
Ovriga reparationer 107 656 -
Juridiska kostnader 22 500
Sjélvrisk vattenskada - 42 800
Styrelsearvode 87 375 70 000
Revisionsarvode 20 000 20 000
Sociala kostnader 27 436 22 000
Upplupna réntekostnader 138 425 56 371
Ovriga upplupna kostnader 64 993 54 767
694 251 337273

Solna den 2011-04 -13
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Min revisionsberittelse har avgivits 2011 - 4 -1y
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Ul Jarlebro
BDO Stockholm AB
AuktoriseQ‘revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i BOSTADSRATTSFORENINGEN ANKDAMMEN
Org nr 769609-2555

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning for
rikenskapséret 2010-01-01 - 2010-12-31.

Det 4r styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for
att arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttande av drsredovisningen. Vart ansvar &r
att uttala oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi
planerat och genomfdrt revisionen for att med hég men inte absolut sikerhet forsdkra

oss om att arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar
att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshand-
lingarna. I en revision ingér ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens
tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort
n#ir de upprittat arsredovisningen samt att utvérdera den samlade informationen i
arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
vasentliga beslut, tgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot dr erséttningsskyldig mot foreningen eller pa annat sétt har handlat i strid
med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen, bostadsrattslagen eller
foreningens stadgar. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund f6r vara uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och god redovis-
ningssed och ger en réttvisande bild av freningens resultat och stillning i enlighet med
god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens

Ovriga delar.

Vi tillstyrker

att resultatrikningen och balansrikningen faststlls

att resultatet disponeras enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen samt
att styrelsens ledaméter beviljas ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
Stockholm den 14/4 2011

BDO(Stockholm AB

UIf Jértebro
Aukt revisor

BDO Stockholm AB, 556058-1109, Stockholm
BDO AB, a swedish limited company, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee



