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Styrelsen for Brf Avenboken 1 far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsdret 2009, vilket dr
féreningens fjarde verksamhetsar.

Om inte sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser féregdende &r.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadsligenhet eller lokal. Styrelsen skall snarast, normalt inom en manad frén det att skriftlig ansékan
om medlemskap kom in till fsreningen, avgora fragan om medlemskap.

Foreningens fastighet
Féreningen forvirvade fastigheten Sjéstéveln 5 i Stockholms kommun den 29 maj 2006.
Entreprenaden godkandes den 15 juni 2007 efter slutbesiktning. Garantitiden &r tvd r och gick ut den

15 juni 2009.

Foreningens fastighet bestér av tre flerbostadshus, hus fem till sex med nio vaningar och hus dtta med tva
véningar med totalt 60 bostadsritter. Den totala boytan dr ca 4 914 m2. Féreningen disponerar 42
parkeringsplatser i garage.

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad hos Lansforsdkringar Stockholm.

Gemensamhetsanlidggningar

Korvigar , gal
Gemensamhetsanliggning avseende utrymme fér bil-, cykel- och gangtrafik. I anliggningen ingdr &ven

anordning for belysning och avvattning. Deltagande fastigheter blir Sjostoveln 2 och 3 samt Sjostoveln 4
och 5.

Gard, garage mm, ga 2
Gérd, gistparkering och garage inkl. alla anordningar for dess funktionella drift. Anliggningen &r beldgen

inom fastigheterna Sjostoveln 2 samt Sjostéveln 4 och 5.

Gemensambhetslokaler beldgna inom fastigheten Sjostdveln 2. Anldggningen omfattar utrymmen for
styrelserum, gemensamhetslokaler, gdstligenhet, géstrum, poolanldggning och tvéttstugor.

Sopsuganldggning, sopsorteringstum och vattenservisledning inom fastigheten Sjéstéveln 2 samt
Sjostoveln 4 och 5.

Undercentral mm, ga 3

Ligenhetsforrad och cykelrum, vattenservisledning frdn undercentral samt spill- och dagvattenledning.
Undercentral inkl. teknisk anordningar for utrymmets drift, virmevéxlarenhet och energimitare for total-
forbrukning samt gemensamt utnyttjade tekniska anordningar for driften av dessa.

Deltagande fastigheter i ga 3 i dess helhet skall vara Sjostéveln 4 och 5.

Andelstalen for ga 1, ga 2 och ga 3 &r dnnu inte faststéllda. Gemensamhetsanldggningarna kommer att
forvaltas av samfillighetsférening/ar som nu ér under bildande.

Fastighetens andel av anliggning som dr gemensam med angrénsande fastigheter férdigstills provisoriskt
men funktionellt i takt med att inflyttning sker. Gemensamhetsanldggningarna fardigstalls i sin helhet i
samband med utbyggnaden av Solberga Gard. Overtagande av gemensamhetsanldggningarna sker nér
dessa godkints vid slutbesiktning, anldggningsbeslutet har registrerats och samfélligheten har registreratsﬁ
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Visentliga servitut

Féreningen har tva belastande servitut avseende ledningar for fjarrvarme och el samt underhall avseende
telerum. Foreningen har tre formansservitut avseende ritt att anldgga och bibehdlla vatten- och vérme-
leverans fran undercentralen, balkonger, uteplatser och skdrmtak samt tekniska forsorjningsledningar (kall-
o varmvatten, varmvattencirkulation och vérme).

Féreningen har ersatt entreprendren med 124 134 kr for perioden januari-juni ar 2009 for drift och
underhall av gemensamhetsanléggningen, ga 2. Fér perioden juli-december &r 2009 har kostnaderna
berdknats till 80 000 kr. Foreningen har ersatt Brf Korstornet, ga 3, med 62 % av Brf Korstdrnets
vérmekostnader for perioden januari-juni ar 2009, kostnader for perioden juli-december &r 2009 har
berdknats till 180 000 kr.

Forvaltning

Teknisk forvaltning
Féreningen har tecknat nytt avtal med JM AB om teknisk forvaltning da det tidigare avtalet utgick

2009-09-30. Avtalet omfattar fastighets- och trédgardsskétsel, jour och besiktning av hissar,

Ekonomisk férvaltning
Ny ekonomisk férvaltare efter JM fr.o.m. den 1 januari 2009 & UBC Ekonomisk Férvaltning AB.

Féreningens hyreskontrakt

Kontrakten pé foreningens hyreskontrakt 16per enligt foljande :

Yerksamhet Momspliktig Antal platser Loptid t.o.m.
Garage Ja 42 2011-12-31

Foreningen #r redovisningsskyldig for moms for externa hyresgéster for garageplatser.

Foreningens ekonomi

Fastighetslén

Foreningens fastighetslan 4r placerade till villkor som framgér av not 10.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Bostadsldgenheterna 4r fr.o.m. 2008 helt befriade fran fastighetsavgift i fem &r, frdn 2013 belastas

foreningen med halv fastighetsavgift i fem ar dérefter med full fastighetsavgift. For lokaler/garage belastas
foreningen med kostnad for fastighetsskatt som for narvarande utgar med 1 procent av taxeringsvérdet for

lokaler/garage.

Réntebjdrag
Fdreningen har under ret erhéllit rantebidrag med 241 504 kronor. Réntebidraget kommer successivt att

minskas och kommer att vara helt avvecklat fr.o.m. 2012.
Ar 2010 168 374 kronor
Ar2011 96 214 kronor

Arsavgifter
Arsavgifterna hojdes med fyra procent fr.o.m. den 1 januari 2009. Den genomsniitliga drsavgiften under

2009 var 698 kr/m?:
Styrelsen beslutade att géra december manad 2009 avgiftsfri.

Foreningen bytte den 15 maj 2008 till Ownit som ny bredbandsleverantor. Den manatliga kostnaden pa
125 kr/méan debiteras varje ldgenhet fr.o.m. den 1 juni 2008¢
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Foreningsfragor
Foreningen hade vid arets slut 93 (95) medlemmar.

Samtliga bostadsritter var upplatna vid rets slut. Under &ret har fem (sju) 6verlatelser skett.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma den 21 april 2009 haft féljande sammanséttning :
Eva Bergstrand Ledamot Ordforande

Christer Lévgren Ledamot Avgatt 15/8

Torbjérn Modin Ledamot

Maria Renmyr Ledamot Sekreterare

Anna Johansson Ledamot Avgatt 15/11

Mathias Nilsson Suppleant

Morgan Nilsson Suppleant

Lejla Tuco Suppleant

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdéter, tva i forening.
Styrelsen har under &ret hallit femton (sju) stycken protokollforda sammantréden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsikring tecknad hos Lansforsakringar Stockholm.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Matz Ekman

Hans Norman Suppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Valberedning
Sten Falk Sammankallande

Johan Berggren

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 13 december 20057'
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Nyckeltal

2009 2008
Bokfort virde for fastigheten per m? bostadsyta kr 33 500 33511
Lan per m? bostadsyta kr 12 590 12 602
Genomsnittlig skuldrénta % 3,94 4,49
Fastighetens belaningsgrad % 37,58 37,60

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford réntekostnad i férhallande till genomsnittlig laneskuld.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetsldn i férhdllande till bokfort vérde.

Avsittning till yttre fond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall ska ske varje ar enligt stadgarna med minst 25 kr/m?
ligenhetsyta. Fonderade medel avser att bidraga till planerat underhall pd fastigheten. Eftersom fastigheten
4r nybyggd finns inget underhéll planerat inom fem ér.

Resultatdisposition
Till foreningsstdmmans forfogande star féljande resultat:

balanserat resultat 609 238
arets resultat 263 357
872 595

Styrelsen foreslér att

till féreningens fond for yttre underhall,

i enlighet med stadgarna, avsittes 122 850
i ny rakning &verfores 749 745
872 595

Foreningens ekonomiska stillning
Féreningens ekonomiska stéllning i ¢vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflédesanalys med noter.ﬂ/
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RESULTATRAKNING

Intiikter

Arsavgifter bostdder
Hyresintdkter garage, p-platser
Hyresintdkter dvriga objekt
Ovriga rorelseintikter

JM AB enl avtal

Summa intikter

Kostnader for fastighetsforvaltning
Fastighetsskotsel

Taxebundna kostnader

Fastighetsforsakring inkl ansvarsforsakring
for styrelsen

Kabel-TV och Bredband

Fastighetsskatt

Summa kostnader for fastighetsférvaltning

Ovriga externa kostnader
Administrationskostnader
Styrelsearvode, styrelse- och
medlemsersittningar
Revisionsarvode

Arvode for ekonomisk forvaltning
Ovriga externa kostnader

Summa dvriga externa kostnader

Avskrivningar
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga rinteintikter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader for fastighetslan

Avgar rintebidrag

Summa resultat fran finansiella investeringar

RESULTAT FORE SKATT
Skatt

ARETS RESULTAT

090101
NOT -091231

3429712

l 281 863
5612

2 117 750
0

3 834 937

-321 088
4 -587 291

(U8

-33 536
-135 250
-19 164

-1 096 329

-32 637

5 -93 536
-16 188

=70 110

-1 493

-213 964

6,7 =70 798
2 453 846

17 541

-5 405

-2 439 649
241 504
-2 186 009

267 837
-4 480

263 357

5(13)

080101
-081231

3597 564
269 952
21500
66 060
21292
3976 368

-213 666
-515492

-30 583
-99 462
-19 160
878 363

-25079

-40 337
-37 004
0

-800
-103 220

-65 356
2929 429

277725

-1 141
-2783 116
336 744
-2 419 788

509 641

-5494

504 147
/e
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BALANSRAKNING NOT 091231 081231

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark 6 164 617 408 164 674 553
Bredband 7 109 225 122 878
Summa materiella anliggningstillgdngar 164 726 633 164 797 431
Summa anliggningstillgangar 164 726 633 164 797 431

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Skattefordringar 29 547 167 264
Avrikningskonto forvaltare 1472 437 1930 506
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 8 104 750 122 255
Summa kortfristiga fordringar 1606 734 2220025
Kassa och bank

Bank 700 000 0
Summa kassa och bank 700 000 0
Summa omsittningstillgdngar 2306 734 2220025

SUMMA TILLGANGAR 167 033 367 167 017 456¢
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BALANSRAKNING NOT 091231 081231

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Foreningens fond for yttre underhall 184 295 61432
Inbetalda insatser 32 839 000 32 839 000
Upplételseavgifter 69 991 000 69 991 000
Summa bundet eget kapital 103 014 295 102 891 432
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 609 238 227955
Arets resultat 263 357 504 147
Summa fritt eget kapital 872 595 732 102
Summa eget kapital 103 886 890 103 623 534
Langfristiga skulder 10

Fastighetslan 61 782 603 61874 826
Summa langfristiga skulder 61 782 603 61 874 826

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslén 10 86 160 50310
Leverantdrsskulder 31570 54 233
Skuld M AB 126 447 126 447
Skatteskulder 48299 183 815
Momsskuld 11950 7 537
Ovriga kortfristiga skulder 10 052 23 826
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 11 1049 396 1072 928
Summa kortfristiga skulder 1363 874 1519 096
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 167 033 367 167 017 456

Stillda sidkerheter

Fér egna skulder
Fastighetsinteckningar 62 000 000 62 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Ingg¢
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Arets resultat fore skatt

Justeringar f6r poster som inte ingér i
kassaflodet (avskrivningar)

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i
rorelsekapitalet

Fordandring av skatteskuld/-fordran
Forandring av kortfristiga fordringar
Foréndring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordndring av upptagna lan
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid 4rets borjan
Likvida medel vid arets slut

090101
091231

267 838

70 798

338 636

-139 996
155227
-55557

298 305

-56 373
-56 373

241 932

1 930 506
2172438

8(13)

080101
081231

509 640
65356

574 996

19 160
148 907
-737095
5969

136 531
136 531

-50 321
-50 321
-180 883

2111389
1930 506

7
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BOKSLUTSKOMMENTARER
Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allmanna réd.
Om inte annat framgar 4r de tillampade principerna 4r oférédndrade i jamforelse med foregéende ar.

Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for

forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, dkar tillgangens redovisade virde. Utgifter
for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader skrivs fr.o.m. 2008 av enligt en progressiv avskrivningsplan, vilket innebér att de arliga
avskrivningarna 4r liga i bérjan av avskrivningstiden och dkar dérefter successivt. Avskrivningsplanen
innebir att den totala avskrivningsperioden uppgar till 100 &r. Markvérdet 4r inte foremal fér avskrivning,
bestiende virdenedging hanteras genom nedskrivning.

Arets avskrivningar uppgar till 57 145 kr. Planerade avskrivningar for nastkommande &r uppgér till
62 588 kr

Ovriga materiella anldggningstillgngar skrivs av dver den beréiknade nyttjandeperioden varvid en linjér
avskrivningsplan tilldmpas.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Bredband 10 &r

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar samt

justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad som enligt
féreningens bedémning skall erldggas till eller erhallas fran Skatteverket.

Féreningens fond for yttre underhdll
Reservering till foreningens fond fér yttre underhdll ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter

att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker 6verféring fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

Kassaflodesanalys
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in- och utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras kassa- och banktillgodohavanden samt avrdkningskonto hos férvaltaren.

NOTER

1 Hyra garage

2009 2008
Hyresintdkter garage 362 875 362 880
Garage outhyrt -27 323 -41 509
Kostnad for parkeringsadministration -53 689 -51 419

281 863 269 952
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2 Ovriga rorelseintikter

Hyresintakter for §vernattningsldgenhet
Bredbandsavgifter

Pantforskrivningar

Overlatelseavgift
Betalningspaminnelse

Krav

Oresutjimning

3 Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel
Tradgrdsskotsel
Stddning
Gemensamhetsanléggning
Hiss, besiktning

Hiss serviceavtal

Mindre reparationer
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

4 Taxebundna kostnader

El
Uppvérmning
Vatten
Sophémtning

5§ Styrelsearvoden, styrelse- och medlemsersittningar

Styrelsearvoden
Sociala kostnader

2009

31400
82 500
1712
2140
0

0

-2

117 750

2009

73702
12 516
6790
142 408
1692
5522
65 847
976

11 634
321 087

2009

75833
360 064
60 883
90 511
587 291

2009

71 667
21870
93 537

10(13)

2008

13 000
52 500

400
160

66 060

2008

76 752
0

0

113 723
0

0

18 629
3494

1 068
213 666

2008

67 450
325031
47 488
75523
515492

2008

31400
8 937
40 337
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6 Byggnader och mark

Anskaffningsviirden byggnader

Ingdende anskaffningsvirde

Inkép

Investeringsmoms

Omklassificeringar

Utgdende anskaffningsvirden byggnader

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Anskaffningsvirden mark

Ingdende anskaffningsvérde
Omklassificeringar

Utgiende anskaffningsvirden mark

Bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvirden mark

7 Bredband

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende balans

091231

136 084 000
0
0
0
136 084 000

75 447
-57 145
-132 592

28 666 000
0
28 666 000

164 617 408
57916 000

12 200 000
70 116 000

2009

136 531
0
136 531

-13 653
-13 653
-27 306

109 225

11(13)

081231

124 750 000
2 683 097
-2 683 097
11334 000
136 084 000

-23 744
-51 703
=75 447

40 000 000
-11 334 000
28 666 000

164 674 553

57 916 000
12 200 000
70 116 000

2008

0
136 531
136 531

0
-13 653
-13 653

122 878,

F
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8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald forsdkringspremie
Forutbetald kabel-TV
Forutbetalt bredband
Férutbetalt forvaliningsarvode
Upplupna réntebidrag

9 Eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid arets
ingdng 32 839 000
Disposition av fore-
gdende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets
utgang 32 839 000

10 Langfristiga skulder

Nordea, rorlig rénta

Nordea, rorlig ranta

Nordea, rinta 4,26 %, bundet till 2010-06-29
Nordea, rinta 4,33 %, bundet till 2011-06-29
Nordea, rinta 5,00 %, bundet till 2012-04-18
Nordea, rinta 4,53 %, bundet till 2012-06-29
Nordea, ridnta 4,40 %, bundet till 2010-06-29
Avgar: kortfristig del av 1&ngfristig skuld

091231

5636
11 630
22 140
18 574
46 770

104 750

UpplatelseFond for yttre Balanserat
underhall resultat

69 991 000 61432 227 955

122 863 381 284

69 991 000 184 295 609 239

091231

7 983 065
12 972 484
7 983 065
10 324 099
9938 920
7 983 065
4 684 065
-86 160

61 782 603

12(13)

081231

5358
11 800
22 140
18 450
64 507

122 255

Utgdende
resultat

504 147

-504 147
263 357

263 357

081231

7990 339
12 984 303
7990 339
10 333 507
9947 975
7990 339
4 688 334
-50 310

61 874 826

#
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11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

091231 081231

Upplupna utg.réntor 308 096 388 294
Upplupna revisionsarvoden 20 000 31500
Upplupna styrelsearvoden 60 000 23333
Upplupna sociala kostnader 19 000 7331
Upplupen kostnad GA 2 80 000 109 000
Upplupen virmekostnad 180 000 165 000
Upplupen vattenkostnad 30 000 24 000
Upplupen elkostnad 6293 6526
IM 18 935 0
Forskottsbetalda drsavgifter och hyror 300185 317944
Ovriga poster 26 887 0
1049396 1072928

Stockholm den 69/"3 LONO

o icdrwd < L

Eva Bergstrand Torbjérn Modin
Ledamot

aria Renfyr
Ledamot Skrivertnder i egenskap av suppleant i st f ledamot som avgatt

Morgan Nilsson
Skriver under i egenskap av suppleant i st f ledamot som avgatt

-

Vér revisionsberittelse har avgivits den /8 /'4{7 A0IO
Ohrlings PricewatéthouseCoopers AB

atz Ekman
Auktoriserad revisor



PRICEWATERHOUSE(COPERS

Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i

Bostadsrittsforeningen Avenboken 1
Org nr 769613-5586

Vi har granskat 4rsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning 1
Bostadsrittsforeningen Avenboken 1 for ar 2009. Det &r styrelsen som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att Aarsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av &rsredovisningen. Vart ansvar 4r att uttala oss om é&rsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sdkerhet forsdkra oss om att
arsredovisningen inte innehéller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en revision ingar
ocksd att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort ndr den uppréttat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for vért uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, atgdrder och forhallanden i foreningen for att kunna
bedéma om négon styrelseledamot dr ersdttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pé annat sétt har handlat i strid med bostadsréttslagen, arsredovisningslagen
eller foreningens stadgar. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststdller resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen,
disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 18 maj 2010

Auktoriserad revisor






