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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Ankdammen far hirmed avge arsredovisning for
rikenskapséret 2011-01-01 — 2011-12-31, foreningens 9:e rikenskapsar.

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostédder 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Allméint om verksamheten

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

har 70 bostadsritter och upplater hirutdver 9 hyresrétter.

Den ckonomiska forvaltningen ombesdrjs av UBC Ekonomisk Forvaltning i Sverige AB.
Storholmen Teknik ombesorjer den tekniska forvaltningen.

Fastigheten #r fullvirdesfSrsikrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsikring ingér for styrelsen.

Foreningen har inga anstillda.
Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret
Foreningen har under aret upplatit en hyresritt till bostadsritt.

Byte av tak dgde rum under 2010. Entreprenaden slutreglerades under véren 2011. Kostnaden
uppgick till Msek 3,2 varav Msek 0,3 har kostnadsforts 201 1.

Ombyggnaden av befintliga kontorslokaler i entréplanet till atta bostadsrittsldgenheter firdigstélldes
under december 2010. Tv4 ligenheter har &verlatits under 2010, fyra ldgenheter under 2011 och

tva ligenheter under januari 2012. Slutlig avrdkning med tillaggskopeskilling kommer att ske nér
samtliga ldgenheter tilltrétts.

Upphandlingen gillande forbittring av den yttre miljon paborjades under 2010. Styrelsen beslot
att senareldgga beslut om val av entreprendr till varen 2011. Efter reviderad anbudsinbjudan till
totalentreprenad paborjades arbetet i juli 2011 och avslutades i december 2011. Kostnaden for
projektet uppgick till Msek 3,5 varav Msek 1,5 har kostnadsforts 2011.

Ett 14n hos Danske Bank om Msek 10 f5rfoll 2011-06-16. Lanet omplacerades till rorligt lan.
Efter omplacering uppgick det rérliga lanet hos Danske Bank till totalt Msek 18. Per 2011-12-28
amorterades Msek 3.5. Efter amortering uppgar det rdrliga lanet till Msek 14.5.

Inga investeringar dr planerade for ar 2012.

Styrelsen kommer att foresld ofSréndrad avgift pa foreningsstimman den 29 maj 2012.
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Flerarsoversikt 2011 2010 2009 2008
Genomsnittlig skuldrénta 3,79 3,68 3,46 4,40
Lén per kvm bostadsyta vid drets utgang 7691 8235 9176 9176
Lan i forhallande till taxeringsvirde % 61,03 69,72 80,84 80,84
Fastighetens belaningsgrad % 45 47 49 49

Férviintningar avseende den framtida utvecklingen

Per 2012-04-05 amorterades Msek 2,5 pé det rorliga lanet hos Danske Bank. Kvarstédende
rorligt 14n om Msek 12 har Gverforts till Swedbank. Lanet hos Swedbank om Msek 20 forfoil
2012-04-24. Nytt lan pa samma belopp har tecknats med Swedbank med forfallodag
2015-01-23 och en réntesats pa 3,504%. Féreningens samtliga 1n och tillgodohavande hos
Danske Bank har dverforts till Swedbank.

Foéreningsfragor

Styrelsen har haft 23 (24) protokollfdrda sammantrdden samt dérutGver haft kontinuerlig
kontakt i olika foreningsangeldgenheter.

Ordinarie foreningsstimma avholls 2011-05-03.

Av foreningens medlemsligenheter har 8 (11) Sverlatits under aret.

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande

Balanserat resultat - 6746 206
Arets resultat - 2709 634
- 9455 840

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten disponeras sé att
i ny rdkning overfors - 9455 840
Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hénvisas till efterfol] ande resultat-

och balansriikning samt kassaflédesanalys med tillhérande bokslutskommentarer. Alla
belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING
2011-01-01 2010-01-01

Not -2011-12-31 -2010-12-31
Fastighetens intikter
Arsavgifter 3 540 406 3192919
Hyresintédkter 873 829 1047483
Summa intiikter 4 414 235 4 240 402
Fastighetens kostnader
Driftskostnader 2 -1340605 -1397343
Underhéllskostnader 3 -2683 811 -3791855
Fastighetsskatt - 103998 - 143391
Ovriga externa kostnader 4 - 473673 - 504064
Avskrivningar 1,5 - 698967 - 704465
Summa kostnader -5301054 -6541118
Rorelseresultat -886 819 -2300716
Resultat fran finansiella investeringar
Rinte- och 6vriga finansiella intékter 185 621 81903
Rinte- och ¢vriga finansiella kostnader -2008436 -1950964
Resultat efter finansiella poster -2709634 -4169777
Resultat fore skatt -2709 634 -4169777
Skatt pa érets resultat - 46 937
Arets resultat -2709634 -4122 840
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BALANSRAKNING
Not 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader 6 45 869 559 46 107 895
Mark och markanldggningar 7 44 426 667 42 435 000
Fastighetsforbéttringar 8 13516703 13 957 922
Inventarier och installationer 9 47 596 12 425
Pagaende nyanldggningar 10 - 209 375
103 860 525 102 722 617
Summa anliiggningstillgdngar 103 860 525 102 722 617
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 12 144 1764
Skattefordran 36 932 -
Ovriga kortfristiga fordringar 175 603 90 087
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 20 629 24 005
Avrikningskonto forvaltare, klientmedelskonto 1218452 1 095 842
1 463 760 1211698
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 12 1970 755 1 882776
1970 755 1 882 776
Kassa och bank 1829 533 8 011 036
Summa omsiittningstillgangar 5264048 11105510
SUMMA TILLGANGAR 109 124 573 113 828 127
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BALANSRAKNING

Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13

Bundet eget kapital

Insatser 63 100 005 62 347 786

Upplételseavgifter 4756 166 3 843 385

Yttre fond - 210 000
67 856 171 66 401 171

Fritt eget kapital

Balanserat resultat - 6746206 - 2833366

Arets resultat - 2709634 - 4122840

- 9455840 - 6956206

Summa eget kapital 58 400 331 59 444 965

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 47 000 000 53 000 000
47 000 000 53 000 000

Kortfristiga skulder

Forutbetalda hyror 349132 320 124

Leverantdrsskulder 548 509 365 641

Skatteskuld - 3 146

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 15 326 601 694 251

Kort del av langfristig skuld 2500 000 -

Summa kortfristiga skulder 3724242 1383 162

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109 124573 113 828 127

POSTER INOM LINJEN

Stillda siikerheter och ansvarsforbindelser

Lan hos kreditinstitut

Stdllda sdkerheter

Fastighetsinteckning 53 000 000 53 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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KASSAFLODESANALYS
2011-01-01 2010-01-01
Not -2011-12-31  -2010-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -2709 634 -4169 777
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 698 967 704 465
-2 010 667 -3 465 312
Betald skatt - 46 937
Kassafléde frian den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital -2 010 667 -3 418 375
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning av rorelsefordringar ' - 252062 - 186 160
Okning av rorelseskulder 2341 080 228 633
Kassaflode frin den lopande verksamheten 78 351 -3 375902
Investeringsverksamheten
Materiella anldggningstillgangar
Forvirv av materiella anldggningstillgingar -1836875 - 209375
Kortfristiga placeringar - 87979 - 43468
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1924854 - 252842
Finansieringsverksamheten
Inbetalning av insatser 692 219 8 098 316
Inbetalning av upplételseavgifter 972 781 1401 684
Amortering 14n -6 000 000 -
Kassaflide fran finansieringsverksamheten -4 335 000 9 500 000
Arets kassaflode -6 181 503 5871255
Likvida medel frén arets borjan 8011036 2139781
Likvida medel vid arets slut 1 829 533 8 011 036
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 698 967 704 465
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not 1 - Allméint

Redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper som tillimpas 6verensstimmer med Arsredovisningslagen
samt rekommendationer och uttalanden frn Bokforingsndmndens allménna rad.

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

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

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Anliggningstillgingarna redovisas till anskaffningskostnad med avdrag for planméssiga
avskrivningar baserade pé en bedémd nyttjandeperiod.

Avskrivningar enligt plan % 2011 2010
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 0,5 % 0,5 %
Mark - -
Fastighetsforbittringar, stambyte 2,5% 25%
Fastighetsforbéttringar, altanrenovering, 5,0 % 5,0 %
Markanldggning 5,0% -
Inventarier och installationer 20,0 % 20,0 %

Avskrivningssatserna avser arsbasis.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastighet sker genom disposition pa basis
av foreningens underhallsplan.

Personal
Styrelsen uppbiir &rligt arvode som bestédms pé foreningsstimman.

Stadning, teknisk och ekonomisk forvaltning utfors av fristdende konsultforetag dér
foreningen ej har nigot arbetsgivaransvar.
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Not 2 - Driftskostnader
Virme

Vatten

El

Fastighetsskotsel
Sophémtning

Stddning

Snoréjning

Mark och tridgardsskotsel

Not 3 — Underhillskostnader
Markanlédggning

Byte tak

Ventilation

Renovering ldgenhet

Malning allménna utrymmen

Pump till pumpgrop i pannrum

Dorrsténgare

Ovriga underhallskostnader

Légenhetsprojekt, dndrings - och tilldggsarbeten

Not 4 — Ovriga externa kostnader
Administrativ forvaltning enligt avtal
Styrelsearvode

Fastighetsforsdkring
Miklarprovision

Revisionsarvode

Juristarvode

Styling ldgenhet

Sociala kostnader

Com Hem

Bankkostnader

Ovriga externa kostnader

Utemiljs

Not_S - Avskrivningar av materiella
anliggningstillgingar

Byggnad

Fastighetsforbdttringar, altaner

Fastighetsforbittringar, stambyte

Inventarier och installationer

Markanldggning

2011
740314
214744
124 652

64 587
88 241
67 166
27 151
13750
1 340 605

2011

1 543 937
296 598
235196
78 000
76 700
46 800
36 000
370 580

2 683 811

2011
95 579
87250
47741
39127
34750
26 250
25 000
23 855
18 985
10 182
64 954

473 673

2011

238 336
349 507
91712
11 079
8333
698 967

2010

757 615
227 896
144 020
64 681
92 155
50330
57971
2675
1397 343

2010

2879412
11 093
22 570

21291
857 489
3791 855

2010
97 293
87 375
52 098

20 856
37 500

27 898
29 199
7 659
53 623
90 563
504 064

2010
238 336
349 507

91 712
24 910

704 465
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Not 6 - Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets borjan
Ackumulerade avskrivningar

Vid &rets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat viirde vid arets slut

Not 7 — Mark och markanléiggningar

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Omklassificering

Nyanskaffning

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat viirde vid drets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Not_8 — Fastighetsforbiittringar
Renovering kungsaltaner

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat viirde vid arets slut

Stamrenovering
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid érets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat viirde vid aret slut
Totalt redovisat viirde vid arets slut

2011-12-31

47 667 200
47 667 200

- 1559305
- 238336
- 1797 641

45 869 559
2011-12-31

42 435 000
209 375
1790 625
44 435 000

- 8333
- 8333

44 426 667

2011-12-31
49114 000
32 000 000
81114 000

2011-12-31
1 834 247
1 834 247
- 458 560
- 91712
- 550 272

1283975

13 980 263
13 980 263

- 1398028
- 349507
- 1747 535

12 232 728
13 516 703

10

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

42 435 000

2010-12-31
46 391 000
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
13 957 922
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Not 9 — Inventarier och installationer 2011-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid éarets borjan 266 889
Nyanskaffning 46 250
Utrangering - 31570
281 569
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan - 254 464
Arets avskrivning enligt plan - 11079
Utrangering 31570
- 233973
Redovisat viirde vid arets slut 47 396
Not 10 — Pigaende nyanliiggningar 2011-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid é&rets borjan 209 375
Nyanskaffning -
Omklassificering -209 375
Redovisat virde vid arets slut -
Not 11 - Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2011-12-31
Fastighetsforsékring 20629
Upplupna hyresintikter -
20 629
Not 12 — Kortfristiga placeringar 2011-12-31
Svenska Obligationer, FN Sverige 1970 755
Not_13 — Foriindring i eget kapital
Insatser Bundna- Yttre Balanserat
fonder fond Resultat
Vid érets borjan 62 347 786 3 843 385 210 000 -2 833 366
Insatser under aret 692 219 - - -
Upplételseavgift under aret - 972 781 B .
Justering foregdende ar 60000 - 60000 - -
Avsitining yttre fond - - 253 000 - 253000
Ianspraktagande av fond - - - 463 000 463 000
Disposition av foregaende - - . -4 122 840
ars resultat
Arets resultat - . - -
Vid arets slut 63 100 005 4756 166 - - 6746 206
Not 14 — Skulder till Rintesats Belopp
kreditinstitut
2011-12-31 2011-12-31
Ostgota Enskilda Bank 3,923% 12 000 000
Swedbank AB 3,56 % 20 000 000
Swedbank AB 3,58 % 15 000 000

47 000 000

11

2010-12-31

266 889

266 889

- 229554
- 24910

- 254 464
12 425

2010-12-31

209 375
209 375

2010-12-31
18 860
5145

24 005

2010-12-31
1 882 776

Arets
Resultat
-4 122 840

4122 840

-2709 634
-2709 634

Villkors-

dndring

rorligt
2012-04-24
2013-11-26
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Not 15 — Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2011-12-31 2010-12-31
Upplupna rintekostnader 148 833 138 425
Styrelsearvode 85 500 87375
Revisionsarvode 30 000 20 000
Sociala kostnader 26 700 27 436
Ovriga upplupna kostnader 35568 64 993
Yttre reparationer - 127 375
Fjarrvéarme - 110 816
Ovriga reparationer - 107 656
Snéréjning - 10 175

326 601 694 251

Solna den 2012-04 - Z&
Britta Gustafsson >ef Jansson

. |f _
Malin I ackman éter Schultz

Min revisionsberittelse har avgivits 2012 -6§° 0%

Ulf Jédrlabro
BDO Stockhylm AB
AuktoriSﬁd evisor

==

onica Stendahl
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REVISIONSBERATTELSE

Till arsstimman i Bostadsrittsforeningen Ankdammen
Org.nr. 769609-2555

Rapport om aArsredovisningen

Jag har reviderat &rsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Ankdammen for &r 2011.

Styrelsens ansvar fir drsredovisningen

Det #ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
beddmer ir nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriiver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppné rimlig sikerhet att srsredovisningen inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller p fel. Vid denna riskbedémning 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 granskningsatgérder som &r indamalsenliga med hinsyn till omsténdig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En
revision innefattar ocks en utvirdering av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en

utvirdering av den vergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ér tillrickliga och andamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av Bostadsrittsforeningen Ankdammens
finansiella stillning per den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat for aret enligt

arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att arsstdimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utsver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande foreningens resultat samt styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Ankdammen for ar 2011.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets resultat
och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska féreningar.

Revisorus ansvar

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

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens
resultat har jag granskat om forslaget dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har sven granskat om nagon styrelse-
ledamot pa annat sitt har handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisnings-
lagen eller stadgarna.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat dr tillrickliga och dndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att &rsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 8 maj 2012

W

BDO S

kholm AB



