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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
NORDOSTPASSAGEN | GOTEBORG

Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2007.

Forvaltningsberattelse

Foreningens dndamal
Féreningen har till andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intresse genom att i fdreningens hus
upplata bostadslagenheter under nytijanderdtt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 2002-04-25. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2004-06-21 och nuvarande stadgar registrerades 2002-04-25 hos Bolagsverket.

Féreningen &r medlemn i samféllighetsféreningen Fridhem/Johannedal Samfallighetsférening samt
Vegastadens Sopsug Samfillighet.

Fakta om véra fastigheter
Féreningens fastigheter har férvarvats enligt nedan.

Fastighetsheteckning Forvarv Kommun
Olivedal 5:28 2002 (Goteborgs
Olivedal 5:29 2002 Goteborgs

Fastigheterna ar fullvardesforsakrad genom IF Skadeférsakring. Ansvarsférsdkring ingdr {or styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning ar fidrrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1969-1970 och bestar av 2 flerbostadshus i 6 vaningar.
Fastigheternas vardedr 4r 1970. .

Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 18 452 kvadratmeter, varav 14 826 kvadratmeter utgdr
ldgenhetsyta och 3 626 kvadratmeter utgér lokalyta. C/
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Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 175 ldgenheter med bostadsrait samt 48 fagenheter och 14 lokaler med hyresrétt.

Ladgenhetsférdelningen fér bostadsrdtter och hyresrétter:
1 rok 1,5 rok 2 rok 2,5 rok 3rok 4 rok 5 rok >5 rok
29 22 85 3 60 11 g 4

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

| fastigheten finns dven nedanstiende gemensamhetsanléggningar:

Gemensamhetslokal Uthyres till medlemmar och bostadshyresgaster
Overnattningslagenhet Uthyres till medlemmar och bostadshyresgéster

| lokalerna bedrivs féljande verksamheter;

Verksamhet Yta Léper til Férldngning Tid for uppsagning
Kontor 49 2010-08-30 3ar 2009-12-31
Kontor 100 2009-12-31 3ar 2009-03-31
Kontor 49 2011-09-30 3ar 2010-12-31
Kontor 34 2009-09-30 2ar 2009-03-30/2008-12-31
Kontor 97 2011-09-30 3ar 2010-12-31
Kontor 50 2011-12-31 3 & 2011-03-31
Féreningsverksamhet 163 2009-03-31 14r 2008-06-30
Ungdomsverksamhet 294 2011-06-30 3ar 2010-09-30
Skola 140 2008-12-31 14ér 2009-03-31
Skola 697 2008-06-30 1ér 20038-03-31/2008-09-30
Kentor & laboratorie 76 2011-10-01 3&r 2010-12-31
Dagis 1 066 2008-09-30 3dr 2008-12-31
Ungdomsverksamhet 167 2009-09-30 3ar 2008-12-31
Quthyrd i79

Byggnadernas tekniska status
Nedanstdende atgarder har genomférts eller planeras.

Atgard Ar Kemmentar

Ventilation 2006 Styrsystem for behavsanpassning av ventilation i lokaler installerat
2006, i drift 2007

Rérelsestyrd belysning 2006 Réreslestyrd belysning installerad i samtliga uppgangar

Varmeatervinning 2006 Utrustning for varmedatervinning installerad 2008, i drift 2007

Fasad 2007 Gavlar hydrofoberas fér att forhindra ldckage genom fasad

Kallarforrad 2008 Inbrottsforstarkning av dorrar i kéllare

Trapphus 2006 - 2007 Uppgdngar NP 9-19 ommadlade 2006, NF 23-31 ommélas de 2087

Hissar 2004 - 2007 Totalrenoverade uppgdngar NP 23 (2004) 11 & 15 (2007) (Svriga
hissar 8 st kommer att renoveras pa sikt)

Kallargangar 2004 Ommalade

Bredbandsnat 2003 Installerades till samtliga [genheter

Tvattastugor 2003 - 2004  Samtliga totalrenoverade inkl nya maskiner

Terassrenovering 2004 - 2005  Avlutad maj 2005

Badrum 2004 - 2007 Renovering av samtliga badrum klart maj 2007
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Férvaltning

Foljande uppdrag har skétis av SBC Sveriges BostadsrattsCentrum:
- Ekonomisk forvaltning

- Lagenhetsforteckning

- Teknisk férvaltning

Ovriga avtal

Bredbandsinstallation Bredbandsbolaget
Energi Plusenergi/Géteborg Energi
Fjarrvarme Goteborg Energi
Lagenhetstdrsaljning Per Lawe AB

Hisservice Kone Hissar
Ventilationsservice Siemens

Jourservice Lasinvast
Fastighetsskdtsel PLL

Derivatavtal Nordea
Energibesparing/styrning Siemens

Stddning Olivedals Hus och Hem

Féreningen har Bredbandsuppkoppling via Eget nat upp till 100 Mb med Bredbandsbolaget, samt Comhem.
Mediemmar

Artalet medlernsligenheter i féreningen dr 175 st.

Av fareningens medlemsldgenheter har under dret 29 dverlatits.

Under &ret s& har 4 nyupplatelser skett.

Féreningens policy for andrahandsuthyrning &r: Styrelsen féljer SBC rekommendationer. Darav 6ljer att man
inte kan hyra ut sin lagenhet i andra hand utan tillatelse av styrelsen. Styrelsen kan i vissa fall bevilja

andrahandsuthyring for en begransad tid om beaktansvarda skél foreligger.

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

Styrelsen har haft féljande sammanséttning:

Magnus Billstrém Ledamot
Petter Fernstrém Ledamot
Camilla Larsson Ledamot
Cliff Magnusson Ledamot
Helene Warnborg Ledamot
Peter Benson Suppleant
Jonas Dahl Suppleant
Sofia Strandlund Suppleant

Styrelsen har under &ret avhéllit 12 protokoliférda sammantraden.

Revisorer
KPMG _ Ordinarie Extern
Michael Dahlgren Suppleant Intern, Fc’ireningsmedleméy},,
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Valberedning
Valberedning har varit Marianne Wallgren sammankallande samt Marie Okmark, Anders Hedenbeck och Ake
Pehrsson.

Stammor
Ordinarie féreningsstédmma holls den 2007-06-13.

Vasentliga hindelser under rikenskapséret och utférda underhallsarbeten

2007 var Brf Nordostpassagen i G&teborgs femte hela rakenskapsér och var dven det ett handelserikt ar dar
framfarallt ett par storre projekt avslutades. Badrumsrenoveringen som pabdrjades redan 2004 med
uopgéngarna 9 & 11 avstutades i maj med uppgdng 31. Detta mycket omfattande och pafrestande arbete for
savil boende som styrelse kan didrmed faggas till handlingarna och vi hoppas att de allra flesta har blivit ngjda
med resultatet. Renoveringen innebar dven en standardhdjning da samtliga vatrum har blivit helkaklade.
Arbetet férde med sig mycket ovdsen och paverkade ndrmiljén under en [&ng period for sdval boende som
lokalhyresgéster s styrelsen vill hirigenom tacka alla medlemmar, hyresgéster och tokalhyresgéster som visat
ett stort tdlamod med de ombyggnadsarbeten som pagétt.

Efter att allt renoveringsarbete avslutades i uppgéngarna 2-19 mélades dessa om under 2006 sé efter det att
badrumsrencveringarna avslutades i uppgéngarna 23-31 méafades dven dessa cm under 2007, dérmed &r
samtliga trappuppgangar nymalade.

2007 var dven det forsta aret foir det stora energisparprojektet som innebar framst installation av nya
ventilationsfldktar med virmedtervinning, mérker- och rérelsestyrd belysning med [&genergilampor i samtliga
trappuppgangar samt behovsstyrning av ventilation i lokaler. Anldggningen togs i drift vid arsskiftet och efter
en lite stékig inledning dér det blev lite kallt i n&gra lagenheter har det fungerat relativt vat och gav ett gott
resultat under 2007 dven om vi inte nadde riktigt hela véigen fram férsta &ret. Vad géller el var uifallet battre
an kalkylerat, men minskningen av fjarrvarmeférbrukningen rackte inte riktigt till. Avtalet innebér att vid ett
100%-igt utfall ticker energikostnadsbesparingen under avtalsperioden fram tilt 2015 de genomférda
&tgarderna. Den berdknade besparingen r till 80% garanterad av entreprendren men blir frhoppningsvis pd
sikt storre &n berdknat. Nar avtalsperioden gar ut far fdreningen full effekt av kostnadsbesparingen. Som en
positiv féljdeffekt ger den minskade energiférbrukningen dessutom goda miljdvinster sdsom minskade
koldioxidutslapp fran fjdrrvarmen. Under 2007 minskade fdreningens utslapp av koldioxid med ca 35,5 ton
som en effekt av lagre energiférbrukning,

F&r att bli av de lackageproblem som beror pé att betongelementen suger at sig vatten pa grund av sin alder
har fasadens dversta del fatt en ny platbekladnad, vilket minskar utsattheten for regn. Detta skedde i bdrjan
av 2007. Dérefter hydrofoberades fastighetens gavlar vilket innebar att fasaden forst tvéttades ren fér att
sedan malas med ett medel som tringer in | betongelementen och férhindrar att dessa suger upp ny fukt.

DA foreningens hissar &r gamla och slitna har vi varje &r héga kostnader for reparationer, dessutom &r det
valdigt svart att hitta reservdelar till dessa gamla modeller. Alla hissar besiktigas dock avseende funktion och
sakerhet varje &r. For att forhappningsvis minska problemen i framtiden har féreningen under 2007 bdrjat ett
langsiktigt utbytesprogram som bygger pé felstatistik dér vi hoppas ha méjlighet att ersétta minst tva hissar
om &ret, Under 2007 har uppgangarna 11 och 15 f&it nya hissar,

| syfte att T4 en samlad och béttre bild av standarden och underhélisbehovet | vara hyresratter gav styrelsen i
uppdrag &% konsulter frdn SBC att gbra en inventering av samtliga hyresrétter, | en fdrsta etapp besiktigades
alla hyresratter i uppgangarna $-19 under slutet av 2007,

| maj 2007 tecknade féreningen tvd stycken nya swapavtal, vitket i praktiken innebdr att réntan {6r lan om
17 500 000 kr till bunden ranta om 8,14% tilf och med 2010-04-21 gjordes om till en bunden rénta om
5,57% till och med 2013-06-28, under fdrutsittning att stibor 3 méanader inte ndr dver 5,4%, da rérlig rénta
betalas istéllet. ..

%
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Under varen 2007 genomfdrdes en tvdérsbesiktning av de under 2004-2605 nybyggda bostadsrétterna. Fel
som uppdagades i samband med detta skall justeras av de tidigare entreprendrerna. Alla atgérder har dnnu
inte blivit utférda.

Foreningen har fortsatt med gemensamma stiddagar och pd medlemmarnas initiativ hélls en stadkvall savél
som en stiddag bade var och hdst. Uppslutningen har varit god frdn sval medlemmar som hyresgaster,
vilket vi naturligtvis &r mycket glada fér. Under december arrangerade féreningen en gemensam gléggkvall
for alla boende i syfte att 6ka trivseln ach bereda mdjlighet att tréffa sina grannar.

Eftersom det var en del klagomal pd stddningen i fastigheterna tecknades under 2007 ett stddavtal med en
nytt foretag och férhoppningsvis upplever alla boende en forbéttring efter detta.

Under november 2007 genomifdrdes en hyrestérhandling med hyresgéstféreningen avseende foreningens
hyresratter. Denna férhandling omfattade dren 2005-2007 ndr inga férhandlingar hdlls och ledde till en
hyresjustering om 3,0% fran 1 januari 2008 dock utan retroaktiv justering. P grund av féreningens
ekonomiska situation var det nddvandigt for styrelsen att besluta om en héjning av medlemsavgifterna med
5% fran 1 april 2007 istallet fér planerade 2% frén 1 januari. Styrelsen beslutade dven om en héjning med
4% fran 1 januari 2008 istéllet fér planens 2%. Féreningen har jamforelsevis relativt [3ga medlemsavgifter
och vill fortsétta att hélla dessa pé en sé& bra nivd sorm méjligt men den ekonomiska situationen gér att
ytterligare justeringar kemmer att behdvas. Nivan mdste bli sddan att vi uppndr balans i féreningens ekonomi
utan att férsdmra kvaliteten pd forvaltningen.

Under 2007 har ytterligare fyra av féreningens tidigare hyresratter uppldtits som bostadsratter. Férséliningen
av dessa dversteg det ursprungliga insatsbeloppet och gav féreningen ett bra tillskott f6r genomférda och
kommande renoveringar. Observera att detfa tillskott inte framgér av resultatrdkningen utan bokfors direkt
mot féreningens egna kapital. Enligt en sdrskild uppgérelse med féreningens langivare Nordea ska en viss del
av forsaljningsintdkterna anvandas till att amortera pa féreningens 1&n, medan resterande del kan nytjats till
att genomféra planerade underhélisarbeten eller géra extra amorteringar och pé s vis minska férenings
skulder och rantekostnader,

Under 2007 amorterades totalt 1 275 000 kr pé féreningens 1&n hos Nordea. Dessutom genomférde
Vegastadens sopsug samféllighet extra debiteringar till medlemmarna och vi fick betala

1 148 502 kr extra, vilket direkt anvindes till att amortera pa samfatlighetens 1&n fér byggandet av var
sopsuganldggning. Detta minskar vara rantekostnader till samfalligheten.

Under vintern 2007 gencmfdrdes, pd kommunens uppdrag, radonméatning i ndgra av féreningens lokaler,
métningarna visade ldgsta matniva vilket & mycket bra.

visentliga handelser efter riikenskapsarets slut och planerade stérre underhallsarbeten

Under 2005 tecknade féreningen ett ramavtal fr derivat med Nordea, vilket har mdjliggjort att féreningen
pé ett mer flexibelt sitt kan uppnd énskad rintebindning och rénteniva till en ldgre kostnad med hjalp av
andra verktyg 4n traditionell hypoteksupplaning med fast eller rérlig rénta. Under detta avtal justerade
fareningen under bérjan av 2008 en volym om 25 miljoner kronor med en fast ranta om 4,61% fram till
2015-06-30 till en fast rdnta om 4,03% fram till 2011-03-06 genom nya ranteswapavtal.

Under 2008 avser foreningen att fortsdtta med utbyte av hissar och under senvéren kemmer uppgangarna 27
och 31 att fa nya hissar.

Under birjan av 2008 fortsatte | en andra etapp besiktningen av hyresrétterna i uppgdngarna 23-31.
Materialet &r tankt att ligga till grund f&r en underhdllsplan fér hyresratterna. Hur denna ska se ut &r dock

inte klart i nulégety”
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Ett nytt avtal gallande service och underhdlf av ventilationssystemet har tecknats under 2008 och som en f8lid
av detta kommer under dret dven en QVK besikining att genomfdras i fastigheten.

Under bértjan av 2008 har tvd av féreningens tidigare hyresrétter upplatits som bostadsrétter. Genom
Bverskotlet frin dessa har ytterligare 2 093 750 kr amorterats pa féreningens [8n hos Nordea.
Forhandling avseende hyrorna f6r 2008 hélls i april och ledde tilf en hyresjustering om 2,2% fran 1 juni 2008.

Foreningens ekonomi

Syftet vid ombildning till bostadsrattsférening &r att uppldta samtliga lagenheter i féreningens fastighet med
bostadsritt. Féreningen har dock idag intdkter fran bade hyresldgenheter och lokaler varfdr féreningen
befinner sig i grénstandet fér schablonbeskattning. Andelen hyresldgenheter &r stadigt minskande och alla
frantradda hyresrétter upplats omgdende. Dessutom har féreningen under 2004 och 2005 byggt om stora
delar av lokalytorna och upplétit dessa till bostadsréttsiigenheter.

Avgiftsnivder

Medlemsavgiften hojdes med 5% fran 1 april 2007. Medlemsavgiften fér 2008 hdjdes med 4% fran 1 januari
2008. Nagon ytterligare justering &r inte planerad under 2008. | takt med att behov féreligger och
boendestandarden hojs dr dock ytterligare justeringar nédvandiga. Styrelsen vill dock sla fast att féreningens
ambition &r att ha laga avgifter, men dven en hdg kvalitet pa férvaltningen. Hyresnivén pa freningens
hyresratter faststills genom sedvanlig forhandling med Hyresgastféreningen.

Lokalintdkter

Saljaren [imnade vid fastighetsférvérvet extra garantier avseende lokalintakterna. Garantin géllde fram till
2005-06-30, Féreningen har dérefter byggt om flera lokaler till bostéder. Avgifterna fran de nya
hostadsratterna har till viss del ersatt hyresbortfallet frén lokalerna men inte de extra garantiintkterna.
Ombyganationerna gjordes framférallt | syfte att minska riskerna i fokalbyresintakterna. Efter garantins
utgéng har féreningens tidigare extra intikter utgatt och inte kompenserats fullt ut genom avgiftshdjningar.
Under 2007 hyrdes en mindre outhyrd lokal ut. Under slutet av 2007 frantraddes en lokal men styrelsen har
goda forhoppningar om att f& den uthyrd under 2008.

Ldnebild

Till f&ljd av att féreningen har ett antal lagenheter som inte &r sdlda och att féreningen dven behdvde képa
loss verksamhetslokalerna &r féreningens uppléning hdgre &n de 60 000 000 kr som fanns i den ursprungliga
ekonomiska planen. Som ett resultat av senare férsdljningar och ombyggnationer har féreningen sedan juli
2002 amorterat 18 368 750 kr. Under 2007 har féreningen amorterat 1 275 000 kr pa an i Nordea och
1148 502 kr av skulder i Vegastadens sopsug samféllighet.

Skatt

Taxeringsvérdet pa féreningens fastigheter uppgdr till ca 188 miljoner kronor. Under 2006 beslutade
regeringen om alt sinka fastighetsskatten fér bostidder med 0,1%-enheter till 0,4% men ha kvar 1% f&r
lokaler. Under 2006 beslutade regeringen dven att schablonintikten fér berékning av inkomstskatten for
bostadsrattsféreningar skall vara 0%, vilket innebdr atf féreningen inte kommer att ha ndgon skatt fér 2007.
Under tidigare &r har féreningens stora lanevolym inngburit att féreningen har byggt skattemdssiga
underskott, Dessa kommer att bevaras fér att kunna utnyttjas i framtiden om reglerna dndras igen. Till och
med 2007 &r dessa ackumulerade ca 4,8 miljoner kronor.

Arets resultat

2007 &r féreningens femte hela verksamhetsdr, och resultatet visar &terigen ett stort underskett. Det beror
mycket pa att det fortfarande hander en hel del férbattringar i foreningen. Det ar naturligtvis &nda inte roligt

att redovisa ett s& stort underskott som pé -2 176 824 kr far fareningsstdmman. Det budgeterade

underskottet var dock ca 1 miljon kronor och motsvarar avskrivningar, som ar en icke kassaflédespdverkande y},
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post. Rérelsekostnaderna fér 2007 var i nivd med 2006 sa skilinaden mellan &ren beror ndstan uteslutande pa
hégre rantekostnader. | takt med att de stora tungarbetade projekten nu &r avslutade s8 bér mer energi
kunna laggas pa farhoppnringsvis lyckosamma besparingsatgarder nar férvaltningen blir mer “normal”
framover, Ekonomin &r alltjamt en stor utmaning f&r féreningen men f6r att ingen skall bli orolig i onddan
kommer vi nedan att férklara de stérsta kostnadsposterna. Det har dock visat sig svart att riktig komma at
kostnaderna, men de har trots alft hallit sig relativt stabila. Féreningen besitter dven en stor vardepotential i
de kvarvarande hyresrdtterna, vilken successivt frigors och reducerar féreningens skuldbérda och darmed
réntekostnader,

Rdrelsens intdkter

Féreningens intdkter om 12 224 908 kr under 2007 var ca 230 QCC kr ldgre &n budgeterat men 96 000 kr
hégre an 2006. Awikelsen mot budgeten bestdr frémst av lagre intékter fran hyresratter men dven négot
lagre lokalhyresintakter. Intdkterna frén féreningens medlemsavaifter var i nivd med budget medan
intédkterna fran garagen var nagot higre. Infor 2008 berdknas intakterna bli hogre dn arets.

Rdrelsenis kostnader
Totalt uppgick rérelsens kostnader till 9 681 369 kr, vilket dversteg budget med ca 225 000 kr men var
14 000 kr ldgre &n foregaende ar, utfallet kommenteras nedan.

Fastighetskostnaderna var under aret 176 Q00 kr hégre dn budget och 34 000 kr hogre 4n fdrgdende ar,
vilket beror framst pd hogre kostnader for stadning och ett serviceavtal for styrning av varme och ventilation.

Fér reparationer var avvikelsen mot budget ca 464 000 kr, men 109 000 kr ldgre an féregaende &r. Detta
sanker resultatet och ar pd en hig niva, vilket naturligtvis inte hallbart i langden. Vi har f&tt ner detta ndgot
under 2007, men det har visat sig svart att verkligen f& bukt med dem. Bland de stérsta posterna ar
kostnader fér att atgédrda hissar, hyresratter, las, portar, varme och ventilation samt en vattenskada.
Reparationskostnaderna &r svéra att budgetera, men vi har inte sett den utveckling av minskade kostnader vi
vill efter alla &tgarder. M&nga delar i fastigheten &r fortfarande lite gamla och slitna. Mycket av kostnaderna
ar resuftatet av skadegdrelse, speciellt géller detta las, dérrar och porttelefoner s& har méste vi alla hjdlpas at.
Tank pd att det &r vi sjdlva som drabbas och ingen annan. Vi kan dessutom vara vaksamma pa vad vi spalar
ner i toatefterna fér att undvika kostsamma stopp och dversvdmningar.

Pasten periodiskt underhall avser &rets nyttjande av féreningens fond &r yitre underhall som tillkom under
2004 till folid av att den tidigare resultatposten “féreningens reparationsfond” enligt nya principer redovisas
som en forskjutning i eget kapital. Styrelsen hade inte budgeterat for ndgon atgérd fér 2007, men hér
aterfinns ommalning av trapphus. Ingen atgérd finns planerad for 2008.

De taxebundna kostnaderna uppgick till 3 781 000 kr ach hamnade n&gct lagre &n budget, men 346 000 kr
higre &n foregdende ar. Har ingdr kostnaderna fér energisparprojektet och hade det fatt full effekt hade vi
lyckats battre £n budget. Ser man bara tilf energifdrbrukningen s har den gatt ner rejalt sa pa sikt finns hér
en stor potential,

Ovriga driftskostnader uppgick till 1 974 000 kr vilket &r 791 000 kr l3gre &n budget men 136 G0O kr hégre
an féregdende &r. Den stora skillnaden mot budgeten beror pd att 655 000 kr av budgeterade
samfaliighetskastnader bestdr av réntor och har redovisats som det nedan. Den dterstdende positiva effekten
mot budget beror pa att samfallighetsfdreningen gjorde ett battre resultat dn vi hade réknat med, dock inte
lika bra som 2006, Resultatet avraknas drligen mot samféllighetens mediemmar, Om inga nya stérre projekt
pabdrjas inom omradet kommer samféllighetsavgifterna att fortsétta vara pa ungefér den har nivan. Andra
poster som ingdr ar fastighetsforsakring och Kabel-TV avgift.

Féreningen hade under 2007 kostnader f6r fastighetsskatt om 592 000 kr, vilket 4r nagot [4gre &n
budgeterat cch 180 000 kr fgre an féregdende &r till f6ljd av den sankta fastighetsskatten. 9{/

e
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Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader om 428 GO0 kr &r 138 000 kr hégre &n budgeterat, men i nivd med
foregdende &r. Awvikelsen mot budget &r helt hanférlig till hdgre konsultkostnader for slutférandet av projekt
samt besiktningen av hyresratter som ej var budgeterad. Kostnaderna utgdrs annars framst av kostnader for
hyresdebitering ach ekonomisk férvaltning.

Personalkostnader &r som budgeterat och bygger pd stdmmans beslut om styrelsearvode.

Avskrivningarna uppadr till 1 062 000 kr och &r 0,5 % pé fastigheternas hokférda vérde. Langsiktigt kan
avskrivningarna 6ka till 1 % nér planerade renoveringsarbeten ar avslutade. Till foljd av att alla
ombyggnationer dkar fastigheternas varde dkar ocksa avskrivningarna mot féregéende ar. Viktigt att
poidngtera ar dock att avskrivningar inte paverkar kassaftodet d v s det &r inget vi betalar utan de dr tankta att
visa hur fastighetens varde successivt forbrukas dver en nyttjandeperiod. Eftersom vi underhdller fastigheterna
val och har de kostnaderna i reparationer budgeterar vi fér narvarande med ett underskott motsvarande
avskrivningarna.

Rantekostnaderna fér féreningens 1an var i nivd med budget men 600 000 kr hégre dn féregdende ar, Totalt
ar dock rintekostnaderna 700 000 kr hégre an budget men beror pa att dessa budgeterades som
samfallighetskostnader ddr motsvarande positiva avvikelse finns. Vi raknar med att réntekostnaderna kommer
att dka nagot under 2008, men det finns inréknat i budgeten fér 2008. Foreningen kommer ocksa att
férsdka amortera extra pa lanen f8r att p& s& vis minska lanevolymen och fa ldgre rantekostnader. Den
omlaggning med rantederivat som gjordes under 2008 kommer att paverka réntekostnaderna positivt med ca
130 Q00 kr pa &rsbkasis vilket inte fanns med i budgeten.

Franraknat de of kassaflédespaverkande posterna gor féreningen ett negativt resultat om -1 115 000 kr,
vilket &r 486 000 kr simre &n féregdende &r. Jamfdrt med 2006 var rorelseresultatet lite baitre sé skillnaden
férklaras nastan enbart av hégre rantekostnader. Vi kan naturligtvis inte géira negativa resultat i den hér
storleksordningen hur lange som helst, men vissa &tgérder som gdrs nu varar flera & men bara dr en kostnad
i &r. Ser man pa lite langre sikt sa riknar vi med bdde lagre energikostnader och ldgre réntekostnader ocn da
ser det genast lite fjusare u,

For att uppnd ett kassaflddesmassigt neutralt resultat utifrdn 2007 &rs intdkter och kostnader skulle det
krévas en 6kning av medlemmarnas arsavgifter om 20%. Féreningen har dock inga planer pa att genomféra
detta i dagsldget. Ekonomisk balans skall pa sikt uppnds genom ndgot hojda avgifter (4% 2008), hdgre
intdkter fran lokaler och hyresligenheter samt minskade kostnader.

En annan mycket viktig faktor pa lang sikt som man inte far gldmma bort &r att fdreningen successivt
uppléter hyresratter som bostadsratter. Hittills har alla nyupplatelser skett till vérden dverstigande det belopp
som féreningen en gang képte ligenheterna fér, Denna “vinst” framgdr inte av resultatrdkningen utan
redovisas i balansrakningen under posten upplatelseavgifter i det egna kapitalet. Denna “vinst” innebdr att
féreningens egna kapital 6kade med 2 532 000 kr under 2007 trots arets negativa resultat.

Féreningens totala formdgenhetsvarde per 2007-12-317 uppgick till 31 536 957 kr och férdelas enligt
medlemmarnas ande! | bostadsrittsféreningen, Féreningen har ldmnat kontrelluppgifter pd
formdgenhetsvirdet till Skatteverket,

Nyckeltal 2007 2006 2005 2004
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 456 434 308 365
L&n/kvm bostadsrattsyta 7916 8162 8 493 9995
Elkostnad/kvm totalyta 24 27 33 27
Vérmekostnad/kvm totalyta 143 113 116 119
Vattenkostnad/kvm totalyta 16 18 16 19

Totalytan &r 18 452 kvm, varav 11 481 kvm utgdr bostadsratt, 3 345 kvm hyresrétt och 3 626 kvm |okal.
Férandring av bostadsrattsytan har skett med 189 kvm efter att 4 hyresligenheter har salts under éret}%
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Brf Nordostpassagen i Gétebarg
Org nr:769608-2911

Dispositionsfdrslag
Forslag till behandling av ansamlad farlust.

Till féreningsstdmmans forfogande star foliande medel:

drets resultat -2 176 824,42
ansamlad férlust fore reserveringfianspraktagande - 6489 130,34
reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgarna - 563 238,00
av fand for yitre underhall ianspraktas enligt stadgarna 296 950,00

- 8932 242,76

Styrelsen féreslar att medlen disponeras s&:

att i ny rékning dverféres - 8932 242,76

Betraffande féreningens resultat och stélining i dvrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrékning med
noter. -, .
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RESULTATRAKNING 2007 2006
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter och hyror Not 1 12 132 769 12 008 150
Ovriga rarelseintakier 92 139 120 867

12 224 908 12129017
RORELSENS KOSTNADER Not 2
Fastighetskostnader -666 088 - -B632 250
Reparationer ~799 540 -908 558
Periodiskt underhall -296 951 -569 476
Taxebundna kostnader -3781822 -3 435 650
Ovriga driftskostnader -1974 500 -1 838814
Fastighetsskatt -591 860 =772 040
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader -428 321 -398 981
Personalkostnader -80 208 -79 320
Avskrivningar -1 062 082 -1 032 491

-9 681372 -9 667 579
RORELSERESULTAT 2 543 536 2461438
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Rénteintakter 57 812 57 437
Rantekostnader -4 778 172 -4 180 323

-4 720 360 -4 122 886
ARETS RESULTAT -2 176 824 -1661448
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader cch mark Not 3
Pagdende nyantaggning Not 4
Maskiner och inventarier Not 5

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Insats SBC

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar

Skattefordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader Not &
Upplupna intakter

KASSA OCH BANK

Kassa och bank

SBC klientmedel i SHB

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Brf Nordostpassagen i Géteborg
Org nr:769608-2911

2007-12-31 2006-12-31
|
|

224 352 259 225 407 087

25 474 136 16 555 926

29 596 36 851

240 855 992 244 999 864

6000 6 000

6000 6 000

249 861 992 245 005 864

12 619 4218

277910 97 730

2613 39135

458 169 472 277

0 20 000

751311 633 360

619 504 505 395

1205 916 7294121

1825 419 7799 516

2576 730 8 432 875
252 438 722

Sida 11 av 17

253 438 7%;;




BALANSRAKNING

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL Not 7
Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Fond fér yttre underhall Not 8

Fritt eget kapital
Ansamlad forlust
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 9

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut ~ Not 9
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader Not 10
Farutbetaida avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH
SKULDER

Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar som sakerheter for  Not 9
skulder till kreditinstitut

Ansvarsfdrbindelser

Brf Nordostpassagen | Goteborg
Org nr:769608-2911

2007-12-31 2006-12-31
131930 476 129714 931
34 257 468 31725298
1069 170 802 882
167 257 114 162 243 111
-6 755418 -4 827 683
-2176 824 -1 661 448
-8 932 243 -6 489 130
158 324 871 155 753 980
88 500 000 92 000 000
88 500 000 92 000 000
2225000 0
970024 1515022
1254 141 2763134
431789 402 226
732 898 1004 377
5613 851 5 684 759
252 438 722 253438739
107 000 000 107 000 D00
inga inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges | kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper

Brf Nordostpassagen i Goteborg
Org nr.769608-2911

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper har anvénts som féregaende ar. Féreningens fond fér yttre underhall

redovisas i enlighet med Bokféringsndmndens allmanna rad (BFNAR 2003:4).

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges. Avskrivningar pa anfdggningstillgangar
enligt plan baseras pd ursprungliga anskaffningsvérdet och beréknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i

procent tilampas:

2007
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 0,5%
Pagaende nyanidggning - embyggnadsprojekt 0,5%
Inventarier 10-20%

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta,

20086
0,5%

0,5%
10-20%

2006

4 8290 979
7417171

12 008 150

357 522
44 712
0
17017
9 455
o

37 316
G

135 315
30913

2007
Not 1
ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter 5225280
Hyresintakter 6907 489
12132769
Not 2
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 219353
Fastighetsskétse! enligt bestéllning 54 876
Stadning entreprenad 191 626
Stadning enligt bestdhning ' 2178
Hissbesiktning 15956
Myndighetstilisyn 780
Bevakning 0
Vérmeanlaggning 113032
Ventilation 34 302
Forerukningsmateriel 33 985
666 088
Reparationer
Hyrestagenheter 118130
Lokaler 61048
Gemensamima uirymmen 0
Tvattstuga 13 475
Soprum/sophus 7619
Kallare 13 881
Trapphus 0
Portar 10 880
Las 67 578
VVS 67 418
Véarmeanlaggning 12 701
Ventilation 81335
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109 346
12201
10 000
13223

7718
14 965
10 911

6 657
68 956
95 429
16 654
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Brf Nordostpassagen | Géteborg
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2007 2006
Not 2 (fortsattning)
Reparationer
Elinstallationer 9536 14 848
Teleportanlagoning 8769 13 008
Bredband 0 3056
Hiss 174 989 113 302
Huskropp utvandigt 7210 73228
Tak 3222 61938
Fé&nster 14 807 2636
Gérd 44 813 ¢]
Forsakringsskador 0 36 911
Vattenskada 82 030 2 552
799 540 908 558
Periodiskt underhall
Trapphus 296 951 299 735
Portar 0 269 740
296 951 569 476
Taxebundna kostnader
£l fast kostnad 1091583 128 960
El rérlig kostnad 329223 392 057
Varme 1773684 2 159 387
Energibesparing 862 963 0
Vatten 287 740 341 642
Sophamtning 399 741 387 110
Grovsepor 5931 6817
Klottersanering 0 4136
Teleportanlaggning 11642 13 830
Hiss 1705 1711
3781822 3 435650
Ovriga driftskostnader
Forsakring 183 884 173 083
samfallighetsavgift 1591544 1476 147
Kabel-TV/Satelit-TV 199 072 189 584
1974 500 1838814
Fastighetsskatt 591 860 772040
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Hemsida 0 8121
Datakommunikation 12 452 ¢
Juridiska &tgarder 6 904 597
Inkasso/betalningsforeldggande 11 54¢ 18528
Befarade forluster 0 66 415
Revisionsarvode extern revisor 17 506 37998
Styrelseornkostnader 7 766 5215
Forvaltningsarvade 200879 192 819
Arvode SBC Gvrigt 1875 1834
Administration 207295 23 691
Korttidsinventarier 3135 8334
Konsultarvode 137 389 26 850
Medlemsavgift SBC ek for 8 580 8580
428 321 398 981

5
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Not 2 (fortsadttning)

Anstillda och personalkostnader
Féreningen har inte haft nagen anstalid.
Féljande ersittningar har utgatt
Styrelse

Sociala kostnader

Avskrivningar
Byggnad
Forbattringar
Inventarier

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Utgdende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader
Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planeniigt restvirde vid arets slut
| planenligt restvérde vid drets slut ingdr mark med

Taxeringsvéarde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvarde mark

Fastighetens taxeringsvirde dr uppdelat enligt féljande
Bostdder
Lokaler

Not 4
PAGAENDE NYANLAGGNING
Pagdende ombyggnadsprojekt

Not 5

MASKINER QCH INVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan

Utgdende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Redovisat restviirde vid arets slut

Brf Nordostpassagen i Gdteborg
Org nri769608-2911

2007 2006

62 225 62 300
17983 17 020

80 208 79 320

762 874 762 874

291 854 262 362

7 255 7 256

1062 082 1032 491
9681372 9 667 579
229228982 220228 882
229 228 982 229 228 982
-3 821895 -2 796 660
-1054 827 -1025235
-4 876 723 -3 821895
224 352 259 225 407 087
43737724 43737724
120 800 0G0 77 600 000
66 946 000 50 204 000
187 746 000 128 504 000
169 600 000 102 600 000
18 146 000 25 204 000
187 746 000 128 504 000
25474136 19 555 926
25474136 19 555 926
60 942 60 942

50 942 60 942

-24 091 -16 835

-7 255 -7 256
-31345 -24 091

29 596 36 851
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Not 6

FORUTBETALDA KOSTNADER
Samfillighetsavgifter
Kabel-TV
Telefonabonnemang
Medlemskag SBC
Anvandarficens datagrogram
Férsakring bestadsrattstilligg
Férsakring fastighet
Webbhotelt

Bredband

Stadning

Not 7
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Ack kastnad for nyupplatelse
Fond for yttre underhal enligt not
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Ansarnlad forlust

Arets resultat

summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Not 8

FOND FOR YTTRE UNDERHALL
Vid &rets bérjan

Reservering enligt stadgar
lanspraktagande enligt stadgar
Vid arets slut

Not 8

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Nordea Hypotek ***

Nordea Hypotek *

Nordea Hypotek **

Nordea Hypotek **

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut
Langfristig del av skulder tili kreditinstitut

* Genom ett swapavtal med Nordea har detta 1an 7att nya villkor. Det har en I&ptid till 2015-05-30 och ger en fast rénta till 4,61%.

Brf Nordostpassagen | Gbtaborg
Org nr:769608-2911

2007-12-31 2006-12-31

293 449 325183

51105 49 768

1121 1136

0 8 580

519 514

6736 6 799

86983 79 991

2381 306

371 0

17 604 0

458 168 472277

Disposition av

féregdende drs

resultat enl
Belopp vid Férandring stammans Belopp vid
arets utgang under dret beslut &rets ingang
131930 476 2215545 0 129714931
36 164 883 2819455 a 33345428
-1 907 416 -287 285 0 -1620131
1068170 266 288 0 802 882
167 257 114 5014 003 1] 162 243 111
-6 755418 -766 288 -1 661 448 -4 827 683
-2 176 824 -2 176824 1661448 -1 661 448
-8 932 243 -2 443 112 0 -6 489 130
158 324 871 2570891 0 155 753 980

2007 20006

802 882 986 845

563 238 385 512

-296 950 -569 475

1069 170 802 882
Réntesats Belopp Belopp Villkors-
2007-12-31 2007-12-31 2006-12-31 &ndringsdag
6,14 % 17 412 500 17 50C 0C0 2010-04-21
4,45 % 24 937 500 25 000 000 rorligt
4,53 % 17 456 250 17 500 0C0 rorligt
4,53 % 30218 750 32 000 000 rérligt

90 725 000 92 000 000

-2 225 000 0

88 500 000 92 000 000

** Genom ytterligare ett swapavtal har réntan for ian med rérlig rénta om 10 Mkr bundits till 4,4% ranta till 2012-12-28.
*#*Genom swapavtal har rdntan for [an med fast rénta om 6,14% t o m 2010-04-21 gjorts om till fast rénta om 5,57%

tom 2013-06-28, villcorat att stibor 3 man inte dverstiger 5,40%, da rérlig rénta betalas istéllet.ﬁﬂ
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Not 10

UPPLUPNA KOSTNADER 2007-12-31 2006-12-31
Rantekostnader 300 671 20 087
Bankgiroavgit 3407 3119
Bredband 0 597
Elférbrukning 30 591 35714
Elnat 9 406 10 148
Fjarrvérme 0 210788
Lasreparation o 7084
Rensning sopsug 2 600 4 453
Reparation ldgenhet 0 20013
Revisionsarvade 30 000 40 000
Telefenabonnemang 1950 1896
Vattenforbrukning 36900 48 341
VVS-reparaticn 4003 0
Reparation ventilation 12 861 0

431789 402 226

Géteborg den ‘5‘/5‘ 2008

Titte- Jeme
Petter Fernstrém
Ledamot //7

e

Camilla Larsson Cliff Magnusso
ledamot Ledamot
Helene Warnborg

Ledamot

L et
Var revisionsherattelse har ldmnats den 5?7 /7 2008

/%g;fzdserad extern revisor
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Revisionsberiittelse

Tilf foreningsstimman i Brf Nordostpassagen i Goteborg

Org nr 769608-2911

Vi har granskat &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i Brf
Nordostpassagen i Goteborg for &r 2007. Det #r styrelsen som har ansvaret for rdkenskaps-
handlingarna och forvaltningen och fér att &rsredovisningslagen tillimpas vid uppriittandet av
arsredovisningen. Vart ansvar #r att uttala oss om &rsredovisningen och forvaltningen pd grundval
av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hdég men inte absolut sikerhet forsikra oss om att
arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefattar at granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocks4 att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort n#ir den upprittat &rsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i drsredovisningen. Som underlag for vért uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat viisentliga beslut, dtgirder och forhailanden i féreningen for att kunna
beddma om nigon styrelseledamot 4r ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pad annat sétt har handlat i strid med bostadsrittslagen, &rsredovisningslagen
eller foreningens stadgar. Vi anser att vir revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Férvaltnings-
berittelsen #r férenlig med drsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker aft fOreningsstimman faststiller resultatriikningen och balansrikningen for

foreningen, behandlar fSrlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamgter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Goteborg 2008- (524

KPMG Bohlins AB

Auktoriserad revisor




Brf Nordostpassagen i Géteborg
769608-2911

Intaktsfordelning 2007

Arsavgifter
43%
Hyror
57%

Intdkter per kvadratmeter

Hyror 1905 kr Arsavgifter 352 kr
Rénta och utdelning 3kr Ovriga intakter 5 kr

Kostnadsférdelning 2007
Reparationer
8%
Kapna3|l;?;tnader Taxebundna
0 kostnader
26%
Avskrivninga; " Fastighetsskatt
Ovrig drift
22%

Kostnader per kvadratmeter

Reparationer 59 kr Taxebundna kostnader 205 kr
Fastighetsskatt 32 kr Ovrig drift 171 kr
Avskrivningar 58 kr Kapitalkostnader 259 kr

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 14826 kvm bostider och 3626 kvm lokaler




