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Foérvaltningsberéttelse

Styrelsen fér Brf Talludden 1 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2011-01-01 - 2011-12-31.

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Utsedd av
Gunnar Oberg Ordférande Stamman
Fredrik Larsson Vice ordférande Stamman
Eva Jonsson Sekreterare Stamman
Cristine Osterholm Ledamot Stamman
Peter Lindberg Ledamot Stamman
Styrelsesuppleanter

Agneta Gardinge Stamman
Anita Alvaeus Stamman
Regina Gobel Stamman

Ordinarie revisorer

Séren Lorentzon Stamman
Anita Levander Aukt revisor/Grant Thornton Stdmman
Revisorssuppleant ,

Leif Myr Stamman
Valberedning

Anders Hansson (sammankallande)
Helena Hakansson
Monica Palmo

Firmateckning
Foéreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i
forening.

Fastighetsuppagifter

Féreningen ager fastigheten Visby Gustavsvik1:20 i Region Gotland med 50 st
lagenheter. Byggnaderna &r uppférda 2005.

Fastighetens adresser ar Talluddskviar 2A-2D, 4A-4C, 6A-6D, 8A-8E, 10A-10G, 12A-
12D, 14A-14C, 16A-16E, 18A-18C, 20A-20D, 22A-24G, 24 i Visby.

Lagenhetsférdelning:
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok
9 st 29 st 1 st 8 st 3 st

Dartill kommer:

Carport P-platser Kolonilotter
50 st 19 st 48 st

e
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Total tomtarea: 24 642 kvm
Total bostadsarea: 4772 kvm

Fastigheterna ar fullvardeférsékrade i Trygg Hansa.
Hemférsakring bekostas av bostadsrattsinnehavarna och bostadsréttstillagg bekostas av
bostadsrattsféreningen.

Foérvaltning/organisationsanslutning
Riksbyggens kontor i Visby har bitratt styrelsen med féreningens forvaltning enligt tecknat
avtal.

Underhall och milj6é

Arets underhall
Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 62 260 kr. Forutom mindre

lspande underhall ingar kostnad for trafikskyltar samt byte av modul i TV-central.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Foéreningens underhallsplan ar uppréattad 2009. Avsatining for verksamhetsaret sker
enligt ekonomiska planen med 242 000 kronor vilket innebar 50:71 per kvadratmeter. For

ar 2012 planeras inget underhall.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmant

Foreningen har under &ret hallit ordinarie arsstamma den 13 april 2011.
Styrelsen har hallit 10 protokoliférda sammantraden.

Antal medlemmar: 74 st

Ekonomi

Arets resultat ar samre an féregaende ar p.g.a. hogre kostnader for reparationer och
minskade rantebidrag. Driftskostnaderna i fsreningen har minskat (se diagram 1) jamfort
med féregaende ar beroende pa lagre kostnader for snoréjning. Réntekostnaderna har
okat (se diagram 1), p.g.a. omsatta lan. P4 ett av féreningens lan har gjorts en

extraamortering med 1 000 000 kronor.
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Foreningens likviditet har under aret férsamrats p.g.a. extraamortering pa lan.

Resultat och stéllning (tkr)

Rérelsens intakter

Arets resultat

Resultat efter fondférandringar
Balansomslutning

Soliditet %

Likviditet %

Arsavgiftsniva for bostader, kr / kvm
Driftskostnad, kr / kvm

Ranta, kr / kvm
Underhallsfond, kr / kvm

Lan, kr / kvm

2011 2010 2009 2008
2 551 2494 2515 2329
356 627 428 173
114 390 196 - 59
97085 98008 97722 97887
64% 63% 63% 62%
149% 195% 124% 143%
485 474 478 445
120 123 132 108
256 196 243 343
246 196 146 97
7 144 7 420 7 509 7 598

Arsavgiftsniva for bostader kr/kvm samt brénsletillagg kr/kvm har BOA som berakningsgrund.
Driftskostnad kr/kvm. Ranta kr/kvm, Underhallsfond kr/kvm och Lan kr/kvm har samtliga BRA (=BOA +

LOA) som berékningsgrund.

Kostnadsutveckling, rintor/driftskostnader
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Arsavgifter

Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 juli 2010 da avgifterna hojdes med
5%. Efter att ha antagit budgeten for verksamhetsaret 2012 har styrelsen beslutat om

héjning med 2% fran 1/1. Arsavgifterna uppgér i genomsnitt till 485 kr kvm/ar.

Overlatelser och ovriga féreningsfragor

Under 2011 har 6 éverlatelser av bostadsrétter skett (foregaende ar 4 st).

e

Féreningens samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt.
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Avtal

Féreningen har féljande avtal.

Riksbyggen Fastighetsekonomi
Riksbyggen Fastighetsteknik

Geab El

Trygg Hansa Fastighetsforsakring
Svensk Programagentur Kabeltv

Telia Sonera Installation av fiberkabel
Gotlands Akericentral Snéréjning

Ovrig verksamhet / Medlemsarrangemang

Under aret har tva gardsdagar med tradgardsarbete och korvgrilining hallits, den 9 april
och den 15 oktober. Tradgardsgruppen, gréasklippningsgruppen och méanga andra
medlemmar har hjalpts &t under hela aret med att halla utemiljon fin.

Féreningen firade 5-ars jubileum den 20 augusti med bouleturnering, trekamp,
tipspromenad och grillning. En trevlig dag och kvall som hélls utomhus i omradet.
Medlemsmaten har hallits den 13 april i anslutning till féreningsstdmman och den 6
december i Flundrevikens klubbhus. Vid decembermétet fick medlemmarna bland annat
information fran Kyl- och Maskin om hur varmepumparna ska skotas och budgeten for ar
2012 gicks igenom.

Féreningen har under aret investerat i gangfartsskyltar som placerats vid infarterna till
omradet. Skyltarna &r ett férsok att fa bilister att minska hastigheten och darmed oka
sakerheten for alla som rér sig i omradet, inte minst lekande barn.

Foérslag till disposition betréffande féreningens resultat
Till arsstammans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat 800 155
Arets resultat fore fondféréndring 355 749
Arets fondavsattning enligt ekonomisk plan -242 000
Arets ianspraktagande av underhéllsfond 0
Summa &verskott 913 903

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstamman:

Att balansera i ny rakning 913 903

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat-
och balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

-
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Resultatrakning
2011-01-01  2010-01-01
Belopp i kr Not 2011-12-31  2010-12-31
Rérelsens intékter
Arsavgifter och hyror 1 2 551 169 2 492 422
Ovriga férvaltningsintakter 2 0 2 000
2 551169 2 494 422
Rérelsens kostnader
Reparationer - 62 260 - 24 951
Fastighetsavgift/skatt -6 512 -6 387
Driftskostnader 3 -571 012 - 587 967
Ovriga kostnader 0 - 419
Personalkostnader 4 -30 034 - 27 441
Avskrivning av anlaggningstillgangar 5 - 393 242 - 393 242
-1 063 060 -1 040 407
Rorelseresultat 1488 109 1454 015
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 6 16 065 9288
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 59 050 103 340
Rantekostnader 7 -1219 394 - 937 162
-1 144 279 - 824 534
Resultat efter finansiella poster 343 830 629 481
Inkomstskatt 11 919 -2 384
Arets resultat 355 749 627 097
Tillagg till resultatrdkningen
Avséttning till underhallsfond - 242 000 - 237 000
lanspréaktagande av underhallsfond 0 0
Féréndring av underhallsfond - 242 000 - 237 000
113 749 390 097

Rgfultat efter fondférandring

e
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2011-12-31  2010-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 8 96 012 849 96 400 169
Maskiner och inventarier 9 0 5922
96 012 849 96 406 091
Summa anlaggningstillgangar 96 012 849 96 406 091
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 10 14 423 422
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 62 626 69 240
77 049 69 662
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 12 800 000 750 000
Kassa och bank
Bankmedel 13 2237 501 856
Avrakning med Swedbank 192 683 279 957
194 920 781 814
Summa omsittningstillgangar 1071 969 1601 476
SUMMA TILLGANGAR 97 084 818 98 007 567
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Balansrédkning

Belopp i kr Not 2011-12-31  2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Insatser 60 464 000 60 464 000

Underhallsfond 1175 392 933 392

61639392 61397 392

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 800 155 410 058

Arets resultat 355 749 627 097

Avsattning till underhalisfond - 242 000 - 237 000
913 903 800 155

Summa eget kapital 62 553 295 62 197 547

Langfristiga skulder

Fastighetslan 15 33813813 34 987 331

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 276 112 423 096

Leverantérsskulder 25473 1444

Skatteskulder 0 10 615

Ovriga skulder, kortfristiga 16 0 12 591

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 416 125 374 943
717 710 822 689

Summa skulder 34 531 523 35810 020

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 97 084 818 98 007 567

Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet fér fastighetslan 37 000 000 37 000 000

Ansvarsférbindeiser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna rad, férutom K2-reglerna fér mindre ekonomiska féreningar (BFNAR 2009:1). Om
inte annat framgar ar de tillampade principerna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intédkter

Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter. Arsavgifter och hyror aviseras
i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa rakenskapséret redovisas som
intskt. Ranta och utdelning redovisas som en intakt nér det ar sannolikt att foreningen
kommer att fa de ekonomiska fordelar som &r férknippade med transaktionen samt att
inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter
En bostadsrattsfrening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i

Hogsta Férvaltningsdomstolen ar 2010, &r en bostadsrattsforenings ranteintakter skattefria till
den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i
fsrekommande fall inkomster som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter avrékning for
eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent.

Darutéver erlagger féreningen en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av
1 302 kr per lagenhet eller 0,4% av taxerat vérde for fastigheten, samt fastighetsskatt
motsvarande 1% av taxeringsvérdet pa lokaler. Uppskjuten skatt avseende framtida
skatteeffekter redovisas inte i resultat- och balansréakningarna.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhalisplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser
I6pande underhall som ej finns med i underhéalisplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsattning enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgérder sker genom
dverforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan
sker genom disposition pa foreningens arsstdémma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. For att oka
informationen och fortydliga féreningens langsiktiga underhéllsplanering anges planenlig
fondavsattning och ianspréktaganden ur fonden som tillagg till resultatrakningen.

Virderingsprinciper mm
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berédknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

8 Xédﬁfﬂ - e
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Foljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader

Inventarier

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader

Hyror, p-platser

Hyror, évriga

Not2 Ovriga forvaltningsintikter
Forsalda Sulobackar

Not 3 Driftskostnader
Fastighetsférsakring

Arvode férvaltning

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Sndréjning
Férbrukningsmateriel
Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El

Sophantering

Not4 Personalkostnader

Léner, andra ersétiningar och sociala kostnader

Styrelsearvode
Fdreningsvald revisor
Summa

Sociala kostnader

Not 5 Avskrivning av anldggningstillgangar

Byggnader
Maskiner och inventarier

200 ar

5ar
2011-12-31 2010-12-31
2 315 364 2 260 272
217 205 213 950
18 600 18 200
2 551 169 2492 422
0 2 000
0 2 000
30 820 29 948
113 757 111 512
29 016 29774
400 -2 550
9619 8 750
1796 1863
7728 4 628
22 722 89 921
27 930 15 827
443 4 968
194 277 168 713
62 601 63 968
69 903 60 646
571012 587 967
23 500 20 500
500 500
24 000 21 000
6 034 6 441
30 034 27 441
387 320 387 320
5922 5922
393 242 393 242
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Not 6 Raénteintéakter

Réanteintakter bank

Ranteintakter avrakning med Swedbank
Ranteintakter likviditetsplacering via Riksbyggen
Ranteintakter hyres/kundfordringar

Ovriga réanteintakter

Not 7 Réantekostnader
Rantekostnader, fastighetslan
Ovriga rantekostnader

Not8 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Byggnader
Mark
Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader

Arets avskrivning byggnader
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut

Taxeringsvdrden
byggnader
mark

Totalt taxeringsvérde

Not9 Maskiner och inventarier
Anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg
Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan
Inventarier och verktyg

Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut

10

2 237 1 856

297 218

13 310 2 697

35 4517

186 0

16 065 9 288
1219 271 937 109
123 53

1219 394 937 162
77 464 000 77 464 000
20 000 000 20 000 000
97 464 000 97 464 000
1063831 -676511
1063831 -676511
-387320  -387320
1451151 -1063 831
96 012 849 96 400 169
42 349000 42 349 000
12 446 000 12 446 000
54795000 54 795 000
29 610 29610

29 610 29 610

- 23688 - 17 766
223688 ~17 766
5922 5922
~5922 -5922
-29610 - 23688

0 5922
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Not 10 Ovriga fordringar

11

Skattekonto 576 422
Skattefordran 347 0
Andra Kortfristiga fordringar 13 500 0
14 423 422
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Férutbetalt forvaltningsarvode 28 440 27 871
Férutbetald kabel-tv-avgift 7 254 7 254
Upplupna ranteintakter 2125 826
Upplupna rantebidrag 11 808 20 668
Fastighetsférsakring 12 999 12 621
62 626 69 240
Not 12 Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 800 000 750 000
Typ Saldo Réanta Slutdatum
90 dagar 300 000 2,60 2012-02-02
90 dagar 500 000 2,65 2012-03-08
Not 13 Bankmedel
Bankmedel 2 237 501 856
2237 501 856
Not 14 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
Insatser och  Underhalls
uppl. avgift fond Resultat
Vid arets boérjan 60 464 000 933 392 800 155
Disposition enl arsstammobeslut 0 0
Fdrandring av underhallsfond - 242 000
Avséttning till underhalisfond 242 000
Uttag ur underhallisfond 0
Arets resultat 355 749
Vid arets slut 60464000 1175392 913 903
Not 15 Fastighetslan
Fastighetslan 34 089925 35410427
Avgar nasta ars amortering - 276 112 - 423 096
Skuld vid arets slut 33813813 34987 331
Genomsnittsranta under bokslutsaret &r 3,51%
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Arets amort. Utg. skuld
STADSHYPOTEK 2,95 2014-07-30 11 723 744 1167 547 10 556 197
STADSHYPOTEK 3,64 2013-01-30 11 846 043 29615 11 816 428
STADSHYPOTEK 3,77 2012-01-30 11 840 640 123 340 11 717 300
e 35410 427 1320 502 34 089 925

-
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Not 16 Ovriga skulder, kortfristiga
Skuld sociala avgifter och skatter

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna rantekostnader

Upplupna kostnader for reparationer och underhall

Upplupna elkostnader
Upplupna kostnader for renhallning
Upplupna revisionsarvoden

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Férutbetalda hyror och avgifter

Visby den_ 228/ 2 -2 - V44

= — F
R e
Gunnar Oberg

., ‘ ) «
O ntoe =l 2dne L

Cristine (")sterho!m

>

‘ / /7y
"/ ,
/
/-

7
<

A\ A \;“

/
£

/
y 4
Fredrik Larsson

Var revisionsberéattelse har lAmnats den

A

Anita Levander
Grant Thornton

L4

0 12 591

0 12 591

188 237 118 421
0 1416

18 275 19 309
1812 0
12 000 12 000
1636 28 380
194 165 195 417
416 125 374 943

Peter Lindberg

/ -

* A
\

Eva Jonsson

(5 > o Ve Vi
&5 2013

) R / g
,\ A ,jo )

Soren Lorentzon
Brf Talludden

]

12



Revisionsberittelse
Till féreningsstimman i Bostadsrattsféreningen Talludden org.nr 769611-6354

Rapport om érsredovisningen
Vi har reviderat arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Talludden for 2011.

Styrelsens ansvar f6r arsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer dr nddvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter

eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av vér revision. Fértroende vald revisor
har utfort revisionen enligt god revisionssed. Auktoriserad revisor har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehéaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pd fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen upprittar drsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som 4r dndamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av dndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande presentatiorien i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31/12 2011 och
av dess finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med

arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for
féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Talludden for ar

2011.
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Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betridffande foreningens vinst eller
forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt lagen om bostadsrittslagen.

Revisorernas ansvar
Vart ansvar 4r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min (vér) revision. Vi har utfort revisionen

enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst
har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utver var revision av arsredovisningen
granskat vésentliga beslut, atgdrder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om négon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vara

uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och

beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Visby den 6/3 2012

\
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Anita Levander Soren Lorentzon
Auktoriserad revisor
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