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Styrelsen for Brf Ankdammen far hdrmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2014, foreningens 12:e
verksamhetsar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmiint om verksamheten

Foreningen 4r privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens &ndamal &r att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastigheter uppléta
bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till fSreningens hus, om marken skall anviindas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal.

Foéreningens stadgar
Féreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 8 juni 2004.

Foéreningens fastighet
Foreningen 4ger och forvaltar fastigheten Timmermannen 1 i Solna kommun. Foreningen
har 71 bostadsritter och upplater hirutsver 8 hyresritter om totalt 697 kvm samt

24 parkeringsplatser.

Ligenhetsbestand:

Totalt Varav hyresritter
Antal ldgenheter Antal rum Kvm /lgh Antal ldgenheter Kvm/Igh
3st 1rum och kok 28-29 - -
34 st 2 rum och kok 61-69 3 62-68
27 st 3 rum och kék 78-93 4 81-93
7 st 4 rum och koék 111 - -
8 st 5 rum och kok 116-145 1 145

Utifran nuvarande marknadsvirde foreligger det ett stort vérde i innehavet av hyresritterna.

Fastighetsforsikring
Fastigheten #r fullvirdesforsikrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsikring ingdr for styrelsen.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift uppgick under 2014 till 1 217 kr per lagenhet. Fastighetsskatt for lokaler
4r for ndrvarande 1 % av taxeringsvirde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet ar 124 107 000 kr, varav byggnadsvirdet dr 64 000 000 kr och markvirde
60 107 000 kr. Viérdedr dr 1959.
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Férvaltning
Den ekonomiska forvaltningen ombesérjs av Fastum UBC Férvaltning AB, den tekniska

forvaltningen av Cemi Forvaltning AB samt tridgardsskétsel och vinterunderhéll av Crafttech
Sverige AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den

8 juni 2004.

Antalet anstéllda
Under 4ret har féreningen inte haft ndgon anstélld.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker enligt underhéllsplanen.

Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rinte och amorteringsvillkor framgér av not 12.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie fSreningsstimma 13 maj 2014 haft f6ljande sammansittning:
Ledaméter Monica Stendahl
Britta Gustafsson
Anita Ullsten
Max Barrsveden
Peter Schultz
Suppleanter Per Jansson
Lennart Astrém

Féreningens firma tecknas, fSrutom av styrelsen, av styrelsens ledamdéter tvd i forening.
Styrelsen har under aret haft 21 (16) protokollfsrda sammantriden samt dérutdver haft kontinuerlig
kontakt i olika foreningsangeldgenheter.

Revisor
Barbro Karlsson
BDO Milardalen AB

Valberedning
Helena Sabelstr6m Sammankallande

Jozé Kovacic

Viisentliga hindelser under och efter rikenskapsdret

P4 foreningsstimman, 2014-05-13, beslutades i enlighet med styrelsens forslag att inte inleda réttegéng
for att erhalla ersittning frin entreprendren pa grund av brister i samband med reparation av
kungsaltanen.

Under rikenskapsaret har totalt Msek 2 amorterats pd det rorliga lanet.

Foreningen har i juni manad upplatit en hyresrétt till bostadsritt, 2 rok - 62kvm. Forséljningspris
Msek 2,020.
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I slutet av juli fick féreningen en vattenskada dé Stockholm drabbades av Sversvdmningar
till fljd av ett kraftigt oviider. Stora vattenméngder tringde in pd baksidan av byggnaden
och hilften av killarplanet vattenskadades. Under augusti atgirdade NCC pé uppdrag av
Solna Stad den felaktigt doserade trottoaren da detta fSrvérrat skadan pé foreningens mark
och byggnad. Den totala kostnaden for &terstillande av mark och byggnad uppgick till

Tsek 542. D4 skadan klassificeras som naturkatastrof ticker forsdkringen inte kostnader

for aterstillande av mark, slamsugning av dagvattenbrunnar, bortforsling av boendes skadade
16s6re m.m. Beloppet har uppgétt till Tsek 156.

Till foljd av lickage i en virmestam uppstod en vattenskada i oktober i tva ldgenheter.
Skadorna kommer att vara tgirdade under maj méanad och ett sjélvriskbelopp om Tsek 89 har
reserverats i arsbokslutet.

Den 30 mars 2015 holls en extra foreningsstimma dér styrelsens forslag till andrade stadgar
behandlades. Utgangspunkten for de nya stadgarna var Fastighetsdgarnas monsterstadgar.

De huvudsakliga #ndringarna jamfort med nuvarande stadgar 4r avgift for andrahandsuthyrning,
faststdllande av arsavgifterna samt inglasning av balkonger. D4 inte samtliga rdstberéttigade

var ndrvarande krivs ytterligare ett stimmobeslut. Styrelsen kommer dérfor att framlagga propositionen
igen p4 ordinarie foreningsstimma i juni ménad.

Férvintningar avseende den framtida utvecklingen

Lanet om Msek 20 med forfallodag 2015-01-23 och en réntesats pd 3,504% omforhandlades per
samma datum till ett 1an om Msek 15 med forfallodag 2021-11-25 och en réntesats pa 1,89%.

Det rorliga lanet om Msek 3 omférhandlades per 2015-01-23 och dkades till Msek 8 med en réntesats
pa 1,281%.

OVK besiktning har paborjats under april 2015 och kommer att avslutas under hosten 2015.

Inga storre investeringar fr planerade for &r 2015. Enligt underhdllsplanen planeras byte av hissar
och renovering av tvéttstugorna under &r 2016 och 2017.

Férdndring av likvida medel 2014 2013
Arsavgifter 3882748 3676 045
Hyror och dvriga intékter 892 328 932 852
Kostnader exkl avskrivningar -4 021 021 -4 096 157
Kassaflde fran den 16pande verksamheten

fore forindring av rorelsekapitalet 754 055 512 740
Férindring fordringar och kortfristiga skulder exkl amorteringar 116 439 81976
Kassaflode fran den I5pande verksamheten 870 494 594 716
Arets amorteringar -2 000 000 -500 000
Insatser och upplatelseavgitter 2 020 000 0
Investeringar -49 059 0
Forandring likvida medel 841 435 94 716
Likvida medel vid drets borjan 2 390 546 2295 830
Likvida medel vid &rets slut 3231980 2 390 546
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Fran och med 2014 tilldimpar foreningen Bokf6ringsndmndens allm#nna rad for mindre ekonomiska
foreningar. En del av frdndringen ér att foreningen Svergétt till en rak avskrivningsplan pa 100 ar for
byggnad. Detta har medfort att avskrivningskostnaderna 6kat fran 845 tkr 2013 till 1 039 tkr 2014.
Foreningen har ett positivt kassafléde, d v s de l6pande inbetalningarna har tickt de 16pande utgifterna
vilket &r grundliggande f6r en sund ekonomi i féreningen.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid rikenskapsarets borjan 105 medlemmar. Under &ret har 11 medlemmar tilltrétt samt
11 medlemmar uttritt ur foreningen vid 7 antal Sverlételser. Vid rakenskapsarets slut hade féreningen
105 medlemmar.

Flerarsoversikt 2014 2013 2012 2011
Nettoomsittning (tkr) 41770,17 4 600,60 4 568,96 441423
Resultat efter finansiella poster

(tkr) -284,82 -284,82 -156,22 -2 709,63
Arets resultat exkl avskrivningar

(tkr) 754,06 560,24 661,31 -2 010,67
Soliditet (%) 57,40 55,73 55,64 53,54
Genomsnittlig skuldrénta (%) 3,25 3,42 3,58 3,79
Lén per kvm bostadsyta kr vid

arets utging (kr) 6 759,00 7 070,00 7 147,00 7 691,00
Lén i forhallande till

taxeringsvirde (%) 35,05 36,67 56,71 61,03
Fastighetens belaningsgrad (%) 41,00 43,00 44,00 45,00

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intfktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intidkter och kostnader, men fore extraordinira intidkter och kostnader.

Arets resultat exkl avskrivningar
Arets resultat med justering av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Fastighetslan/kvin
Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Fastighetens beldningsgrad (%)

Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhéllande till balansomslutningen.
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Resultatdisposition
Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -10 432 887

arets forlust -284 817

arets avsittning till yttre fond -274 000
-10 991 704

behandlas s3 att

i ny rdkning Sverfores -10 991 704
-10 991 704

Féreningens resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning med
tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rérelseintiikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

W

2014-01-01
-2014-12-31

4770 169
1 881
4772 050

-2 109 838
-355 361
-108 617

-1038873

-3 612 689

1159 361

3027

-1 447 205

-1444 178

-284 817

-284 817

6(14)

2013-01-01
-2013-12-31

4 600 598
5 600
4 606 198

-2 035815
-394 114
-105 855
-845 063

-3 380 847

1225351
50 199
-1560 373
-1510 174

-284 823

-284 823
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstiligingar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliiggningstillgiangar
Summa anléiggningstillgdngar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

=)}

10

2014-12-31

101 164 427
59 104

6 833

101 230 364

47 500
47 500
101 277 864

165

1 824 583
54 021
1878 769

1 768 405
1 768 405
3647174

104 925 038

7(14)

2013-12-31

102 182318
37 860

0

102 220 178

47 500
47 500
102 267 678

2813
1253 643
53 640
1310 096

1373 444
1373 444
2 683 540

104 951 218
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Balansrikning Not 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 70 406 171
Fond for yttre underhéll 810 000
Summa bundet eget kapital 71216 171
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -10 706 887
Arets resultat -284 817
Summa fritt eget kapital -10 991 704
Summa eget kapital 60 224 467
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 43 500 000
Summa langfristiga skulder 43 500 000
Kortfristiga skulder

Leverant6rsskulder 235127
Upplupna kostnader och fSrutbetalda intakter 13 965 444
Summa kortfristiga skulder 1200 571
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104 925 038

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sakerheter

Panter och ddarmed jéimforliga sckerheter som stdllts
for egna skulder

Fastighetsinteckningar 53 000 000

Ansvarsforbindelser Inga

8 (14)

2013-12-31

68 386 171
536 000
68 922 171

-10 148 064
-284 823
-10 432 887
58 489 284

45 500 000
45 500 000

174 758
787 176
961 934

104 951 218

53 000 000

Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska féreningar.

Arsredovisningen upprittas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre
ekonomiska féreningar, vilket kan innebira en bristande jamforbarhet mellan rdkenskapséret och det

nérmast foregaende rikenskapséret.

Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 40-100 ar
Markanldggningar 20 &r
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5ar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
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Noter

Not 1 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyresintékter, bostéader
P-plats och garage
Ovriga objekt

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Stad

Hyra av entrémattor
Snéréjning/sandning
Hisskostnader
Reparationer
Hissreparationer
Reparation mark
Planerat underhall

El

Vérme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader
Forsdkringsersittningar
Sjdlvrisker

Kabel TV och bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

2014

3 882748
785 181
100 800

1 440

4770 169

2014

105 542
107 600
61044
5911
56913
7 400
254710
27725
57 501
2768
124 793
813913
209 643
94 792
54704
-31 300
127 855
25 164
1736
1424

2 109 838

10 (14)

2013

3676 045
824 763
98 350
1440

4 600 598

2013

81599
66 498
59 105
5795
22 463
7271
388 721
20759
0

16 458
120 335
848 565
219707
92 634
54 969
0

0
25107
1255
4575

2 035816
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsavgift

Porto

Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk férvaltning

Bankkostnader

Miklararvode och juridisk konsultation
Underhallsplan

Ovriga poster

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Ovriga arvoden
Sociala avgifter

Not 5 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvédrden

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2014

1070
96 143
5003
5244
27 500
107 005
2870
85 823
11300
13 403
355 361

2014

80 000
6924
21693
108 617

2014-12-31

107 916 710
107 916 710

-5734 392
-1 017 891
-6 752 283

101 164 427

11 (14)

2013

1270
95 590
6072

1 666
25000
109 494
2320
128 671
3500
20 531
394 114

2013

80 000
0
25855
105 855

2013-12-31

107916 710
107 916 710

-4 907 170
-827 222
-5 734 392

102 182 318
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Not 6 Maskiner och andra tekniska anliiggningar

2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 292 037 292 037
Ink&p 41250 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 333 287 292 037
Ingéende avskrivningar -254 177 -236 336
Arets avskrivningar -20 006 -17 841
Utgdende ackumulerade avskrivningar -274 183 -254 177
Utgaende redovisat viirde 59 104 37 860
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 11782 11782
Inkop 7 809 0
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden 19 591 11782
Ingdende avskrivningar -11 782 -11 782
Arets avskrivningar 976 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -12 758 -11 782
Utgaende redovisat viirde 6 833 0
Not 8 Langfristiga virdepapperinnehav
Kapital- Antal Bokfort
Namn andel Andelar viirde
Fastum UBC Férvaltning AB 0,17% 25 47 500
47 500
Org.nr Siite
Fastum UBC Férvaltning AB 556730-0883 Stockholm

25 st aktier 2 1 900 kr. Aktier har under 2013 erhallits som utdelning frdn UBC Ekonomisk Férening och
bokfordes till senaste forsidljningsvirde per 31 december 2013.
Marknadsvirde per den 31 december 2014: 2 700 kr/aktie, tot. 67 500 kr.



Brf Ankdammen 13 (14)
Org.nr 769609-2555
Not 9 Ovriga fordringar
2014-12-31 2013-12-31
Skattefordran 59115 59 668
Skattekonto 178 240 176 873
Ovriga poster 123 653 0
Avrikningskonto forvaltare 1463 575 1017 102
1 824 583 1253 643
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 25 965 23 578
Forutbetalt bredband 5118 5124
Forutbetald ekonomisk forvaltning 22 938 24 938
54 021 53 640
Not 11 Forindring av eget kapital
Inbetalda Upplatelse Yttre rep. Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingdng 63 100 005 5286 166 536 000  -10 148 064 -284 823
Insats under aret 710 476
Upplatelseavgift under
aret 1 309 524
Disposition av foregdende
ars resultat: -284 823 284 823
Avsittning yttre fond 274 000 -274 000
Arets resultat -284 817
Belopp vid drets utging 63 810 481 6 595 690 810000 -10 706 887 -284 817
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Riintesats Datum for Linebelopp Linebelopp
Langivare % rintelindring 2014-12-31 2013-12-31
Swedbank AB 3,50 2015-01-23 20 000 000 20 000 000
Swedbank AB 3,20 2018-09-27 10 000 000 10 000 000
Swedbank AB 3,26 2017-12-20 10 500 000 10 500 000
Swedbank AB 1,47 3 000 000 5 000 000
43 500 000 45 500 000
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2014-12-31 2013-12-31

Upplupna réntekostnader 111610 120 843
Upplupna styrelsearvoden 80 000 80 000
Beridknade upplupna sociala avgifter 27312 28 430
Beriknat arvode for revision extern 30 000 30 000
Forutbetalda avgifter och hyror 417 868 373189
Upplupna renhéllningskostnader 16 279 6799
Upplupna elkostnader 11725 11222
Upplupna viirmekostnader 117 423 107 274
Upplupna kostnader for snéréjning 14 375 1875
Upplupna kostnader for fastighetsskotsel 0 663
Upplupna reparationskostnader 0 26 881
Reservation for nedlagd tid 6924 0
Reservation sjélvrisk skada 10830 88 800 0
Reservation underhallsplan 2014 3125 0
Reservation mélning trapphus 40 004 0
965 445 787176
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Var revisionsberittelse har ldmnats Q ﬂz maj 2015
BDO Milardalen AB
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Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Brf Ankdammen

Org.nr. 769609-2555

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Ankdammen for ar 2014.

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen bedomer ar nodvandig for att upprdtta en
arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi fotjer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sakerhet att arsredovisningen inte innehaller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska
utforas, bland annat genom att beddma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta f6r hur foreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvédrdering av den dvergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 31 december 2014 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forentig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi daven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for
Brf Ankdammen for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust, och
det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen
och fdoreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot
foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat satt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och Andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 0272 /S’ ’(QO/J/

BDO Malardalen AB

Barbro Karlsson
Auktoriserad revisor



