Brf Bjorkbacken i Tyreso
712400-0139

Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Bjorkbacken i Tyreso

Styrelsen far hiarmed avge &rsredovisning for rékenskapsaret 1 maj 2011 - 30 april 2012.

Forvaltningsberattelse

Féreningens dndamal

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1963-02-01. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1963-02-01 och
nuvarande stadgar registrerades 1963-02-01 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Féreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvérv Kommun
Bollmora 2:130 1964 Tyreso
Bollmora 2:131 1964 Tyresd
Bollmora 2:132 1964 Tyres6
Bollmora 2:133 1964 ) Tyresd

Fastigheterna &r forsékrade via Trygg-Hansa.
Ansvarsforsakring ingdr for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning &r fjdrrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1964 och bestar av 4 flerbostadshus.
Fastigheternas vérdedr ar 1964.

Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 34923 kvadratmeter, varav 33587 kvadratmeter utgér lagenhetsyta
och 1336 kvadratmeter utgdr lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Féreningen upplter 383 lagenheter med bostadsrétt och 5 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:
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| lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet Yta Loptid

Distrikt 08 40 kvm 2014-08-31
Thieme Ror AB 120 kvm 2010-09-30
Tyres® Socialdemokrater 123 kvm 2001-10-31
Asko Sylvie 123 kvm 2014-01-31

| fastigheten finns &ven nedanstdende gemensamhetsanldggningar:

Gemensamhetsanldggning Kommentar

Tvattstugor Bjorkbacksvdgen 63 samt 43
Overnattningsldgenhet Bjorkbacksvagen 73
Uthyrningslokal fér sammankomster "Kéllaren Bjorkbacken™

Bjorkbacksvagen 77

Byggnadernas tekniska status
Féreningen féljer en underhéllsplan som uppréttades 2012 och stracker sig fram till 2022.
Underhallsplanen uppdaterades 2012.

Nedanstédende atgarder har genomférts eller planeras:

Planerad &tgérd Ar Kommentar
Stambyte/renovering 2015 Som senast 2015
Forvaltning

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning SBC

Teknisk férvaltning FSS Fastighetsservice AB

Teknisk férvaltning avseende mark HSB-Mark
Teknisk férvaltning rddgivningsavtal ~ HSB

Medlemmar
Antalet medlemsldgenheter i féreningen &r 383 st.

Av féreningens medlemsldgenheter har 27 dverldtits under dret.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Styrelsen

Styrelsen har haft féljande sammansattning:

Peter Bezerédi Ordférande

Bengt de Flon Vice ordférande

Marit Andersson Sekreterare

Lisbeth Agouridis Kassor

Gerty Licke Ledamot Avgick under dret
Knut Lofstrom Ledamot Avgick under dret
Carl-Fredrik Rothstein Ledamot

Britt Louise Kjellander Ledamot

Ake Ghman Ledamot

Sture Carneholm Ledamot

Hans Peter Backstrom Suppleant

Styrelsen har under &ret avhéllit 21 protokollférda sammantraden A )
LAY
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Revisorer

Marcus Noreby Ordinarie Extern Borevision Revision AB
Ake Bergman Ordinarie Intern

Stammor

Ordinarie féreningsstamma hélls 2011-10-25.
Vasentliga hindelser under riakenskapsaret och utforda underhallsarbeten:
MARK

Under verksamhetsaret har styrelsen varit involverad i sprangningsarbeten for Nya Trygghetsboendet, Byggherre TYBO,
Projektledning Ebab AB. Féreningens kontaktman har varit Ake Ohman Féreningen har tagit del av géllande grénsvarden
for sprangningar i ndromradet, féreskrivna av Konsultféretaget Tyre'ns AB. Vibrationsmétningar har registrerats
fortldpande for varje sprangsalva via vibrationsmitare. Rapporterna har fortldpande mailats 6ver till A. Ohman fér
uppféljning. Férbesiktningar samt efterbesiktningar av ldgenheter och kéllare har genomférts pa Bjorkb.v. 29-37,
(beldgna inom 50 metersradien fran sprangarbetsplatsen ), av Svensk Byggsyn AB i nérvaro av tva representanter fran
styrelsen. Manga métrapporter har visat éverskridna gransvarden. Sprickor i lagenheter har noterats vid eftersyn. Syn har
dven gjorts av styrelsen i perifera fastigheter d.v.s utanfér 50-meters radien , dér &ven sprickor uppkommit.

Styrelsen har engagerat Nitroconsult fér att genom platsbesok uppratta ett utldtande via skriftlig rapport, i vilken dven
konstaterats férekomst av éverladdade sprangsalvor. | rapporten ségs att detta kan vara trolig orsak till att sprickor
konstaterats. Skadorna leder till ett férsakringsarende.

Styrelserepresentanter har haft tvd moten med Ebab AB, dar klagomal framférts pé verskridna gransvarden. Har har
styrelsen dven framfért synpunkter pa sdkerheten m.a.p héanvisning till évergang Dalgrand nedanfor PRO- backen, vilket
lett till avspdrrning via stangsel och tydligare héanvisning till dvergang.

Kartldggning av samtliga dagvattenbrunnar ( tacklock max 40 kg ) har bestéllts av HSB-Mark. Lag foéreskriver att dessa
brunnar skall férses med fallskydd. Brunnarna &r beldgna i grasytor samt pd vara gardar.

En offert p& Skétselplan avseende skétsel av trad och planteringar omfattande en 5, 10, och 15-ars period har begarts
under perioden. En offert frdn HSB-Mark har antagits.

En av rétter igensatt dagvattenledning har bytts utanfor Bjorkbacksv. 79 i november 2011.

Méte i februari 2012 har genomférts med Mikael Svan, Tekniska Gatukontoret, med representanter fran styrelsen
gallande nyttjanderattsavtal angdende parkmark pa Bollmora 2:1. Arendet utreds avkommunen.

FASTIGHET
Projektering infér kommande stambyte i samarbete med HSB konsult.
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK): Atgérder av besiktningsanmarkningar p&gar.

Underhéllsplan: Upprattande av digital underhélisplan med koppling till en 1angsiktig ekonomisk plan pagar for att bl.a.
underlatta ratt avgiftsniva.

Tvattstugan Bjérkbacksv. 63: Taket har tilldggsisolerats for att undvika tidigare &rs svallis och istappar.

Férrédsdokumentation : Upprattande av orienteringsritning med areor och numrering som dven visar vart ytor fér nya
foérrad finns om behov uppstér. Hyresférrddens antal &r 99 st med en total area om 605 m2.

Varmesystemet: Temperaturkontroll av utvalda ldgenheter har utforts for att sakerstalla ratt temperaturintervall.
Resultatet medfér utredning om foreskriven tolerans gér att uppné i befintligt system. Ett cirkulationsstérningsljud har
tyvarr uppkommit i vissa ldgenheter, utredning pagar.

S

Cykelrensning: Arbete med att férsoka skapa férutsattningar for aktiva cyklar i cykelforrad pégér.m é{!)
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Stérre underhallsdtgérder den ndrmaste tiden: 2013 Fasadernas socklar och entréer. 2013 Stambyte/stamrenovering.
2014 Fuktisolering och dranering av kéllarhus. Utéver ovanstéende punkter tillkommer I6pande underhdll av mindre
omfattning. Underhalisplanen &r ett arbetsverktyg for styrelsen dér tidsangivelser och &tgarder kan komma att andras.

Foreningens ekonomi

For att langsiktigt planera féreningens ekonomi upprattades 2012 en langtidsbudget som strécker sig fram till 2017.

Enligt styrelsens beslut hojdes avgifterna med 5 %.

Fordelning intékter och kostnader:

Intaktsfordelning 2011

Ovriga
intakter Hyror
6% 6%

Aréavgiftér
88%

Ovrig drift
33%

Avskrivning
6%

Kostnadsférdelning 2011
Kapital-
kostnader Reparationer
5% 1%

Taxebundna
kostnader
L 42%
Fastighets-
avgift
3%

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 33587 kvm bostader och 1336 kvm lokaler

Nyckeltal 11/12 10/11 09/10 08/09
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 514 507 504 504
Lan/kvm bostadsrattsyta 690 708 549 572
Elkostnad/kvm totalyta 56 48 24 25
Varmekostnad/kvm totalyta 132 134 128 0
Vattenkostnad/kvm totalyta 32 29 29 24

Skatter och avgifter

For hyreshus blir avgiften 1 302 kronor per bostadslédgenhet, dock hégst 0,4 procent av taxeringsvardet for bostadshuset

med tillhérande tomtmark.

Skatteverket har &terkallat sitt tidigare stallningstagande, daterat 2007-11-07, angdende ranteintékter i
privatbostadsféretag. Darav utgdr ingen skatt pa ranteinkomster som kan anses vara hanférlig till féreningens fastighet

frdn och med 2011 ars taxering. -
LN Y
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Dispositionsférslag

Till féreningsstammans foérfogande star foljande medel:
arets resultat

ansamlad férlust fére reservering/ianspraktagande yttre fond
summa ansamlad forlust

Styrelsen foreslér att medlen disponeras sa:
extra reservering till fond for yttre underhall
av fond for yttre underhall ianspraktas

att i ny rakning 6verfors

Betraffande féreningens resultat och stéllning i Gvrigt hanvisas till féljande
resultat- och balansrakning med noter. v
E MY B
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RESULTATRAKNING
1 MAJ - 30 APRIL

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintakter

Not 1

* Avser 12 ménader, 2011-02-26 - 2012-02-25

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader

Reparationer

Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter

Nedskrivning av kortfristiga placeringar
Rantekostnader

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
SKATT

Skatt &ndrad taxering

ARETS RESULTAT

Not 2

Brf Bjorkbacken i Tyreso

Sida 6 av 15

712400-0139

2011-2012 2010-2011
18 425 998 18019 578
1240 713* 685 998
19 666 711 18 705 577
-3200 300 3233923
-1 835 462 2179 474
-359 660 -7 003 253
8277 241 -8 081586
-572 680 532 740
510 785 -538 706
-1 286 281 1196219
-1 552 609 1162 486
-1 181645 1124977
-18 776 664 -25 053 365
890 047 -6 347 788
96 015 13300
0 22101
-906 763 544 636
-810748 -553 437
79 299 -6 901225
189 717 114317
189 717 114317
269 016 -7 015 542 .
v AB



BALANSRAKNING
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark Not 3
Maskiner och inventarier Not 4

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Langfristiga vardepappersinnehav Not 5

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Avgifts- och hyresfordringar
Skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader
Upplupna intakter

Not 6

KORTFRISTIGA PLACERINGAR Not 7

Kortfristiga placeringar

KASSA OCH BANK

Kassa, PlusGiro och bank

SBC klientmedel i SHB

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Brf Bjorkbacken i Tyreso
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2012-04-30 2011-04-30
21756012 22 937 657
0 0
21756 012 22 937 657
865 865
865 865
21 756 877 22 938 522
37 674 9314
0 458 550
59 657 86 624
450 698 396 484
24 020 0
572 049 950 972
2 000 000 2 000 000
2 000 000 2 000 000
4 546 222 5988 581
3559019 1499 206
8 105 241 7 487 787
10 677 290 10 438 759

32434 167 33 377 281 N
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BALANSRAKNING 2012-04-30 2011-04-30

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL Not 8

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 3855190 3855190

Upplatelseavgifter 55995 55995

Fond for yttre underhall Not 9 2170197 7 645 500

6 081 382 11 556 685

Ansamlad forlust

Ansamlad forlust -1 984 602 -444 362

Arets resultat 269016 -7 015 542
-1 715 585 -7 459 905

SUMMA EGET KAPITAL 4 365 797 4 096 781

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 10 22 654 261 23167918
22 654 261 23 167 918

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut ~ Not 10 528 000 622 124

Leverantorsskulder 1125715 2511628

Skatteskulder 428 364 280 264

Ovriga kortfristiga skulder 0 60 191

Upplupna kostnader Not 11 1906 356 1247 420

Forutbetalda avgifter och hyror 1425674 1390 955

5414109 6 112 582

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH 32434167 33 377 281

SKULDER

Stallda sakerheter

Uttagna fastighetsinteckningar Not 10 26 886 700 26 886 700 .

Ansvarsforbindelser inga inga

9 P 08
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnédmndens allménna rad.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper har anvants som féregdende &r. Féreningens fond for yttre underhall
redovisas i enlighet med Bokforingsndmndens allménna réd (BFNAR 2003:4).

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. Avskrivningar pa anldggningstillgdngar
enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och beréknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
procent alternativt ar tilldmpas.

2011-2012 2010-2011
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 2% 2%
Fastighetsforbattringar 2-4% 2-4%
Yttre anldggningar 10% 10%
Tvattstuga 6-10% 6-10%
Varmeanldggning 6% 6%
Garage/parkering 3% 3%

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

Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det ldgsta av anskaffningsvardet och det verkliga
vardet.

Not 1 2011-2012 2010-2011
ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter 17 278 428 17 022 777
Hyresintakter 1147 570 996 801
18 425 998 18 019 578
Not 2
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel, entreprenad 361010 413098
Fastighetsskotsel enl bestéllining 279 485 281241
Fastighetsskotsel gard entreprenad 1772 393 1723556
Fastighetsskotsel gérd bestéllning 88710 0
Snoérojning/sandning 80 194 227927
Stadning entreprenad 426 975 398 588
Mattvatt/Hyrmattor 9312 8 351
OVK Obl. Ventilationskontroll 7 060 0
Myndighetstillsyn 2 541 2430
Bevakning 96 911 127 608
Gemensamma utrymmen 2189 410
Gard 7 999 12 383
Serviceavtal 13 861 0
Forbrukningsmateriel 14 968 22 426
Stérningsjour och larm 15962 0
Brandskydd 20 730 ) 15 905
3200 300 3233923 o AD

Sida 9 av 15



Not 2 forts
Reparationer

Fastighet forbattringar
Hyreslagenheter

Brf Lagenheter

Lokaler

Gemensamma utrymmen
Tvattstuga
Sophantering/atervinning
Kéllare

Bastu/pool
Entré/trapphus

Las

Installationer

VVS

Véarmeanlaggning/undercentral

Ventilation
Elinstallationer

Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon

Bredband

Tak

Fasad

Fonster
Mark/gard/utemiljo
Garage/parkering

Skador/klotter/skadegérelse

Vattenskada
Ovrigt

Periodiskt underhall
Lokaler

Tvattstuga

Kallare
Entré/trapphus
A%
Véarmeanlaggning
Ventilation
Elinstallationer

Tak

Fasad
Mark/gard/utemiljo

Taxebundna kostnader
El

Varme

Vatten
Sophdmtning/renhalining
Grovsopor

Brf Bjorkbacken i Tyres®
712400-0139

2011-2012 2010-2011
117 962 120 985
38 180 48 653
0 7 038
12 193 110 438
10 201 72170
121 751 123 660
0 5143
0 29 663
12 853 68 058
5035 42 110
22 698 28 524
0 13 584
307 666 603 615
158 911 20729
479 867 61 406
54 058 131 416
0 9 826
1 495 3000
33175 0
3350 3769
0 1111
246773 292 713
94 431 24 219
31244 81993
83619 200 698
0 74 955
1 835462 2179474
0 26 250
36 738 0
0 347 375
0 102 375
0 280772
0 601 360
0 11 688
322922 5212012
0 107 625
0 20 653
0 293 143
359 660 7 003 253
1 955 364 1664 589
4 595 824 4 666 644
1128 441 1015791
508 077 453 334
89 535 281 228

8 277 241 8 081 586 2

My G0
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Not 2 forts

Ovriga driftskostnader
Forsakring

Sjalvrisk

Kabel-TV

Bredband

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader

Kreditupplysning
Medlemsinformation

Tele och datakommunikation
Juridiska atgarder

Inkassering avgift/hyra
Revisionsarvode extern revisor
Foreningskostnader
Styrelseomkostnader

Fritids och Trivselkostnader
Studieverksamhet
Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvoden &vriga
Administration
Korttidsinventarier
Konsultarvode
Foreningsavgifter
Bostadsratterna Sverige Ek For

Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstélld.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor
Kostnadsersattningar och naturaférmaner
Sociala kostnader

Avskrivningar
Byggnad
Forbattringar
Markanléggning

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Brf Bjorkbacken i Tyreso
712400-0139

2011-2012 2010-2011
253756 233639
8 400 0
295209 285313
15315 13788
572 680 532740
510 785 538 706
6 600 6 700
72 750 75750
48 958 54 435
12 500 86 350
800 9100
27 375 29 000
135250 32 866
20910 11822
11241 12 999
0 10575
360 746 327 517
174916 37 957
104 601 109 494
66 215 71604
147 069 241 202
85 301 78 848
11 050 0
1286 281 1196 219
1277753 920 218
6016 2 507
268 840 239761
1552609 1162 486
576 094 564 796
595916 550 546
9635 9635
1181645 1124977
18 776 664 25 053 365
v
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Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Utgaende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvarde vid arets slut
| planenligt restvérde vid &rets slut ing&r mark med

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Fastighetens taxeringsvéarde ar uppdelat enligt
foljande

Bostader

Lokaler

Not 4

MASKINER OCH INVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Nyanskaffningar
Utrangering/forsaljning

Utgaende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utrangering/forsaljning

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Redovisat restvarde vid arets slut

Not 5

LANGFRISTIGA Nominellt
VARDEPAPPERSINNEHAV varde
HSB Fonus 0

Brf Bjorkbacken i Tyreso

712400-0139

2012-04-30 2011-04-30
46 654 948 46 629 517
0 25431
46 654 948 46 654 948
-23 717 291 -22 592 314
-1 181 645 -1124 977
-24 898 936 -23 717 291
21756 012 22 937 657
2 025000 2 025000
180 241 000 180 241 000
80 763 000 80 763 000
261 004 000 261 004 000
257 000 000 257 000 000
4 004 000 4 004 000
261 004 000 261 004 000
2012-04-30 2011-04-30
25 000 25000
0 0
0 0
25 000 25 000
-25 000 -25 000
0 0
0 0
-25 000 -25 000
0 0

Bokfort Verkligt Bokfort

varde varde varde

2012-04-30 2012-04-30 2011-04-30

865 0 865 .
865 0 865
vy A
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Not 6

FORUTBETALDA KOSTNADER
Forsakring

SBC férvaltningsarvode, kvartal 2
Kabel-TV

Bredband

Medlemsavgift HSB

Bevakning

Teleavgifter

Serviceavtal

Not 7
KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Kortfristig plac. Handelsbanken Lux rénta

Not 8
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall enligt not nedan

Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Ansamlad forlust

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Not 9

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Vid arets borjan

Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stdmmobeslut
lanspraktagande enligt stadgar
lanspraktagande enligt stdammobeslut
Vid arets slut

Brf Bjorkbacken i Tyreso
712400-0139

2012-04-30 2011-04-30

224 816 208 792

60 079 58 899

49 520 47 751

0 1155

56 866 56 867

13 827 23 020

6 990 0

38 600 0

450 698 396 484
Bokfort Verkligt Bokfort
Nominellt varde varde varde
varde 2012-04-30 2012-04-30 2011-04-30
2 000 000 2 000 000 2 255757 2 000 000
2 000 000 2 255757 2 000 000

Disposition av

féregaende ars

resultat enl
Belopp vid Forandring stdmmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
3855 190 0 0 3855190
55995 0 0 55995
2170197 0 -5475 303 7 645 500
6 081 382 0 -5 475 303 11 556 685
-1 984 602 0 -1 540239 -444 362
269 016 269016 7 015542 -7 015542
-1715 585 269 016 5475 303 -7 459 905
4 365 797 269 016 0 4 096 781

2010-2011 2009-2010

7 645 500 11117 550

0 0

1527950 1527950

0 0

-7 003 253 -5 000 000 .
2170 197 7 645 500
vy AB
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Not 10 Rantesats Belopp Belopp Villkors-
SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2012-04-30 2012-04-30 2011-04-30 andringsdag
Handelsbanken Stadshypotek AB 3,980 % 3 654 640 3654 640 2012-06-01
Handelsbanken Stadshypotek AB 3,980 % 2 634 650 2 634 650 2012-06-01
Handelsbanken Stadshypotek AB 3,980 % 2363628 2 400 752 2012-06-01
Handelsbanken Stadshypotek AB 3,980 % 3040 000 3040 000 2012-06-01
Handelsbanken Stadshypotek AB 3,880 % 2 025000 2 325000 2012-07-02
Handelsbanken Stadshypotek AB 3,880 % 2086218 2199 375 2012-07-02
Handelsbanken Stadshypotek AB 3,820 % 1378125 1535625 2012-06-01
Handelsbanken Stadshypotek AB 3,950 % 2 837 848 2 837 848 2012-06-25
Handelsbanken Stadshypotek AB 4,030 % 1430 252 1430252 2012-07-13
Handelsbanken Stadshypotek AB 4,030 % 1731900 1731900 2012-07-13
Summa skulder till kreditinstitut 23 182 261 23790 042
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -528 000 -622 124

22 654 261 23 167 918

Om fem é&r bersknas skulden till kreditinstitut uppga till 20 679 422 Kr. o E\g

Sida14 av 15



Brf Bjorkbacken i Tyres®
712400-0139

Not 11 2012-04-30 2011-04-30
UPPLUPNA KOSTNADER
El 122 488 105 000
Varme 465 044 342 286
Sophédmtning 34224 47 903
Extern revisor 27 000 26 250
Arvoden 172 266 244 619
Sociala avgifter 134 501 99 922
Ranta 116 040 109 040
HSB Markskotsel 310938 199 000
Loner 423 400 73 400
Vatten 100 455 0
1906 356 1247 420

STOCKHOWM den [ 7 (O 2012

Peter Bezerédi Bengt de Flon

Ordférande Vice ordférande
N
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=~ Marit Andersson Lisbeth Ageuridis

Sekreterare Kassor

/
Sture Carneholm “Bfitt Louise Kjellander
Ledamot Ledamot

arl-Fredrik Rothstein

Ake Ohman
Ledamot Ledamot

Var revisionsberéttelse{ I/J‘./kiﬂ eow;'/(er f’??h S’"/‘nnz;[q rdufﬁvrmn/'%7em,
har ewldmnats den 20 oktober 20,2
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Marcus Noreby Ake Bergman
Extern revisor Intern revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman | HSB Bostadsréttsfbrening Bjorkbacken i Tyresd, org.nr. 712400-0139.

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for HSB Brf Bjrkbacken i Tyreso for
rakenskapsaret 2011-05-01 — 2012-04-30.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en &rsredovisning som ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll
som styrelsen bedémer ar nodvandig for att upprétta en &rsredovisning som
inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision.
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att uppn rimlig s&kerhet att
arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta revisionsbevis om
belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn valjer vilka
atgarder som ska utforas, bland annat genom att beddma riskerna for
vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen uppréattar
arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering
av den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild
av féreningens finansiella stalining per den 30 april 2012 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen for féreningen.

Stockhalm den 20 oktober 2012
K

| e
Marcus Noreby
BoRevision AB

Ake Bergman
Av foreningen vald revisor

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens
forvaltning for rakenskapsaret 2011-05-01 - 2012-04-30.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for
forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av
var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag il dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar
f6renligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utver var revision av
arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och forhéllanden i
féreningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot &r
ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillr&ckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Grund fér uttalande med avvikande mening

Enligt beslut vid ordinarie foreningsstémma 2011-10-25 utgér utdver fast
arvode och métesarvode till styrelsens ledamdter aven erséttning for forlorad
arbetsfrtjanst och motsvarande timerséttning. D& det av protokollet inte
framgér stammans avsikt och forvantad omfattning av motsvarande extra
ersattningar, kan vi inte bedéma om styrelsen beviljat erséttningar utbver
stdmmans mandat.

Uttalande och uttalande med avvikande mening

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen. Vi varken tillstyrker eller avstyrker att
foreningsstamman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Anmidrkning

Trots upprepade forfragningar gavs foreningsvald revisor inte mjlighet att ta
del av protokoll frén styrelsemoten. Forst efter anstkan om handréckning hos
Kronofogdemyndigheten har protokollen erhéllits.

Upplysning av sdrskild betydelse

En sarskild PM har tillstallts styrelsen angaende rutiner for utbetalning av
arvoden och ersattningar.

Av HSB Riksforbund utsedd revisor



Valberedningens forslag infér Brf Bjorkbackens foreningsstamma 30 oktober 2012

| tur att avga vid arets stamma:

Bengt de Flon

Marit Andersson

Gerty Licke avgick

Knut Lofstrom avgick

Lisbeth Agouridis vakans, flyttar fran Bjorkbacken

Valberedningens forslag till stimman att utse ledaméter till styrelsen:

(4 nyval pd 2 &r och 1 fylinadsval pa 1 ar)
Amie Hemmen

Hans Bergstrom

Helen Prastorfer

Dolfigar Majeed
Christer Bjorklund

Revisorer 2012 har varit:

Ake Bergman ordinarie
Lena Ahfeldt suppleant

Valberedningens forslag till revisorer:

Ordinarie Ake Bergman —omval 1 ar
Suppleant Lena Ahfeldt —omval 1 &r

Valberedningen:

Gun Segeldv vakans
Forslag fran stimman

Tyres6 19 september 2012

Mia Rybank Catharina Jansson

Gun Segelov



Kort presentation av valberedningens forslag:

Amie Hemmen Bjorkbacksvdgen 15:

Tyreso och Bjorkbacken dr vilbekant fér mig. Storre delen av mitt liv har jag bott har i kommunen och sedan
1993 har jag haft min bostad i Bjérkbacken. Under nagra ar pa 2000-talet satt jag ocksd med i féreningens
valberedning.

Jag ar ldrare i botten och har arbetat i néra trettio ar inom grundskolan. Numera utfor jag mitt dagliga varv
som ombudsman pa Lararférbundet. | mina arbetsuppgifter ingar bland annat att férhandla, att vara
radgivare och genomféra utbildningsinsatser av olika slag. Jag har lang erfarenhet av styrelsearbete, bland
annat var jag fran 1980-talet till en bit in p& 2000-talet, vid sidan av mitt ldrararbete, engagerad i
Lararforbundets lokalavdelningsstyrelse i Tyreso. Under cirka tio ars tid innehade jag ordférandeposten dar.
Privat ar jag gift, barnen &r vuxna och utflugna sedan ldnge. Jag tycker mycket om att resa och ibland kan

man ocksa hitta mig pa golfbanan.
Hans Bergstrdm Bolimoravigen 83:

Intresseomraden:
- Mark och plan

- IT data

- Projekthantering

Erfarenhet, Kompetens:

- Projektledning

- Upphandling

-1T

- Féreningar (ordférande, suppleant) inom idrott

Helene Prastorfer Bjdrkbacksvigen 53:

Jag har bott i féreningen i 36 &r. Jag har utbildats inom ekonomi och jobbar som ekonomichef pd Iris
Forvaltning AB. Jag har jobbat med ekonomi i ca 25 &r. Bolaget som jag &r anstélld hos dger fastigheter och
hyr ut bl a lager och kontorlokaler. Under skoltiden jobbade jag, under loven, med tréadgardsarbete.

Dolfigar Majeed Bjorkbacksvigen 25:

Jag dr 38 ar gammal och utbildad byggnadsingenjor. Efter avslutade studier i Jonkdping 2004 flyttade jag till
Stockholm och borjade jobba inom byggbranschen. Jag stegade upp mig frdn matningstekniker till
arbetsledare, projektledare och kom sedan att bli multiprojektledare i och med min flytt till Dubai i 2008.
D& jag kom hem till Sverige i slutet av 2009 bérjade jag soka ett lampligt arbete och fick s& smaningom
posten som chefingenjér och kontorschef pé en liten ingenjérskonsultfirma hdr i Stockholm.

Mina jobb inom byggbranschen har lirt mig en hel del om avtal, entreprenad, kontraktskrivning,
anbudsforfragningsunderlag och krav, indrivning och hantering samt dven val av lampliga offererande
foretag. Jag har dven en hygglig mingd kunskap om LOU (Lagen om offentlig upphandling).

Jag besitter en del ekonomiska kunskaper och har for mindre &n ett &r sedan genomgatt en utbildning om
just ekonomi, (ekonomi for icke ekonomer).Med detta sagt anser jag vara ldmpad for en post inom

fastighetsskotsel i styrelsen.



Christer Bjorklund Bjdrkbacksvigen 71:

Jag har bott i Bjérkbacken sedan november 2004 gift och tva vuxna barn.

Jag jobbar som Firskvaruchef i en livsmedelsbutik vid Stureplan.

Mina fritidsintressen &r traning, ar Instruktdr p& Flex Sportsclub Tyreso sedan ca 15 ar.

Har blivit mer och mer nyfiken/intresserad av styrelsens arbete, da jag inte alltid haller med om

dess beslut och vill sjilv vara med och p&verka. Mitt bidrag i en styrelse blir "sunt férnuft" men jag vill ocksd
lra/utbilda mig i styrelse arbete. Jag har latt for att samarbeta med andra ménniskor och &r inte radd for

att jobba "hart" nar det behovs.



MOTION AVSEENDE ARVODEN TILL FORTROENDEVALDA | BRF
BJORKBACKEN

Till arsstdmman 2012

Bakgrund

Brf Bjorkbackens hoga uttag av rorliga erséattningar till styrelsen har 8ven tidigare varit en
aktuell fraga och 2005 tillsattes en arbetsgrupp for att utreda detta. Det forslag om uitag av
rorliga erséttningar som arbetsgruppens utredning (se bilaga) resulterade i tog féreningen

sedan beslut om pa en extra arsstédmma.
Vad som framkom var att nagon form av kostnadstak for rakenskapsaret gallande den rérliga

ersattningen (200 kr/utférd arbetstimme) méste finnas och det sattes da till 225.000 kr
exklusive de fasta styrelsearvodena. Dessa kostnader skulle sedan redovisas som en bilaga

i arsredovisningen dar det skulle specificeras hur de var férdelade.

Mot bakgrund av detta l&mnas nu féljande motion géllande arvoden for styrelse, revisor och

valberedning.
Onskar att motionen tas upp i samband med att beslut om arvoden behandlas.

Férslag om principer och belopp fér arvoden och rérliga erséttningar

Fértroendevalda i bostadsrittsforeningen Bjorkbacken bestar av styrelseledamoter, revisorer
och valberedning. Vi foreslar att arsstamman fattar beslut om att féljande principer och

belopp skall gélla:

Styrelsen:

1 Styrelsen tilldelas ett totalt fast arvode for verksamhetsaret, som styrelsen
inom sig fordelar till ledamdterna efter arbetsinsats (f.n. 6 prisbasbelopp).

2 Varje styrelseledamot erhéller ett fast belopp (fn. 500:- kr)for varje bevistat
styrelseméte.

3 Styrelsens sekreterare erhéller ytterligare ett fast belopp (f:n. 500:- kr) for
varje bevistat styrelsemdte for kallelse och protokoliftring.

4 Ersittning for verklig forlorad arbetsfortjanst utbetalas mot intyg frén
arbetsgivare dock lagst en viss summa per timme (f.n. 200:- kr).

5 Om nagon i styrelsen eller bland foreningens medlemmar har kompetens och

ar intresserade av att utfora ett operativt uppdrag for foreningen skall de eller
den 1amna en offert till styrelsen pa berdknad tidsdtging p4 samma sétt som
andra entreprendrer skall gora. Styrelsen fattar sedan beslut om sklig
tidsatgang och vem som ska utfora uppdraget.

Kostnadstaket foreslas till 250.000 kr och att dessa kostnader redovisas i en
bilaga till drsredovisningen. Om kostnadstaket sprécks foreslds en utokad
redovisning for vilka grunder besluten #r fattade pa och en specificerad

redovisning.



Revisor och suppleant:

Ordinarie féreningsvald revisor tilldelas ett fast belopp (f:n. 1 prisbasbelopp)
att fordelas mellan sig och suppleant.

Valberedningen:

Varje deltagare i valberedningen erhéller ett fast arvode for varje mote som
avser valberedningsarbetet (f.n. 500:- kr)

Den ungefarliga ekonomiska kostnaden enligt ovanstaende &r foljande;

Styrelsens fasta arvode (f.n. 6 prisbasbelopp) 264.000 kr
Styrelseméten (f.n.7 ledaméter x 20 méten) 70.000 kr
Sekreterararvode (kallelse/protokoll x 20 méten) 10.000 kr

44 .000 kr

Revisor (f.n. 1 prisbasbelopp)

Valberedning (3 ledaméter x 5 méten) 7.500 kr

Summa kostnad fasta arvoden 395.500 kr

(Detta ger en genomsnittlig ersattning om c:a 49.000 kr/ar per styrelseledamot i fasta
arvoden)

Till detta laggs eventuell rérliga ersattningar inom foreslaget kostnadstak (250.000 kr)

Summa kostnad rorliga kostnadserséttningar 250.000 kr

Totat kostnad géllande arvoden och erséttningar 645.500 kr

Sociala kostnader om 31,42 % tillkommer.

Tyreso 2012-05- 31 . y
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Leﬂé hfeld " Knut Lofstrom Amie Hemmen
Bollmoravagen 64 B]orkbagksvagen 23 Bjorkbacksvagen 15

Bilaga
Arvodesgruppen januari 2005
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Tyreso januari 2005

Bakgrund:

P4 foreningsstimman den 25 oktober 2004 vid genomgéangen av arsredovisningen 2003/2004
uppkom det en diskussion om vad personalkostnaderna bestr av (not 5 sid. 15). Stdmman utsdg
en arbetsgrupp bestdende av UIf Zetterberg. Bo Rosberg och Gunnar Enell med uppgift att s
Sver hanteringen av arvoden och ersittningsformer for att pd nistkommande extrastamma

framlagga forslag om detta.

Arbetsgruppens tillvigagingssiitt:
For att kunna komma fram med ett forslag och gra en bedsmning har gruppen tagit fram
ckonomiska fakta fran 9 bostadsritisforeningar i Tyresd, lyssnat med revisorer, HSB centralt och
intervjuat flera medlemmar i vér styrelse som gjort en grundligare redovisning av posten ldner i
bokslutet. Se bifogad specifikation. P& det har sattet har arbetsgruppen kommit fram till
statistiska tal som dr jamforbara. T.ex. vad en styrelseledamot kostar for en lagenhetsinnehavare.

Sammanstillningen 4r baserat pé nedanstaende 9 bostadsrittsféreningar:

Bergfoten, Bjsrkbacken, Delfinen, Gosen, Pluto, Sjstungan, Siken, Soluret och Triadgarden.

Totala siffror:

Antal lagenheter: 2121
Antal styrelseledamoter: 59
Antal suppleanter: 20

Antal basbelopp: 36

Fran ovanstaende 1al kan mat
Antal lagenheter/ledamot: 27
Arvode/ledamot: 17 909
Arvode/ligenhet: 667

Bjsrkbackens genomsnittstal &r foljande:
Antal ldgenheter/ledamot: 43

Arvode per ledamot: 21 833
Arvode/ligenhet: 513

Det som bér vara intressant dr arvodet per lagenhet eftersom det speglar hur mycket varje
enskild ligenhetsinnehavare betalar till styrelsearvoden. Det dr virt att papeka att négra

bostadsrittsforeningar har yngre fastighetsbestind och didrmed mindre kostnader for det

periodiska underhéllet.

Detta sitt att jamfora siffror visar att véra styrelsemedlemmar far ut ett lagt snittarvode
jamfsrt med andra foreningar. Sedan 4r det sjilvklart att foreningarna olika ar har olika
mingd drenden, projekt och annat som tar mycket varierande tid i ansprak. Arbetsgruppen

finner siledes inte att var styrelse far ut fér hoga arvoden, nyckeltalsarvodena ligger ldgre

4n i de flesta andra féreningarna.

“)



Nuvarande arvodering i brf Bjorkbacken

Enligt tidigare stdimmobeslut utgar 5 basbelopp till sty
fordela detta arvode efter sitt eget omddme.

Utdver denna ersittning tillkommer:

200:-/timme for forlorad arbetsinkomst

400:-/mdte och ledamot (styrelsemdten, arbetsméten)
400:-/till sekreteraren for varje motesprotokoll

relsen. Styrelsen far sedan internt

Personalkostnader 2003/2004 enligt arsredovisningen:

Styrelsearvode 264 919 5 basbelopp + métesarvoden + motesprotokoll
Léner 193 350 se bifogad specifikation

Kostnadsersittningar 2 341

Sociala avgifter 134 432

Ovriea personalkostnader 121 379 Alandsresa i samband med 40-arsjubileum
Totalt: 716 421 kronor

Personalkostnaderna &r 595 042 om man tar bort kostnader i samband med 40-arsjubileet.
Foregaende &r var motsvarande kostnader 596 549 kronor,

Det bér i detta sammanhang ocksd ndmnas att man i féreningama far ut ett erséttningsbelopp
per bevistat styrelsesammantréde och i vissa fall ocksé ett protokollsarvode f6r sekreteraren. 1
var forening 4r sammantriadesersitiningen 400:-/smtr och protokollsarvodet 400:-/protokoll,
allt tidigare godkint av stdmman. Flertalet andra foreningar betalar ut mer per smir, i snitt
500:-/smtr. Arsredovisningen upptog ett arvodesbelopp om 264 919:- (&ret innan 279 175:-).

Arbetsgruppens uppfattning #r att betriffande arvodessumman i form av 5 basbelopp
finns inget att kritisera eller ifrigasitta, ej heller ersittningen per sammantride och

protokoll.

Den andra huvudfrdgan for arbetsgruppen att utrdna var posten ”Loner” om 193 350:-

(172 607:- redovisningséret innan). Styrelsens forklaring till posten var att det géllde i huvudsak
ersittning for forlorad arbetsfértjénst och att den reglerades med en timersattning om 200:-. Flera
medlemmar framforde med upprordhet att det motsvarade en manadslon om ca 32 000:-. Det hjilpte
inte att styrelsen forklarade att om man lagt ut motsvarande arbetsuppgifter pd olika konsulter eller
forvaltning s4 att det kostat minst det fyrdubbla. Denna 16nepost och de upprérda kanslorna vid
stimman var huvudskilet till att man tillsatte en arbetsgrupp for att forstka reda ut begreppen.
Arbetsgruppen har intervjuat styrelsemediemmar i de tidigare namnda HSB-féreningarna, externa
revisorer och andra styrelseproffs”. Vi har haft méten med styrelsemedlemmar i véar forening for att
fa fram fakta och detaljer. P4 vér begéran har styrelsen upprttat en specifikation av detta [6nekonto
som klart utvisar hur kostnaderna har fordelats. Se bifogad specifikation.

Specifikationen &r omfattande och tydlig. Vi kan konstatera att den storsta summan fordelats
mellan alla deltagande styrelsemedlemmar (kurser och konferenser). Ersittning till valberedning
och skolungdom har inte kommit ndgon styrelsemedlem till godo. De &vriga posterna har frén
deltagande styrelsemedlemmar motiverats med att man tagit ledigt frén sitt ordinarie arbete for att
kunna deltaga i diverse maten med entreprendrer, jurister, bankfolk osv.

Arbetsgruppen anser att det dr helt ok med den angivna omfattningen av konferenser, utbildning
m.m. och att ersattning ska utgd. Samma med valberedning och skolungdom. Betréffande Bygg,
Mark och Ordférande 4r det inte orimligt att man far betalt for forlorad arbetsfortjanst och extra

insatser fran ordféranden.

()



Tidigare har foreningen forvaltats av HSB for den 16pande driften. Sjalva markskdtseln har HSB
fortfarande ansvaret for medan den Jopande tekniska och ekonomiska forvaltningen har
pvertagits av ISS Ecuro. Vid vér understkning har det visat sig, atti samband med att
frvaltningen lagts over fran HSB till ISS Ecuro, har styrelseledaméter som haft kvalifikationer
for uppgifterna tagit Gver stora delar av byggplanering, underhallsplanering, VVS, mark,
ekonomisk administration och juridiska uppgifier. I stallet for att k&pa in dessa tjdnster av
konsulter/forvaltning har man valt att “ge sig sjilva” uppdragen. Uppskattad tidsdtgang for detta
5r ca 460 timmar och har kostat foreningen ca 120 tkr. Om foreningen kopt in de hir jdnsterna
externt hade det uppskattningsvis kostat 375:-/timme (700:- exkl. moms, foreningen far ej dra av
moms). Detta blir ca 400 tkr. Det hade m.a.0. blivit mer kostsamt att hyra in jdnsterna externt.
Nu har de hir kostnaderna blivit bokforda under personalkostnader. De borde rimligtvis ligga

under driftskostnader.

Det framgér att forvaltningsavtalet med Ecuro inte omfattar insatser som namns i punkterna
Bygg, Mark och Ordftrande, men visst kan det diskuteras om man ska ldgga 6ver en stor del
av namnda arbetsuppgifter till forvaltning eller andra utomstéende, men da fir man inte
glémma att det blir betydligt dyrare for foreningen, tillkommer ocksé tid fér samordning och
redovisning fran forvaltning/konsulter till styrelsen. Med nuvarande arbetsordning sé kan
styrelsemedlemmar med erforderlig kompetens driva merparten av dessa typérenden pd egen
hand och redovisa pa styrelsesammantréden.

Men arbetsgruppen finner att denna ersattningsform inte verkar ha beslutats pd ndgon stdmma
och den stora fragan #r naturligtvis vad som normalt ingér i arvodet och vad som kan ldggas
ut p& ndgon konsult, Denna ersitiningsform finns inte 1 samma omfattning i de andra
undersokta foreningarna. Vi vet att manga stora och svara fragor angdende planerat underhall
dyker upp inom ¢n snar framtid. Vi finner ot det handlar mycket om medlemmarnas
fortroende for var styrelse, att de sjdlva kan hantera en hel del som annars skulle k6pas som
forvaltnings- eller konsulttjinster.

Arbetsgruppen limnar foljande forslag till extrastimman angiende
kostnadsersittningar for drenden enligt lénekontospecifikationen:

Godkinnande av kostnadserséttningar for typsrenden enligt Ionekontospecifikationen

‘men med ett kostnadstak forpinnevaranda rikenskapséar pé 225 tkr och rikenskapsaret

2005 S2G06=04=30p 250 thr.

Det senare innebér naturligtvis inte att styrelsen fritt far disponera medel” enligt ovanstaende
kostnadsramar utan en specifikation ska redovisas i samband med arsredovisningen, t.ex. 1
form av att "16nekontot” fordelas pa bifogad specifikations 6 huvudposter. Ett underskridande
4r naturligtvis tacknamligt, men skalen till ett ev. sverskridande méste sérredovisas.

Arbetsgruppen utgér fran att sdval stémma som styrelse kan modifiera ovan némnda forslag
vid extrastimman den 20 januari 2005.

(1)



Specifikation av "lénekontot”
1 maj 2003 — 30 april 2004

KUSEr 0CH KONTEIENSEY oot 75 200 kr
Interna heldagskonferenser: budget, underhalisplan, carports.
Externa: leksakerhet. HSB-utbildning av styrelseledamdter.

VaIDEIEANINGEN ... ieeteir et 10 700 kr

Skolungdom/ SOMMErarDELE .....o.oviiiiiii e 15 000 kr
Utdelning av information./ Sortering, arkivering, makulering.

Bygg 0Ch fastignet... ..o 49 000 kr
Besiktningar, méten med entreprendrer, framtagande av
underlag till upphandlingar m. m. Akutinsatser (exempelvis vid
vattenlackor). Infométen till samtliga medlemmar.

Mark (besiktningar, upphandlingar) ... 15 900 kr

@1 Ce 110102 1aLe 1= TUUURUTU RO PO PP P PP PSP P RE TP PP ER IO EEE LT TR 27 550 kr
Samordning internt och externt.
Juridiska arenden.
Infomdten till samtliga mediemmar
Bankarenden (placering in- och utlan).
Erfarenhetsutbyte med t.ex. andra bostadsratisféreningar.

Service till medlemmar (besok och telefon i bostaden).
Férsaliningsérenden

38,9 %

55%

7.8 %

254 %

8,2 %

142 %

193 350 kr

Avtal med Ecuro

| avtalet med Ecuro ingar endast [5pande underhall, drift, kohantering,
avgiftsredovisning (inkl. restantier), lspande redovisning, administration vid
lagenhetsoverlatelser, medlemsregister.

Konsulter
Vi har méjlighet harutdver anlita Ecuro eller annan entreprendr fér (ekonomi,

100,0 %

fastighetsunderhall, projekteringar, mark m.m.), Ecuros timkostnad &r for nérvarande

700 kr exkl. moms. = 875 kr/timme.

Tyrest 2005-01-16



Styrelsens svar pa motionen avseende arvoden till fortroendevalda i Brf
Bjorkbacken:

Vara huskroppar och markytor &r nu ca 50 ar gamla. Underhallskraven &r stora och
kraver omfattande teknisk och ekonomisk planering.

Brf. Bjorkbacken har avtal med tre forvaltningsbolag: SBC, FSS och HSB Mark.
Avtalen &r av ekonomiska skal sjalvklart inte heltdckande, ingen entreprendr eller
styrelse kan veta hur mycket arbete som ska utféras under en tre ars period, vilken ar
den mest ekonomiska avtalsperioden och darfér konkurrensutsétts de arbetsuppgifter
som &r mojliga, 6vriga uppdrag kdps enligt sjélvkostnadsprincipen med en avtalad
debitering per timme och avtalat entreprenadarvode p& underentreprendrer. Avtalen
ger styrelsen mojlighet att kopa tillaggstjanster fér ca 750 SEK per timme inkl. moms i
den man dessa kan levereras da entreprendrerna inte bara har Brf. Bjorkbacken som

kund.

Styrelsen har anlitat konsulter med spetskompetens eller projektledning fran externa
entreprendrer nar det varit motiverat. Under innevarande rakenskapsar har styrelsen
utfort projektledning i relativt stor omfattning sjélva.

Styrelsens ambition har varit att halla god kontroll p& projekten och med god ekonomi
over tid. Styrelsen har inte haft nagot egenintresse av dessa arbeten, utan enbart
forsokt att begransa kostnaderna dar sa varit mojligt med fokus pa kommande stora
underhallskostnader som inte fullt ut fonderats for tidigare, vilket nu ger relativt

kraftiga 6kningar av avgiften.

Utdver det fasta arvodet arvoderas styrelsen med brutto 200 SEK per timme for
projektarbeten enligt stdmmobeslut vilket inte hojts sedan 2005, i dagslaget kan det
tyckas ligga i underkant mot vad som &r brukligt for liknande arbetsuppgifter (ca

29 500/manad exkl. semestererséttning), vilket ar drygt en tredje del av normait
timarvode vid foretag som tillhandahaller forvaltningstjanster. For projektledare och
konsulter ar forhallandet ca en fjardedel. Entreprendrer i ett projekt eller
projektledning vill oftast inte ata sig exempelvis hanteringen av nycklar och att de
saknar sakerstallda rutiner som motsvarar styrelsens krav pa sékerhet for obehorigt
tilltrade via av medlem i god tro éverlamnad nyckel vilket kan leda till att
forsakringsskyddet uteblir. Styrelsen har utver detta ingen kontroll dver hur langt
innan och pa vilket satt meddelanden om tilltrade gar ut samt om det &r medlemmen
eller entreprendren som brustit d& det blir problem. Styrelsen valde da att sjélva
utfora detta till en betydligt lagre kostnad och med bibehallen kontroll och sakerhet.
Om man nu i motionen anser att den insikten och kunskapen finns bland
medlemmarna, sa valkomnar styrelsen att dessa medlemmar hjélper till med

hanteringen.

Det kan namnas att en entreprendr férsokt att driva en extra kostnad pa ca 250 000
SEK mot foreningen pa grund av att de ansag sig inte fatt tilltrade till agenheter och
for hanteringen av nycklar. Det fanns som vél var en styrelsemedlem starkt
engagerad i entreprenaden varvid styrelsen kunde bestrida fakturan till storsta delen.

Ytterligare ett av manga exempel &r att nar en Iuftflddesberékning utfdrdes av anlitad
konsult for atgérder efter den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) fattade tva
styrelsemedlemmar, vél insatta i projektet, misstankar om att berakningen inte var



riktig. De initierade en kontrollberakning tillsammans med konsulten och det kunde
da konstateras att luftflédena lag cirka 30% Gver kravnivan, vilket om felet inte
atgardats lett till stora kostnader vad galler 6kad energiatgang och obehag av kallras
fran tilluftsventilerna. Det var dven styrelsen som uppmarksammade den ovanliga
varvtals I6sningen péa véra takflaktar, vilket gjorde att fldktarna kan behallas i
ytterligare ca 5 &r. Det kan dven ndmnas att bade den véalrenommerade
ventilationsentreprenéren och Sodertorns miljo- och halsoskyddsférbund (SMOHF)
inte varit med om att tilltréde kunnat uppnas i alla 1agenheter i en sa stor forening
som Brf Bjérkbacken. Detta borgar for ett gott inomhus klimat och medfor ingen risk
for vite fér féreningen da styrelsen inte gjort det som &r brukligt, namligen att vissa

lagenheter utelamnas.

Sjalvklart krévs administrativt merarbete att forsoka lista pa forhand uppskattad
tidsatgang fér de manga olika projekt som kravs for att kunna ta ansvar for och f6lja
upp i var férening. Betank att var férening ar att jamféra med ett foretag som

omsétter ca 20 miljoner arligen.

Revisorerna utses av stdamman for att granska styrelsens forvaltning av féreningen.
Revisionsarbetet ska géras fortldpande under aret dar bl.a. styrelsens projekttid ingar
som en del i bokforingen, viket gor att revisorerna har en betydligt battre majlighet att
bedoma riktigheten i styrelsens utférda projekttid.

Av fasta arvoden skall &ven medréknas en konferensdag och en budgetdag dar alla
medverkande styrelsemedlemmar far en ersattning om brutto 1 600 SEK, vilket &ven
det ligger under vad manga i dagslaget tjanar. Styrelsen har uppfattat stamman som
att tanken med erséttningen har varit att ersatta forlorad arbetsinkomst, vilket inte
alltid ar sa latt att definiera i dagens yrkesliv.

Féljande fragor stéller sig styrelsen till punkterna 4-5 i motionen: Hur ska stamman
kunna avgéra riktigheten i redovisningen utan att ta del av styrelseprotokoll och
ovriga réakenskaper? Hur detaljerad vill motiondrerna att den specificerade
redovisningen ska vara betraffande datum, tidpunkt fér start och stopp, exakt
aktivitet, personer och plats &r sjélvklart det ideala men medfor ett stort matt av
administrativt arbete? Vilka i styrelsen har kompetens att bedéma skalig tidsatgang
for expertuppdrag? Hur kan nagon rékna fram ett tak pa ansvaret for féreningens
ekonomi och medlemmarnas béasta?

Styrelsen undrar dven vart pensionarer vander sig for att uppfylla kravet om
arbetsgivarintyg samt ska egenforetagare skriva arbetsintyg till sig sjalv? Att skriva
arbetsgivarintyg i tid och otid ar inget som uppskattas av arbetsgivare an mindre att
boka upp arbetstid till fritidsuppdrag. En fordel utdver att pensionérer bestammer
dver sin egen tid och har erfarenhet ar att foreningen inte behover betala
arbetsgivaravgift vilket ar ca en tredjedel pa de 200 SEK.

Trots 6kade myndighetskrav och omfattande underhallsarbeten har
forvaltningskostnaden inklusive styrelsens insats 6kat marginelit.

Styrelsens projekttid &r 847 853 SEK och denna summa ska jamfGras med att om
foreningen anlitat externa projektledare/konsulter skulle kostnaden blivit ca fyra



ganger styrelsens ersattning, vilket teoretiskt ger foreningens medlemmar en fortjanst
pa hela 2 543 559 SEK. Styrelsens stora arbetsinsats ar att betrakta som en
overgdende period i féreningens historia, d& de senaste aren varit valdigt
underhallsintensiva och kravt att styrelsen skapat nya rutiner.

Betank ocksa att vid anlitande av projektledare/konsult kvarstar arbetsuppgifter
sasom uppdragsbeskrivning, upphandling, projekt-och ekonomisk uppfoljning om inte
styrelsen véljer att leja dven till detta med dkande kostnader som foljd.

Styrelsen ser stora svarigheter i motionarernas uppfattning att likt entreprendrer
medverka i ett upphandlingsférfarande dar ett vinstintresse styr uppdragen. Styrelsen
anser att vinsten ska ga till medlemmarna och att styrelsen far en skélig erséattning for

nedlagt arbete.

Det borde klart framgé av ovanstaende att foreningen har haft en stor ekonomisk
fordel av att entusiastiskt arbetande styrelseledamoter tagit ansvar for féreningen och
inte minst ekonomin. Med bara fasta arvoden som erséttningsform premieras den

styrelsemedlem som gor sa lite som mojligt.

For att tydligéra styrelsens ansvar aterges ett citat ur den erkénda boken
Bostadsratt Ekonomi, skatt och juridik fér foreningen och medlemmarna av Bjorn
Lundin & UIf Svensson, som pa ett bra satt forklarar en styrelses ansvar:

’Styrelsen har ansvaret for det I6pande arbetet i féreningen.

Styrelsen ansvarar alltsa for organisation och férvaltning av féreningens
angeldgenheter. Det innebér bland annat att styrelsen ska se till att bokf6ringen och
den 6vriga administrationen skéts och att féreningens fastighet och 6vrigt kapital
forvaltas pa eftt bra sétt.

Styrelsen maste se till att det finns fastlagda vettiga rutiner for redovisningen och
handhavandet av féreningens pengar och kontroll av detta. Det maste ocksa finnas
rutiner fér uppféljining av att saker som beslutats pa styrelsemétena och
féreningsstamman verkligen blir utférda.

Givetvis behéver inte styrelsen utféra alla arbetsuppgifter sjélv men ansvaret ligger
alltid pé& styrelsen. Ansvaret kan inte delegeras bort.”

"Det &r viktigt att komma ihdg att &ven om féreningen anlitar en forvaltare eller
anstéller en vicevérd &r det &nda styrelsen som ytterst &r ansvarig for att allt det
I6pande skéts korrekt. Detta kan man aldrig avtala bort”.

Styrelsen utgar ifran att stimman har fértroende for sin valda styrelse som ar tillsatt
for att ta ansvar for fastigheter till ett marknadsvarde av ca 350 miljoner. Skrivningen i
forra arets stammoprotokoll lyder: "Ett fortydligande om att 200 kr/tim. géller vid utfért
arbete samt vid I6nebortfall beslutades”, vilket styrelsen réttat sig efter.

Det finns manga fragetecken att reda ut i motionen dé detta &r en omfattande och
komplex fraga och inte minst med avseende p& méjligheten att varva fler engagerade

medlemmar till styrelsen.



Darfor foreslar styrelsen:

att stimman tillsatter en ny arbetsgrupp som fortsatter det arbete vilket
"Arbetsgruppen 2005” sa fortjanstfullt paborjat med malet att en gang for alla I6sa
denna for féreningens ekonomi sa viktiga fraga, och for att styrelsen ska kunna ta det

ansvar den tillsatts for.



