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Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Nordostpassagen i Goteborg

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2009.

Forvaltningsberattelse

Foreningens dndamal
Foreningen har till &andamél att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

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

Foreningen ar medlem i samfallighetsforeningen Fridhem/Johannedal Samfallighetsforening samt Vegastadens Sopsug
Samféllighet.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Olivedal 5:28 2002 Goteborgs
Olivedal 5:29 2002 Goteborgs

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade genom Lansférsikringar.
Ansvarsforsakring ingdr for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning &r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1969 och bestar av 2 flerbostadshus.
Fastigheternas vardeéar ar 1970.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 18452 kvadratmeter, varav 14826 kvadratmeter utgér ldgenhetsyta
och 3626 kvadratmeter utgér lokalyta.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 182 lagenheter med bostadsratt och 41 lagenheter och 15 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelningen for bostadsratter och hyresratter:
107

63
29 . iy 9 4
l_- T T T — T — 1

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

I ovan tabell har 1,5 rok (22st) lagts ihop med 2 rok liksom 2,5 rok (3st) har lagts ihop med 3 rok.
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Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetsiokaler.

I fastigheten finns &ven nedanstdende gemensamhetsanliaggningar:

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

Byggnadernas tekniska status
Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

Genomférd &tgard Ar Kommentar

Fasad 2007 Gavlar hydrofoberas for att forhindra lickage genom fasad

Trapphus 2006 - 2007 Uppgangar NP 9-19 ommalade 2006, NP 23-31 ommalas 2007

Kallarforrad 2006 Inbrottsforstarkning av dérrar i kallare

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

Rorelsestyrd belysning 2006 Roreslestyrd belysning installerad i samtliga uppgéngar

Varmedtervinning 2006 Utrustning for varmedtervinning installerad 2006, i drift 2007

Terassrenovering 2004 - 2005 Avlutad maj 2005

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

Kallargangar 2004 Ommaélade

Hissar 2004 - 2008 Totalrenoverade uppgangar NP 23 (2004) 11 & 15 (2007) 27 & 31
(2008). Ovriga hissar 6 st kommer att renoveras p4 sikt

Bredbandsnat 2003 Installerades till samtliga lagenheter

Tvattastugor 2003 - 2004 Samtliga totalrenoverade inkl nya maskiner

Forvaltning

Avtal Leverantor

Internetleverantor Eget nét upp till 100 Mb med Bredbandsbolaget, samt Comhem

Medlemmar

Antalet medlemslagenheter i féreningen ar 182 st.

Av foreningens medlemslagenheter har 39 overlatits under aret.

Under aret har 5 nyupplatelser skett.

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

Styrelsen
Styrelsen har haft foljande sammanséattning:

Magnus Billstrom Ledamot
Carl Cedergren Ledamot
Ulrik Héglund Ledamot
Lena Johansson Ledamot
David Wendleman Ledamot
Ann-Sofie Meldau Ledamot
Michael Dahlgren Ledamot
Loris Cwyl Suppleant
Ingrid Kristine Halse Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantrédenﬁl
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Revisorer

KPMG AB Ordinarie Extern
Karl Nilsson Suppleant Intern
Valberedning

Marianne Wallgren Sammankallande

Ake Pehrsson
Anders Hedenbeck

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2009-06-10.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret och utférda underhilisarbeten

20089 var Brf Nordostpassagen i Gteborgs sjunde hela rakenskapsar och dven om det var ett ganska lugnt ar vad galler
stora projekt, sa har det anda skett en del forbéattringar. | en s& stor férening som var hander det alltid manga saker som
inte ar planerade eller syns sa tydligt.

20089 var det tredje aret for det stora energisparprojektet som framst innebar installation av nya ventilationsflaktar med
varmeatervinning, morker- och rorelsestyrd belysning med lagenergilampor i samtliga trappuppgangar samt
behovsstyrning av ventilation i lokaler. Redan féregdende &r var besparingen stérre an kalkylerat, men med hjilp av tva
ars erfarenheter lyckades vi med att Gvertraffa den kalkylerade besparingen &n mer under 2009. Namnas bér dock att
man réknar om energiférbrukningen utifrén graddagsstatistik vilket innebér att energikostnaderna for ett & med strang
kyla kan vara hogre i kronor an ett tidigare ar &ven om besparingen ar stérre. Upplagget innebar att vid ett 100%-igt
utfall tacker besparingen i energikostnader kostnaderna fér de genomférda atgérderna, vilka faktureras féreningen
successivt under avtalsperioden fram till 2015. Den beraknade besparingen &r till 80% garanterad av entreprenéren men
blir férhoppningsvis stdrre an berdknat. Nar avtalsperioden gér ut far foreningen full effekt av kostnadsbesparingen. Som
en positiv foljdeffekt ger den minskade energiférbrukningen dessutom goda miljpvinster sésom minskade
koldioxidutslapp fran fjarrvarmen. Under 2009 minskade foreningens utslapp av kolidioxid som en effekt av lagre
energiférbrukning.

Da foreningens hissar & gamla och slitna har vi varje &r hdga kostnader for reparationer, dessutom &r det valdigt svart att
hitta reservdelar till gamla modeller. Alla hissar besiktigas dock avseende funktion och sakerhet varje ar. For att
forhoppningsvis minska problemen i framtiden bérjade féreningen under 2007 ett langsiktigt utbytesprogram som
bygger pa felstatistik dar vi hoppas ha méjlighet att ersatta minst tva hissar om aret. Under slutet av 2009 bestalldes nya
hissar till uppgéng 9, 25 och 29 s& i bdrjan av 2010 ar 8 av féreningens 11 hissar utbytta.

Under hésten 2009 genomférde féreningen ett projekt med gemensam spolning av avloppsstammar for att rensa bort
fettavlagringar och dylikt som byggt igen ledningarna under arens lopp. Bakgrunden var att det &r en hel del stopp varje
ar vilka snarare 6kade an minskade i omfattning och da var grannférening hade genomfért motsvarande &tgéard med gott
resultat bestdmde vi oss for att géra likadant och enligt fastighetsskétaren sa har resultatet varit bra.

Foreningen har fortsatt med sina gemensamma stdddagar under bade var och hast. Fér de medlemmar och hyresgéster
som deltagit ar vi mycket glada men det finns alltid plats for fler och det &r ett utmarkt tillfalle att halsa pa sina grannar.
Under december arrangerade foreningen en gemensam gléggkvall for alla boende i syfte att 6ka trivseln och bereda
mojlighet att tréffa sina grannar. Vi ser gérna att fler medlemmar och hyresgaster tar chansen att komma och traffas vid
dessa tillfallen.

Ingen férhandling skedde avseende hyrorna for hyresrétter 2009 pa grund av en sen forhandling 2008. Styrelsen
beslutade om en héjning av medlemsavgifterna enligt den ekonomiska planen med 2,3% fran 1 april 2010.

Under 2009 har ytterligare fem av féreningens tidigare hyresratter upplatits som bostadsratter. Férsaljningen av dessa
Gversteg det ursprungliga insatsbeloppet och gav féreningen ett bra tillskott fér genomférda och kommande
renoveringar. Observera att detta tillskott inte framgar av resultatrékningen utan bokférs direkt mot féreningens egna
kapital. Enligt en sarskild uppgérelse med féreningens ldngivare Nordea ska en viss del av férsljningsintikterna anvindas
till att amortera pa féreningens 1&n, medan resterande del kan nyttjats till att genomféra planerade underhalisarbeten
eller gora extra amorteringar och pa sa vis minska forenings skulder och réntekostnader. Under 2009 amorterade
féreningen 5 675 000 kr pa lan i Nordeag
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Under 2005 tecknade féreningen ett ramavtal foér derivat med Nordea, vilket har méjliggjort att foreningen pé ett mer
flexibelt satt kan uppna 6nskad rantebindning och rénteniva till en lagre kostnad med hjalp av andra verktyg an
traditionell hypoteksupplaning med fast eller rérlig ranta. Under detta avtal staingde foreningen under bérjan av 2009 en
tréskelswap om 17,5 miljoner kr med en fast rdnta om 5,18% fram till 2013-06-28, villkorat att stibor 3 manader inte
oversteg 5,40% da rorlig rénta betalas i stéllet. For att ersdtta denna tecknades ett nytt avtal for en vanlig ranteswap om
25 miljoner kr med en fast rénta om 4,35% fram till 2017-02-27. Under slutet av aret stangdes dven en vanlig ranteswap
om 10 miljoner kr med en fast ranta om 3,93% fram till 2012-12-28. For att ersitta denna tecknades ett nytt avtal for en
vanlig ranteswap om 15 miljoner kr med en fast rénta om 3,71% fram till 2015-02-27. Till rantekostnaden for swaparna
tillkommer bankens marginal p& den volym av 1&n som swaparna rantesakrar och som alltid finns inbakad i lanerantan,
denna marginal steg under finanskrisen men har &terigen gatt ner nagot.

Vésentliga hindelser efter rakenskapsarets slut och planerade stérre underhallsarbeten
Under 2010 hoppas féreningen med att kunna fortsatta med utbyte av de sista hissarna och under hésten kanske nagon
ytterligare uppgéng kan forses med ny hiss om né&gon ytterligare hyresratt upplats som bostadsratt.

Under 2010 har féreningen kallat till hyresforhandling med hyresgastféreningen vad galler foreningens hyresratter.
Foreningens yrkande ar en hojning av hyrorna med 3,2% fran 1 juli, men denna férhandling ar i dagslaget inte avslutad.

Féreningen planerar att under 2010 tillsammans med grannféreningarna se éver fragan gallande fastighetsboxar i
entréerna utifran den bedémning som gjorts av brevinkasten i fastigheterna samt arbetsmiljokrav fran myndigheter.

Under bérjan av 2010 har 43 750 kr amorterats.

Ingen ytterligare hyresratt har upplatits hittills under 2010.

Foreningens ekonomi

Syftet vid ombildning till bostadsrattsforening &r att upplata samtliga lagenheter i foreningens fastighet med bostadsratt.
Foreningen har dock idag intakter fran bade hyreslagenheter och lokaler varfor féreningen befinner sig i granslandet for
schablonbeskattning. Andelen hyreslagenheter &r stadigt minskande och alla frantradda hyresratter upplats omgéende.
Dessutom har foreningen under 2004 och 2005 byggt om stora delar av lokalytorna och upplatit dessa till
bostadsrattslagenheter.

Avgiftsnivder

Medlemsavgiften hojdes med 2% fran 1 januari 2009. Medlemsavgiften for 2010 hdjdes med 2,3% frén 1 april 2010.
Nagon ytterligare justering ar inte planerad under 2010. For att kompensera for bla inflationen beraknas en &rlig
avgiftsjustering med 2% i den ekonomiska planen s& denna bér man som medlem rakna med. | takt med att behov
foreligger och boendestandarden héjs kan dock ytterligare justeringar bli ngdvandiga. Styrelsen vill dock sl& fast att
féreningens ambition &r att ha laga avgifter men &ven en hog kvalitet pa forvaltningen. Hyresnivan pa foreningens
hyresratter faststalls genom sedvanlig forhandling med Hyresgastforeningen. Hyresnivan justerades under 2008 av tv&
hyresférhandlingar om totalt ca 5,2% varfor ingen férhandling genomférdes under 2009. Fér 2010 har féreningen yrkat
pa en justering om 3,2% fran 1 juli men den férhandlingen &r dnnu inte avslutad.

Lokalintékter

Foreningen har en del verksamhetslokaler vilka hyrs ut till olika &ndamal och ger ett bra tillskott till fdreningen. Det finns
dock alltid en risk for att en lokal blir outhyrd speciellt i turbulenta tider som dessa. De flesta av foreningens hyresgaster
ar dock stabila och har varit hyresgéster under manga ar. Fér narvarande &terfinns en vakant lokal om ca 190 kvm.

Lanebild

Till folid av att foreningen har ett antal lgenheter som inte &r sé&lda och att féreningen dven behdvde kdpa loss
verksamhetslokalerna &r foreningens uppléning hogre &n de 60 000 000 kr som fanns i den ursprungliga ekonomiska
planen. Som ett resultat av senare forséljningar och ombyggnationer har fdreningen sedan juli 2002 amorterat 24 175
000 kr. Under 2009 amorterade foreningen 5 675 000 kr pa lan i Nordea. Under bérjan av 2010 har 43 750 kr

amorterats. 9
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Arets resultat

2009 ar féreningens sjunde hela verksamhetsar, och resultatet visar &terigen ett underskott men vi fortsatter att langsamt
g4 mot battre resultat. Aven om det inte &r roligt att redovisa ett underskott p& -1 163 193 kr for féreningsstémman sa &r
det i nivd med budget om man bortser fran ej budgeterade kostnader for periodiskt underhall. Det budgeterade
underskottet var 686 000 kr men da ingr avskrivningar, som &r en icke kassaflédespaverkande post om 1 065 000 kr.
Rérelsekostnaderna fér 2009 var betydligt hégre &n 2008 medan rantekostnaderna var betydligt lagre. Manga stora
projekt har avslutats de senaste dren s& mer energi ska kunna laggas pa en effektiv férvaltning framéver och satsningar
som okar kvaliteten i vart boende. Eftersom fastigheterna &r lite till ren s& kommer det att komma nya projekt och
ovantade driftsstopp som ar kostsamma och svéra att férutse och budgetera. Ekonomin &r alltid en utmaning for
foreningen, men for att slippa onédig oro kommer vi att férklara de storsta resultatposterna. Det &r svart att minska
kostnaderna fér mycket men om de kan halla sig relativt stabila framéver s& &r det bra. Foreningen besitter dven en stor
vardepotential i de kvarvarande hyresratterna vilken successivt frigérs och reducerar foreningens skuldbdrda och dérmed
rantekostnader.

Rorelsens intikter

Foreningens intakter om 12 669 482 kr under 2009 var ca 125 000 kr lagre an budgeterat men 110 000 kr hégre an
2008. Awikelsen mot budgeten bestar framst av lagre intdkter fran hyresrétter p& grund av att ingen hyresjusteringen
genomfordes under 2009 pga sen férhandling under 2008 samt att ndgra lagenheter statt tomma i véntan pa forséljning.
Intskterna fran féreningens medlemsavgifter var ndgot hégre an budget pga fler medlemmar medan intakterna fran
garagen var i nivd med budget. Under 2010 berdknas intakterna bli nagot hdgre &n arets.

Rorelsens kostnader
Totalt uppgick rérelsens kostnader till 9 969 476 kr vilket éversteg budget med ca 1 250 000 kr vilket &ven var 700 000
kr hogre an féregaende &r, utfallet kommenteras nedan.

Fastighetskostnaderna var under aret 40 000 kr hégre 8n budget och 15 000 kr hdgre &n férgdende &r, vilket framst
beror pa bevakningskostnader under en tidsperiod vilka ej fanns med i budget.

For reparationer var awikelsen mot budget 640 000 kr och trots det 500 000 kr hogre &n féregaende ar. Detta &r en
oacceptabelt hog niva, men mycket av awikelsen &r oférutsedda handelser vilka &r av engangskaraktar. Bland de stdrsta
awikelserna ar kostnader for att reparera hissar vilket var 85 000 kr hégre &n budgeterat samt vattenskador om 172 000
kr vilket innefattar atgarder for fasadlackage samt éversvamning i lagenhet. Tyvarr var féreningen under en period hart
ansatt av omfattande skadegérelse i bade kallare och entréer vilket lett till mycket hoga reparationskostnader for bla las
och dérrar. Bland awvikelserna mérks dven ej budgeterade dtgarder om ca 100 000 kr som foreningen lat genomféra i
lokaler under 2009. Reparationskostnaderna ar svara att budgetera d& manga delar i fastigheten fortfarande é&r lite gamia
och slitna. Hissreparationer bér dock bli mycket lagre under 2010. Mycket av kostnaderna ar resultatet av skadegorelse,
speciellt galler detta I&s, dorrar, forrad och porttelefoner s& har maste vi alla hjélpas at. Tank pa att det &r vi sjélva som
drabbas och ingen annan. Vi kan dessutom vara vaksamma p& vad vi spolar ner i toaletterna for att undvika kostsamma
stopp och éversvamningar.

Posten periodiskt underhall avser arets nyttjande av féreningens fond for yttre underhall som tillkom under 2004 till f5ljd
av att den tidigare resultatposten “féreningens reparationsfond” enligt nya principer redovisas som en férskjutning i eget
kapital. Styrelsen hade inte budgeterat for nagra atgarder under 2009 men hér &terfinns 350 000 kr avseende kostnader
for rensning av avloppsstammar for att minska antalet stopp. Aven &tgérder i ventilationen om 200 000 kr till félid av
anmarkningar vid OVK (obligatorisk ventilations kontroll) aterfinns hér.

De taxebundna kostnaderna uppgick till 3 770 000 kr och hamnade 60 000 kr hogre &n budget men 10 000 kr lagre an
foregaende ar. Aven om utfallet av energisparprojektet under &ret var battre &n kalkylerat sa var varmekostnaderna nagot
hogre dn férgaende ar. | de taxebundna kostnaderna ingar dven kostnaderna for projektet till dess att avtalet I5per ut sa
p4 sikt finns har en stor besparingspotential. Skillnaden mot budget utgérs av kostnader f6r sophémtning, en post som
féreningen har begransad mojlighet att paverka sa det skots av en samfallighet.

Ovriga driftskostnader uppgick till 1 770 000 kr vilket & 110 000 kr lagre &n budget och 170 000 kr i&gre n féregaende
ar. Den positiva effekten mot budget beror pa att samfallighetsforeningen gjorde ett &nnu béttre resultat &n vi raknat
med. Resultatet avraknas arligen mot samfallighetens medlemmar. Om inga nya stérre nya projekt pabérjas inom
omrédet kommer samfallighetsavgifterna att fortsatta vara p& ungefar den hér nivan. Andra poster som ingar ar
fastighetsforsskring och Kabel-TV avgift. Ett nytt frsakringsavtal fran 2008 har halverat féreningens férsakringskostnader

trots likvardiga villkor. %
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Foreningen hade under 2009 kostnader for fastighetsskatt/fastighetsavgift om 465 116 kr vilket &r i nivd med budget och
foregaende ar.

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader om 400 000 kr ar 50 000 kr hégre n budgeterat men i lagre an féregaende ar.
Awvikelsen mot budget ar hanforlig till reservering fér befarad hyresférlust och nagot hégre kostnader for
administrationen. Kostnaderna utgérs framst av kostnader fér hyresdebitering och ekonomisk forvaltning.

Personalkostnader &r som budgeterat och bygger p& stimmans beslut om styrelsearvode.

Avskrivningarna uppgar till 1 070 000 kr och &r 0,5 % pé fastigheternas bokférda varde. Langsiktigt kan avskrivningarna
oka till 1 %. Viktigt att poangtera &r dock att avskrivningar inte paverkar kassaflodet dvs det &r inget vi betalar utan de &r
tankta att visa hur fastighetens varde successivt forbrukas éver en nyttjandeperiod. Eftersom vi forsoker underhalla
fastigheterna vél och har de kostnaderna i reparationer budgeterar foreningen med ett underskott motsvarande
avskrivningarna.

Réntekostnaderna for foreningens I&n var 900 000 kr lagre &n budget och 950 000 kr lagre &n foregéende &r. Vi raknar i
budgeten med att rantekostnaderna kommer att dka en del under 2010. Eftersom féreningen har en stor del 1an
rantesdkrade kommer eventuella rantehojningar inte att fa full effekt. Foreningen kommer ocks4 att forsoka fa lagre
rantekostnader genom att amortera extra pa lanen vid upplatelse av hyresratter.

Franraknat de ej kassaflodespéverkande posterna s& gor féreningen ett negativt resultat om —~90 000 kr vilket &r 390 000
kr battre &n foregéende ar. Som sagts tidigare gar det inte att géra negativa resultat hur linge som helst men vi ser att
det fortsatter att ga &t ratt hall. Det kommer att fortsatta komma negativa éverraskningar kostnadssidan med
reparationer och liknande men ser man p4 lite langre sikt ser det ljust ut och vi rdknar med bade ligre energikostnader pa
nagra ars sikt och fortsatt laga rantekostnader ett tag framéver.

En annan mycket viktig faktor pa lang sikt som man inte far glomma bort &r att fdreningen successivt upplater hyresratter
som bostadsratter. Hittills har alla nyupplatelser skett till vérden overstigande det belopp som féreningen en géng kopte
lagenheterna fér. Denna "vinst” framgdr inte av resultatrdkningen utan redovisas i balansrakningen under posten
upplatelseavgifter i det egna kapitalet. Denna “vinst” innebar att féreningens egna kapital dkade med 7 087 490 kr
under 2009 trots arets negativa resultat.

Fordelning intikter och kostnader:

Intéktsfordelning 2009 Kostnadsférdelning 2009
Reparationer
Kapital- 12%
kostnader
28%
Arsavgifter ¢
46% Taxebundna
Hyror , kostnader
54% Avskriv- (& 27%
ningar
8%
Fastighets-
Ovrig drift skatt
22% 3%

Intékter per kvadratmeter Kostnader per kvadratmeter
Arsavgifter BR-Igh (yta 11 934 kvm) 487 kr  Reparationer 88 kr
Hyror lokaler ( yta 3 626 kvm) 576 kr  Taxebundna kostnader 204 kr
Hyror HR-Igh (yta 2 891kvm) 971 kr  Fastighetsskatt 25 kr
Hyror garage (total yta 18 452 kvm) 100 kr  Ovrig drift 165 kr
Ovriga intakter 6 kr  Avskrivningar 58 kr

Kapitalkostnader 210 kr

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 14826 kvm bostader och 3626 kvm lokaler

7

Sida 6 av 16



Brf Nordostpassagen i Géteborg
769608-2911

Nyckeltal 2009 2008 2007 2006
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 487 484 456 434
Lan/kvm bostadsrattsyta 6940 7 627 7916 8 162
Elkostnad/kvm totalyta 23 24 24 27
Véarmekostnad/kvm totalyta 142 140 143 113
Vattenkostnad/kvm totalyta 18 16 16 18
Skatter och avgifter

Fastighetsskatten forandrades frén och med den 1 januari 2008. Den tidigare fastighetsskatten ersatts i vissa fall av en
kommunal avgift. Det lagsta av antingen fastighetsskatten eller den kommunala avgiften ska galla.

For hyreshus blir avgiften 1 272 kronor per bostadsldgenhet, dock hégst 0,4 procent av taxeringsvardet for bostadshuset

med tillhorande tomtmark.

Ar 2009 inkomstbeskattades bostadsrattsféreningar med 26,3% pa finansiella intakter efter avdrag av eventuella tidigare
ars skattemassiga underskott. Dock har féreningen stora ansamlade skatteméssiga underskott varfor nagon statlig skatt

inte ar aktuell p& méanga &r med nuvarande regelverk.

Dispositionsforslag
Forslag till hantering av ansamlad férlust

Till féreningsstammans forfogande stér féljande medel:

arets resultat

ansamlad forlust fore reservering/ianspréktagande yttre fond

reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar
av fond for yttre underhall lanspréktas enligt stadgar
summa fritt eget kapital

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sé:

att i ny rékning éverfors

-1163193
-10 886 339
-563 238
550 781

-12 061 989

-12 061 989

Betraffande foreningens resultat och stalining i 6vrigt hanvisas till fljande resultat- och balansrakning med noter?
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RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintakter

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Reparationer

Periodiskt underhall
Taxebundna kostnader
Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader

Personalkostnader
Avskrivningar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter
Rantekostnader

ARETS RESULTAT

Not 1

Not 2

Brf Nordostpassagen i Géteborg
769608-2911
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2009 2008

12 555526 12 480 327
113956 71825
12 669 482 12 552 152
-788 177 -773 493
-1071798 -592 353
-550782 -156 525
-3768 285 -3782 544
-1773181 -1947 372
-465 116 -449 060
-396 388 -426 789
-82795 -82 074
-1072954 -1 063 367
-9 969 476 -9 273 578
2 700 006 3278574
8 844 566 130

-3 872 043 -5 392 088
-3 863 199 -4 825 958
-1 163 193 -1 547 383



BALANSRAKNING
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader och mark Not 3
Pagdende nyanlaggning Not 4
Maskiner och inventarier Not 5

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Insats SBC

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar
Skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader Not 6

KASSA OCH BANK

Kassa och bank

SBC klientmedel i SHB

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Brf Nordostpassagen i Goteborg
769608-2911

2009-12-31 2008-12-31

222 233404 223293825

26 592 948 26 195 569

50131 24 663

248 876 482 249 514 058

6 000 6 000

6 000 6 000

248 882 482 249 520 058

12 367 24171

4 0

133 116 17 131

543 083 515475

688 570 556 778

444 598 653 001

2 556 560 1296 555

3001 158 1949 556

3689 728 2 506 334
252 572 211
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Brf Nordostpassagen i Géteborg
769608-2911

BALANSRAKNING 2009-12-31 2008-12-31

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL Not 7
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 136 902 776 133528 434
Upplatelseavgifter 39 927 855 36 214 707
Fond for yttre underhall Not 8 1488 340 1475 883
178 318 971 171 219 024
Ansamlad férlust
Ansamlad forlust -10 898 796 -9 338 956
Avrets resultat -1163193 -1547 383
-12 061 989 -10 886 339
SUMMA EGET KAPITAL 166 256 982 160 332 684
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 9 82 650 000 85 825 000
82 650 000 85 825 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut ~ Not 9 175 000 2 675000
Leverantorsskulder 809 685 250 229
Ovriga kortfristiga skulder 597 483 1 305 645
Upplupna kostnader Not 10 922 077 554 200
Forutbetalda avgifter och hyror 1160984 1083633
3665229 5868 707
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH 252 572 211 252 026 391
SKULDER
Stélida sikerheter
Uttagna fastighetsinteckningar Not 9 116 000 000 116 000 000
Varav i eget forvar (dgararkivet i pantbrevsarkivet) 9 000 000 9 000 000
Ansvarsférbindelser inga inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper

Brf Nordostpassagen i Géteborg
769608-2911

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper har anvints som foregaende &r. Féreningens fond for yttre underhall
redovisas i enlighet med Bokforingsndmndens allmanna rad (BFNAR 2003:4).

Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.

Avskrivningar pa anldggningstillgdngar enligt plan baseras p& ursprungliga anskaffningsvardet och bersknad
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

AVSKRIVNINGAR
Byggnader

Pagaende nyanlaggning — ombyggnadsprojekt

Inventarier

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

Not 1

ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter

Hyresintakter

Not 2

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel, entreprenad
Fastighetsskotsel enligt bestallning
Stadning entreprenad

OVK Obl. Ventilationskontroll
Hissbesiktning
Myndighetstillsyn

Bevakning

Gemensamma utrymmen
Gard

Serviceavtal

Véarmeanldggning

Ventilation
Férbrukningsmateriel
Teleport/hissanlaggning

2009 2008
0,5% 0,5%
0,5% 0,5%
10-20% 10%
2009 2008
5812198 5610869
6743 328 6 869 458
12 555 526 12 480 327
216 220 221 267
34773 48 939
211 248 211 248
30375 72 470

10 640 17719
15232 3025

47 972 0
1341 0
1053 0

181 837 0
0 115 506

0 55012

24769 28 307
12718 0
788 177 773 493
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Brf Nordostpassagen i Goteborg
769608-2911

Not 2 (fortséttning) 2009 2008
Reparationer
Hyreslagenheter 83771 58 955
Lokaler 111 351 57 379
Gemensamma utrymmen 0 10043
Tvattstuga 37 333 13712
Sophantering/atervinning 2 404 6221
Kallare 83612 0
Entré/trapphus 82 383 5579
Portar 0 12 849
Las 52 625 12 556
WS 65 662 62 493
Véarmeanlaggning/undercentral 23824 5748
Ventilation 111 068 49 235
Elinstallationer 14 458 14 543
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 11192 0
Teleportanlaggning 0 9703
Hiss 185 700 214 389
Fonster 6442 9653
Skador/klotter/skadegorelse 28 190 8 350
Vattenskada 171783 40 946
1071798 592 353
Periodiskt underhall
WS 336 657 0
Ventilation 198 375 0
Fasad 0 55 268
Balkonger/altaner 15750 101 257
550 782 156 525
Taxebundna kostnader
El 426 126 0
El fast kostnad 0 111227
El rorlig kostnad 0 339783
Varme 1724635 1675 383
Olja 894 526 900 664
Vatten 325 044 298 277
Sophamtning/renhélining 390 981 436 333
Grovsopor 6973 7673
Teleportanlaggning 0 11 505
Hiss 0 1699
3768 285 3782544
Ovriga driftskostnader
Forsakring 72 398 129 711
Samfallighetsavgift 1479 451 1609 791
Kabel-TV 221332 207 870
1773 181 1947 372
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 465 116 449 060
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Not 2 (fortsittning)

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader

Tele och datakommunikation
Datakommunikation
Juridiska atgarder
Inkassering avgift/hyra
Befarade forluster
Revisionsarvode extern revisor
Féreningskostnader
Styrelseomkostnader
Foérvaltningsarvode

Arvode SBC 6vrigt
Administration
Korttidsinventarier
Konsultarvode
Medlemsavgift SBC ek for

Anstillda och personalkostnader

Féreningen har inte haft nagon anstalld.

Féljande ersdttningar har utgatt
Styrelse
Sociala kostnader

Avskrivningar
Byggnad
Forbattringar
Inventarier

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan

Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader

Vid arets bérjan
Avrets avskrivningar enligt plan
Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

I planenligt restvarde vid &rets slut ingar mark med

Brf Nordostpassagen i Goteborg
769608-2911

2009 2008

18199 4 906

0 12 417

5629 20188

13105 18 849

11920 0

28729 28 240

0 10 000

2700 10 090

250741 205930

0 1926

26779 18 460

3305 8737

26701 78 467

8580 8580

396 388 426 789

63 000 61980

19795 20 094

82795 82074

762 874 762 874

297 548 295 561

12 533 4933

1072 954 1063 367

9 969 476 9273578

2009-12-31 2008-12-31

229 228 982 229 228 982

229 228 982 229 228 982

-5935 157 -4 876 723

-1 060 421 -1058 434

-6 995 578 -5935 157

222 233 404 223 293 825
43737 724 43737724 ~
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Brf Nordostpassagen i Géteborg
769608-2911

Not 3 (fortséttning) 2009-12-31 2008-12-31

Taxeringsvirde

Taxeringsvarde byggnad 120 800 000 120 800 000

Taxeringsvarde mark 66 946 000 66 946 000
187 746 000 187 746 000

Fastighetens taxeringsvérde dr uppdelat enligt féljande

Bostader 169 600 000 169 600 000

Lokaler 18 146 000 18 146 000
187 746 000 187 746 000

Not 4

PAGAENDE NYANLAGGNING

Pagadende ombyggnadsprojekt 26 592 948 26 195 569

26 592 948 26 195 569
Not 5

MASKINER OCH INVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bérjan 60 942 60 942
Anskaffat under aret 38 000 0
Utgaende anskaffningsviarde 98 942 60 942
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -36 278 -31 345
Avrets avskrivningar enligt plan -12 533 -4 933
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -48 811 -36 278
Redovisat restvirde vid arets slut 50 130 24 663
Not 6

FORUTBETALDA KOSTNADER

Samfallighetsavgifter 298 731 381523
Kabel-TV 55333 55333
Telefonabonnemang 969 1133
Anvandarlicens dataprogram 0 513
Forsakring fastighet 37747 34 652
Webbhotell 0 281
Bredband 0 284
Stadning 17 604 17 604
Lanerantor 0 24 152
Ekonomisk och teknisk férvaltning 132 699 0

543 083 515 475%
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Brf Nordostpassagen i Géteborg

769608-2911

Not 7 Disposition av
EGET KAPITAL féregaende ars
resultat enl
Belopp vid Forandring stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingdng
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 136 902 776 3374342 0 133528 434
Upplatelseavgifter 42 564 583 4 147 658 0 38 416 925
Ack kostnad for nyupplatelse -2 636 729 -434 510 0 -2202 219
Fond for yttre underhall enligt not nedan 1488 340 12 457 0 1475 883
Summa bundet eget kapital 178 318 971 7 099 947 0 171219 024
Ansamlad forlust
Ansamlad férlust -10 898 796 -12 457 -1547 383 -9 338 956
Arets resultat -1 163 193 -1 163 193 1547 383 -1 547 383
Summa ansamlad forlust -12 061 989 -1 175 650 0 -10 886 339
Summa eget kapital 166 256 982 5924 297 0 160 332 684
Not 8 2009 2008
FOND FOR YTTRE UNDERHALL
Vid arets bérjan 1475 883 1069 170
Reservering enligt stadgar 563 238 563 238
lanspréktagande enligt stadgar -550 781 -156 525
Vid arets slut 1488 340 1475883
Not 9 Réntesats Belopp Belopp Villkors-
SKULDER TILL KREDITINSTITU 2009-12-31 2009-12-31 2008-12-31 dndringsdag
Nordea Hypotek * 6,140 % 17 062 500 17 237 500 2010-04-21
Nordea Hypotek 1,910 % 24 937 500 24 937 500 rorligt
Nordea Hypotek 1,530 % 17 456 250 17 456 250 roriigt
Nordea Hypotek 1,440 % 23 368 750 28 868 750 rorligt
Summa skulder till kreditinstitut 82 825 000 88 500 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -175 000 -2 675 000
82 650 000 85 825 000
RanteSwap kontrakt Foreningen Nordea Nominellt Forfallodag/
betalar betalar belopp Ioper till
Nordea * (bundet lan till rérligt) 0,3610% 5.750% 17 500 000 2010-04-21
Nordea 3,640% 0,495% 25 000 000 2011-03-30
Nordea 3,710% 0,480% 15 000 000 2015-02-27
Nordea 4,350% 0,483% 25 000 000 2017-02-27
S:a lan som omfattas av ranteswapar: 82 500 000

Totalt marknadsvarde for féreningens derivat per 2009-12-31 var -3 234 815 kr.
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Not 10 2009-12-31 2008-12-31
UPPLUPNA KOSTNADER
Fastskotsel entreprenad 56 570 18 506
El 35569 44 450
Varme 275789 359 070
Vatten 53184 45 865
Extern revisor 30000 30 000
Bankgiroavgift 3027 3298
Rensning sopsug 0 3545
Telefonabonnemang 1489 1838
L&nerantor 116 037 0
Ovrigt forbrukningsmaterial 0 815
Atgard fasad 0 46 668
Drojsmalsranta 0 145
Teknisk forvaltning utéver avtal 214 367 0
Méklararvode 53250 0
Styrelsearvode 63 000 0
Sociala avgifter 19795 0
922 077 554 200
Goteborgden 18 /5 2010
Il dad /7\/%@’
Michael Dahigren . élégzun
Ledamot Leaamot /
/
/,//7,“ —— .
Q//// 1 -
Ann-Sofie Meldau Carl Cedergren
Ledamot Ledamot Ledamot

David Wendleman
Ledamot

Var revisionsberittelse har 1amnats den 2 <7 / O“’ ﬁ o/o

KPMG AB

oriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till féreningsstimman i Brf Nordostpassagen i G6teborg

Org nr 769608-2911

Vi har granskat Aarsredovisningen och bokforingen samt styrelsens fOrvaltning i Brf
Nordostpassagen i Goteborg for ar 2009. Det &r styrelsen som har ansvaret for rikenskaps-
handlingarna och forvaltningen och for att &rsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av
arsredovisningen. VAart ansvar ir att uttala oss om &rsredovisningen och forvaltningen pa grundval
av vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedoma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nar den upprittat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, dtgérder och forhallanden i foreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostadsrttslagen, 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 rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltnings-
berittelsen ar forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrékningen for

foreningen, behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg 2010- O5-24

KPMG AB

oran Johansson
Auktoriserad revisor



