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Huset Birger Jarlsgatan 83/Surbrunnsgatan 19 ér ritat av arkitekten M. Lundstedt och blev féardigt 1918. Bilden dr troligen tagen
under tidigt 50-tal och fotografen har statt utanfér Birger Jarlsgatan 92. F:a G. Olsson sdlde kétt och specerier, och pd andra sidan
porten finns tobakaffdr och frisér. Man kan skymta de fyra bensinpumparna utanfér Shell-stationen mellan Clas pd Hérnet och
Birger Jarlsgatan. Bilen dr en Lincoln KB 7-Passenger Touring Car 1938 med V-12-motor pd 6,8 liter och 150 hk, en synnerligen dyr
och exklusiv bil som bara tillverkades i fem exemplar med just denna karosstyp fran Willoughby. Hdstar var dnnu vanliga i trafiken
och att cykla i stan var redan dé populdrt.

Vad ar egentligen en bostadsratt?

En bostadsrattslagenhet ar en upplatelseform som narmar sig dgandet. | grunden handlar det om
att ett antal personer sluter sig samman i en férening for att dga hus. | huset finns ldgenheter som
foreningsmedlemmarna — bostadsrattshavarna — far anvanda som sina egna.

Bostadsrattsféreningen ager huset och medlemmarna ager andelar i huset och disponerar sina
lagenheter. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattsldgenheterna i forhallande till ligenheternas
andelstal. Den del som man ”“dger” ansvarar man ocksa for. Féreningen svarar fér underhall och
drift av huset, och den som disponerar lagenheten ansvarar fér, och bekostar, underhallet av all-
ting inuti lagenheten. En nybildad bostadsrattsfoérenings huskop finansieras normalt till en del ge-
nom att medlemmarna betalar en ”insats” och till en del genom att féreningen tar upp lan.

Brf Malaren 3 bildades redan 1989 och gjorde flera forsok att fa képa huset innan det slutligen
lyckades och kopet blev klart den 2 juli 2008. Képeskillingen var nagot 6ver 91 miljoner kronor vil-
ket finansierades med insatser fran bostadshavarna med ca 57 miljoner kronor. Till detta kom lag-
farts- och pantbrevskostnader samt avsattning till reparationsfond plus litet ovrigt.

Den tidigare dgaren hade kopt huset i januari 1959 for 1 030 000 kronor (vilket i juli 2008 mot-
svarade 11 601 329 kronor).

Resten av de pengar som behovdes for att kdpa huset ordnades i form av ett hypotekslan pa 36
miljoner med rorlig ranta (vilket visat sig vara mycket formanligt for foreningen, eftersom den
bundna rantan vid denna tidpunkt 1ag pa ca 5,0%). Det var ett nagot storre Ian an vi raknat med
vilket berodde pa att vi i sista stund tvingades betala for ytterligare en lagenhet eftersom hyres-
gasten valde att inte fullfolja sitt utlovade kop. Dessutom ingick i kbpet nagra tomma lagenheter
som vi fick betala for — dessa har senare salts till hogre priser. | huset finns (efter inflyttningen i
tre vindslagenheter i mars 2010) 29 bostadsrattslagenheter, 1 bostadshyresratt samt 6 kommer-
siella lokaler.

Att pa Birger Jarlsgatan 83 kopa en femma kostade i snitt ca 4,3 miljoner, fér en fyra fick man
betala ca 3,7 miljoner och foér en etta ca 725 000 kronor. Pa Surbrunnsgatan 19 kostade treorna ca
2,5 miljoner och ettorna ca 700 000 kronor. Den totala kostnaden for samtliga blev ca 60 miljoner
kronor. Lagenhetsfordelningen har sedan dess genom ombyggnader och vaningsdelningar blivit



nagot annorlunda, men en uppskattning vid arsskiftet 2009/2010 visade att marknadsvardet pa
bostadsrattslagenheterna troligen lag pa ca 95 miljoner. Men manga av lagenhetsinnehavarna har
da under aret ocksa kostat pa sina vaningar stora summor i ombyggnad och underhall.

Underhall och reparationer, uppvarmning, sophantering, vatten, skatter, trappstadning och
mycket annat drar arligen stora kostnader. Dessa betalas gemensamt av medlemmarna genom
arsavgiften (inte "hyran”, for det ar en helt annan sak). Medlemmarna betalar bara vad driften
kostar i verkligheten. En bostadsrattsforening drivs alltid utan vinstintresse.

Foreningens kostnader och intakter bor darfér vara exakt desamma. Om féreningen nagot ar
mot férmodan skulle raka ga med vinst ar det medlemmarna — dgarna till féreningen — som pa ett
eller annat satt far gladje av detta. P4 samma satt, fast tvartom, blir det om féreningen nagot ar
skulle ga med forlust.

Detta kan sammanfattas som att en bostadsrattsforenings affarsidé ar att tillvarata medlem-
marnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och lokaler at med-
lemmarna till nyttjande utan begransning till tiden.

Vilket ar foreningens/borattsinnehavarens ansvar?

Foreningen svarar for det yttre underhadllet, d.v.s. fér husets stomme, dess yttersida, kall- och
varmvattenstammar, avloppsstammar, hissar, ventilation och underhall — i stort sett allt som inte
finns inne i lagenheterna.

Innehavaren av en bostadsratt svarar sjalv for det inre underhallet, vilket lite férenklat uttryckt
omfattar allting inne i lagenheten forutom elementen.

| stadgarna for Brf Malaren 3 star ”att bostadsrattsinnehavaren pa egen bekostnad skall halla 13-
genhetens inre i gott skick d.v.s. saval rummets vaggar, golv och tak som eldstader, elektriska led-
ningar intill matare, gas-, vatten- och avloppsledningar till den del de befinna sig inom lagenheten,
ringledning, klosetter, glas och bagar i lagenhetens ytter- och innerddérrar”.

Att man helt sjalv ansvarar fér underhallet kan lata lite dystert. Men 3 andra sidan betyder det
att man, i princip, har helt fria hdander att bygga om ldagenheten. Man kan utan vidare tapetsera
om, byta inredning i koket eller lagga in parkettgolv. Om man tanker gora storre andringar, som
t.ex. att riva vaggar, dndra i befintliga ledningar for vatten, ventilation eller avlopp, kravs dock all-
tid styrelsens skriftliga godkdannande.

En annan férdel med att man sjélv ansvarar for det inre underhallet ar att man till stor del kan
styra sina egna boendekostnader. Ar man riddd om sin bostadsrittsldgenhet behéver man bara
reparera lite och boendekostnaden blir 1ag. Inspireras man daremot latt av inredningstidningarnas
glattiga reportage om bla glasmosaik i kdket och fiberoptisk belysning i badrummet — ja da blir
boendekostnaden en annan. Det fina ar att man valjer sjalv!

Terminologi
| arsredovisningar anvands orden “reparationer”, "forbattringar” och “underhall”. | vanligt sprak-
bruk anvdander man kanske dessa ord som synonymer, men i formella sammanhang finns faktiskt
en viss skillnad.

Exakt samma sak — exempelvis kdp av en ny tvattmaskin — kan beroende pa omstiandigheterna
sorteras in under vilken som av de bada kategorierna. Antag att det borjar ryka fran en tvattma-
skin som bara ar nagra ar gamnmal. FGretaget som servar tvdattmaskinerna kan snabbt konstatera
att den har totalhavererat och maste bytas mot en ny. Inkdpet av tvattmaskinen &ar da en repara-
tion.

Maskinen som star bredvid ar 6ver 20 ar gammal och borjar Iata illa nar den centrifugerar. Det
ar helt klart att den bor bytas ut till en ny — da handlar det om underhall.

Syftet med en arsredovisning ar att den skall visa resultatet under en viss period. Inte séllan ko-
per ett foretag, eller en bostadsrattsforening, saker som man kommer att anvdanda under flera ar.
Om man koper nagot som man raknar med skall halla i manga ar det ju konstigt om hela kostna-
den skulle paverka resultatet under bara ett ar. | stéllet sprider man ut kostnaden pa fler ar — den
del av kostnaden som hamnar pa ett visst ar kallas "avskrivning”. | féreningen finns ett antal saker
dar kostnaden, pa det har sattet fordelas mellan flera ar.



Kommentarer till de olika kontona i

Balansrapporten och Resultatrakningen
Det ar alltid knepigt att satta sig in i arsredovisningar och darfor har kasséren bestamt sig for
att forsoka forklara vad de olika posterna betyder och omfattar.

I vanliga fall brukar man kunna jamfora arets utfall med foregaende ars. Hos oss ar det omoj-
ligt, eftersom rakenskapsaret 2008 bara omfattade 6 manader (vi kdpte inte huset forrdn den 2
juli 2008). Dessutom fanns det under 2008 en del kostnader som normalt sett inte forekom-
mer, men som berodde pa kdpet och ombildningen. Dessvarre fanns dessutom en del kostna-
der som fordes pa fel konton av den da aktuella redovisningsbyran.

Kommentarerna géller enbart arets poster men ar det tomt i kolumnen for 2009 star det
alltid nagot i kolumnen fér 2008. | ar har kontonumrering och indelning gjorts om nagot for att
det skall bli lattare att gora jamférelser kommande ar. Ibland kan ni fa lov att hoppa nagot i
kolumnerna, men alla kontoposter ar kommenterade.

Hoppas ni blir klokare av detta!

1112 P3gaende renovering/stambyte
Stambyten Surbrunnsgatan. Ett stambyte innebar att golv och vaggar i badrum, kék och eventu-
ell toalett bilas upp, all inredning tas bort, rérledningarna byts och att allt ateruppbyggs till sam-
ma standard som tidigare — dven om bostadsrattshavaren naturligtvis samtidigt kan passa pa att
for egen kostnad forbattra lagenheten.

Det ar ett av de stdrsta ingrepp man kan gora i ett hus och som normalt kan ta mycket lang tid.
Det ar kostsamt, bullrigt, dammigt och mycket pafrestande fér de boende. | vart fall komplicera-
des arbetet genom att det efterhand visade sig att de gamla stammarna har och dar lappats med
olampligt material och att det saknades dokumentation om den exakta dragningen.

Pa Surbrunnsgatan byttes i de fyra 3-rumslagenhetena kall- och varmvattenrér samt avlopps-
stammar i badrum, koék och toalett.

| tvdan pa fem trappor bekostades stambytet av dgaren till vdningen som samtidigt byggde om
den avsevart.

| fyra ettor byttes stammen pa toaletten. | de tva ldgenheter som vi senare salde forbereddes for
sma duschrum. Ettan pa fem trappor bekostades av dgaren. | den storre ettan pa bottenvaning-
en, den gamla portvaktldgenheten, byggdes i samband med forsaljningen och stambytet ett
duschrum med toalett.

Arbetena utfordes av Kristofer Lundberg Gruppen AB med underleverantorer, bl a. tva av de f6-
retag som vi nu anlitar som jour for ror- och elarbeten.

Arbetena i lagenheterna tog knappt ett ar och malarna, elektrikerna, murarna och snickarna
borjade nastan kdnnas som inventarier i féreningen.

For att hissmotorn skulle kunna flyttas ner fran vinden fordrades ett stambyte i det lilla utrym-
met till h6ger om hissen.

Det var inte alltfér muntra syner som métte oss
bakom kéksskdp och badrumsinredningar.
Gjutjdrnsrér har en berdknad livstid pd ca 50 Gr
men vdra hade fyllt 90!




Stambyten Birger Jarlsgatan. Nar arbetena pa Surbrunnsgatan nastan var klara paboérjades arbe-
tet med att byta toalettstammar i fyrorna. Den tidigare husdgaren hade redan bytt en del av de
andra stammarna i dessa vaningar. | fyra femmor byttes gasttoalettsstammen i anslutning till hal-
len. Nagra passade pa att samtidigt pa egen bekostnad bygga ett extra duschrum.

Utbyte, omdragning och isolering av ror i bada killarna. | samband med stambytena i ldgenhe-
terna upptacktes snart att de gamla kall- och varmvattenréren, och inte minst avloppsstammarna,
var i ett bedrévligt skick och krdvde snabba atgarder.

Den ingaende vattenledningen till huset kom in genom kéllaren pa Surbrunnsgatan och vi kunde
inte ens komma at avstangningskranarna och méatarna annat an under butikstid. Vi flyttade av-
stangningen och vattenmatarna till vairmecentralen som ocksa renoverats.

SG hdr sag det ut i kdllaren
under BJ83 ndir de nya koppar-
réren installerats, men innan
de isolerats (tva ror till héger
dr redan isolerade).

I taket hdnger prydligt i sina
stegar nya elkablar och den
gréna kabeln till bredbands-
anslutningen.

Under aret har alla de gamla galvaniserade gjutjarnsledningarna for kall- och varmvatten (i manga
fall sa igensatta att de bara sldppte igenom en del av vattenstrommen) bytts ut mot kopparror
som sedan isolerats (de gamla réren var helt oisolerade, med stora varmefoérluster). De gamla
galvroren hade har och déar skarvats med kopparror, vilket lett till korrosionsskador.
Avloppstammarna av gjutjarn var 90 ar gamla och hade betydande skador, ibland stora sprickor.

Fonster och dorrar Surbrunnsgatan. Fasaden mot garden putsades for ett tiotal ar sedan, men
inget hade gjorts at dorrar och fonster i Surbrunnsgatans trapphus dar temperaturen vintertid var
mycket 1ag. Balkongdorrarna var i mycket daligt skick, liksom flertalet fénster (som har vackra bly-
infattade glas). For att inte fa stora varmeforluster renoverades dorrarna och fénstren och nya
tatningslister monterades. Fonstren renoverades av BlyfénsterSpecialisten pa Luntmakargatan vil-
ket kostade 39 000 kronor. Totalt kostade renoveringen 140 000 kronor.

Madnga fénster mot gdrden hade
kraftiga rétskador vilket dtgdrda-
des i samband med stambytet.
Tyvdrr dr alla fénster mot gatorna
ocksad i ganska ddligt skick (mycket
beroende pa hur hégt de sitter) och
vi far rékna med att inom kort
dtgdrda dven dessa.




Lagenhetsfonstren mot garden var i vissa fall i sa daligt skick att de hotade att falla ner pa garden
(en del ar utatgaende). | samband med stambytena plockades ett antal fonster ner, skrapades, la-
gades och malades. Kostnaden blev ca 110 000 kronor.

Ny el in till huset, nya serviser, forberdelser for nya stigare. Fortums ledning in till var gamla el-
central var en gammal kopparledning pa 4x35 mm? som inte rackte till for att forsérja huset med
el, sarskilt inte nar vaningar moderniserades med elslukande maskiner och tre vaningar dessutom
tillkom pa vinden.

YeoefKn.

Elsystemet i kéllaren hade under dren utékats, lappats och lagats,
men var trots detta helt underdimensionerat. Till vinster den
gamla huvudssdkringen, till héger den nya anldggningen.

Fortum drog in en kraftig aluminiumkabel p& 4x150 mm? och den gamla servisen plockades bort
och ersattes av en modern elcentral. Man forberedde ocksa for att flytta ner lagenheternas mata-
re till kallaren sa att de kunde fjarravlasas av elleverantoren. Bara att borra hal i husets grund kos-
tade 3 375 kronor och Fortum tog 70 872 for sitt arbete. Sedan tillkom arbete och material inne i
kallaren med 105 207 kronor.

Forberedelser dr ocksa gjorda for att pa sikt dra upp nya 3-fasstigare till samtliga lagenheter.

Husets ursprungliga ventilation skét-
tes genom “sjélvdrag” och den tidi-
gare dgaren hade inte kunnat fé en
godkénd OVK, nagot som alla hus
mdste ha.

Ndr skorstenarna revs blottlades
mdnga av de imkanler som lett ut
luften fran vaningarna. Det fanns
stora skador och sedan skorstenarna
rivits bérjade man ombyggnaden till
mekanisk utsugning i “smutsiga”
utrymmen, d.v.s. kék, badrum och
toaletter.

Ventilation. | samband med vindsbygget revs en del skorstenar och darmed forsvann vissa rok-
gangar och imkanaler. Vi har hela aret forberett for mekanisk ventilation i huset — tidigare var
det sjalvdrag som inte fungerade sa bra att vi kunde fa en godkdand OVK (Obligatorisk Ventila-
tionsKontroll). Arbetet beriknas vara klart till sommaren 2010. Aven detta har medfért olagen-
heter i form av mycket spring av sotare och hantverkare, plus en hel del skrdp som rasat ner.




Fasadrenovering. Under varen 1972 malades huset om och fasaderna mot gatan var efter ndarma-
re 40 ar oerhort smutsiga och putsen hade pa sina stéllen borjat sldppa. Det beslots att fasaden
skulle tvattas for ca 49 000 kronor, men vi insag omgaende att det inte skulle bli tillrackligt bra.
Extrastdmman i juni tog darfor beslut om malning eftersom det var klokt att passa pa att mala om
huset néar vindsbygget pagick.

Huset ar “gronmarkt”och darfor behdvdes det bygglov fran Stadsbyggnadskontoret och hjalp
fran auktoriserad arkitekt for att fargsatta huset. Kostnaden for detta var ca 16 000 kronor.

Arbetet kommer inte att vara klart forran 2010, men 2009 var kostnaden ca 325 000 kronor.

Kallarférrad. Eftersom vi inte ldngre har tillgang till vindsforrad och de befintliga "burarna” i kélla-
ren inte rackte till tvingades vi bygga fler burar i kdllarutrymmena. Det kostade ca 10 000 kronor.

Ritningar over lagenheter. Efter ombyggnader och stambyten stimde de gamla ritningarna 6ver
huset (daterade 1916-18) inte 6verens med verkligheten och beslut togs om att géra nya som
motsvarar dagens krav. Kostnad hittills ca 29 000 kronor.

Sammanlagd kostnad for renovering och stambyten under 2009
Sammanlagt har vi under aret lagt ned 6 701 637 kronor pa forbattringar av huset, betydligt
mer an vad som angetts i den ekonomiska planen och pa betydligt kortare tid. Till stor del be-
ror detta pa att husets skick var simre an vantat, men ocksa pa att det var betydligt battre och
billigare att utféra arbeten nar hantverkarna anda fanns i huset och kunde jobba rationellt.
Dessutom hade vi annars behovt fortsatta med stérande arbeten da och da under flera ar.

Avskrivningstiden for stambyten och storre reparationer brukar beréknas till 50 &r men av-
skrivning paborjas inte forran arbetena ar helt avslutade.

1113 Anskaffningsvarde byggnad

Av de 91 556 560 kronor som vi kdpte Malaren 3 for i juli 2008 ar 41 711 732 kronor vardet for
enbart byggnaden. Byggnader skrivs normalt av pa 50 ar. Férdelningen av kdpeskillingen mellan
byggnad och mark har gjorts efter den proportion som taxeringsvardet ger mellan byggnad och
mark. Férdelningen ar inte angiven i kbpeavtal eller dylikt.

1114 Anskaffningsvarde mark
Markvardet for tomten ar 49 844 828 kronor. Vardet skrivs inte ned med aren.

1119 Ackumulerade avskrivningar byggnader
Under 2009 blev avskrivningen pa huset 834 235 kronor, d.vs. 2% nedskrivning. Byggnader skrivs
av pa 50 ar, medan mark ej skrivs av. En ombyggnad borjar avskrivas nar den ar slutford.

1231 Inventarier egen fastighet
Inkdp av miljovanlig stor tvattmaskin, inklusive montering.

1239 Ackumulerade avskrivningar installationer
Avskrivningen pa den nya tvattmaskinen blev 8 450 kronor..

1510 Kundfordringar

350 434 kronor som beror pa att avgifter och hyror for forsta kvartalet fakturerats i december.
Kan jamforas med kontona 2971 till 2973, dar nagra dock har betalat januarihyran redan i decem-
ber.

1515 Osakra kundfordringar
Fordran pa den tidigare dgaren av indiska restauranten for reparation av kylskap.

1518 Ej reskontraforda kundfordringar
Kvarvarande kundfordringar fran foregaende bokféringsfirmas tid. Under utredning och bevak-
ning.

1610 Kortfristiga fordringar hos anstiallda
Felaktig faktura pa 1 498 kronor som skrivits om under 2010..



1630 Skattekonto
Avser preliminarskatt januari 2010.

1631 Ej reg pa skattekonto
Slutlig skatt taxeringsaret 2009.

1688 Fordran Bergtoft/Pikner Fastighets AB
Restfordran avseende gamla dgaren av fastigheten. Regleras vid slutférhandling.

1888 Aktier/andelar dvriga foretag
7 264 kronor. En oklarhet vid kdpet av fastigheten som formodligen kommer att skrivas av.

1940 Bank Handelsbanken affarskonto 715 892 932
Pengar placerade pa konto i Handelsbanken. Anvands for dagligt bruk, in- och utbetalningar.

1943 Bank Handelsbanken e-kapitalkonto 779 564 952
Sparkonto med battre ranta.

2083 Insatser
De pengar kdparna av bostadsratter betalat i insats vid kopet. Under 2009 tillkom insatser for av
féreningen salda lagenheter. Okningen blev 1 590 636 kronor.

2087 Upplatelser

Pengar féreningen fatt in genom upplatelseavgifter. Under 2009 kom det in tva nya upplatelser,
plus en dndring genom att en innehavare bytte ldgenhet samt en korrigering pa 950 000 kronor
avseende vinden fran 2008. Nettoforandringen blev 1 370 668 kronor.

2091 Balanserad vinst eller forlust
Fran foregaende ars resultat, ett minus pa 1 798 368 kronor.

2099 Arets resultat
Arets forlust, 597 419 kronor.

2332 Hypotekslan rorligt
Har under aret minskat med 4 360 000 kronor genom amortering.

2353 Ovriga langfristiga 1an
445 000 kronor som skuld till férre husagaren. Regleras vid slutféorhandlingen.

2440 Leverantérsskulder
Fakturor som inte forfallit till betalning eller som ar under utredning.

2448 Ej reskontraforda leverantorsskulder
11 000 kronor som beror pa misstag av tidigare bokforingsbyra..

2450 Ej kvitterade leverantérsbetalningar
Fakturor som sants till bank vid arsskiftet men da dnnu ej betalts. Lopande manadsutgifter samt
delbetalning for fasadarbeten.

2510 Skatteskulder
Skatt pa ranteintdkrer (26,3%) samt 8 443 kronor i fastighetsavgift som hor till 2009 (betalas
2010).

2710 Personalskatt
Dragen kallskatt for styrelsearvoden 2009 samt rest fran 2008 (5 993 kronor).

2730 Lagstadgade sociala avgifter/loneskattFor 2008 betalades inga sociala avgifter for styrelse-
arvoden. Av beloppet &r 6 646 kronor darfor en skuld fran detta ar.



2960 Upplupna utgiftsrantor
Réntor pa lan i Handelsbanken. Under 2008 betalade féreningen under 6 manader 449 810 kronor
i rantor. For hela 2009 har vi betalt 319 227 kronor!

2971 Forutbetalda hyror
Periodisering av hyror fran hyresgast.

2972 Forutbetalda arsavgifter
Periodisering av arsavgifter fran bostadsrattsinnehavare.

2973 Forutbetalda lokalhyror
Periodisering av lokalhyror.

2990 Ovriga upplupna kostnader/forutbetalda intikter
Extrakostnader for utredning och korrigering av den gamla redovisningsbyrans daliga arbete.

Pengar in

Under 2009 har foreningen salt tre bostadsrattslagenheter vilket gett ett gott bidrag. Dessa
pengar ar dock rent bokforingstekniskt inte att betrakta som en “inkomst”. Pengarna bokfors
istallet som “insats” och ”“upplatelseavgift” och hamnar darmed i balansrakningen. Pengarna
kan a andra sidan, oavsett hur de bokfors, anvdndas i verksamheten. | praktiken har darfor
dessa lagenhetsforsaljningar finansierat en del av det senaste arets omfattande satsning pa
underhall av huset.

3011 Hyresintdkter bostader

Hyresintdkten fran var enda bostadshyresgast. Med anledning av stambyte i vaningen sattes hy-
ran ner under en tid. Vi har ocksa fatt in en del pengar genom att under renoveringsperioden hyra
ut tomma ettor till byggarna. Forklaringen till att hyresintdkten har minskat fran 2008 (med bara 6
manader under verksamhetsaret) ar att den tidigare redovisningsbyran da blandade ihop inbetal-
ningar av olika slag.

3013 Hyresintakter lokaler, momsfritt

Hyresintdkterna fran foreningens kommersiella lokaler. Tyvarr ar kontrakten pa en del av lokaler-
na skrivna for lange sedan och ofta ofullstindiga nar det galler villkoren. | nagra fall dréjer det fle-
ra ar innan de kan omforhandlas, men allteftersom de férfaller kommer kontrakten att skrivas om
med hjalp fran Fastighetsdgarna. Under den véarsta byggperioden kompenserade vi nagra lokalhy-
resgdster genom att en tid sdanka hyran.

3021 Arsavgifter bostider
Arsavgifterna for de 26 bostadsrattslagenheter som fanns vid arsskiftet.

3740 Ores- och kronutjamning
Ett nollsummespel vid in- och utbetalningar som 2009 gav oss en forlust pa 2:65!

3950 Fakturerad fastighetsskatt

Normalt faktureras lokalhyresgésterna fér den fastighetsskatt som féreningen maste erlagga for
sina kommersiella lokaler. Tyvarr ar detta inte inskrivet i en del aldre kontrakt och vi borde egent-
ligen fa in mer pengar. Pengarna levereras in till staten som fastighetsskatt — inte att forvaxla med
den fastighetsavgift som utgar pa bostader, men inte pa lokaler.

3997 Overlatelseavgifter
Avgift (2,5% av prisbasbeloppet) som betalas av den som kdper en bostadsratt.

Pengar ut
Aven har finns ett antal bokslutsposter som férekom under 2008, men inte under 2009. Vi kom-
menterar bara de som ar aktuella for bokslutsaret 2009.




5060 Stidning och renhallning

| samband med kodpet tecknades genom maklaren avtal om ekonomisk forvaltning, fastighetsskot-
sel samt stadning. Stadningen fungerade hyggligt, och det maste erkdnnas att det inte var latt att
stdda under de intensiva manader da stammarna byttes och trappuppgangarna var fulla av mate-
rial, och dammet trangde in 6verallt. Manadskostnaden var 3 250 kronor.

Vi bestamde oss anda under hosten 2009 for att sdga upp avtalet om stddning i samband med
att vi sade upp avtalen om férvaltning och fastighetsskotsel.

Vi tecknade ett nytt stddavtal med Marktjanst fran 1 december. Fér 2 875 kronor per manad
stadas trappuppgangarna, entréerna och trappstenarna varje torsdag och tvattstugan ordentligt
en gang i manaden. Firman anvander enbart miljomarkta tvattmedel.

Under vinterhalvaret finns i bada portarna graa entrémattor som vi hyr av Herr Garman och som
byts varje vecka. Det kostar oss ca 800 kronor per manad.

5070 Reparation och underhall av fastighet

Bl.a. inkdp av lampor for 3 085 kronor, vintersalt for trottoarhalka 101 kronor, vinterjustering av
portstangare och dorrlds 1 363 kronor samt lagning av belysning i portar och trappuppgangar for
6 831 kronor.

Taxor for el, vatten, varme, sopor

En stor del av foreningens totala inkdp under ett ar sker fran Stockholms stad och dess olika
driftsbolag. Gemensamt for vatten, fjarrvarme, el och hantering av hushallssopor — om man
undantar en del av elkostnaden — &r att det &r sddant som vi inte kan kopa fran nagon annan.
Nar det galler sophantering och vatten &r det till och med sa att foreningen enligt lag maste
kopa av staden.

En del av taxan for vatten, el och sophdamtning ar fast — den delen kommer féreningen aldrig
ifran. En del &r dock rorlig och kostnaderna beror darmed pa hur mycket vatten vi anvander,
hur mycket strom vi anvander, hur mycket sopor vi slanger och hur mycket fjarrvdarme vi an-
vander for att varma oss med.

5120 Elavgifter

Nar det galler el har vi haft Fortum som néatleverantor (obligatoriskt inom Stockholm), men vi val-
de att dven kopa sjalva elen darifran. Skalet till detta var att vi 6vertog ett antal abonnemang fran
tidigare dgare. Dessa har under aret avvecklats allteftersom lagenheter salts.

Den el vi kdper skall normalt racka for den forbrukning som behoévs for hissar, tvattstuga, port-
belysning, drift av flaktar, TV-anlaggning och en del smasaker.

Under 2009 var férhallandet mycket olikt ett normalar. Dels dgde foreningen under kortare tid
nagra lagenheter, men det har kommit till en hel del kostnader genom att fasadrenoverarna, hiss-
bytarna och alla som jobbat med stambyten anvant maskiner och flaktar som dragit mycket
strom. Vindsbyggarna har tecknat egna avtal. Vi hoppas pa lagre kostnader i framtiden, i varje fall
om priset pa el ater kommer ner till normal niva.

Den totala kostnaden for den el som vi kopt under 2009 var 43 542 kronor, inklusive elhandels-
kostnad, elndtskostnad, energiskatt, abonnemang, arsavgift och moms.

Byte till en ny energisnal tvattmaskin och lagenergilampor borde géra att elférbrukningen pa
sikt kommer att minska.

5131 Fortum fjarrvarme
En av foreningens absolut storsta driftsutgifter ar uppvarmningen av huset och varmvattnet till de
boende.

Vi ar hanvisade till att kdpa fjarrvarme fran Fortum som &n sa lange har monopol i Stockholm.
Den forre agaren av huset anslot det till fjarrvarmenatet for lange sedan, och de gamla oljepan-
norna (som fran borjan eldades med kol) monterades bort. | det utrymmet har vi numer var var-
mecentral med bl.a. varmevaxlare for fjarrvarmen.

Det ar inte sa enkelt som att vi kdper in en viss mangd varmvatten fran Fortum och “vaxlar 6ver”
varmen till vart eget system. Vi maste ocksa se till det vatten som vi lamnar tillbaka till fjarrvar-



menatet haller en viss temperatur — annars far vi betala en straffavgift. Der &r bl.a. darfor det ar
viktigt att ha en bra energikonsult.

For att i framtiden spara pengar installerade vi under 2009 ny varmevaxlare fér cirka 13 000
kronor. Detta, plus att vi bytt och isolerat mangder av kall- och varmvattenrér kommer pa sikt att
bidra till Iagre kostnader.

Det gor dven de 108 nya radiatorventilerna som bytts ut pa virmeelementen i vaningarna vilket
medforde att vi var tvungna att tappa ur hela systemet. Kostnaden for detta var ca 100 000 kro-
nor (som aterfinns under posten 1112). Var energiskonsult har sedan finjusterat systemet for
16 000 kronor vilket gjort att ingen behovt frysa denna kalla vinter och att elementtemperaturen
haller sig pa ratt niva aret runt. Under hdsten 2009 installerades fér 78 000 kronor en Enwamatic-
anlaggning som haller vattnet i virmesystemet syrefritt och motverkar korrosion.

Ett storre expansionskarl installerades redan under 2008 for att halla battre tryck pa varmvatt-
net och en ny evakueringspump har inkopts.

Aven for fjarrvarme finns en “fast avgift” i botten. Fortum tar mer betalt for sitt fjarrvirmevat-
ten under vinterhalvaret eftersom det da haller hogre temperaur. Nar vattnet kommer till huset
ar det 65-110 grader varmt och nar det [amnar oss skall det ha 38-50 grader lagre temperatur —
klarar vi inte den differensen blir det straffavgift. Totalt kostade fjarrvarmen oss 308 299 kronor.

Under 2009 gick ndgot 6ver 15 procent av den totala summan for arsavgifter och hyresintékter
till Fortum som betalning for fjarrvarme. Vi varmer upp 3 480 m>.

Hur mycket energi som gar at till uppvarmning &r sjilvklart beroende av vadret. Ar vintern varm
gar det &t mindre fjarrvarme. Nar man som vi lagt ner pengar pad att modernisera och rusta upp
varmesystemet vill man garna forsdkra sig om att det ar just moderniseringen och inte vadret som
andrar forbrukningen. Nar man jamfor fjarrvarmeatgangen under olika ar brukar man ta hjalp av
statistik over utetemperaturen fran SMHI. Av naturliga skal kan vi dnnu inte géra nagra sadana
jamforelser.

Ar 2008  m—Ar 2009 =—Ar2010 |
90,000

80,000 4

70,000 4

60,000 4

50,000 4

40,000 4

30,000 4

Férbrukning (MWh)

20,000 4

10,000 4

0,000 T T T T T T T T T T T T
Jan Feb Mar Apr Ma] Jun  Jul Aug Sep Okt Moy Dec
Manad

Diagrammet visar férbrukningen av fjdrrvérmevatten for huset. Trots att januari och februari 2010 var extremt kalla har
vi i ar en ldgre férbrukning én motsvarande mdnader 2008 och 2009.

Fortum berdknar nu att vi skall férbruka ca 450 MWH under ett ar, men siffran ar ratt osaker efter
de forandringar vi gjort.

Nu ar det ju egentligen Iatt att minska kostnaden for uppvarmningen. Sankt inomhustempera-
tur leder naturligtvis till lagre forbrukning men ocksa till frysande boende pa vintern.

5132 Sotning och brandskyddskontroll

Vart fjarde ar (senast var det i juni 2008) skall 6ppna spisar och kakelugnar sotas. Under aret hade
vi inga kostnader for detta, men vi har haft kostnader for tatning av kanaler i samband med vinds-
bygget — kontroll och sotning av rékgangar 4 930 kronor enbart for Tandoori House.



Ar 2004 bestamdes i lag att det skall goras en brandskyddsbesiktning vart &ttonde &r vilket for
oss troligen betyder 2012.

5140 Vatten och aviopp
For vatten och avlopp ar vi hanvisade till Stockholm Vatten som har manga olika taxor beroende
pa hur stor arsférbrukningen ar.

Forst och framst betalar vi en fast abonnemangsavgift pa 2 700:-/ar, sedan en nyttoavgift pa
18 100:-/ar och sedan en dagvattenavgift for avioppsvattnet pa 1 235:-/ar.

Ovanpa detta betalar vi en rorlig avgift per liter vatten som féreningen képer, 5:25 per m® eller
1 000 liter.

Under 2009 férbrukade de cirka 45 personer (plus affarerna, men exklusive restauranten) som
bodde i huset 3 342 m® vatten. Det motsvarar ungefir 74 000 liter vatten per person d.v.s ca 200
liter/dygn vilket ligger ndra den svenska normalférbrukningen.

Vi har ocksa fatt nya méatare for kallvatten som gor att vi far battre koll pa hur mycket vatten vi
koper in.

Arets kostnad for vatten blev totalt bara 20 885 kronor, men eftersom vi fick en aterbetalning
for 2008 pa 6ver 10 000 kronor borde kostnaden ha varit betydligt ndrmare de 39 500 kronor/ar
som Fortum anser att det bor kosta.

Den indiska restauranten betalar oss for det kall- och varmvatten vi forser den med. Aven har
har vi i slutet av aret installerat nya, mer exakta méatare. Vi har lamnat lite rabatt nagra manader
eftersom vattentillférseln var intermittent nar rorarbetena gjordes.

5150 Sophamtning.

Stockholms stad har genom Trafikkontoret monopol pa att hantera hushallssopor i kommunen
och hade i vart omrade lamnat uppdraget vidare till Liselotte Lo6f AB. Det &r staden som genom
en taxa bestdmmer vad hamtningen av hushallssopor kostar. Vi hade tva stycken stora gréna 660-
literskarl som tdmdes en gang i veckan. For detta betalade vi under 2009 7 285 kronor. Den indis-
ka restaurangens kylskap i vart soprum téms tva ganger i veckan men det betalas inte av oss.

"Vanliga” sopor — tidningar, wellpapp, glas, plast och metall — hamtas pa regelbundna tider av
Hellstens som tar betalt per karl — att tomma en glasbehallare kostar t.ex. 86 kronor och den stora
wellpappbehallaren kostar lika mycket. Under aret hade vi bekymmer med att kdrlen for wellpapp
och kartong ofta svdmmade 6ver, mest for att sa manga flyttade in och slangde kartonger och fri-
golit. Totalt betalade vi under 2009 till Hellstens 24 315 kronor.

Vi har inte plats for grovsopor i vart lilla soprum och var och en far darfor lov att ta med sadant
till ndrmaste miljostation, i vart fall under Vanadislunden. Vi har ett avtal med Hellstens som gor
att det gar att ringa och fa det hamtat, men det &r en affar mellan den boende och Hellstens.

Ett specialfall av grovsopor ar "byggsopor”. Det ar sadant avfall som uppstar nar man bygger el-
ler renoverar. Vid stambytena och de 6vriga omfattande arbetena blev det stora mangder bygg-
sopor, men kostnaderna for kdrning, biltullar och km-avgifter och for att fa slanga soporna pa mil-
jostationen har vi betalt genom fakturorna for respektive arbete (konto 1112).

5171 Hissar underhall
Foreningens bada hissar skots av Hissen El. Mek. Verkstad AB som hallit pa med sadant sedan
1932. Under 2009 kostade hissunderhallet nagot under 20 000 kronor, mest beroende pa att de
gamla hissmaskinerierna var slitna och att hissarna manga ganger stannade p.g.a. 6verbelastning i
samband med "byggtransporter” och flyttar. En gang om aret inspekteras och godkadnns hissarna
av Inspecta Sweden AB vilket kostar ca 5 000 kronor.

| borjan av december stiangdes den gamla hissen pa Surbrunnsgatan av for gott och ett nytt ka-
pitel inleddes.

5193 Fastighetsskotsel och material

| samband med koépet i juli 2008 tecknades genom maklaren ett avtal om fastighetsskotsel med
ett foretag. Efterhand blev vi allt mindre ndjda med fastighetsskdtaren som hade notoriskt svart
for att upptécka trasiga glodlampor, trasiga portlas och annat som vi forvantade oss att man skul-
le ta hand om. Avtalet kostade oss 2 250 kronor i manaden i fast avgift. Till detta kom extrakost-



nader, som t.ex. 140 kronor for byte av namn i porten varje gang (och det var oftal) en andring
behovdes. Numer gor kasséren det gratis genom att skriva ut listan pa datorn.

Avtalet sades upp under hésten 2009 och inget nytt har tecknats. Vi ansag att det skulle bli billi-
gare och effektivare med de jouravtal vi tecknat med Roris i Stockholm AB och JFK Elektriska AB
dn att ha ett avtal om fastighetsskotsel med jour. Bada foretagen har till var belatenhet arbetat i
huset under stambytena och vet vad de skall géra om det blir problem.

Vi har ocksa ett jouravtal med Séderkyl AB som rycker ut vid problem i tvattstugan.

5410 Forbrukningsinventarier
Juldekorationer, klappstolar, krukor, jord och blommor till garden.

5460 Forbrukningsinventarier
Kostnad for gasabonnemang som avslutats i forsald lagenhet.

5550 Rep/underhall férbrukningsinventarier
Reparation av tvattmaskin samt inkdp av ny mangelduk (som kostade 293 kronor!).

6060 Kreditupplysningar
Kostnader for kreditupplysning pa leverantorer eller inflyttande.

Stérsta delen av féreningens utgifter for
representation gick till middag vid
arsstimman i maj, men litet gick till korv,
bréd och tarta vid stéddagen pd gdrden.

6071/6072 Representation avdragsgill/icke avdragsgill
Sammanlagt 13 992 kronor som avser hyra av lokal och middag vid arsstimma i maj 2009 respek-
tive extra arsstimma i juni 2009, kostnader for glégg och pepparkakor vid 2008 ars grankladning
samt korv och bréd till gardsfesten. Utéver detta har ingen representation dgt rum férutom en
lunch med tidigare husédgaren betraffande vindsfragan.

6110 Kontorsmateriel
Papper, kuvert, black till skrivare m.m. mot inlamnade kvitton.

6250 Postbefordran
Portokostnader mot inlamnade kvitton. En hel del rekommendrade brev med mottagningsbevis.

6310 Foretagsforsakringar

Taxeringsvadrdet for Malaren 3 &r visserligen ”bara” omkring 37 104 000 kronor (férdelat pa
20200 000 kronor i delvarde pa mark och 16 904 000 kronor i delvirde pa hus) men det skall a
andra sidan teoretiskt motsvara 75% av husets marknadsvarde. Att kdpa samtliga bostadsratter i
foreningen skulle dock, med priserna vid slutet av 2009 som grund for berdakningen, kosta narma-
re 100 miljoner kronor. Oavsett vilket handlar det om stora varden som ska vara forsakrade. F6-
reningen har sin fastighetsforsakring hos Brandkontoret och premien uppgick under 2009 till
29 198 kronor. Da ingar ocksa en “ohyreforsakring” hos Anticimex.



6353 Konstaterad forlust kundfordringar
2 813 kronor, en rest fran 2008 dar kostar mer att driva in fordringarna an att skriva av dom.

6420 Ersattningar till revisor
Forutom det normala revisorsarvodet pa 10 625 kronor har det tillkommit kostnader i efterdy-
ningarna av det mycket komplicerade kdpet av fastigheten.

6530 Redovisningstjanster
| samband med kopet i juli 2008 tecknades genom maklaren ett avtal om ekonomisk forvaltning
med ett foretag som tog hand om bokféring, fakturering av manadsavgifter och hyror samt bok-
slutsarbeten. Det fungerade hjalpligt under 2008, men under 2009 blev problemen snabbt allt
storre. Arbetet slapade efter, uppgifter kom inte fram i tid, budgetuppfoéljningen var bedrévlig och
vi upptackte att en del kostnader under 2008 forts pa fel konton. Slutligen tog styrelsen beslut om
att bryta avtalet (det ar bra att ha en internrevisor som ar jurist!) och fran 1 oktober 2009 heter
var redovisningsbyra West-Pool AB pa Nybrogatan. Vi noterade vid bytet att var tidigare redovis-
ningsbyra ocksa dvergavs av andra kunder.

Vi har varit tvungna att lagga ner ett omfattande och médosamt arbete med att ratta och rekon-
struera bokforingen.

Vara utgifter fér redovisningstjansterna var fram till 1 oktober 2009 ca 3 000 kronor/manad, och
dérefter 5 500 kronor/manad, men da for mer omfattande tjanster.

6550 Konsultarvoden

11 000 kronor avser advokatkostnader vid huskopet. Resekostnader med 1 810 kronor for intern-
revisorn i samband med moéte och 79 396 i méaklarvoden for férsalda lagenhter (méklarvoden lig-
ger normalt pa ca 2,5%).

Var energikonsult beundrar den nya kall-
vattenledningen in till huset med mdétare
och isolering. Vidrmecentralen har sedan
fatt en uppsnyggning.

6551 Energideklaration och energikonsult
Vi arvde av husets tidigare dgare en duktig konsult som hjélper oss att halla nere kostnaderna for
fjarrvdarmen, Energisparkonsult AB. Han har ocksa under aret rekommenderat en rad atgarder for
att gora forbattringar och besparingar vilket kostat 27 122 kronor

Enligt lagkrav var vi tvungna att géra en energideklaration fér huset vilket kostade oss ca 16 200
kronor —inlamnad i god tid vilket uppenbarligen var ovanligt.

6560 Serviceavgifter branschorganisation.
Brf Malaren 3 &r medlem i Fastighetsigarna Stockholm. Arsavgiften &r 3 931 kronor varav en del
inte ar avdragsgill och aterfinns under 6561 Arsavgifter ej avdragsgilla.

6561 Arsavgifter, ej avdragsgilla
Fastighetsdgarna, ej avdragsgill del ar 555 kronor.

6570 Bankkostnader
Diverse bankkostnader som banken debiterar for sina tjanster.



6950 Tillsynsavgifter myndigheter
| december hade vi besdk av Stockholms stads Miljéforvaltning som gjorde en “egenkontrol
tog 6 300 kronor for besvaret. Vi fick med berom godkant!

II’

och

6991 Ovriga externa kostnader, avdragsgilla
Bl.a. Bolagsverket som tog 900 kronor for registreringsbeuvis.

7310 Styrelsearvoden
Pa arsstamman i maj 2009 beslots att styrelsen skulle dela pa tva prisbasbelopp och férdela dem
internt.

7510 Lagstadgade sociala avgifter
Betalas pa utbetalda ersattningar till styrelsen.

7610 Utbildning
Inkdp av handbdcker for skotsel av bostadrattsféreningar, kostnader for deltagande i kurser ar-
rangerade av Fastighetsagarna.

7821 Avskrivningar pa byggnader
Summan 834 235 kronor motsvarar 2% av det bokforda vardet av fastigheten (ej marken).

7830 Avskrivningar pa maskiner/inventarier
20% av anskaffningsvardet pa inventarierna (tvattmaskin).

Om pengar
Bostadsrattsforeningen hade vid arsskiftet 2009/2010 ett hypotekslan pa 31,5 miljoner kronor.
Rantan pa lanet ar rorlig och vid slutet av 2009 uppgick den till 2,15% procent. Nar lanen togs var
rantenivan ofordelakrig men under 2009 kunde vi glddja oss at nivaer som gjort att vi kunde an-
vanda en del av de férvantade rénteutgifterna till underhall och reparationer av huset.
Foreningens totala rdantekostnad for lanen blev under 2009 819 821 kronor. Men féreningen
hade ocksa rdnteintakter pa 28 405 kronor pa de bankkonton vi har i Handelsbanken. Lite dystert
ar dock att staten snabbt snor ca 26 procent av dessa ranteintakter i skatt.
Hos Handelsbanken Karlaplan har vi ett totalt lanel6fte pa 41 miljoner, varav vi vid kopet utnytt-
jade 36 miljoner som vi sedan amorterat med drygt 4 miljoner kronor.

8311 Ranteintdkter fran bank
Ranteintdkterna uppgick, pa grund av den laga réntesatsen pa féreningens konton, bara till 28 405
kronor under aret.

8313 Rinteintadkter kortfristiga fordringar
35111 kronor fran vindsbyggarna p.g.a. det ekonomiska ldget som gjorde att betalningen fordroj-
des.

8411 Rantekostnader fast ank Ian fardigst
Foreningens rantekostnader blev under 2009 inte hogre dn 819 821 kronor (kan jamforas med sis-
ta halvaret 2008 da rantekostnaderna bara for dessa sex manader var 942 143 kronor).

8413 Rintekostnader Affarskonto
91 kronor — férmodligen slarv!

8422 Drojsmalsrantor for leverantorsskulder
50 kronor — for sent betald faktura.

8910 Skatt pa arets beskattningsbara resultat
En bostadsrattsforening betalar bara skatt pa ranteinkomster, skattesatsen ar 26,3% (tidigare
28%).



8911 Fastighetsskatt, fastighetsavgift
Den gamla fastighetsskatten har bytt namn till fastighetsavgift (indexberoende, 6kar i princip na-
got varje ar) som under 2009 var 1 272 kronor per lagenhet.

Eftersom det i féreningen fanns 25 lagenheter blev avgiften 31 800 kronor. Detta géller bara den
del av huset dar det finns bostader — for lokalerna betalar vi fortfarande fastighetsskatt baserad
pa taxeringsvardet (1% av taxeringsvardet for lokalerna). Ar kontrakten ratt skrivna debiterar vi
detta pa lokalhyresgéasterna och kostnaden blir noll. Tyvéarr ar det, som tidigare namnts, fel pa at-
skilliga gamla kontrakt. Fastighetsskatten fér 2009 uppgick till 31 040 kronor.

Pa grund av slarv av den tidigare redovisningsfirman betalades inte fastighetsavgift i borjan av
2009 och vi hade darfor en skatteskuld.

8999 Arets resultat
Arets forlust blev pa papperet 597 419 kronor.

Framtiden
| runda slangar har vi under aret gjort av med 6,7 miljoner kronor pa forbattringar av huset pa
betydligt kortare tid an vad som var avsett i den ekonomiska planen.

Och om stdmman sa anser kan vi fortsdtta med renoveringen, bl.a. genom att lata de vackra
entréerna och trapphusen bli renoverade. Men det ar heller inte billigt...

Ndr vart hus var klart 1918 hade “polishuset”redan statt firdigt ndgra dr. Polisstationen férsvann
i bérjan av 1970-talet. Fotot dr taget i slutet av 20-talet.



