Arsredovisning

for

HSB Brf Akvarelien i Tullinge

716418-7168

Rékenskapsaret

2012




HSB Brf Akvarellen i Tullinge 1(18)
Org.nr 716418-7168

Arsredovisning 2012

Styrelsen fér HSB:s bostadsrittsférening (Brf) Akvarellen i Tullinge (716418-7168) far hirmed limna
arsredovisning for rikenskapséret 2012-01-01 till 2012-12-31.

Forvaltningsberittelse

Fastigheter
Féreningen éger fastigheterna Akvarellen 11 och 12 p4 Elgentorpsvigen 10-22 och 15-27 i Tullinge.
Foreningens fastigheter, som uppléts som lagenheter och lokaler, uppférdes under 1987 och 1988,

Foreningens fastigheter har under aret varit fullvirdefdrsikrade hos Trygg-Hansa Forsékrings AB.

Fastighetstillsyn sker &rligen i lampliga delar infér uppdatering av underhéllsplanen. Ligenhetstillsyn,
som ska goras vart tredje ar, utfordes ar 2012,

Foreningens stadgar
Foéreningens géllande stadgar registrerades hos Patent- och Registreringsverket (numera Boverket)

den 4 oktober 2004.

Foreningsstimma

Den ordinarie féreningsstimman dgde rum den 24 maj 2012 i restaurang Akvarellen. Pa stimman deltog
113 personer, varav 80 rostberittigade varav 9 med fullmakter. Foreningen hade vid &rets slut 321
medlemmar med bostadsritt varav 208 rostberittigade. Botkyrka kommun réknas som en réstberittigad

medlem.

Légenheter och lokaler
Foreningen bestédr av 247 medlemslédgenheter varav 40 #gs av Botkyrka kommun. Av 207 lagenheter har
16 overlatits under &ret. Nedan specificeras innehavet.

Antal Bendmning Total yta kvm
247 Lagenheter (bostadsritt) 18 489
29 Lokaler  (hyresritt) 1278
2 Skyddsrum for vardera

120 personer

Foreningens fastigheter har 232 parkeringsplatser varav 215 hyrs ut till medlemmar,
bostadsrittsinnehavare och lokala hyresgister medan 17 (varav en handikapplats) anvinds som
avgiftsbelagd géstparkering. Det fanns vid &rsskiftet tva outhyrda garageplatser, tvd outhyrda
utomhusplatser och tre outhyrda motorcykelplatser.

Forvaltning

Sedan januari 2010 skéoter ISS Facility Services AB (ISS) den ekonomiska och tekniska forvaltningen.
Under dret har ett byte av fastighetsforvaltare skett och nuvarande forvaltare ar Saffet Simsek och
Magnus Saxenbrink. Kristofer Thegenholm #r ansvarig fastighetsskétare, samtliga frén ISS.
Fastighetsstddningen har Tarjas AB skott.
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Styrelse, revisorer och valberedning sedan ordinarie foreningsstimma den 24 maj 2012

Styrelse

Ordinarie ledaméter: Suppleanter: Adjungerad.:

Boje Ericson ordforande Kalle Mékinen Larsgosta Almgren
Kristin Ritter vice ordférande Helena Reinikainen

Cathrine Edlund sekreterare

Jan Oberg ledamot

Alf Linder utsedd av HSB Sodertérn

Gunnar Westerberg, som valdes till suppleant vid foreningsstimman, har avgatt pd egen begéran.

Fram till f6reningsstimman var Sven Corlin, Eva Elgie och Leif Johannesson ordinarie ledaméter.
Berit Gustafsson och Gunnar Westermark var suppleanter

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma ar 2013 #r Cathrine Edlund, Jan Oberg och Kalle Mikinen.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda sammantriden varav ett extra styrelsemote.

Revisor
Revisor har varit Lars Engstrém med Lars Sjoberg som suppleant samt BoRevision AB, revisor hos

BoRevison AB, utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Roger Séderqvist, ssmmankallande, Sven Corlin och Berit Sand.

Representanter i HSB Sédertérns fullmiiktige
Foreningens representanter i HSB Sodertérns fullmiktige har, sedan ordinarie foreningsstimma, varit
Boje Ericson och Kristin Ritter och som suppleanter Cathrine Edlund och Jan Oberg.

Styrelsens arbete

Styrelsens mote

Styrelsen bestdr av medlemmar som viljs vid stimman i maj manad. Kompetensen i Brf Akvarellens
styrelse dr hog. Olika yrkeskategorier 4r representerade for att fa bred kunskap. Kompetens inom
fastighet, teknik, bank, ekonomi, IT och kunskap om formalia i foreningsarbete finns vil foretradd i
nuvarande styrelse. Styrelsen har méte i huvudsak en gang i ménaden, p4 kvillstid, i féreningens
styrelserum. Vid varje méte medverkar éven forvaltaren med egna punkter pé dagordningen. En
foretrddare for Fritidskommittén &r med i inledningen och informerar om aktualiteter inom
fritidsverksamheten. Fran och till har styrelsen inbjudna géster och var revisor gor besok. Alla méten
protokollfors och varje beslut féljs upp i en balanslista p4 nistkommande styrelsemote. Mellan métena dr
styrelsen aktiv via medlemskontakter och besok hos nyinflyttade. Flera styrelsemedlemmar gédr med
regelbundenhet runt i fastigheterna for att halla uppsikt 6ver dem.

Alla skrivelser till styrelsen tas upp pa det manatliga styrelsemétet. Sekreteraren svarar sedan den
berérda per brev eller e-post. Vid strre eller mer komplicerade frégor kan styrelsen bjuda in
fragestéllaren till styrelsemétet dér den aktuella fragan behandlas. For att ge medlemmarna majlighet att
méta styrelsen och kunna stélla fragor direkt finns ocksé en fast tid, en halvtimme, i anslutning till varje

styrelseméte.

Styrelsemedlemmar gor egna studiebesok for att halla sig i framkanten inom fastighetsforvaltning och
for att se hur andra bostadsréttsfSreningar 16st frigor som Brf Akvarellen har pé agendan.Ett utméarkande
arbetssatt for styrelsen har varit att ordférande och teknik- och fastighetsansvarig bjuder in experter inom
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skilda omréaden for att f4 en allsidig belysning och underlag for ekonomiskt fordelaktiga 16sningar innan
styrelsen fattar beslut. Ett flertal kontakter har ocksa tagits med féreningens revisor for att radgbra och
informera om pagdende verksamhet.

Foreningens lan

Vid varje styrelsemdote redovisas det ekonomiska laget av den ckonomiansvarige ledamoten. Styrelsen
har &terkommande férhandlingar med langivare for att fa basta majliga lanevillkor. Styrelsen bevakar
fortldpande lanemarknaden och har férhandlat sig till mycket fordelaktiga rantor for de 14n som har
omsatts efter foreningsstimman i maj 2012. Lanen &r placerade hos olika langivare med spridning av
lanetid. Foreningens sammanlagda 1&n uppgér f n till 148 miljoner kr.

Styrelsens budgetmdte
Styrelsen har en gdng om dret ett budgetméte dar resultatet for innevarande ar redovisas. Arets

budgetméte var den 8 november. Alla utgifter och inkomster for nistkommande ar analyseras,
budgeteras och utifran resultatet beslutar styrelsen om arsavgiften. Vid budgetmétet i november beslutade
styrelsen att fastigheternas underhdll framéver sker utifran den numera digitaliserade underhallsplanen i
ett tiodrsperspektiv. Styrelsens strévar efter att halla en balans mellan utgiftsiren och vill utjdmna &r med
stora investeringsbehov med ar d& behovet &r mindre. Utifran denna strivan beslutades vid budgetmétet
om en hdjning av drsavgiften med 2.5 procent fér ar 2013. Férandringar av &rsavgiften de senaste 12
aren framgér nedan.

Fran 1 jan Fériindring av Arsavgift
ar arsavgiften kr per kvin
2002 Héjning med 3 % 728

2003 Héjning med 2 % 742

2004 Oférandrad 742

2005 Of6randrad 742

2006 Oféréandrad 742

2007 Sénkning med 2 % 728

2008 Of6randrad 728

2009 Héjning med 2 % 742

2010 Of6randrad 742

2011 Of6réndrad 742

2012 Oforéandrad 742

2013 Héjning med 2.5 % 761

Under samma period har avgifterna for parkeringsplatser och forrad héjts vid tva tillfillen; ar 2009 med
5-7 procent och ar 2013 med 10 procent.

Studie- och fritidsverksamhet

Féreningens studieombud sedan foreningsstimman &r Helena Reinikainen. Aktuella kurser, bl a i HSB:s
regi, har aktualiserats vid varje styrelseméte. Under &ret har Jan Oberg deltagit i Fortsattningskurs 4
Arsredovisning. Féreningen har varit foretridd vid seminarium ang forsakring som anordnats av HSB
samt hos SBAB i aktuella fragor for bostadsrittsféreningar. Egna studiebesék hos andra
bostadsrittsforeningar har foretagits i frdgor som rér bl a avfallshantering och belysning. Styrelsen har
forsett samtliga styrelsemedlemmar med boken “Bostadsritt - Ekonomi, skatt och juridik for foreningen

och medlemmarna” for sjilvstudier.
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Ovriga aktiviteter

Tridgirdsgruppen bestdr sedan féreningsstimman av Maila Pekkanen, Berit Sand och Kerstin Afeldt.
Gruppen, som gor ett mycket uppskattat arbete, har bland mycket annat sett till att krukorna pé varen
fyllts med péskliljor som sedan bytts ut med sommarblommor och senare pa hésten har ljung planterats.
Tréadgérdsgruppen, till stor glddje for de boende, ménar om féreningens omgivningar, har ocksé gjort
viss nyplantering och négra gamla enar har tagits bort. Tillsammans med Fritidskommittén har
Triadgérdsgruppen ocksé organiserat de arliga stiddagarna.

Giistlidigenheten kan hyras av foreningens medlemmar. Lagenheten, som #r 33 kvm, har duschrum,
handikappanpassad toalett, pentry och &r inredd med tvé séingar, baddsoffa m m. Uthyrningarna av
géstlagenheten skots foredomligt av Pia Thurberg och Eva Hilding som under hdsten ocksa har ordnat ett
*Oppet hus” i gistligenheten. Det har under aret varit 127 géstnétter, en 6kning jamfort med foregdende
ar. Nar géstldgenheten tillkom gjordes en prognos och budget fér 75 uthyrningar per r. Antal
uthyrningar sedan starten ar 2005 framgér nedan.

Ar 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Antal uthyrningar 106 119 99 137 120 81 100 127

Viivstugan har sju vévstolar varav tvé tillhor foreningen. Ansvarig fér denna fritidsverksamhet ir
Margot Mille.

Akvabladet har under dret utkommit med fyra nummer och delas ut till alla boende. 1> bladet”
informeras om aktuella fragor och tilldragelser i féreningen. Redaktor sedan starten dr Hubert Mille som
réner stor uppskattning for det angeldgna och trevliga Akvabladet! Féreningen har ocksé en hemsida
med diverse information som ocksé skéts av Hubert.

”Vi ska inte bara bo” 4r en broschyr med virdefull information om vért boende. Broschyren, som alla
boende far, revideras vid behov.

Fritidskommittén
Fritidskommitténs ledaméter sedan foreningsstdmman ar Birgitta Engstrém, Leif Johannesson,

Kjell Sand, Reima Varjonen och Terttu Viinikainen.

Under éret har Fritidskommittén haft daglig tillsyn av fritidsanliggningen. Om det finns skador av nagot
slag rapporteras det till ISS samtidigt som kommittén 15ser en hel del sjalv.

Fritidskommitténs aktiviteter
Fritidskommittén har anordnat savil varstadning som héststddning i samarbete med Tradgérdsgruppen.
Efter varstddningen bjods det pa mat i triningslokalen och hoststidningen foljdes av gemensam maltid i

restaurang Akvarellen.

I fritidsavdelningen finns det en bokningskalender for det s k Rottingrummet och relaxavdelningen.
Under aret har Fritidskommittén lanat ut Rottingrummet 29 génger (kommitténs méten ingdr inte). Bord
och stolar har varit utldnade 19 ganger. 14 passerkort till triningslokaler och bassing a 200 kr i
deposition har utlimnats. Sex passerkort ar ersatta, tvé kort ar aterlimnade och depositionsavgifterna ar
aterbetalda. Tack vare Fritidskommitténs férsorg har tva stolar till duschrummen ordnats for att ka

bekvimligheten.

Intresset for vattengymnastik &r stort och Fritidskommittén har dérfér initierat tv nya omgéngar pa
torsdagar for nya deltagare. Ledare for denna grupp ar Terttu Viinikainen. Solariet ir avvecklat och i
stdllet har en utbildad massageterapeut, boende i huset, tillgéng till rummet, for behandling av
féreningens medlemmar.

]
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Bland ménga aktiviteter och arrangemang i Fritidskommitténs regi under &ret kan nimnas att
Boulemésterskap, Alandsresa, Melodikryss och Adventskaffe har statt péa programmet.

Fér &r 2013 planeras, utéver namnda aktiviteter, bl a schacktévling, bordtennisdag och pubafton. Ett
mycket bra sétt att ldra kénna sina grannar 4r att ansluta till ndgon av de vilbesdkta aktiviteterna som
Fritidskommittén erbjuder. Vér Fritidskommitté gor ett forhamligt arbete och det varierande utbudet &r
mycket uppskattat av de boende!

Miljo, energi och klimat

Vid varje nyinkép, vadhelst det berér, liksom vid alla férbéttringsarbeten, gors regelméssigt en
jdmfSrelse med vad som &@r mest energibesparande och mest skonsamt for miljén. Inledande diskussioner
om hur foreningens avfall kan hanteras pa bésta sitt har forts. Besok hos annan bostadsréttsférening som
hanterar matavfall féredomligt har inspirerat till fortsatta kontakter med entreprendrer inom omradet.

Staddagar
Foreningen har, som tidigare namnts, under aret haft tv gemensamma stiddagar. Trots att det 4r ganska

fa timmar avsatta for stddningen sa har valdigt mycket utréttats i form av bl.a. slyréjning tack vare stor
anslutning av entusiastiska medlemmar. Nagra hogvixande buskar som har stért grannarna har sigats
ner. Styrelsen framfor hdrmed ett stort tack till alla som har deltagit!

Uteplatser och terrasser
Tradgardsgruppen vardar vara uteplatser och planterar blommor sé vi kan f&lja arstidernas vixling.

UtdverTradgérdsgruppens uppskattade arbete har en del jobb gjorts av Green Landscaping enligt
féreningens avtal. De har ocksa skott snoréjningen.

Féreningen héller som tidigare med férg for dem som har behov av att mala om tripanelen pé terrassen
och insidan pa véxtladan.Vegetationen i vixtlddorna &r ett dterkommande dmne och ett gemensamt
ansvar. Véxterna maste skétas sa att de inte sticker ut/upp och stér grannarna och terrassfasaden genom

onormala proportioner.

Energi och vatten
Ett tvaarigt elavtal med fast pris ar tecknat med Karlstads Energi AB och borjade gilla 1 mars 2012. Det

innebér att utdebiteringarna till medlemmarna har minskat fran 134 ére till 122 6re/kWh. Sedan en tid
tillbaka kan varje boende med internetansluten dator sjilv ga in och se sin elférbrukning fortlépande.
Det &r numera mojligt att t o m dag for dag f6lja sin forbrukning. Av nedanstiende framgar den arliga
energi- och vattenférbrukningen sedan &r 2006.

Ar Fjdrrvirme Fastighetsel Boendeel Vatten
MWh MWh MWh Kbm
2006 1558 770 22 981
2007 1 473 793 21 510
2008 1573 781 24 155
2009 2 285 852 30 625
2010 1908 882 743 24 793
2011 1480 876 734 22 651
2012 1637 871 716 26 266

7217,
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Vattenkvalitén
En anlitad konsult har testat kvalitén pa vattnet i virmeledningsroren och vi fick hogt betyg! Den enda

anmarkningen var att vi hade for mycket gas som frigjorts. Dessa gasbubblor sliter extra p4 pumparna
(kavitation) samtidigt som det leder till att man, framfér allt pa de Gvre vaningarna, far lufta elementen
ganska ofta. For att motverka detta och for att mina om den goda vattenkvalitén har styrelsen bestéllt
ett aggregat som kopplas in pé systemet och tar hand om detta problem. Installation genomférdes i

februari 2013.

Belysningsprojektet och effektiviserad energianvéndning

Under négra ar har tidigare styrelse diskuterat att infora rérelsestyrd trappbelysning. Det har gynnat
foreningen att styrelsen inte har forhastat sig eftersom utvecklingen inom belysning tagit stora steg
framdt under de senaste dren. Under hosten 2012 startades ett belysningsprojekt med uppdraget att ta
fram forslag till energibesparande belysning. Efter studiebessk hos annan bostadsrattsforening, sedvanlig
anbudsgivning och upphandling under senare delen av éret, féljde provinstallation med mdjlighet for
medlemmarna att limna synpunkter och dérefter pabérjades installationen. Fastigheterna har under
senare delen av éret fatt ny rérelsestyrd belysning i trapphusen och de gamla lampetterna med
kvicksilverlampor pa utsidan av entréerna har ersatts med LED-armaturer. Tvittstugorna har forsetts
med nya lgenergiarmaturer som ocks4 ér rérelsestyrda och forrddsrummen i férbindelsegéngarna har
fatt strombrytarna utbytta mot rérelsedetektorer. Medan elektrikerna varit pa plats har dven
belysningsautomatiken i soprummen justerats. Utdver den komfort som den nya armaturen innebér for
de boende forvéntas ockséd en betydande energibesparing. Den tid som fastighetsskotaren tidigare lagt ner
pé byte av lysror kan anvindas for andra angelégna uppgifter. Den nya belysningen var pa plats i bada
fastigheterna i bérjan av februari 2013.

Teknik och fastighet

Hissprojektet

Hissarna har i mnga r fungerat bra men sedan ndgra ar tillbaka &kar reparationskostnaderna. Antalet
utryckningar har borjat stiga och under &r 2012 hade de 14 hissarna sammantaget 48 fel, dérrar och
stdngare &r bland de vanligaste. Hissfelen dr ojamnt fordelade, nagra hissar ér helt forskonade medan
andra har aterkommande stérningar. Ett hissbyte dr en mycket kostnadskravande investering for en
bostadsréttsforening. Det 4r en balansgéing mellan att inte byta ut hissarna i fortid och att undvika
aterkommande driftavbrott. Utéver hoga kostnader innebir ett hissbyte ocksa en rad praktiska problem
for de boende. Ett hissprojekt har startats och det har varit ett flertal méten med olika hissentreprendrer.
Hissprojektet arbetar utifran alternativa méjligheter att forbittra tillgangligheten och livsldngden pé véra
hissar. For att fa ett tillforlitligt svar p& frégan hur ldnge hissarna kan klara sig med bra service, har
styrelsen anlitat en oberoende hisskonsult. Hisskonsulten har varit styrelsen behjilplig med att kritiskt
och objektivt granska de investeringsférslag som styrelsen inhdmtat fran olika hissleverantérer som
forordade ett utbyte av hissarna. Hisskonsulten har gjort en egen statusbedémning av samtliga hissar.
Slutsatsen dr att med férebyggande underhdll och ett forstirkt serviceavtal bor hissarnas livslingd kunna
utdkas och driftavbrotten reduceras.

Lagenhetstillsyn
Overgripande kan ségas att vdra lagenheter &r i mycket bra skick, men en del ldgenheter har sddana

brister att de kan utgéra en risk for framfér allt vattenskador. I samband med &rets fornyelse av
fastighetsforsdkringen hojde Trygg-Hansa grundsjilvrisken vid vattenskador, som en foljd av att
foreningen under de senaste dren drabbats av ett flertal vattenskador. Alla bostadsréttsinnehavare har fatt
en skriftlig aterkoppling frédn lagenhetstillsynen och, i de fall det &r aktuellt, anmodats vidta foreslagna

atgirder. @
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Avloppsstammar

Véra avloppsstammar spolades 4r 2011, men vi har 4nda haft problem med avloppsflédena. Det kan
delvis hérledas till inbyggda fel, d& man pa en del stillen fran bérjan installerat for tvira rérkrokar.
I samband med rensningar byts sddana rérkrokar ut i méjligaste mén. De boende uppmanas att géra
felanmélan om délig lukt tringer upp i golvbrunnar och vattenlés s vi kan forebygga skador.

Véirmeror

Det har funnits anledning att se 6ver konditionen pa vara virmeror och radiatorer. I samband med
lickage i en ldgenhet byttes ett par rér och det kunde konstatera att rérens insida var blank och fin.
Orsaken till den aktuella ldckan var ett utvindigt rostangrepp. Nir den boende petade pa en rostflaga
bérjade vattnet sippra. Slutsatsen ér att vi inte ska peta pa synliga rostflackar eftersom det kanske bara ar
rosten som tatar roret. Gor istéllet en felanmaélan sa far fastighetsskotaren kontrollera det hela!

Nytt hobbyrum och fler forrad

Hobbyrummet har flyttats. Den nya hemvisten har inneburit en pataglig férbttring for indamalet och
den nya lokalen har blivit uppfraschad tack vare Hans Bergstrém, Gilbert Langkjaer och Reima Varjonen
som gjort en stor insats! De verktyg och maskiner som finns kommer fran de boende sjélva. Flyttningen
av hobbyrummet kunde mdojliggéra att tvd barnvagnsrum nu har anpassats till férrad. Sex nya forrad, tre i
varje fastighet, har inretts. D4 det finns en kolista till forriden innebar en utdkning med sex nya ett

valkommet tillskott.

Tvdttstugorna
Under &ret har investeringar gjorts i tvéttstugorna. Tvé nya kallmanglar och ett nytt, energisnalt

torkskap har installerats.

Flertal forbdttringar

Bland &vriga forbattringar under 2012 kan ndmnas installation av nytt portkodsystem, forbdittrings-
malningar i trapphus och férbindelsegéngar, renovering av trépanel upptill fasaden, byte av trasiga
takpannor liksom ventilationskontroll i fritidsanldggningen. Féreningen har infort en digiral
underhallsplan som bade ska underlitta det dagliga arbetet och stimulera till ett langsiktigt resonemang
om kommande underhéllsbehov och investeringar.

Sammanfattningsvis kan konstateras att byte av portkodsystem, torkskap och manglar, uppfraschning av
trapphus och férbindelsegdngar samt renovering av trépanel svarar sammantaget for ndrmare 70 procent
av kostnaderna for planerat underhall som under aret uppgick till drygt 570 tkr.

Framtidstankar

Utover det trevliga i att fa fira 25-ars jubileum (25 augusti) finns ocksa tecken pa tidens tand. Det har nu
gatt 25 ar sedan foreningens fastigheter byggdes och vissa byggnadskomponenter borjar nirma sig den
tekniska livsléngden. Under r 2013 kommer visst 16pande underhall av fastigheterna enligt
underhéllsplanen att ske. Det géller bland annat fastigheternas tak dir styrelsen och anlitad forvaltning
under dr 2013 ska utreda vad som behSver géras och nir det ska utforas. Styrelsen kommer infor storre
investeringar att fortsétta att tillfalligt anlita experter for att fa tillgéng till spetskompetens och objektiv
beddémning. Att arbeta i projektform nar det giller stérre investeringar ar ett framgangkoncept som
kommer att anvindas dven framéver,

Hissprojektet

Utifrdn vad som har framkommit av den statusgenomgang som anlitad hisskonsult har gjort av samtliga
14 hissar dr det inte aktuellt i dagslaget med kostnadskrdvande ombyggnad av véra hissar. Forebyggande
underhall och ett forstérkt serviceavtal ska aktualiseras. Styrelsen fortsétter att halla medlemmarma

informerade om vad som hénder i Hissprojektet. W
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Scikerhetsprojektet

8 (18)

En oplanerad atgard som maste géras som en f6ljd av de inbrott féreningen har utsatts for i bl a garage,
ar att se over skalskyddet och ett Sékerhetsprojekt har startats. Aven nir det galler bevakning och
sékerhet har kontakt med olika experter etablerats for att fa en allsidig belysning av framgéngsrik
omradesbevakning. Vid flera tillfdllen har styrelsen gatt runt i véra fastigheter med olika experter inom
las- och dvervakningssystem for att bilda sig en uppfattning om vilka atgirder som ska prioriteras pa kort
och lang sikt. Avsikten 4r att ett moderniserat lassystem ska installeras. Att forbittra sikerheten i véra
garage och fastigheten i 6vrigt hor till de prioriterade dtgirderna ar 2013.

Vattenldckage

Under de senaste tva aren har féreningen haft nigra vattenlickage i kulverten mellan husen. Skadorna
som dé har studerats talar for att det borjar bli dags att byta ut kopparréren. Styrelsen ska géra en
utvérdering om det dr ekonomiskt férsvarbart att laga skador som dyker upp eller om det langsiktigt &r

lampligare att helrenovera kulverten.

Administrativa forbdittringar

Férsta steget, att identifiera féreningens samtliga IT-system, ar taget. Svaret pa vilka som ska ha tillgdng
till olika behérigheter och ett sikert system fér backup ska vara klart under 2013. Likasé ska en enhetlig
och komplett férteckning med tider fér uppségningar, omférhandlingar och garantibevakningar for olika
avtal finnas. Att se ver féreningens hemsida for aktuell medlemsinformation &r en annan uppgift.

Forvaltningsavial

ISS ansvarar sedan 2010 for sdval ekonomisk och teknisk férvaltning som mark- och fastighetsskétsel.
Avtalet l16per ut ar 2013 och férlangs automatiskt med tre r om det inte ségs upp senast den 30 juni
2013. Det &r en huvuduppgift for styrelsen att se till att féreningen har ett avtal som #r ekonomiskt
fordelaktigt, tillgodoser medlemmarnas behov av service och samtidigt haller hog kvalitet nér det géller
skotsel av fastigheterna. Att férena ekonomisk hushallning med omsorgsfull férvaltning och lokal
nérvaro ér ledstjdrnorna nér det géller valet av fastighetsforvaltare. Det mycket omfattande arbetet med
att upphandla bésta mdjliga forvaltningsavtal for vér férening inleddes forsta kvartalet 2013.

Ekonomin standigt i fokus

Att foreningens 14n omsdtts till marknadens mest fordelaktiga réntor &r av avgérande betydelse for med-
lemmarnas arsavgifter. Ar 2012 var réntekostnaderna per kvm p& samma niva som 2010. Ambitionen ér
att 6ka amortering av lanen for att vid behov f tillgdng till bra lanevillkor. I nedanstiende ekonomiska
flerarsdversikt framgér utvecklingen av de huvudsakliga driftkostnaderna férdelade per kvadratmeter.
Utifrdn féreningens underhéllsplan kommer beslut om kommande effektiviseringar och nédvéndiga

underhall att fattas med malet att féreningen ska ha balans i utgifterna éver tid.

Flerarsoversikt

Resultat efter finansiella poster
Arsavgift bostiader kr/kvm
Vatten kr/kvm *

Elekticitet kr/kvm *

Viarme kr/kvm *
Rantekostnader kr/kvm *
Fastighetslan kr/kvm *

Saldo fond for yttre underhall

*)19 767 kvm

2012

1951
742
20

51

65
291
7475
4786

2011

1513
742
19
58

61
301
7-523
3.821

2010

1374
742
20
59
69
291
7568
3097

2009

676
742
18

51

71
332

7 656
2754

2008

716
728
15

58

56
367
7695
2302

&0 KO
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HSB Brf Akvarellen i Tullinge
Org.nr 716418-7168

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel;

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att

till yttre reparationsfond 6verfores
1 ansprékstagande av yttre reparationsfond
1 ny réakning Gverfores

6 048 939
1 950 766

7999 705

1 550 000
-570 870
7020 575

7999 705

9(18)

Foreningens resultat och stéllning i vrigt framgar av efterfdljande resultat- och balansrikning

med tilldggsupplysningar.



HSB Brf Akvarellen i Tullinge
Org.nr 716418-7168

Resultatrikning

Foreningens intikter

Foreningens kostnader
Underhallskostnader
Driftskostnader

Férvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Lo TR R SN VS T o

2012-01-01
-2012-12-31

16 442 963

-1 338 150
-6 235 853
-339 682
-257078
-745 112
7 527 088

172 003

-5 748 325
1 950 766
1 950 766

1 950 766

10 (18)

2011-01-01
-2011-12-31

16 435 009

-1 257 869
-6 539 563
-291 643
-258 170
-744 074
7 343 689

122 671
-5953129
1513231
1513 231

1513 231

8l



HSB Brf Akvarellen i Tullinge
Org.nr 716418-7168

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader

Mark
Maskiner och inventarier

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Hyres- och avgiftsfordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank
Avrakningskonto ISS Facility Services AB

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

11
12

2012-12-31

156 208 532
16 604 010
328 839
173 141 381

500

173 141 881

9178
2127
314 727
183 645
509 677

6 306 883
1 909 668
8216 551
8726 228

181 868 109

11 (18)

2011-12-31

156 895 130
16 604 010
BT 353
173 886 493

500

173 886 993

1024
5306
282411
167 612
456 353

4152 837
2255456
6408293
6 864 646

180 751 639
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HSB Brf Akvarellen i Tullinge
Org.nr 716418-7168

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Mottagna depositioner

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

13

14

15
16

2012-12-31

17 568 180
4785477
22 353 657

6 048 939
1 950 766
7 999 705

30 353 362

147 760 969
63 984
147 824 953

900 000
681 926
58 027
285 620
1764 222
3 689 794

181 868 109

165 949 000
165 949 000

Inga

12 (18)

2011-12-31

17 568 180
3821 793
21 389 973

5499 392
1513 231
7012 623

28 402 596

148 660 969
59 084

148 720 053

900 000
325049
21 679
330533
2051730
3628 991

180 751 639

165 949 000
165 949 000

Inga

N
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Tilliiggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokftringsndmndens allménna rad.
Om inte annat framgér &r de tillimpade redovisningsprinciperna oforindrade jamfért med foregdende ér.

Anldggningstillgédngar

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbéttringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig nivé, ékar tillgdngarnas
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt ver tillgadngens bedémda nyttjandeperiod.
Linjar avskrivningsmetod anvinds.
Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 250 ar
Ombyggnader 10 - 50 &r
Inventarier 5 ér

Markvirdet 4r inte féremal for avskrivning.

I de fall en tillgéngs redovisade virde skulle Sverstiga dess berdknade &tervinningsvirde skrivs
tillgdngen omedelbart ner till sitt &tervinningsvirde.
Féreningens finansiella anlédggningstillgéngar vérderas till anskaffningsvirde.

Finansiella instrument och vérdepappersinnehav
Kortfristiga placeringar vérderas till det ldgsta av anskaffningsvirde och nettoférsdljningsvarde.

Fordringar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.
Leverantorsskulder virderas till nominellt belopp.

Ovriga finansiella instrument virderas till anskaffningsvirde.

Inkomstskatter
Enligt en dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrittsforeningars
rinteintdkter som &r hanforliga till fastigheten vara skattefira. Om det forekommer verksamhet som inte

avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 26,3 procent.

Foreningens fond for yttre underhéll
Reservering till féreningens fond for yttre underhéll ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker &verforing fran balanserat resultat till fond for yttre

underhall.

Konsumtionsavgifter

De intékter som hirleds frdn den av bostadsréttsinnehavarna inbetalda ersittningen for forbrukad el eller
védrme redovisas fr o m 2009 inte langre som en intékt utan som en reducering av el- eller
vdrmekostnaderna. Bostadsrattsforeningen har ej som primér uppgift att silja el eller virme, utan
kompenserar sig endast for den kostnad som uppstér i respektive lagenhet. I de fall da, pa grund av
aviseringsskdl, bostadsrittsinnehavarna ligger i skuld till féreningen for forbrukning sa har detta bokats

supp som en fordran i bokslutet.

For ytterligare upplysningar hdnvisas till not. @/
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HSB Brf Akvarellen i Tullinge
Org.nr 716418-7168

Noter

Not 1 Foreningens intiikter

Hyresintékter lokaler
Hyresintékter garage
Hyresintékter p-platser
Hyresintdkter 6vriga objekt
Arsavgifter bostidder
Rabatter ./.

Hyresbortfall ./.
Debiterade avgifter
Erséttningar och intdkter
Fakturerade kostnader

Not 2 Underhallskostnader

Ldpande reparationer
Reparationer och underhall enligt underhallsplan

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskétsel/stadning entreprenad
Besiktning/serviceavtal

Bevakning

Yttre skotsel/snérjning

Fastighetsel

Uppvarmning

Vatten

Sophdmtning

Container/grovsopor
Fastighetsforsdkring
Sjélvrisk/reparation forsikringsskador
Kabel-TV och internet

Arvode teknisk forvaltning
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Férbrukningsmaterial

Ovriga driftkostnader

2012

1718 840
884 489
42 180
51324

13 725 648
-45 567
-29 707

12 672

80 957
2127

16 442 963

2012

767 280
570 870
1338150

2012

548 078
205 785
11 287
128 792

1 006 449
1 281 548
404 095
281 099
786

107 878
-41 652
164 008
1611468
434 945
91020
267

6 235 853

14 (18)

2011
1687316
887679
39220

56 440

13 725 648
0

-37719

12 766

63 658

0

16 435 008

2011

661 553
596 316
1257 869

2011

557 688
209 667
0

47 590
1127 834
1199 741
360 446
254 024
0

102 741
400 301
203 492

1 583 366
419 384
54153
19136

6 539 563

Sk NS



HSB Brf Akvarellen i Tullinge
Org.nr 716418-7168

Not 4 Férvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och &vrigt
Hyres- och kundférluster
Revisionsarvode

Ovriga externa tjanster

Not 5 Personalkostnader

Loéner

Styrelse- och métesarvoden
Sociala avgifter
Fritidsverksamhet

Ovriga personalkostnader

Not 6 Avskrivningar
Byggnad
Omv/tillbyggnad

Maskiner
Inventarier

Not 7 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintakter
Overskatteriinta ej skattepliktig

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader

2012

79 085
0
27335
233 262
339 682

2012

70 789
142 738
28 035
831

14 685
257078

2012
676 800
9798
55519
2995
745112

2012
172 003
0

172 003

2012
5748 325
5748 325

15 (18)

2011
94 858
3

34 930
161 852
291 643

2011
72314
144 584
38 556
311

2 405
258 170

2011
676 800
9798
54 481
2995
744 074

2011
122 624
47

122 671

2011
5953129
5953129
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HSB Brf Akvarellen i Tullinge
Org.nr 716418-7168

Not 9 Byggnader

Ingdende anskaffningsvirde byggnad
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvidrden mark

2012-12-31
168 371 518
168 371 518

-11 476 388
-686 598
-12 162 986

156 208 532
117 400 000

33779 000
151179 000

Not 10 Maskiner, inventarier och andra tekniska anléiggningar

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 11 Ovriga fordringar

Andra kortfr fordringar
Avrikning skattekonto

Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald forsdkring
Forutbetald kabel-tv
Ovriga forutbetalda kostnader/upplupna intikter

2012-12-31
1 142 584
1142 584

=755 231
-58514
-813 745

328 839

2012-12-31
288 490

26 237

314 727

2012-12-31
129993
38492
15160

183 645

16 (18)

2011-12-31
168 371 518
168 371 518

-10 789 790
-686 598
-11 476 388

156 895 130

117 400 000
33779 000
151 179 000

2011-12-31
1142 584
1142 584

-697 755
-57 476
-755 231

387 353

2011-12-31
279 667
2744

282 411

2011-12-31
107 878

51 823
7911

167 612

gL
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Not 13 Forindring av eget kapital
Inbetalda Yttre rep.  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 17 568 180 3821793 5499392 1513231
Disposition av foregdende
ars resultat: 963 684 549547  -1513231
Arets resultat 1950 766
Belopp vid arets utging 17 568 180 4785 477 6 048 939 1950 766
Not 14 Fastighetslin
2012-12-31 2011-12-31
Langivare - rintesats - riintefindring
Swedbank Hypotek - 3,22% - 2014-05-28 29771 500 29 771 500
Swedbank Hypotek - 2,89 % - 2013-06-25 12 953 869 13 353 869
SBAB - 4,67% - 2015-06-15 20 000 000 20 000 000
SBAB - 4,80% - 2015-08-14 21730 600 21 730 600
SBAB - 347% - 2016-06-14 15 830 000 15 830 000
SBAB - 3,85% - 2013-06-14 18 375 000 18 875 000
Stadshypotek - 2,85 % - 2014-09-01 15000 000 15000 000
Stadshypotek - 3,09 % - 2016-09-01 15 000 000 15 000 000
Avgar kortfristig del ./. -900 000 -900 000
147 760 969 148 660 969
Forfaller senare én 5 ar efter balansdagen
Léngfristiga skulder till l&neinstitut 144 160 969 145 060 969
144 160 969 145 060 969
Not 15 Ovriga skulder
2012-12-31 2011-12-31
Inre reparationsfond 247006 272916
Ovriga skulder 38 614 57617
285620 330 533
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2012-12-31 2011-12-31

Uppl réntekostnader externt 251 639 296 488
Forskottsbetalda hyror/avg 815 527 839 600
Upplupna uppvarmningskostnader 201 299 159927
Upplupna elavgifter 194 057 209 395
Upplupna renhallningsavgifter 10 054 9318
Upplupna reparationer och underhall 260 438 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4208 510 002
Beriknat arvode for revision 27 000 27000
1764 222 2 051730
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Revisionsberiittelse
Till foreningsstdémman i HSB Brf Akvarellen org.nr. 716418-7168

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Akvarellen for ar 2012.

Styrelsens ansvar for darsredovisningen
Det ér styrelsen som har ansvaret for att upprétta en ars-
redovisning som ger en rittvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och for den interna kontroll som styrelsen

. bedémer #r nddvindig for att uppritta en arsredovisning
som inte innehdller visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar #r att uttala oss om drsredovisningen pa grund-
val av var revision. For revisorn frin BoRevision AB
innebir detta att denne har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kréver att revisorn fSljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfir revisionen for att
uppné rimlig sikerhet att arsredovisningen inte innehéller
viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgéirder inh&imta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn viljer vilka dtgéirder som ska
utfvras, bland annat genom att bedéma riskerna for
viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddm-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ir relevanta for hur fdreningen uppriittar drsredovisningen
for att ge en riittvisande bild i syfie att utforma gransknings-
atgérder som dr dndamalsenliga med hénsyn till omstindig-
heterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i freningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvirdering av #ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvéirdering av den &vergripande presentationen i arsredovis-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat dr tillrickliga
och #indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppriittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stillning per den 31 december 2012 och av dess
finansiella resultat for éret enligt &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens
6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultat-
rilkkningen och balansrikningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller fSrlust samt styrelsens firvaltning for
HSB Brf Akvarellen for ar 2012,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande fSreningens vinst eller forlust, och
det &r styrelsen som har ansvaret for forvaliningen enligt
bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av fdreningens vinst eller forlust
och om forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen,

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver viér revision av drsredovisningen granskat viisentliga
beslut, dtgérder och forhallanden i fdreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot 4r erséttningsskyldig mot
foreningen. Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot
pé annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, ars-
redovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat 4r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att freningsstimman behandlar resultatet
enligt forslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Tullinge den 2./ Y 2013

Bernadette Larsson

BoRevision AB
Av HSB Riksftrbund
forordnad revisor

Lars Engstrém

Av foreningen vald
revisor




