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Arsredovisning

Bostadsrattstoreningen
Nordostpassagen i Goteborg

Styrelsen far harmed avge rsredovisning fér rdkenskapsaret 1 januari - 31 december 2008.

Forvaltningsberattelse

Féreningens dndamal
Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 2002-04-25,

Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-06-21 ach nuvarande stadgar registrerades 2002-04-25 hos
Bolagsverket,

Fareningen 4r medlem i samfalighetsféreningen Fridhem/fohannedal Samfallighetsférening samt

Vegastadens Sopsug Samféllighet.

Fakta om véra fastigheter
Foreningens fastigheter har forvarvats enligt nedan.

Fastighetsheteckning Férvarv Kommun
Olivedal 5:28 2002 Goteborgs
Olivedal 5:29 2002 Goteborgs

Fastigheterna &r fullivérdesforsékrade genom Lansforsékringar.
Ansvarsforsakring ingér for styrelsen,

Byggnadernas uppvarmning dr fjdrrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1969 - 1970 ach bestér av 2 flerbostadshus i & vaningar.
Fastigheternas vardedr ar 1970.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsheskedet 184;32 kvadratmeter, varav 14826 kvadratmeter utgdr
[&genhetsyta ach 3626 kvadratmeter utgér lokalyta. e
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Lagenheter och lokaler
Féreningen upplater 177 ldgenheter med bostadsrétt och 46 ldgenheter och 14 lokaler med hyresrétt.

Lagenhetsférdelningen fér bostadsréatter ach hyresratter:
1 rok 1,5 rok 2 rok 2,5 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

29 22 85 3 60 11 9 4

Féreningen dr frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

[ fastigheten finns dven nedanstdende gemensamhetsanldggningar;

Gemensamhetslokal Uthyres till medlemmar och bostadshyresgéster
Overnatiningsrum Uthyres till medlemmar och bostadshyresgdster

| lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Verksamhet Yta Léper il Férldangning Tid for uppsagning
Kontor 49 2010-09-30 3ér Uppsagt - 2009-12-31
Kontor 100 2009-12-31 3ar 2002-03-31
Kontor 49 2011-09-30 3ar 2010-12-31
Kontor 34 2011-08-30 2ar 2011-03-30/2010-12-31
Kontor 97 2011-09-30 3ar 2010-12-31
Kontor 50 2011-12-31 3ar Uppsagt - 2011-03-31
Foreningsverksamhet 163 2010-03-31 14ar 2008-06-30
Ungdomsverksamnet 294 2011-06-30 3ar 2010-09-30
Skola 140 2010-12-31 1 &r 2010-03-31
Skola 697 2010-06-30 1 ar 2010-03-31/2009-09-30
Kontor & laboraterie 76 2011-10-01 3é&r 2010-12-31
Dagis 1 066 2012-09-30 34 2011-12-31
Ungdomsverksamhet 167 2012-09-30 3ar 2011-12-31
Outhyrd 179

Byggnadernas tekniska status
Nedanstédende atgdrder har genomféris eller planeras:

Atgérd Ar Kommentar

Ventilation 2008 Styrsystem for behovsanpassning av ventilation i lokaler installerat
2006, i drift 2007

Rérelsestyrd belysning 2006 Réreslestyrd belysning installerad i samtliga uppgangar

Varmeatervinning 2006 Utrustning for varmedtervinning installerad 2006, i drift 2007

Fasad 2007 Gavlar hydrofoberas for att forhindra lackage genom fasad

Kaflarforrad 2006 Inbrottsférstarkning av dérrar i kallare

Trapphus 2006 - 2007 Uppgéngar NP 9-19 ommalade 2606, NP 23-31 ommalades 2007

Hissar 2004 - 2008 Totalrenoverade uppgangar NP 23 {2004) 11 & 15 (2007) 27 & 31
(2008). Ovriga hissar 6 st kommer att renaveras pa sikt

Kallargangar 2004 Cmmadlade

Bredbandsnét 2003 Installerades till samtliga lagenheter

Tvéttstugor 2003 - 2004 Samtliga totalrenoverade inkl nya maskiner

Terrassrenovering 2004 - 2005 Avlutad maj 2005

Badrum 2004 - 2007 Renovering av samtliga badrum kiart maj 2007
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Forvaltning
Féljande uppdrag har skitis av SBC Sveriges BostadsrattsCentrum:

¢ Ekonomisk férvaltning
¢ ligenhetsférteckning
¢ Teknisk férvaltning

Ovriga avtal

Bredbandsinstallation Bredbandsholaget
Energi Plusenergi Goteborg Energi
Fijarrvdrme G&teborg Energi
Lagenhetsforsalining Per Lawe AB

Hisservice Kaone Hissar
Ventilationsservice Siemens

Jourservice Lasinvast
Fastighetsskétsel PLL

Derivatavtal Nordea
Energibesparing/styrning  Siemens

Stadning Qlivedals Hus och Hem
Bredband via Eget ndt upp till 100 Mb med Bredbandsbolaget, samt Comhem.
Medlemmar

Antalet medlemsldgenheter | féreningen ar 177 st.

Ay féreningens medlemsldgenheter har 22 &verlatits under aret.

Under aret har 2 nyupplatelser skett.

Under aret har styrelsen beviljat 3 andrahancdsuthyrningar.

Qverlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av: séljare.

Féreningens policy fér andrahandsuthyrning &r: Styrelsen féljer SBC rekommendationer. Ddrav féljer att man
inte kan hyra ut sin [Agenhet i andra hand utan tillatelse av styrelsen. Styrelsen kan i vissa fall bevilja
andrahandsuthyrning for en begrénsad tid om beaktansvirda skal fdreligger.

Styrelsen har haft féljande sammansé&ttning:

Camilla Larsson Ordférande
Magnus Bilistrom Ledamot
lonas Dahl Ledamot
Carl Cedergren Ledamot
Helerne Warnborg Ledamot
David Wendleman Suppleant
Lena Johansson Suppleant
Peter Benson Suppleant
Ulrika Haglund Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokoliférda sammantraden.

Revisorer
KPMG Ordinarie Extern
Michael Dahlgren Suppleant Intern Féreningsmedlem

Valberedning
Valberedning har varit Marianne Wallgren sammankallande, Anders Hedenbeck samt Ake Pehrsson

Stammor

Ordinarie féreningsstdmma hélls den 2008-06-12. c};'
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utférda underhalisarbeten

2008 var Brf Nordostpassagen i Géteborgs sjdtte hela rakenskapsér och dven am det var ett av de lugnare
sett till de stora projekt som genomférts tidigare &r, s3 hander det trots allt hela tiden manga saker som
kanske inte alltid syns sa tydligt.

2008 var det andra aret fir det stora energisparprojektet som framst innebar installation av nya
ventilationsflaktar med viarmedtervinning, mérker- och rarelsestyrd belysning med lagenergilampor i samtliga
trappuppgangar samt behovsstyrning av ventilation i lokaler. Under 2007 uppnaddes ett gott resultat dven
om vi inte nadde riktigt hela viigen fram till den kalkylerade besparingen da. Med hjélp av de erfarenheterna
lyckades vi med att dvertrdffa den kalkylerade besparingen av fjarrvarme under 2008. Vad géller besparingen
av el var utfallet redan under 2007 béttre &n kaikylerat men fortsatte att forbéttras under 2008. Uppldgget
innebdr att vid ett 100%-igt utfall ticker besparingen i energikostnader kostnaderna fér de genomférda
dtgdrderna, vilka faktureras féreningen successivt under avtalsperioden fram till 2015. Den ber&knade
besparingen ar till 80% garanterad av entreprendren men blir férhoppningsvis storre 8n berdknat. Nar
avtalsperioden gér ut f&r féreningen full effekt av kostnadsbesparingen. Som en positiv folideffekt ger den
minskade energiférbrukningen dessutom goda miljévinster s&som minskade koldioxidutsldpp fran
fjarrvdrmen. Under 2008 minskade féreningens utsldpp av kolidioxid med 40,3 ton som en effekt av lagre
energifdrbrukning jamfért med innan &tgdrderna genomférdes.

D& fareningens hissar dr gamla och slitna har vi varje &r hoga kostnader for reparationer, dessutom &r det
valdigt svart att hitta reservdelar till dessa gamla modeller, Alla hissar besiktigas dock avseende funktion och
sikerhet varje &r. For att férhoppningsvis minska problemen i framtiden bérjade féreningen under 2007 ett
langsikiigt utbytesprogram som hygger pa felstatistik ddr vi hoppas ha mdjlighet att ersdtta minst tva hissar
om &ret. Under 2008 har uppgangarna 27 och 37 fatt nya hissar sa nu ar 5 av féreningens 11 hissar utbytta.

Under varen 2008 genomférdes en garantibesiktning av de under 2004-2005 nybyggda bosiadsratterna. Fel
som uppdagades i samband med tvadrsbesiktningen skulle &tgsrdas av de tidigare entreprentrerna och nu
kontralteras. Vissa atgarder kvarstar fortfarande efter garantibesiktningen.

Foreningen har fortsatt med gemensamma staddagar och pd medlemmarnas initiativ hélls en savdl en
stadkvill som en staddag béde var och host, Uppstutningen har varit god fran séval medlemmar som
hyresgaster vilket vi naturligtvis &r mycket glada fér. Under december arrangerade féreningen en gemensam
gldggkvill for alla boende i syfte att dka trivseln och bereda mdjlighet att traffa sina grannar. Vi ser dock
garna att fler medlemmar och hyresgéster tar chansen att komma ach traffas vid dessa tillfallen.

Forhandling avseende hyrorna for 2008 haolls | april och ledde till en hyresjustering om 2,2% fran 1 juni 2008,
Styrelsen beslutade &ven om en h&jning av medlemsavgifterna enligt den ekanemiska planen med 2% fran 1
januari 2009.

Under 2008 har viterligare tva av féreningens tidigare hyresrétter upplatits som bostadsratter. Férsdljningen
av dessa éversteg det ursprungliga insatsbeioppet och gav féreningen ett bra tillskott f&r genomfdrda och
kommande renoveringar. Observera att detta tillskott inte framgr av resultatrékningen utan bokférs direkt
mot féreningens egna kapital. Enligt en sdrskild uppgdrelse med féreningens ldngivare Nordea ska en viss del
av férsaljningsintakterna anvandas till att amortera pa féreningens 1an, medan resterande del kan nyttjats till
att genomfdra planerade underhdllsarbeten eller gira extra amorteringar och pa s& vis minska fdreningens
skulder ach rdntekostnader.

Under 2005 tecknade féreningen ett ramavtal for derivat med Nardea, vilket har méjliggjort att féreningen
pé ett mer flexibelt satt kan uppna énskad rantebindning och ranteniva till en 1agre kostnad med hjélp av
andra verktyg in traditionell hypoteksupplaning med fast elier rérlig ranta. Under detta avtal justerade
féreningen under bérjan av 2008 en volym om 25 milioner kronor med en fast ranta om 4,61% fram till
2015-06-30 tifi en fast rdnta om 4,03% fram till 2011-03-06 genom nya ranteswapavtal. Qf
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Under bérjan av 2008 fartsatte i en andra etapp besikiningen av hyresratterna i uppgangarna 23-31,
Materialet &r tankt att ligga till grund fér en underhdllsplan fér hyresratterna, hur denna ska se ut ér dock
annu inte helt klar.

Ett nytt avtal gallande service och underhall av ventilationssystemet tecknades under 2008 och som en féljd
av detta genomfardes under dret dven en OVK hesiktning i fastigheterna.

Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut och planerade stérre underhallsarbeten

Under ovan ndmnda ramavtal stangde féreningen under bérjan av 2002 en triskelswap om 17,5 miljoner kr
med en fast rénta om 5,57% fram till 2013-06-28, villkorat att stibor 3 ménader inte dversteg 5,40% da
rirlig rénta betalas i stéllet. For att ersétta denna tecknades ett nytt avtal fér en vanlig rénteswap om 25
miljoner kr med en fast rdnta om 4,82% fram till 2017-02-27.

Under 2009 avser fdreningen att fortsdtta med utbyte av hissar ach under hosten planeras ytterligare tva
uppgangar att férses med nya hissar. Vilka &r dock inte beslutade i nuléget.

Féreningen har ocksé som ambition att under 2009 se dver behovet av en gemensam rengdring av
fastigheternas avloppsstammar vilka med alderns ratt har blivit ganska igensatta. Detta skulle i sa fall kunna
ténkas ske under histenfvintern men ndgot byte av stammarna &r inte planerat.

Féreningen har under 2009 tdnkt att med hjslp av extern kompetens se &ver vilka olika former av
skalskyddslésningar som finns och vad som skulle vara lsmpligt for véra fastigheter. Om och i sa fall vilka
Atgarder detta skulle leda till far utredningen visa.

Under bérjan av 2009 har 1v3 av féreningens tidigare hyresratter upplatits som bostadsrétter. Genom likviden
fran dessa har ytterligare 2 050 000 kr kunnat amorterats pa féreningens 13n hos Nordea.

Féreningens ekonomi

Syftet vid ombildning till bostadsraitsfirening dr att upplata samtliga lagenheter i féreningens fastighet med
bostadsratt. Féreningen har dock idag intakter fran bade hyresldgenheter och lokaler varfor féreningen
befinner sig i granslandet for schablonbeskattning. Andelen hyresldgenheter 4r stadigt minskande och alia
frantradda hyresrétter upplats omgaende. Dessutom har féreningen under 2004 och 2005 byggt om stora
delar av lokalytorna och upplétit dessa till bostadsréttsldgenheter.

Avgiftsnivder

Medlemsavgiften hajdes med 4% fran 1 januari 2008, Medlemsavgiften f&r 2009 hdjdes med 2% fran

1 januari 2009. Nagon ytterligare justering &t inte planerad under 2009. For att kompensera fér bl a
inflationen beraknas en arlig avgiftsjustering med 2% i den ekonamiska planen s& denna bir man som
medlem rakna med. | takt med att behov féreligger och boendestandarden héjs kan dock ytterligare
justeringar bli nédvandiga. Styrelsen vill dock sl4 fast att féreningens ambition &r att ha laga avgifter men
aven en hag kvalitet pa forvaltningen. Hyresnivan pé féreningens hyresrétter faststalls genom sedvanlig
férhandling med Hyresgistféreningen, Hyresnivdn under 2008 har paverkats av tva hyresférhandlingar, en
under 2007 fér att kompensera tidigare uteblivna forhandlingar, samt en under 2008. Sammantaget innebar
dessa en justering om ca 5,2% under 2008,

Lokalintdkter

Fareningen har en del verksamhetslokaler vilka hyrs ut till olika dndamél och ger ett bra tiliskott till
féreningen. Det finns dock alltid en risk fér att en lokal blir outhyrd specielit i turbulenta tider som dessa. De
flesta av féreningens hyresgaster dr dock stabila och har varit hyresgdster under manga &r. Under slutet av
2007 frantraddes en lokal om ca 190 kvm och styrelsen hade dd goda férhoppningar om att snabbt a den
uthyrd under 2008 men har inte lyckats med det utan den &r fortsatt vakant.

(},.
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Lanebild

Till falid av att féreningen har ett antal {agenheter som inte ar salda och att foreningen &ven behévde képa
loss verksamhetslokalerna &r féreningens upplaning hégre &n de 60 000 000 kr som fanns i den ursprungiiga
ekonomiska planen. Som ett resultat av senare forsaljningar och embyggnationer har féreningen sedan juli
2002 amorterat 18 500 000 kr. Under 2008 amorterade fdreningen 2 225 000 kr pa |dn i Nordea. Under
borjan av 2009 har ytterligare 2 543 750 kr amorterats.

Skatt

Fastighetsskatten férandrades frdn och med den 1 januari 2008. Den tidigare fastighetsskatten ersétis i vissa
fall av en kommunal avgift. Det lagsta av antingen fastighetsskatten eller den kommunala avgiften ska galla
for bostader. For lokaler ar fastighetsskatten som tidigare 1% av taxeringsvdrdet.

Fér hyreshus blir avgiften 1 200 kronor per bostadslagenhet, dock héigst 0,4 procent av taxeringsvérdet fér
bostadshuset med tillhérande tomtmark.

For ar 2008 inkomstbeskattas bostadsrattsforeningar med 28% pa finansiella intakter efter avdrag av tidigare
ars skattemndssiga underskott, Skatteverket anser att ranteflddet i féreningens derivat inte tillhér den normala
fastighetsforvaltningen utan skall beskattas sarskilt likstallt med finansiella intdkter. Till och med &r 2006
beskattades bostadsrattsféreningar f6r en schablonintikt (3% av taxeringsvardet) vilken fick justeras ner med
kapitalkostnader och upp av kapitalintdkter. D& féreningen i férhallandet hade héiga rantekostnader har detta
inneburit att féreningen byggt skattemissiga underskott. Dessa kommer att bevaras for att kunna utnyttjas i
framtiden. Till och med 2008 ar dessa ackumulerade ca 4,3 miljoner kronor. Detta innebdr att féreningen inte
behéver betala nagon inkomsiskatt sa lénge underskotten racker till f&r att reducera féreningens finansiella
intakier.

Arets resuftat

2008 &r féreningens sjitte hela verksamhetsar, och resultatet visar &terigen ett underskott men vi fortsatter
att langsamt g mot béttre resultat, Naturligtvis &r det &nda inte roligt att redovisa ett underskott pa

1 547 000 kr for féreningsstamman. Det budgeterade underskottet var dock 900 000 kr och motsvarar
avskrivningar, som &r en icke kassaflodespaverkande post. Rérelsekostnaderna for 2008 var betydligt ldgre &n
2007 medan rintekostnaderna var n&got higre, De stora tungarbetade projekten far nu anses vara avsiutade
s& mer energi ska kunna ldggas pa att uppna en effektiv farvaltning framdver dven om det naturligtvis
kommer nya projekt som maste genomféras framéver. Ekonomin &r alltid en stor utmaning fér féreningen att
fa ihop men for att slippa onddig ore kommer vi att forklara de stdrsta resultatposterna. Det dr svart att
minska kostnaderna fér mycket men det 8r bra om de haller sig relativt stabila. Foreningen besitter &ven en
stor vardepotential i de kvarvarande hyresratterna vilka successivt frigdrs och reducerar féreningens
skuldbérda och ddrmed réntekostnader,

Rorelsens intékter

Fareningens intdkter om 12 552 152 kr under 2008 var ca 90 GO0 kr lagre &n budgeterat men 330 000 kr
hogre dn 2007, Awvikelsen mot budgeten bestar frdmst av ldgre intdkter frén hyresritter pd grund av att
hyresjusteringen genomféirdes senare 8n budgeterat samt att ndgon lagenhet statt tom i vantan pa
férsaljning. Intidkterna fran foreningens medlemsavgifter var ndgot higre budget medan intékterna fran
garagen var i nivd med budget, Under 2009 beréknas intdkterna bli hogre 4n arets.

Rdrelsens kostnader
Totalt upngick rérelsens kostnader till @ 273 578 kr vilket éversteg budget med ca 660 000 kr men var ca
410 000 kr lagre &n féregaende &r, utfallet kommenteras nedan.

Fastighetskostnaderna var under &ret 220 0CO kr hoégre &n budget och 110 000 kr hégre an forgaende ar,

vilket framst beror p& kostnader fér obligatorisk ventilations kantroll (OVK) ach ett service avtal for styrning
av vdrme ach ventilation vilka ej fanns med i budget.?@/
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For reparationer var awvikelsen mot budget 190 000 kr men trots det 200 000 kr tagre &n féregdende ar.
Aven om vi har fatt ner dessa under 2008 &r det fortfarande en relativt hég niva, men d& det &ven tidigare
har visat sig svart att f ner dessa poster s& r kanske detta en langsiktig niva. Bland de stérsta awvikelserna &r
kostnader fér att reparera hissar vilket var 110 000 kr hégre &n budgeterat samt ef budgeterad vattenskada
om 40 000 kr, Reparationskostnaderna 3r svara att budgetera dd manga delar i fastigheten fortfarande ér lite
gamla och slitna, Mycket av kostnaderna &r resultatet av skadegdrelse, speciellt galler detta las, dérrar, forrad
och porttelefoner s& har maste vi alla hjilpas &t. Tank p& att det &r vi sjdlva som drabbas cch ingen annan. Vi
kan dessutom vara vaksamma pé vad vi spolar ner i toaletterna for att undvika kostsamma stopp och
dversvdmningar.

Posten periodiskt underhdll avser &rets nyttiande av féreningens fond fér yttre underhéll som tillkom under
2004 till foljd av att den tidigare resultatposten “féreningens reparationsfond” enligt nya principer redovisas
som en férskjutning i eget kapital. Styrelsen hade inte budgeterat fér ndgra atgarder under 2008 men har
Aterfinns 157 000 kr avseende kostnader far framtagning av balkongprototyper samt vissa fuktskador. Ingen
atgard finns budgeterad fér 2009.

De taxebundna kostnaderna uppgick till 3 782 000 kr ach hamnade 18 CCO kr lagre &n budget och pa
samma hiva som féregdende &r. Eftersom utfallet av energisparprojektet i 4r var battre an kalkylerat s utgr
lagre varmekostnader skillnaden mot budget. | de taxebundna kostnaderna ingér dven kostnaderna for
orojektet till dess att avtalet [per ut s& pa sikt finns har en stor potential.

Ovriga driftskostnader uppgick tilf 1 947 000 kr vilket & 7 000 kr hégre &n budget och 27 000 kr lagre &n
féregdende ar. Resultatet for samfalligheterna avraknas drligen mot samfallighetens medlemmar. Om inga
nya stérre nya projekt pabérjas inom omradet kommer samfallighetsavgifterna att fortsatta vara pa ungefar
den har nivan. Andra poster som ingar &r fastighetsforsakring och Kabel-TV avgift. Fran halvarsskiftet 2008
tecknades ett nytt férsakringsavtal vitket kraftigt minskade freningens forsakringskostnader trots likvdrdiga
villkor.

Foreningen hade under 2008 kostnader f6r fastighetsskatt om 450 000 kr vilket &r i niva med budget och
140 000 kr lagre an foregéende ar p g a sénkt fastighetsskatt.

Qvriga férvaltnings- och rérelsekostnader om 427 000 kr & 100 000 kr hogre an budgeterat men i niva med
féregdende &r. Awvikelsen mot budget ar hanférlig till hégre konsultkostnader for teknisk och juridisk hjalo.
Kostnaderna utgdrs annars frimst av kostnader fér hyresdebitering och ekonomisk férvaltning.

Personalkostnader dr som budgeterat och bygger 0a stdmmans beslut om styrelsearvode.

Avskrivningarna uppgér till 1 060 000 kr och &r 0,5 % pa fastigheternas bokf6rda vérde. Langsiktigt kan
avskrivningarna oka till 1 %. Viktigt att po&ngtera &r dock att avskrivningar inte paverkar kassaflddet d v s det
#r inget vi betalar utan de &r tankta att visa hur fastighetens varde successivt forbrukas dver en
nyttjandeperiod. Eftersom vi férséker underhalla fastigheterna vél och har de kosthaderna i reparationer
budgeterar féreningen med ett underskott motsvarande avskrivningarna.

Rantekostnaderna fér féreningens 1&n 55 000 kr &gre an budget men 130 000 kr hdgre dn féregéende ar. Vi
réknar i budgeten med att rantekostnaderna kommer att minska under 2009. Eftersom féreningen har en
viss del [&n rintesakrade kommer eventuella rantesdnkningar inte att fa full effekt, men s& &r ju aven fallet vid
en ranteuppgang. Foreningen kommer acksa att forstka fa lagre rantekostnader genom att amortera extra
pd l[dnen vid upplatelse av hyresrdtter.

Franraknat de ej kassaflédespéverkande posierna sd gor féreningen ett negativt resultat om -484 000 kr
vilket &r 631 GO0 kr bittre &n féregiende &r. Som sagts tidigare gar det inte att géra negativa resultat hur
[ange som helst men vi ser att det forisatter att ga at rétt hall. Det finns &nnu lite kvar att gora pé
kostnadssidan s& ser man pé lite [angre sikt ser det genast lite ljusare ut och vi rdknar med béde lagre
energikostnader och lagre rantekostnader framover., -
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En annan mycket viktig faktor pé lang sikt som man inte far gldmma bort &r att féreningen successivt
upplater hyresritter som bostadsratter. Hittills har alla nyupplatelser skett till varden éverstigande det belopp
som foreningen en gang képte lagenheterna for, Denna “vinst” framgdr inte av resultatrakningen utan
redovisas i balansrakningen under posten upplételseavgifter i det egna kapitalet. Denna “vinst” innebr att
féreningens egna kapital kade med 2 008 000 kr under 2008 trots dreis negativa resultat.

Formdghenhetsvérdet

Det fdrmdgenhetsvirde som tidigare &r redovisats i sin helhet under denna rubrik har utgétt till foljd av
riksdagens beslut att avskaffa formégenhetsskatten frdn 1 januari 2007, Medlemmarna i
bostadsrattsféreningen far inte heller ndgon kontrolluppgift om sin andel av féreningens férmégenhet
eftersom kontrolluppgiftskravet &r borttaget da férmégenhetsvardet inte langre ska tas upp till beskattning i
inkomstdeklarationen.

Nyckeltal

2008 2007 2006 2005
Arsavgifi/kvm bostadsrittsyta 484 456 434 398
Lanskvm bostadsrattsyta 7627 7 916 8 162 8493
Elkostnad/kvm totalyta 24 24 27 33
Varmekostnad/kvm totalyta 140 143 113 116
Vattenkostnad/kvm totalyta 16 16 18 16

Dispositionsforslag
Forslag till hantering av ansamlad férlust

Till féreningsstammans férfogande stér foljande mede!:

Arets resultat -1547 383
ansamlad fdrlust -8 932 243
reservering till fond for ytire underhall -563 238
av fond fdr yttre underhall ianspraktas enligt stadgarna 156 525

-10 886 33%

Styrelsen féreslar att ansamlad forlust behandlas:

att i ny rakning &verfors -10 886 339

Betraffande fareningens resultat och stalining i évrigt hinvisas till foljande resultat- och balansrakning med

noter, 9\//
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RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintakter

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader

Reparationer

Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader

Fastighetsskatt

Ovriga foérvaltnings- och rorelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

RORELSERESULTAT
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter
Rantekastnader

ARETS RESULTAT

Not 1

Not 2

Brf Nordostpassagen | Géteborg
769608-2911
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2008 2007

12 480 327 12132 769
71825 92 139

12 552 152 12 224 908
~773 493 -666 088
-592 353 -799 540
-156 525 -296 951
-3 782 544 -3781 822
-1 947 372 -1 974 500
-449 060 -591 860
-426 789 -428 321
-82 074 -80 208

-1 083 367 -1062 082
-9 273578 -9681372
3278574 2 543 536
566 130 57 812
-5 392 088 -4 778172
-4 825 958 -4 720 360
-1 547 383 -2 176 824

5




BALANSRAKNING
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader ach mark Not 3
Pagaende nyanldgoning Not 4
Maskiner cch inventarier Not 5

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Insats SBC

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar
Skattefordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader Not 6

KASSA QCH BANK

Kassa och bank

SBC klientmedel | SHB

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Brf Mordostpassagen | Gdteborg
769608-2911

2008-12-31 2007-12-31
223 293 825 224 352 259
26 195 569 25474136
24 663 29 596

249 514 058 249 855 992
6 000 6 000

6 000 6 000

249 520 058 249 861 992
24171 12619

0 277 910

17 131 2613

515 475 458 169

556 778 751311

653 001 619 504
1296 555 1205 916
1949 556 1825419

2 506 334 2 576 730
252 026 391 252 438 722
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL Not 7
Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplételseavgifter

Fond fér yttre underhall Not 8

Ansamlad forlust
Ansamlad férlust
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 9

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut =~ Not 9
LeverantGrsskulder

Ovwriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader Not 10
Forutbetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH
SKULDER

Stéllda sikerheter
Uttagna fastighetsinteckningar
Varav | eget frvar (Bgararkivet i pantbrevarkivet)

Ansvarsforbindelser

Brf Nordostpassagen i Goteborg
769608-2911

2008-12-31 2007-12-31
133528 434 131 930 476
36214 707 34 257 468
1475 883 1069170
171 219 024 167 257 114
-9 338356 -6 755418
-1 547 383 -2 176 824
-10 886 339 -8 932 243
160 332 684 158 324 81
85 825 000 88 500 000
85 825 000 88 500 000
2 675 C0C 2225000
250229 970024
1305645 1254 141
554 200 431789
7083 633 732 B98

5 868 707 5613 851
252 026 391 252 438722
116 000 000 116 000 C00
9 000 000 9000 G600
inga inga
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Noter med redovisningsprinciper och hokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningan har uppritiats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens alimanna rad,

Samma redovisnings- och vdrderingsprinciper har anvants som féregdende &r. Fareningens fond for yttre underhall
redovisas i enlighet med Bokféringsnamndens allméanna rad (BFNAR 2003:4}.

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.

Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvardet och berdknad
nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

2008 2007
AVSKRIVNINGAR
Byganader 0,5% 0.5%
P&gdende nyanlaggning - ombyggnadsprojekt 0,5% 0,5%
Inventarier 10% 10-20%

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

2008 2007
Not 1
ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter 5610 869 5225 280
Hyresintakter 6 869 458 6 807 489
12 480 327 12 132 769
Not 2
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskdtsel, entreprenad 221267 219353
Fastighetsskétsel enligt bestélining 48 939 54 876
Stédning entreprenad 211 248 191 626
Stadning enligt bestallning 0 2178
OVK Obl. Ventilationskontroll 72 470 0
Hissbesiktning 17719 15 956
Myndighetstillsyn 3025 780
Varmeanlaggning 115 506 113032
Ventilation 55012 34302
Férbrukningsmateriel 28 307 33 985
773 493 666 088
Reparationer
Hyresldgenheter 58 955 118130
Lokater 57 379 61048
Gemensamma utrymmean 10043 0
Tvéttstuga 13712 13 475
Sophantering/atervinning 6221 7619
Kaéllare 0 13 881
Entré/trapphus 5579 0
Portar 12 849 10 880
Las 12 556 67 578
V5 62 493 67 418
Varmeanldggning/undercentral 5748 12 701
Ventilation 49 235 81335
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Not 2 (fortséttning)
Reparationer
Elinstallationer
Teleportanidggning
Hiss

Huskropp utvéndigt
Tak

Fdnster

Gard
Skador/klotter/skadegdrelse
Vattenskada

Periodiskt underhall
Entréftrapphus

Fasad
Balkonger/altaner

Taxebundna kostnader
El fast kostnad

El rorlig kostnad

Varme

Olja

Vatten
Soph&mtning/renhélining
Grovsopor
Teleportanlaggning

Hiss

Ovriga driftskostnader
Forsdkring
Samféllighetsavgift
Kabel-TV

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader

Tele och datakommunikation
Datzkommunikation
Juridiska &tgérder
Inkassering avgift/hyra

Revisionsarvode extern revisor

Féreningskostnader
Styrelseomkostnader
Férvaitningsarvode
Arvode SBC évrigt
Administraticn
Korttidsinventarier
Kensuitarvode
Medlemsavgift SBC ek for

Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstdlld.

Féljande ersdttningar har utgatt

Styrelse
Sociala kostnader

Brf Nordostpassagen i Géteborg
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2008 2007
14 543 9536
9703 8769
214 389 174 989
0 7210
0 3222
9653 14 807
0 44913
8350 0
40 946 82 030
592 353 799 540
0 286 951
55268 0
101 257 0
156 525 296 951
111227 109 193
339783 329223
1675383 1773684
S00 664 862 2963
298 277 287 740
436 333 399 741
7673 5931
11 505 11642
1699 1705
3782544 3781822
129711 183 884
1609791 1591 544
207 870 199 072
1947 372 1974 500
449 060 591 860
4906 0
12417 12 452
20188 6204
18 849 11 540
28240 17 506
10000 0
10090 7766
205930 200 879
1926 1875
18 460 20 295
8737 3135
78 467 137 389
8 580 8 580
426 789 428 321
61980 62 225
20094 17 883
82074

80208

769608-2911




Not 2 (fortséttning)

Avskrivningar
Byggnad
Forbattringar
Inventarier

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid &rets borjan

Utgéende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader
Vid arets hérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets siut
| planenligt restvarde vid &rets slut ing&r mark med

Taxeringsvérde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Fastighetens taxeringsvérde &r uppdelat enligt foljande
Bostader
Lokaler

Not 4
PAGAENDE NYANLAGGNING
Pgdende ombyggnadsprojekt

Not 5

MASKINER OCH INVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid drets bérjan

Utgdende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid drets bérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Redovisat restvirde vid drets slut

Brf Nordostpassagen i Géteborg

2008 2007

762 874 762 874
295 561 291 954
4933 7255

1063 367 1062 082
9273578 2681372
229 228982 229228 982
229 228 982 229 228 982
-4 876723 -3 821 895
-1 058434 -1054 827
-5 935157 -4 876 723
223 293 825 224 352 259
43737724 43737 724
120 800 000 120 800 Q00
66 946 000 66 946 000
187 746 000 187 746 000
169 600 000 169 600 000
18 146 000 18 146 000
187 746 000 187 746 000
26 195 569 25474136
26 195 569 25474 136
60 942 60 942

60 942 60 942
-31345 -24 091

-4 933 -7 255

-36 278 -31 346

24 663 29 596

Sida 14 av 16

769608-2911




Brf Nordostpassagen i Goteborg
769608-2911

Not 6
FORUTBETALDA KOSTNADER 2008-12-31 2007-12-31
Samfillighetsavgifter 381523 293 449
Kabel-TV 55333 51 105
Telefonabonnemang 1133 1121
Anvéndariicens dataprogram 513 519
Forsakring bostadsrattstilligg 0 6736
Férsdkring fastighet 34 652 86 983
Webbhotell 281 281
Bredband 284 371
Stadning 17 604 17 604
Lanerédntor 24 152 0
515 475 458 169
Not 7 Disposition av
EGET KAPITAL féregaende ars
Belopp vid Férindring resultat enl Belopp vid
&rets utgéng under dret  stdmmans beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 133 528 434 1597 958 0 131930 476
Upplatelseavgifter 38 416 925 2 252 042 0 36 164 883
Ack kostnad far nyupplételse <2202 219 -294 8G3 Q -1 907 416
Fond for yttre underhéll enligt not 8 1475 883 406 713 0 1069170
Summa bundet eget kapital 171219 024 3961910 o 167 257 114
Ansamlad forlust
Ansamlad forlust -9 338 856 -406 713 -2 176 824 -6 755418
Arets resultat -1 547 383 -1 547 383 2176824 -2176824
Summa fritt eget kapital -10 886 339 -1 954 096 0 -8 932 243
Summa eget kapital 160 332 684 2 007 814 0 158 324 871
2008 2007
Not 8
FOND FOR YTTRE UNDERHALL
Vid &rets bérjan 1069 170 802 882
Reservering enligt stadgar 563 238 563 238
lanspraktagande enligt stadgar ~156 525 -296 950
Vid arets slut 1475883 1069170
Not 9 Réntesats Belopp Belopp Villkors-
SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2008-12-31 2008-12-31 2007-12-31 andringsdag
Nordea Hypotek wEE 6,140 % 17 237 500 17 412 500 2010-04-21
Nardea Hypotek * 3,561 % 24 937 500 24937 500 rorligt
Nordea Hypotek ** 3,641 % 17 456 250 17 456 250 rérligt
Nerdea Hypotek *x 3,641 % 28 868 750 30918750 rorligt
Summa skulder till kreditinstitut 88 500 000 90725 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -2 675 000 -2 225000
85 825 000 88 500 000

*  Genom ett swapavtal med Nordea har detta [an f&tt nya villkor. Det har en loptid till 2011-03-06 och ger en fast rénta tili 4,03%.
** Genom ytterligare ett swapavtal har réntan for lan med rérlig ranta om 10 Mkr bundits till 4,4% rédnta till 2012-72-28.
***Genom swapavtal har rantan fér [3n med fast réinta om 6,14% t o m 2010-04-21 gjorts om till fast rénta om 5,57%

t o m 2013-06-28, villkorat att stibor 3 méan inte dverstiger 5,40%, da rérlig ranta betalas istallet.

4
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Net 10

UPPLUPNA KOSTNADER 2008-12-31 2007-12-31
El 44 450 39997
Vatten 45 865 36 900
Extern revisor 30000 30000
Bankgiroavgift 3298 3407
Fiarrvérme 359 070 0
Rensning sopsug 3545 2000
Tefefonabonnemang 1838 1950
VVS-reparation 0 4003
Reparation ventilation 0 12 861
Laneréntor 0 300 671
Qurigt forbrukningsmaterial 815 0
Atgard fasad 46 668 0
Dréjsmalsranta 145 0
Fastighatsskotsel 18 506 0

554 200 431789
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Var revisionsberattelse har ldmnats den .:)3 {2 2009

KPMG AB

Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till freningsstimman i Brf Nordostpassagen i Goteborg

Org nr 769608-2911

Vi har granskat Arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i Brf
Nordostpassagen i Goteborg for ar 2008. Det #r styrelsen som har ansvaret for rikenskaps-
handlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av
arsredovisningen, VArt ansvar #r att uttala oss om drsredovisningen och forvaltningen p& grundval
av vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och
genomfbrt revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att
4rsredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter. En revision inncfattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tilldmpning av dem samt att bedéma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nir den uppréttat drsredovisningen samt att
utviirdera den samlade informationen i &rsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgérder och férhallanden i féreningen f6r att kunna
beddma om nigon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
ndgon styrelseledamot pé annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen
eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltnings-
beréttelsen ér forenlig med &rsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatriikningen och balansrikningen for

foreningen, behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet fér rikenskapséret.

Goéteborg 2009- ¢35-4'9

KPMG AB
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GotamrTohansson

Auktoriserad revisor
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Intaktsfordelning 2008

Rénta och utdelning
4%

Arsavgifter &
43%

Hyror
53%

Intdkter per kvadratmeter

Hyror 1895 kr Arsavgifter 378 kr
Ranta och utdelning 31 kr Owriga intakter 4 kr
Kostnadsfordelning 2008

Reparationer
5%
) Taxebundna
Kapitalkostnader kostnader
37% y- 26%
¥ Fastighetsskatt
3%
Avskrivningar S
7% ' Ovrig drift
22%
Kostnader per kvadratmeter
Reparationer 41 kr Taxebundna kostnader 205 kr
Fastighetsskatt 24 kr Qwrig drift 175 kr
Avskrivningar 58 kr Kapitalkostnader 292 kr

Ytuppgifter enligt toxeringsbesked, 14826 kvm bastédder och 3626 kvm lokaler




