BRF ADLERN MINDRE

Brf Adlern Mindre 32
Org. Nr 769608-1053

Arsredovisning
Styrelsen for Brf Adlern Mindre 32 i Stockholm (Org.nr 769608-1053) avger harmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2010-01-01 — 2010-12-31.

Fastigheter

Foreningen 6vertog genom kop fastigheten Adlern Mindre 32, Norrtullsgatan 9, 11 och 13, i
Stockholm den 1 februari 2007. Fastigheten i vilken man upplater lagenheter och lokaler
byggdes ar 1937.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. | forsakringen ingar momenten styrelseansvar,
maskinforsakring, avtal med Anticimex mm.

Lagenheter och lokaler
Foreningen har 75 medlemslagenheter och 6 hyreslagenheter. Foreningen har under aret/delar
av aret upplatit 11 lokaler med hyresratt och disponerat 38 garageplatser.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Typ Total yta Fordelning lokaler
81 lagenheter 4784 kvm
11 lokaler 2 556 kvm 8 butiker, 2 restauranger, 1 lagerlokal och

38 garageplatser (inkluderat i lokalytan)
varav 2 MC-platser.




Taxeringsvarde

Taxeringsvardet ar 137,2 miljoner kr, varav byggnadsvardet ar 62,2 miljoner kr och marken 75
miljoner kr. Vardet ar férdelat enligt foljande:

Bostader 99 000 000 av detta ar byggnad 40 000 000 och mark 59 000 000

Lokaler 38 200 000 av detta ar byggnad 22 200 000 och mark 16 000 000

Foreningshistorik
Under 2008-09 har byte av elstammar och vatten- och avloppsstammar skett. Kostnaden blev
totalt 22 189 835 kr.

Skattemassig status

FOr att en bostadsrattsforening ska anses som ékta och darmed schablontaxeras krévs att minst
60 procent av fastighetens taxeringsvarde och inkomster beldper pa till medlemmarna
upplatna bostadslagenheter. For Brf Adlern Mindre 32 éverstiger andelen lokaler och
garageplatser 40 procent och darfor betraktas foreningen som oékta. Detta medfor bland annat
att varje bostadsrattsinnehavare arligen maste deklarera sin bostadsrétt.

Styrelsen

Invald vid féreningsstamman Roll Kommentar

2010-05-20

Lars Lundberg ordférande Vald 2009 for tva ar. Omval.

Johan Myrin vice ordférande Val for tva ar 2010.

Johan Perslow teknisk forvaltare Vald for tva ar 2010.

Gunilla Lindahl sekreterare Vald for tva ar 2010.

Victor Persson kassor Vald for tva ar 2009. Omval.

Esbjorn Wahlberg informationsansvarig Avgar 2011. Nyval.

Giorgio Vellani ledamot Vald for tva ar. Avgar 2011
p g a flytt. Nyval.

Barbro Andersson suppleant Vald for ett ar 2010. Nyval.

Linnea Bonér suppleant Vald for tva ar 2010.

Styrelsen har under verksamhetsaret 2010-01-01 — 2010-12 31 hallit 13 protokollférda
sammantraden.

Foreningsstamman holls 2010-05-20. Av styrelseledamoterna valdes Gunilla Lindahl for tva ar,
bland nya styrelseledaméter valdes Giorgio Vellani, Johan Myrin och Johan Perslow for tva ar.
Barbro Andersson (suppleant) omvaldes for ett ar och Linnea Bonér (suppleant) for tva ar.
Styrelseledamoterna Lars Lundberg, Eshjorn Wahlberg och Victor Persson valdes for tva ar.
Vid foreningsstamman togs beslut om att de bostadsrattshavare som vill far bygga balkonger.
En extra foreningsstamma holls 2011-06-16 dar beslutet om byggande av balkonger togs en

andra gang.



Revisorer
Foreningens internrevisor har varit Lena Edlund, vald vid féreningsstéamman 2010-05-20. Lena
Strémback, BoRevision AB har anlitats som extern revisor.

Valberedning
Till valberedare utsags Nils Bergman (sammankallande) och Per Soderberg vid
foreningsstamman 2010-05-20.

Forvaltning
Den ekonomiska och administrativa forvaltningen har under aret skotts av HSB Stockholm. ESI
har anlitats for fastighetsskotsel och trappstadning.

Vasentliga handelser under aret
Foreningen har salt rdvindarna
Kopare var Kristoffer Lundberg Gruppen (KLG).

Féreningen har under verksamhetsaret 2010 haft tva arbetsgrupper

Arbetsgrupperna har bestatt av en person fran styrelsen samt intresserade boende. Grupperna
har varit:

- Balkonggrupp, syftet var att undersoka kostnad och intresse for att soka bygglov fér nya
balkonger mot innergard.

- Fonster, fasad mm. Gruppen har tagit fram ett upphandlingsunderlag fér konsultstod i
samband med upphandling av fonsterrenovering samt upputsning av fasader mot gata och gard.

Ombygagnader och underhall

Entredorrar och inpasseringssystem

Entrédorrarna byttes ut i slutet av augusti och da installerade aven ett nytt beroringsfritt
inpasseringssystem. Nar ombyggnationerna i huset ar klara kommer koden att tas bort och
endast tagg och porttelefon kommer att fungera som inpassering i huset.

Kylaggregat i restaurangerna soprum
Nytt kylaggregat installerade i november for att minska lukten fran soprummet pa
Norrtullsgatan 9. Andra atgarder sasom dorrbyte ar pa gang.

Vindsbyggnation
Avtalet med KLG skrev i borjan av sommaren, forradsflytten genomfordes och samtliga boende
fick ett forrad i kallaren eller garaget.

Mistral

Ytterdelen av fonstren har bytts. Nya bagar med tjockare glas och béttre isolering &r nu pa plats.
Detta ar ett led i att sanka var energiférbrukning i huset och &ven en del av det nédvandiga
underhallet



Energifragor
Styrelsen har fardigstallt energideklarationen som pabdrjades under 2008. Byte till rérelsestyrd

belysning i trapphusen har genomforts. Styrelsen har undersokt elférbrukningen men inte
kunnat faststalla nagot avvikande. Ambitionen &r att sénka kostnaderna framover.

Avqifter och hyror

Avgifterna for de boende i féreningen kommer att vara oférandrade under 2011/12 da balans i
ekonomin kommer att rada efter alla investeringar i fastigheten. Lokalhyresgésternas avgifter
kommer att bli foremal for forhandlingar under 2011.

Forvantad framtida utveckling
Fastigheten ar i stort behov av en fasadrenovering med puts, balkonger samt tatning av samtliga
gardar. Hissarna behover ses 6ver. Dessa arbeten kommer att ske under 2011.

Styrelsens kommentarer till bokslutet
2010 har varit ett positivt ar for foreningen. Avvikelser mot budget listas nedan:

1. Efter att ha hojt avgiften for de boende 2009 i kombination med att vi har fatt in nya
lokalhyresgaster (Crossfit) i var storsta lokal under 2010 har foreningen fatt en vasentligt battre
intaktssituation.

2. Under aret som har gatt har foreningen arbetat hart med att minska de kostnader som vi
tidigare har haft for underhall. Detta dels igenom att arbeta med att I6sa inte bara symtomen
utan aven investera i atgarder som loser sjalva grundproblemet.

4. Rantekostnaderna for foreningens lan har minskat eftersom rantan under 2010 var lagre an
beraknat.

5. Avgifter for vara bostadshyresgaster har reviderats for forsta gangen pa flera ar under 2010
vilket resulterade i en kraftig hojning av hyrorna. Detta framst pa grund av
standardforbéattringar och de investeringar som har gjorts i féreningen.

6. Fjarrvarmekostnaderna har 6kat pa grund av den stranga vintern samt att Fortum som har
monopol pa leveranser av nat och varme i ar igen okat kostnaderna for fjarrvarme.

7. Fastighetsskotsel och stad har 6kat utéver budget da det pagaende renoveringar och
vindsbyggen orsakar nedsmutsning som &r utéver det vanliga.

8. Sophanteringen: Extra ordindra kostnader fér hdmtning av grovsopor och wellpapp trots att
forbud rader mot att slanga sadant material bland soporna.

9. Avskrivningarna har Okat eftersom féreningen har investerat i bland annat nya dorrar,
lassystem, fonster, atgardande av altaner mm.

10. Tack vare forséljningen av vindsvaningarna har vi fatt ett kraftigt 6kat kapitaltillskott av
engangskaraktar. Detta kommer att sta som finansiera for bland annat den uppkommande
fasadrenoveringen.

Utsikter for foreningens ekonomi 2011

Overlag ser dven prognosen for 2011 positiv ut. Dock raknar vi inte med att resultatet kommer
att bli densamma som 2010. Anledningen till den positiva prognosen samt varfor styrelsen inte
tror att den kommer att vara detsamma som fér 2010 &r angivet nedan.



1.  Daallavara hyreslokaler for tillfallet ar uthyrda samt att alla garageplatser ar ockuperade
finns en stabilitet i vara intakter. Detta bor ge oss ett positivt kassafléde och med de index
regleringar som finns i avtalen en 6kad intakt.

2. Under andra halvan av 2011 beréknas mer intédkter komma fran de vindslagenheter som
ska betala manadsavgifter.

3.  Rantekostnaderna beréknas 6ka for féreningen under 2011 da vi har ca 1/3 del av vara lan
rorliga.

4.  Troligtvis kommer utgifterna for fastighetsunderhall att 6ka nagot. Innan samtliga
investeringar ar gjorda, framst i form av ny innergard, kan extraordinara insatser komma att
behovas.

5.  Daflera stora projekt pagar samtidigt kommer féreningen att behova ta hjélp av experter i
form av konsulter. Denna kostnad kommer att uppkomma under 2011.

6.  Avskrivningarna pa de investeringar som gors kommer att paverka resultatet for
foreningen negativt.

| budgeten for 2011 forvantas féreningen gora ett nara nollresultat. Detta ar dock forutsatt att
inga ofdrutsedda kostnader uppkommer i samband med de planerade upprustningarna.

Dock bor det namnas att under 2011 kommer det att goras ytterligare studier om skicket pa
innergarden och bjalklaget. Eftersom det tidigare har lackt in i lokalhyresgasternas utrymmen
finns det anledning att undersoka dessa och troligtvis kommer renovering av innergard ske
2011.

Forslag till resultatdisposition
Stamman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat -3035705
Arets resultat 751 062
-2284643

Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanserat resultat - 2284643

Enligt stadgarna ska 0,3 procent av fastighetens taxeringsvarde avsattas till fond for yttre
underhall. Arets resultat ger dock inte utrymme fér sédan avséttning. Ytterligare upplysningar
om foreningens resultat och stallning finns i1 efterfoljande resultat- och balansrékning med
tillndrande tillaggsupplysningar.



