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Bostadsrittsforeningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhet

Bostadsréttsforeningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata ldgenheter och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far d&ven omfatta mark i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvdndas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsritt &r den rétt i foreningen som en medlem har pé grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Féreningen registrerades 27 mars 2006. Foreningens nuvarande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 14 september 2011.

Fastigheten
Uppforandet av tre bostadshus innehallande totalt 45 ldgenheter i storlekarna 2-4 rok paborjades i maj 2006.

Foreningen forvérvade fastigheten (med fastighetsbeteckning Stockholm Tréspanet 4) i Enskede
den 1 mars 2007.

Den totala boarean enligt ekonomisk plan uppgar till 3 003 kvm.

Byggfelsforsikring dr tecknad hos GAR-BO Forsikrings AB och géller i 10 ar frdn godkénd
slutbesiktning. Fastigheterna &r fullvérdestorsikrade genom Brandkontoret.

Vid arsskiftet var samtliga ldgenheter upplatna med bostadsrétt. Samtliga parkeringsplatser var uthyrda.
Samtliga ldgenheter har tillgang till 1dgenhetsforrad pa vind.

Fastigheten #r upplaten med tomtritt. Arlig avgild till Stockholms kommun erliggs med 309 960 kr.
Nista omforhandling av tomtréttsavgélden sker 1 juli 2016.

Fastigheten dr deldgare i Tréspanets gemensamhetsanlédggning.

I foreningens tomtrétt finns upplatet servitut avseende parkeringsytor och belysning till f6rmén for
Brf Lovlunden.

Enligt féreningens stadgar skall styrelsen upprétta en underhéllsplan for genomforandet av underhéllet av
foreningens hus. Styrelsen har paborjat arbetet med att ta fram en underhéllsplan for fastigheten. Tills vidare
sker en avsittning till fastighetsunderhall enligt féreningens ekonomiska plan.
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Bostadsrittsforeningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstdmma holls den 23 maj 2011.

Foreningen hade vid arets slut 72 medlemmar.

Styrelsens kontakt med medlemmarna har uppritthéllits med hjélp av ett medlemsblad, som kommit
ut 2 ganger under 2011.

Under verksamhetséret har sex overlételser dgt rum. Vid ligenhetsoverlatelser utgér en Sverltelseavgift
om 2,5 % av prisbasbelopp vilken debiteras kdparen. Vid pantsiittning utgar en pantsittningsavgift om 1 %
av prisbasbelopp vilken debiteras pantsittaren.

Foreningen &r medlem i Fastighetséigarna. Syftet med medlemsskapet &r att erhélla det stod i form av
information, kurser och tillgéng till ekonomisk och juridisk expertis som styrelse och medlemmar &r i behov
av for en effektiv forvaltning av foreningens fastighet och ekonomi.

Foreningen har 34 parkeringsplatser. K& administreras av Anna Hellman.
Styrelsen har under aret arbetat med flera foreningsangeldgenheter, bl a:

- Fixardagar 8 maj respektive 9 oktober med god uppslutning av de boende.

- Under vintern har foreningen i forsiktiga steg dragit ner vérmen.

- Under aret har forhandlingarna med Brf Lovlunden slutligen lett fram till avtal.
Brf Lovlunden skall betala till Majroskogen driften for 5 st belysningsstolpar samt
vinterunderhallet for halva den 6vre parkeringsytan.

- Nya ldgenhetsnummer har utfirdats och anslagits i entréerna enligt bestimmelser frén
Lantméterimyndigheten.

- Foreningen har tecknat avtal med ny revisor PwC enligt beslut pa ordinarie foreningsstimma.

- Inom ramen for garantireparationerna har husens norrfasader renoverats.

- Avtalen for entrémattor, wellpapp- och glasétervinning har sagts upp.

- Nytt fibernit indraget.

- Kontrakt har skrivits med Tele 2 angdende deras installation av 2 st mobilantenner pa taket till
Rubanksgrind 6. Detta ger foreningen en hyresintéakt pa 30.000 kr/ar.

- De ldgenheter som har uteplatser istillet for balkonger har ofta utvidgat dessa ytor pa foreningens
gemensamma mark. Styrelsen har nu métt upp dessa ytor och avser att ta ut en rlig avgift for dessa.
Utformningen blir i form av ett tilldgg till respektive upplatelseavtal.

4(16)



Bostadsrittsforeningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

Styrelse, revisorer och valberedning
Enligt foreningens stadgar ska styrelsen besté av ldgst tre och hogst fem ledamoter samt minst en och
hogst fyra suppleanter. Styrelsen har under &ret haft foljande sammanséttning:

Linda Johansson Ledamot Ordftrande

Amar Sacirovic Ledamot Vice ordforande
Michelle Sjostrand Ledamot Sekreterare

Barbro Olsson Ledamot

Scott Clarke Ledamot Avgick 16 augusti 2011
Cathrine Henneberg Ledamot Fr.o.m. 16 augusti 2011
Cathrine Henneberg Suppleant  T.o.m. 16 augusti 2011
Anna Primér Suppleant

Under éret har 11 protokollforda styrelsesammantrdden &gt rum.
Foreningens firma tecknas av tvé av styrelsens ledaméter i forening.
Styrelsen har tecknat ansvarsforsdkring genom Brandkontoret.

Revisor (ordinarie)
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Ingela Andersson (huvudansvarig revisor)

Valberedning
George Broman
Kristin Ebeling

Foreningens ekonomi
Ekonomisk forvaltning skots av Canseko AB. Styrelsen har tills vidare beslutat om oftréndrade avgifter.
De senaste hdjningarna av arsavgifter skedde med 5 % 1 juli 2010 och 5 % 1 januari 2011.

En god ekonomi i foreningen dr till storsta delen beroende av hur marknadsréntorna foréndras och i vilken
omfattning medlemmarna bidrar med egna arbetsinsatser for att hélla drifts- och underhéllskostnaderna nere
och dérmed ocksa arsavgifterna.

Fastigheten firdigstdlldes 2007. Foreningen dr ddrmed befriad frén fastighetsavgift under &ren 2008-2012.
Under aren 2013-2017 kommer halv fastighetsavgift att erldggas. Fastighetsavgift for flerbostadshus 2011
uppgér till 1 302 kr per ldgenhet vilket for foreningen hade inneburit en kostnad pa 58 590 kr.

Avgiften indexeras genom att knytas till inkomstbasbeloppet.

Foreningens fastighetslan enligt ekonomisk plan uppgick till 29 450 000 kr. Genomsnittlig skuldrénta inkl.
rintebidrag uppgick till 3,18 %. Enligt regeringsbeslut fasades rintebidragen ut under 2007-2011 och efter
2012 kommer inte ldngre nagra rdntebidrag att betalas ut.

Foreningen har sedan forvirvet av fastigheten amorterat 163 500 kr. Fastighetslénen 31 december 2011
uppgick till 29 286 500 kr. Som framgér av not 7 har foreningen tecknat ramavtal om réntederivat
(rdnteswap) och genomsnittlig skuldrénta inkl. rdntebidrag och réanteswap uppgick till 3,32 %.
Samtliga fastigetslan dr bundna med fast rdnta. Nista omforhandling av fastighetslén kommer ske i

november/december 2012.
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Foreningens ekonomiska stéllning och resultat

Bostadsrittsféreningen Majroskogen

Org nr 769614-1675

Nyckeltal
2011 2010

Arsavgifter bostider kr 2714 244 2 523 474
Arsavgifter bostider ki/kvm 904 840
Hyror p-platser 98 795 95756
Arets resultat kr 372 251 3229
Kassaflode kr 442 772 -73 486
Kassalikviditet kr 352 502 135 349
Kassalikviditet % 177 76
Fastighetslan/kvm 9752 9752
Genomsnittlig skuldréinta % 3,32 4,01

Genomsnittlig skuldréinta definieras som bokford réntekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetslén.

Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga betalningsforméaga och beréknas som forhéllandet mellan

omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder.
Dispositionsforslag

Till fsreningsstdimmans forfogande star foljande medel:
Arets resultat

Balanserat resultat

Avsittning till yttre fond

Styrelsen foreslar foljande disposition:

I ny rdkning balanseras

372 251
-551 883
-40 076

-219 708

-219 708

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgar av foljade resultat- och balansrikning

samt noter.
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RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Intikter

RORELSENS KOSTNADER
Driftskostnader
Styrelsearvode
Avskrivningar av materiella
Anlédggningstillgangar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT FORE SKATT

SKATTER
Inkomstskatt

ARETS RESULTAT

NOT 1

NOT 2

NOT 3

Bostadsrittsféreningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

2011 2010

2 820 060 2 620 754
2 820 060 2620754
-1305 362 -1 389 869
-53 825 -40 582
-115 600 -115 600
-1474 787 -1 546 051
1345273 1074 703
57 133 99 984

-1 030 155 -1 173 602
-973 022 -1073 618
372 251 1085

0 2 144

0 2144

372 251 3229
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BALANSRAKNING DEN 31 DECEMBER

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och tomtritt

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter

KASSA OCH BANK
Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

NOT 4

NOT 6

NOT 6

Bostadsrittsforeningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

2011 2010
90937 483 91 053 083
90 937 483 91 053 083
90 937 483 91 053 083

6671 43 044

144 950 142 523
151 621 185 567
689 325 246 550
689 325 246 550
840 946 432 117
91 778 429 91 485200
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Bostadsrittsforeningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

BALANSRAKNING DEN 31 DECEMBER 2011 2010

EGET KAPITAL AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL NOT 5
Bundet eget kapital
Insatser 62 050 000 62 050 000
Foreningens underhéllsfond
for yttre underhall 133117 93041
62183 117 62 143 041
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -551 883 -515 036
Arets resultat 372251 3229
-179 632 -511 807
SUMMA EGET KAPITAL 62 003 485 61 631 234
2011 2010
LANGFRISTIGA SKULDER NOT 7
Skulder till kreditinstitut 29 286 500 29 286 500
29286 500 29 286 500
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 30 164 24 932
Ovriga kortfristiga skulder 24 075 40 582
Upplupna kostnader
och forutbetalda intikter NOT 6 434 205 501 952
488 444 567 466
SKULDER 91 778 429 91 485 200
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stillda sdkerheter, fastighetsinteckningar 32458 700 32 458 700
Ansvarsforbindelser inga inga
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Bostadsrittsforeningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

NOTER MED REDOVISNINGSPRINCIPER OCH KOMMENTARER
Arsredovisning har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad.
Om inte annat framgar #r de tillimpade principerna oforéndrade i jimforelse med foregdende 4r.

Resultatrikning

Intdkter som intjénats intéktsredovisas enligt f6ljande;
Arsavgifter i den period avgiften avser.

Hyresintikter i den period uthyrningen avser.
Rinteintikter i enlighet med effektiv avkastning.

Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal
(operationella leasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfors linjért Gver leasingperioden.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteffekter/underskottsavdrag redovisas inte i resultat-
och balansrakningarna.

Anliggningstillgangar

Utgifter for forvirvad tomiritt balanseras och redovisas i drsredovisningen tillsammans med foreningens
byggnad som materiell anldggningstillging. Detta da styrelsen anser att det ger en mer réttvisande bild att
redovisa tomtrétt och byggnad tillsammans.

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvidrde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgéngars prestanda, utver ursprunglig niva, dkar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och markanlédggningar

skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.

Avskrivning av byggnader och tomtriitt sker progressivt. Detta innebér att avskrivningarna i procent
okar under nyttjandeperioden 100 &r. Arets avskrivningar uppgar till 109 000 kronor. Planerad
avskrivning for 2012-2017 uppgar till 109 000 kronor/ar. Planerad avskrivning for 2018-2027 uppgér
till 156 675 kr/ar.

Avskrivning pd markanldggning sker linjédrt med 10 % per ar under nyttjandeperioden 10 &r.

Omsiittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréiknas bli betalt.

Ovrigt

Féreningens fond for yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till foreningens
fond for yttre underhall for 2011 har bokforts 2011 genom Sverforing frén balanserat resultat till fond
for yttre underhall.

Gillande finaniella instrument/réinteswap se information i not 7.

Foreningen har i likhet med foregdende ér inte haft négra anstillda och nagra Ioner och ersittningar har
inte utbetalats.
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Bostadsrittsfreningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

2011 2010

Byggnad 0,12% 0,12%
Markanldggning 10,00% 10,00%
NOT 1
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 2714 244 2523474
Hyror p-platser 98 795 95756
Uthyrning mobilantenner 2500 0
Ovrigt 4521 1524
TOTALT RORELSENS INTAKTER 2 820 060 2 620 754
NOT 2
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskotsel och stiidning
Fastighetsskotsel entreprenad 46 455 47270
Trappstddning entreprenad 48 576 47 704
Tradgérd 7969 8034
Serviceavtal 11048 9 847
Hiss 21157 18 556
Forbrukningsmaterial 1216 128

136 421 131 539
Reparationer
Hiss 21432 22 500

21432 22 500
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Forts. Not 2
Taxebundna kostnader och uppvirmning

Fastighetsel
Virme

Vatten och avlopp
Sophédmtning
Killsortering
Snoérdjning

Ovrigt

Ovriga driftskostnader
Forsédkring
Tomtrattsavgild
Kabel-TV

Internet Bredband

Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader
Revisionsarvode (extern revisor)
Trivselkostnader

Forvaltningsarvode

Administration

Avgift till organisationer

Ovriga kostnader

SUMMA DRIFTSKOSTNADER

STYRELSEARVODE
Styrelsen
Sociala kostnader

SUMMA PERSONALKOSTNADER

AVSKRIVNINGAR AV MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnad

Markanldggning

Bostadsrittsforeningen Majroskogen

2011 2010
70 567 81587
385 705 418 101
60 129 60 525
28 465 28 044

13 987 20 168

18 588 74 260

8 594 900
586 035 683 585
17 294 16 453
309 960 309 960
35 084 33752
98 665 98 625
461003 458 790
32500 22 500
1620 1 066
57376 58 125

4 004 6793
4971 4971

0 0

100 471 93 455
1305 362 1389 869
42 500 31 997
11325 8 585

53 825 40 582
53 825 40 582
109 000 109 000
6600 6 600
115 600 115 600

Org nr 769614-1675
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NOT 3

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Riéinteintikter

Ovriga rinteintisikter och liknande resultatposter
Réntebidrag

Rintekostnader

Réntekostnader for finansiering av fastigheten
Réntesdkring

Ovriga rintekostnader

NOT 4

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
BYGGNADER OCH TOMTRATT
Ackumulerade anskaffningsvirden

byggnad och tomtriitt

Vid érets borjan

Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar

byggnad och tomtriitt enligt plan

Vid arets borjan

Arets avskrivning enligt plan

Utgaende ackumulerad avskrivning enligt plan

Ackumulerade anskaffningsvirden markanliggning

Vid arets bérjan
Utgéende anskaffningsvérde

Bostadsrittsforeningen Majroskogen

Ackumulerade avskrivningar markanléiggning enligt plan

Vid érets borjan
Arets avskrivning enligt plan
Utgéende ackumulerad avskrivning enligt plan

PLANENLIGT RESTVARDE VID ARETS SLUT

Taxeringsviirden
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvérde mark

Fastighetens taxeringsvirden dr uppdelat enligt foljande

Bostider

2011 2010

1 0

57 132 99 984
57133 99 984
898 848 552 575
130 406 620 688
901 339

1030 155 1173 602
91 300 000 91 300 000
91 300 000 91 300 000
-299 750 -190 750
-109 000 -109 000
-408 750 -299 750
66 033 66 033

66 033 66 033

-13 200 -6 600

-6 600 -6 600

-19 800 -13 200

90 937 483 91 053 083
35 000 000 35 000 000
10 800 000 10 800 000
45 800 000 45 800 000
45 800 000 45 800 000

Org nr 769614-1675
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NOT 5
EGET KAPITAL
nsatser underhallsfond, resultat

Bostadsrittsforeningen Majroskogen
Org nr 769614-1675

Ingdende balans 62 050 000 93 041 - 515036 3229 61631234
Resultatdisposition 3229 - 3229 0
Reservering till yttre fond 40 076 - 40076 0
Arets resultat 372251 372251
62 050 000 133 117 - 551883 372 251 62 003 485
SUMMA EGET KAPITAL 62 003 485
NOT 6
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
2011 2010
Kostnadsregler. Entr. 0 43 002
Kundfordringar 5387 0
Ovriga fordringar 1 047 0
Skattekontot 237 42
6 671 43 044
FORUTBETALDA KOSTNADER UPPLUPNA KOSTNADER
UPPLUPNA INTAKTER FORUTBETALDA INTAKTER
2011 2010 2011 2010
Kabel TV/bredband 32 890 32 738 Réntekostnader 87651 76 006
Tomtréttsavgild 77 490 77 490 Réntesékring 28074 125072
Réntebidrag 12379 21 663 Avgifter och hyror 208977 197283
Forvaltningsarvode 14 900 0 Fastighetsel 5957 7618
Ovrigt 7 201 10 632 Fjérrvdrme 44904 57381
Svenska UMTS-Nit AB hyra 28272 0
144 950 142 523 Ovrigt 30370 38592
434205 501952
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Bostadsrittsforeningen Majroskogen
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NOT 7
SKULDER TILL KREDITINSTITUT

e =

Stadshypotek 287890 3,37% 10 738 066 10738 066 2012-12-01
Stadshypotek 496626 3,40% 10 819 566 10 819 566 2013-12-01
Stadshypotek 496623 3,52% 7 728 868 7728 868 2014-12-01
29 286 500 29 286 500
Léneskuld med forfallodag inom 5 ar 0 0
Léneskuld med forfallodag efter 5 ar 29286 500 29286 500
Summa skulder till kreditinstitut 29 286 500 29 286 500
Avgar kortfristig del av 1aneskuld 0 0
29 286 500 29 286 500

Finansiella instrument
Foreningen har tecknat ramavtal med Handelsbanken Capital Markets om foljande rédntederivat:

Loptid from tom Belopp Riinta Marginalrinta
2009-01-02 2012-01-02 7728 868 3.95% 1,28%
Summa 7728 868

Rénteswap 1303125

En rdnteswap &r ett fristdende finansiellt instrumet som skall beskattas i det fall den per &r genererar ett
rantedverskott. Enligt nya regler skall varje swap avriiknas per kalenderér. Arets resultat har gett upphov
till ett skatteméssigt underskott.

Nettorénta pa upplénat kapital inkl. réintebidrag och finansiella instrument under &r 2011: 3,32%
Bidragsunderlaget for berdkning av réntebidrag &r faststillt till 29 450 000 kr. Bidragsandelen &r

4 % ganger den bundna subventionsrinta under 2011. Regeringen har beslutat att fasa ut
rintebidragen fram till 2011. Fr.o.m. 2012 upphor bidragen i sin helhet.
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(%

Stockholm 2012 -O% - O

Linda Johansson Barbro Olsson Michelle Sjostrand

C Mewdzer

Amar Sacirovic Cathrine Henneberg

Var revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har limnats den 2012 - OS5 -

Ingela Andersson
Godkaénd revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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