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Styrelsen for Brf Ankaret 2, Jérfilla kommun, far hiirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2011, vilket 8r foreningens nionde verksamhetsar.

Om inte sérskilt angeé, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregiende
ar,

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tids-
begrinsning. Upplatelse fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anviindas som komplement till bostadsligenhet elier lokal.

Historiskt perspektiv dver gatunamnet Hanna Nilssons viig

Hanna Nilsson tilltridde som smaskoleldrare ar 1914 vid Bolinders skola (sedermera
namnindrad till Kallhills skola.) Hanna Nilssons tjdnstgjorde i deygt 40 ar och pensionerades
1955 och de flesta av den éldre generationen Kallhdllsbor har haft Hanna som skolfriken.

Foreningens fastighet
Foreningen forvérvade den 15 maj 2002 fastigheten Kallhdll 1:38 i Jirfélla kommun.

Foreningens fastighet bestér av 6 flerbostadshus under adress Hanna Nilssons vig nummer 2-12
med totalt 48 bostadsriitter,

Ligenhetsftrdelning enligt grundutforande:
4 st | rum och kok

2 st 2 rum och kisk
18 st 3 rum och kik
24 st 4 rum och kitk

Den totala boytan ir ca 4274 kvm.

Fastigheten har varit fullvirdesforsikrad hos forsékringsbolaget Trygp-Hansa. Férsikringen
innehaller styrelseansvarsforsikring.

Fastighetens tekniska status

Styrelsen har tagit fram en underhillspian som avser det planerade lingsiktiga underhillet av
fastigheterna. Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall goras drligen med minst
25 ka/kvm lagenhetsyta, i enlighet med fOreningens stadgar. Detta har gjorts fr.o.m. den ménad
som infoll ndrmast efter det att slutfinansiering av foreningens fastighet skett. Fonderade medel
avser aft bidra till planerat underhall pa fastigheterna. Enligt under 2006 framtagen
underhillsplan s rekommenderas en arlig avsitining p& 311 kkr (280 klar egna fastigheter -+ 31
kkr samigd mark) till Rireningens fond for yttre underhéll, Fondens storlek per sista december
2010 uppgér till 1.677 kkr fére 2011 ars resultatdisposition.
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Fastighetsforvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med UBC fram till den 2012-12-31 till en kostnad
av 50.000 kr per ar vid ett snittsaldo pa 250 000 kr.

Foreningsfragor

F&reningen hade vid drets slut 71 (72) medlemmar.

Samtliga bostadsritter i foreningen var vid rets utging upplitna. Under dret har 1 (3) dverlatelse
skett.

Visentliga hiindelser under riikenskapsiret

Styrelsearbetet

Styrelsearbetet har under 2011 préglats av diskussioner kring foreningens strategi avseende
hantering av lneportfislj - rérligt eller bundna [dn. Vidare har styrelsen fort diskussioner med
byggherren JM gillande vara byggnader med fokus pa kiinda otétheter kring ett fatal balkonger.

Medlemsbladet som utkommit med 5 nummer under 2011 anviinds av styrelsen for att sprida
information ut tilf medlemmarna i féreningen. Féreningens hemsida nés via
www.bolinderstrand.se/ankarct. Webredaktor dr Henrik Berglund som nds via hemsidan.

Styrelsen deltar med representant i samfillighetsgruppen for Appellunden samt triffar brf Seglet
(samigandepart avseende p-platser) ett par gadnger om fret, Styrelsen har delat upp arbetet i olika
ansvarsomriden dér de viktigaste hiindelserna redovisas nedan.

Ekonomi

Infor verksamheiséret 2011 kalkylerade styrelsen med en snittriinta pa drygt 3 % pd véra
fastighetsldn. Det verkliga rintekostnadsuifallet {or foreningen stannade pé pé den beriiknade
snittrintan.

I budgeten for verksamhetsdret 2011 s har styrelsen beaktat att kostnader for sniréjning och
uppvirmningskostnader kommer att stiga jmf med aren fram till 2010, som ur ett viiderlcks-
perspektiv varit gynnsamma kostnadsmassigt.

Foreningen utfdr mycket service- och reparationsarbete i egen regi, vilket méste beaktas pa
liangre sikt ur ett kommande budgetarbete.

Som en filjd av 2010-4rs OVK-besikining - enligt underhdllsplan - sa har injustering av
ventilation utférts under aret med diverse ventilationsarbeten i flertalet ldgenheter.

Foreningens ekonomiska forutsdttningar dr i god balans. Styrelsen uppdaterar arligen den sedan
tidigare framtagna langsiktiga 10-drig ekonomisk planen samt den sedan 2006 framtagna
underhalisplanen. Over likvidamedel placeras i 3-ménaders réntebirande terminer med syfte att
kunna nyttjas som amortering vid laneomsittning.

I samband med budgetarbete under histen infér 2012 beslit en enig styrelse att forindra
avskrivningstakten for byggnaden till ett 50 % restvéirde jm{ med helt avskrivet efter 1004r -
riknat fran 2011, Detta innebér att resultatrakningen {Orstirks under de kommande dren. Fran
2012 forsvinner det statliga riintebidraget helt.
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Verksamhetens positiva ackumulerade resultat medfir att drsavgifterna har kunnat behallas
oftrindrade de ndarmaste dren. [ avgiften ingdr sedan 2008 bredband 10M/bit samt frsikring for
brf-innehavares underhdllsskyldighet enligt stadgar. Styrelsen virderar detta mervirde att
motsvara drygt 3.000kr om &ret/Igh.

Fastighetsforvaltning
Ansvarig for fastighetsfragor: Rolf Lindeborg samt Thomas Persson.

Tréfasader
Under 2011 har samtliga trifasader oljats in. Det #r en dtgérd ska gbras minst vart 3:e &r. Vi vill
tacka de medlemmar i varje hus som utfdrde jobbet.

Garantiftgiirder

P4 hus 3 (HN6) har tétningen runt stora sovrumstbnstret i samtliga 4:0r gjorts om. Man har bl.a.
bytt ut fonsterblecken som fétt en annan utformning samt kompletterat titningen runt
fonsterkarmarna. Bakgrunden dr eit pammalt rapporterat lickage som uppstatt i taket i en av
ligenheterna. Atgirden dr ett garantidrende som bekostas av JM.

Balkonger som saknar inglasning #r mer utsatta for lickage nir nederbord och vindriktning blir
ogynnsam. En oinglasad balkong har under sommaren tgiirdats med til} synes goft resultat vad
betriffar titheten. I dagsliget diskuterar vi med JM om att frstéirka ndgra ytterligare balkonger -
enligt provbalkongen - dessa diskussioner kommer att vara klara under varen 2012 med en
framtagen dtgérdsplan.

Balkongen hos Igh 641 har under sommaren atgérdats med till synes gott resultat vad betrdffar
titheten. De aterstiende balkongarbeten ska &tgérdas pd samma sitt under 2012 n#r det blivit
varmt ute.

OVYK
Under véren i slutet av april dtgirdades de anmiirkningar vi fick vid forra drets OVK-besiktning.
Arbetet utfordes av foretaget WIAB som har god kéinnedom om véra fastigheter.

WIAB fick tillgéng till samtliga ldgenheter under de dagar jobbet utfordes.

Det handlade om injustering av franluftsdonen samt justering av vissa spiskapor. Vidare tkades
huvudiliktens kapacitet ndgot for att dka luftutbytet till av boverket godkénd niva. Den dkade
luftomsittningen medfSr tyvirr att ventilationsforlusterna Skar ndgot.

Foreningen har dven kopt filter for friskluftsintagen som ska delas ut till alla medlemmar,
Féreningen har under aret kdpt in metalltradsfilter till samtliga ldgenheter. Dessa har delats ut till

samtliga som har original spiskdpa av mérket Futurum serie 200, Dessa filter gir utmérkt att
rengbira i diskmaskin.
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Tra nin

Ett forsdk med slickt trappbelysning har gjorts i hus 3 under hésten. Tanken var att
medlemmarna skulle anviinda de lysknappar som finns pa varje plan och tinda manuellt vid
behov. Forstket foll inte val ut da flera medlemmar tyckte att det blev for morkt. Dessutom ir
den rdda lampan i fysknapparna si svag att det blev svart for minga att hitta knappen i morkret.
Styrelsen understker andra metoder att styra trappbelysningen. Smarta armaturer #r ett alternativ
som ger upp till 80 % besparing och har en aterbetalningstid pa c:a 2.5 4r.

Parkering - gemensamhetsanliigening med brf.Seglet

Ansvarig for parkeringsfrigor hos Ankaret: T6nis Lunt

Ankaret disponerar 58 uthyrningsplatser for parkering. Av dessa dr 38 carportar (3 425 kr./min.)
och 20 &r platser utan tak (4 300 kr./mdn.). Alla platser har motorvirmarutiag och elkostnaden
ingér i hyran. Parkeringsutrymmet motsvarar vanligen efterfrigan. I december 2011 &r alla
platser uthyrda. Vi har tretton hushall som hyr tva bilplatser var.

Vira tolv giistplatser, som vi delar med Seglet, riicker ocksd till - kanske med undantag for vissa
storhelger di tringsel kan uppstd. Varje hushall har tva P-bevis fiir giister, som med dessa kan st3
parkerade i tre dygn. Inom géngavstind finns storre offentliga parkeringar vid badet och vid
Kalthills station.

Tridgiard & Milji
Ansvarig triidgardsfragor 4r Pia Josefsson och Karin Westman

Host- och vérstidning har genomfbrts pd vra gemensamma grénomriden. P4 histstiddagen
hyrde vi som vanligt container tillsammans med Brf. Seglet. Vi har ocksa fyllt pd med jord i
rabatter ach pa griismattor,

Varje hus skiter om sin egen rabatt bakom sitt forrdd.

JM triidgérd har utftrt den arliga slyrgjningen mellan Hanna Nilssons viig 10-12, En sandlada har
uppforts pd innergirden mellan HN 10-12.

For att ddmpa hastigheten i den skymda kurvan HN 6-8 har vi tillsammans med Seglet antagt ett
fartgupp av asfalt.

Elbur

En s.k. elbur for insamling av elapparater har placerats i soprummet vid Hanna Nilssons Viig 4.
Diir far kastas mindre elektriska apparater. Dock inte spisar, kylskdp och stora TV-apparater, de
ska forslas till Gorvelns tervinningsanliggning.Det finns dven uppsatt behdllare fSr batterier,
lampor och lysror. Eiburen téms en ging per ménad.
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Nyckeltal 2011 2010 2009 2008 2007
Genomsnittlig skuldriinta 4,71 345 3,81 3,75 3,76
Lin per kvm bostadsyta kr vid &rets utging 8292 8327 8543 8636 9337
Lan i forhallande till taxeringsvirdet % 70,66 70,96 71,95 72,73 78,63
Fastighetens beldningsgrad % 2921 2935 2991 30,22 32,04
Genomsnittlig drsavgift bostdder kr/kvm 729 729  668* 729 729

* Avgiftsfii december 2009

Genomsnittlig skuldriinta definieras som bokford rdntekostnad i firhdllande till genomsnittligt
fastighetslén. Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i forhéllande till
tSreningens balansomslutning.

Styrelse
Styrelsen har eiter ordinarie foreningsstimma den 4 maj 201 1och pafsljande
styrelsekonstituering haft filjande sammansétining:

Jan J&rnstad Ledamot Ordf6rande

Rolf Lindeborg Ledamot Vice ordf, och fastighetsansvarig
Tonis Lunt Ledamot Sekreterare

Gunlg Sanner Norling Ledamot Kassor

Roger Lindblad Ledamot [nformationsansvarig

Pia Josefsson Suppleant Tridghrds- & Miljbansvarig
Karin Westman Suppleant Tradgérdsfragor

Thomas Persson Suppleant Fastighetsfragor

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Styrelsen har under &ret hillit 10st (10) protokollfirda sammantriiden.
For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos forséikringsbolaget Trygg Hansa.

Valberedning

Jan Westman sammarnkallande
Roland Swenson

Anna Kull

Revisorer
Tomas Jonasson Ordinarie
Borev Revisionsbyra AB

Lars Jonasson Suppleant
Borev Revisionsbyra AB

Fireningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 25 juli 2005.
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Foreningens ekonomiska stiillning

Fastighefsskatt - kommunal fastighetsavgift
Fastigheten fardigstilldes 2002 och har deklarerats som firdigstalld hos Skatteverket,

Fastigheten har virdedr 2002. Enligt nu gillande lag om fastighetsskatt blev fastigheten helt
befiiad frén fastighetsskatt avseende bostéder fr.o.m. den 1 januari 2003. Detta giiller under fem
ar och dérefter blir fastigheten beskattad med halv fastighetsskatt under yiterligare fem ar.
Fr.o.m. 2008 har fastighetsskatten for bostider ersatts med en kommunal fastighetsavgift med 1
200 kr (hel avgift) respektive 600 kr (halv avgift) per ligenhet. Fr foreningens del innebir det
28 800 kr frin &r 2008, beloppet kommer att rdknas upp med ett index varje &r. Fr.o.m. 2013 blir
fastigheten beskattad med full fastighetsskatt

Statlig inkomstskagt

Enligt en dom i Regeringsritten 2010-12-29 méal 2870-09, skall bostadsrittsforeningar ej
beskattas fbr kapitalintikter som #r hinfSeliga till fastigheten, Eventuellt kan det bli majligt att
kriva tillbaka debiterad skatt for tidigare &r,

Under senaste dret har fireningen beskattas for sina carportar som lokal med ca 45.000kr/per 4r.
Denna beskatining anser foreningen felaktig d aktuella parkeringar inte enligt foreningen 4r att
avse som sidan beskattningsbar lokal som avses i skattelagstifiningen, varfor féreningen
Sverklagat beslutet under februari 2012. Enligt forhandsbesked har Skatteverket meddelat
indring till en sinkning av fastighetstaxeringen fran 2007.

Rintebidrag
Foreningen har per 30 april 2003 valt starttidpunkt f8r bindning av den femériga rintan till en
subventionsriinta pa 4,57 %. :

Rintebidrag limnas med en procentuell andel av ett bidragsunderlag, Fdreningens
bidragsunderlag uppgar till 41.800.000 kr. Enligt riksdagsbeslutet kommer riintebidragen att
borja avvecklas stegvis, avtrappningen sker stegvis under &ren 2007-2011, till 0% 2012.
Foreningens procentuella andel for ar 2011 & 4 % vilket har gett ett réintebidrag om 84 000 kr.
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Forslag till vinstdisposition

Till forfogande for foreningens foreningsstimma stir:

balanserad vinst
Arets vinst
disponeras si att

till yttre fonden reserveras
i ny rikning Gverfires

2631 507
302 697
2934 204

311 000
2623 204
2934204

Av avsiittningen till yttre fond avser 30 000 kr underhdll for samégd mark.

7(14)

Féreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfljande resultat- och balansrikning

med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter
Hyresintikter

Ovriga rérelseintikter
Summa nettoomsiittning

RORELSENS KOSTNADER

Reparationet och underhall

Periodiskt underhall

Drifiskostnader

Administrationskostnader

Personalkosinader
Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning byggnad
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Rinteintikter
Rintebidrag

Rintekostnader
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto’

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not

W

2011-01-01
-2011-12-31

3116 088
266 255
-160

3 382 183

-94 139

0

-1213 769
-143 786
-9 304

-76 822

-1 537 820

-176 060
-176 000

1 668 363
222 246
84 264

-1 108 975
-563 201
-1 365 666
302 697

302 697

8(14)

2010-01-01
-2010-12-31

3116 088
257276
131 002

3 504 366

-39 661
-258 080
-1 328 406
-130 765
-10 476
=76 174

-1 843 562

-376 692
-376 692

1284 112
61 688
147 062
-736 856
-507 855
-1 635961
248 151

248 151
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnad
Mark

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa ankiiggningstillgAngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter
Avrikningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséitimingstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

SN Lh

2011-12-31

99314 415
19 868 599
119 183 014

119 183 014

316

128 987
111 419
997617
1238 339

920 129
920 129
2 158 468

121 341 482

0(14)

2010-12-31

99 490 415
19 868 599
119 339 014

119 359 014

1 041
107 073
220 214
913 907

1242 235

677 980
677 980
1920 215

121 279 229
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital

Féreningens fond for yttre underhdll

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Lingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Korifristiga skulder

Kortiristig del av fastighetslin
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfrisiiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stilllda siikerheter

Eor egna skulder och avsittningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10

2011-12-31

80 513 600
1 677 388
82 190 388

2631 507
302 697
2934204

85124 592

35292227
35292 227

148 000
99 980
152 696
21798
501 889
924 663

121 341 482

41 800 000

Inga

10(14)

2010-12-31

80 513 000
1 394 488
81 907 488

2 666 256
248 151
2 914 407

84 821 895

35 304 227
35 304 227

284 000
272236
146 182
21 681
429 008
1153 107

121 279 229

41 800 000

Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Axsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokfbringsnimndens allm#inna
rad. Inkomster och utgifter #r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ir oforandrade jimfort med foregiende ar.

Fond 6r ytire underhdll dr redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.

I balansrikningen redovisas avrikningskonto hos fbrvaltare som en kortfristig fordran.

Virderingsprinciper
Tillgingar och skulder har virderats till anskaffningsviirde om inget annat anges nedan.

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar virderas till det l4gsta av anskaffningsvirde och verkligt virde.
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréiknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan 4r beriknade p4 tillgingarnas ursprungliga anskaffningsvirde och
baseras pé tillgdngarnas beddmda nyttjandetid,

Noter

1 Ovriga rirelseintiikter 2011 2010
Ovriga intikter -160 131 002
2 Reparationer och underhall 2011 2010
Ldpande reparationer 4748 16 936
‘Tradgardskostnader 2 803 16 250
Underhill, vriga utgifter(injust vent efter OVK 201 D) 86 588 6 475

94 139 39 661
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3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Tradgardsskotsel
Snéréjning/sandning

Stadning

Hiss besiktning

Hiss serviceavtal

Hiss larmavtal
Gemensamhetsanldggning, Seglet .
Gemensamhetsanliggning Appeltridgarden
El

Uppvérmning

Vatten

Sophdmtning

Container/tippavgift
Fastighetsforsakring
Kabel-TV/Bredband

Ovriga driftkostnader

4 Administrationskostnader

Telefon & porto

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Arvode forvaltning

Ovriga administrationskostnader

5 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

Taxeringsviirden byggnader

2011

15 999
61912
69 950
48 855
5640
67 565
5513
51084
3414
121 834
454 536
87 061
45 176
3456
40 524
111 528
14 721
1213 768

2011

6 548
44 835
10 188
52 187
30 028

143 786

2011

102 391 401
102 391 401

-2 900 986

-176 000
-3 076 986
99 314 415

39 187000

12(14)

2010

46 680
51250
134 491
31192
2 889
71626
1126
40 945
17 789
36 076
508 130
85 581
67 403
3863
39180
111 427
8759
1328 407

2010

7929
46 417
10228
33 631
12 560

130 765

2010

102 391 401
102 391 401

-2 524 294

-376 692
-2 900 986
99 490 415

39 187 000
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6 Mark

Ackumulerade anskaffaingsviirden

Inghende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgiende balans

Taxeringsvirden mark

7 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Ekonomisk forvaltning
KabelTV

Forstkring

Forutbetald rinta

Amortering jan -11 bokfbrd dec -10

Overfiring Nordea jan bokf dec
Upplupna réntebidrag

8 Eget kapital

Belopp vid érets inging
Disposition ay foregiende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid drets utging

9 Langfristiga skulder

SEB 32663494 '
SEB 33238991, ffd mars 2012
SEB 32663575, ffd sep 2012
SEB 33238959, ffd 2013-03-28
SEB 32869173, ffd 2013-03-28
SEB 32939619, ftd 2013-06-28

Nordea, rénta 1,511%, ffd 120610, 3978 85 02407 (swap)

Kort del av 1dn

Inbetalda
insatser
80 513 000

80 513 0060

2011-12-31

19 868 599
19 868 599

19 868 599

10 968 000

2011-12-31

15078
27 882
47 572
0

0

0

20 887
111 419

Ytire Balanserat
rep.fond resultat
1394 488 2 666 256

282 900 -34 749

1677388 2631507

2011-12-31

0

3 786 800
6 330 000
2679200
6 700 000
6 000 000
9944 227
-148 000
35292227

13(14)

2010-12-31

19 868 599
19 868 599

19 868 599

10 968 000

2010-12-31

12 781
27720
40 524
6375
3000
92 946
36 868
220 214

Arets
resultat
248 151

-248 151
302 697
302 697

2010-12-31

6 466 000
0

6 466 000
0

6 700 060
6 000 000
9956 227
-284 000
35 304 227




Brf Ankaret 2
769608-2275

10 Upplupna Kkostnader och foruthetalda intiikter 2011-12-31
El 14 371
Virme 53 577
SnérGjning 9251
Ber arvode for revision extern 11 000
Storstédning 0
Upplupna riintekostnader 143 903
Forutb hyror/avgifier, ej moms 269 787

501 889

Jirfilla denllf ?] 2012 ~7

974
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Toms Lunt

o Q\ E\

Roger Lindblad

Revisorspateckning
Min revisionsberittelse har lmnats den . =254, - 2 & £

Godkind Tévisor

13(18)

2010-12-31

9323
69 653
40 009
11 000
10 385
31 087

257 551
429 008
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