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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Grims Gérd far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2009.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att uppléta
bostadsldgenheter utan tidsbegransning. Upplételse omfattar &ven mark som anvénds som
uteplats for markldagenhet. Till medlem far i forsta hand antas den som fyllt 55 &r men inte 72 ar.

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet Luthagen 65:1 1 Uppsala kommun uppfordes 2003. Den bestér av tre
bostadshusdelar med totalt 42 bostadsritter. Den totala ldgenhetsytan ar 3 497 kvm, bruksarean
ovan mark dr 4 116 kvm. Lokalytan (garage) dr 288 kvm. Tomtens areal utgor 2 277 kvm.
Taxeringsvirdet (2007) utgor totalt 51 242 000 kr, varav for mark 10 000 000 kr och f6r byggnad
41 242 000 kr. Taxeringsvérdet for bostadsdelen utgoér 50 000 000 kr och for lokaldelen (garage)
1 242 000 kr.

Den generella garantitiden for entreprenaden utgick den 15 november 2005. Alla garantiarbeten
pa fastigheten har dock @nnu inte avslutats av entreprendren Seniorgdrden AB (JM AB).

Fastigheten dr fullvirdeforsakrad hos Trygg-Hansa. Forsidkringen omfattar dven ansvars-
forsikring, réttsskydds-forsékring, ansvarsforsdkring for styrelsen och formdgenhetsbrotts-
forsakring. Dessutom ingar forsikring for boende och besokare till dessa vid olycksfall inom
byggnadernas allménna utrymmen och vid av foreningen ordnad sammankomst samt for
fortroendevalda vid uppdrag for foreningen.

Ligenhetsfordelning

2 st 1 rum och kok

16 st 2 rum och kok

16 st 3 rum och kok

7 st 4 rum och kok

I st 5 rum och kok
Dessutom finns en gemensamhetslokal med dvernattningsrum, ett hobbyrum, cykelférrdd och tva
gemensamma forrad.

Garage- och bilplatser

I kéllarplanet finns 24 garageplatser, varav - per den 1 januari 2010 - 23 var uthyrda till boende
och en disponerades av foreningen for cykeluppstédllning. P4 tomten finns 5 bilplatser, varav 3
var uthyrda till boende och tva disponerades som géstplatser.
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Fastighetens tekniska status

Fastigheten fardigstélldes 1 slutet av 2003 och &r séledes forhédllandevis nybyggd. Under 2009
inskrénkte sig planerat underhéll till ommalning av kéllargolv, tradgdrdsmobler och entrépartier.
Dessutom utfordes en OVK-besiktning av samtliga lagenheters individuella ventilationssystem. |
februari 2010 har vid besiktningen antecknade brister atgédrdats liksom att ventilationskanaler och
koksfléktar rengjorts pa foreningens bekostnad.

Enligt stadgarna skall avsittning av resultatet varje ar ske till fonden for yttre underhall med
minst 25 kr/kvm ldgenhetsyta, dvs. totalt minst 87 425 kr/ar. Avséttningar har hittills skett med
detta belopp. Foreningen 14t under 2007 en teknisk konsult upprétta en underhéllsplan for
fastigheten. Planen, som innehéller en sammanstillning av det erfarenhetsmaéssigt bedomda
normala behovet av underhills- och reinvesteringsatgarder for en motsvarande fastighet, avses
vara en hjilp for framtida planering. Da de ekonomiska berdkningarna i planen avseende stor-
leken pa framtida utgifter och avsittningar bl.a. inte gor skillnad mellan underhéll och re-
investeringar kan den inte anvindas som beslutsunderlag for de arliga avsittningarna for enbart
underhall. Da styrelsen efter en 6versiktlig bedomning funnit att den stadgeenliga avséttningen
inte verkar oskaligt 1ag foreslés att den gors dven tills vidare.

En energideklaration for fastigheten har uppréttats under aret. Den visade normala viarden for
nybyggda hus och innehéll inga energibesparingsforslag.

I enlighet med stadgarna har styrelsen gjort en arsbesiktning av fastigheten. Darutdver har
styrelsen 16pande foljt fastighetens tillstand varvid brister, utover de vid de formella entreprenad-
besiktningarna tidigare gjorda, observerats och tagits upp med entreprendren. Efter garantitidens
utgang har entreprendren Seniorgarden AB/JM atgérdat de flesta bristerna, men vill nu inte
atgirda mer dn lickage 1 garagenedfarten. En uppsummering av brister/oklarheter kan da goras
enligt foljande. - Lackage i muren till garagenedfarten har injekterats ett flertal gdnger, men det
ar dnnu osédkert om det blivit tétt. Tidigare ldckage 1 garagevédgg inomhus har dterkommit efter
injekteringar men har, liksom tidigare ldckage i1 garagetak och forrads-yttervégg, tills vidare och
forhoppningsvis slutgiltigt, upphort efter injekteringarna. 2005 och 2007 tringde vatten déarutover
in 1 garaget vid ndgra tillfdllen 1 samband med kraftiga regn - via sprickor eller pd annat sitt.
Detta har dérefter inte upprepats, men sommaren 2009 observerades viss uppfuktning pa killar-
golvet varfor det kvarstar en osdkerhet om inldckaget kan dterkomma. Under senare delen av éret
(2009) har observerats dels vissa synliga fuktflackar pa fasaden, dir det dock f.n. inte finns nagot
som visar att detta har samband med problematiken avseende s.k. enstegstitade fasader, dels
sonderfallande yttre puts pa vissa socklar. Dessutom har det forekommit mindre inldckage av
vatten i ldgenhet dér synliga skador atgardats, men dér det saknas en forklaring till det intréffade,
och har uppmaiarksammats uttrdngande vatten under terrassbetongplattor, dir orsaken &r oklar.
Kostnader for de nimnda eller andra eventuellt &terkommande brister kan aktualisera anmilan
till den s.k. byggfelsforsédkringen (om entreprendren gjort fel, sjalvrisk ca 200 tkr per skada,
giller t.o.m. 2013), fastighetsforsdkringen eller atgarder pa foreningens bekostnad.

I bérjan av januari 2010 uppkom 1 samband med den kraftiga kylan tva rérbrott 1 soprummet med
atfoljande vattenutstrémning. Saneringséatgarder har vidtagits 1 samverkan med forsakrings-
bolaget. Foreningens egen kostnad beréknas hogst uppga till sjalvrisken 1 forsékringen 50 tkr
plus en mindre kostnad for en samtidigt gjord omplacering av virmeflékt 1 soprummet.
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Fastighetsforvaltning/ekonomisk forvaltning

Foreningen har under aret haft avtal med externa entreprendrer om yttre och inre fastighets-
skotsel, stidning, fonsterputsning respektive hisservice. Foreningen har under 2009 samordnat
och bekostat inkop av filter till 1dgenheternas ventilationssystem och har efter beslut av styrelsen
tills vidare overtagit huvuddelen av det underhallsansvar for lagenhetsventilationen som tidigare,
1 enlighet med stadgarna, &vilat bostadsrittshavarna.

Fastigheten uppvarms genom fjarrvarme dér kostnaden, liksom for gemensam el, belastar
foreningen. Under 2009 hade foreningen avtal om ekonomisk forvaltning med UBC Ekonomisk
Forvaltning 1 Sverige AB (UBC). Nagon vicevird har inte utsetts utan dennes arbetsuppgifter har
under aret fullgjorts av styrelsen tillsammans med UBC.

Foreningsfragor

Samtliga 42 lagenheter dr uppldtna med bostadsritt som innehas av boende 1 fastigheten. Under
aret har en bostadsritt overlatits mot vederlag (f.4. 4; genomsnittspris per kvm for 2008 - 2009 ar
23 321 kr). Foreningen hade vid arets slut 60 medlemmar.

Anstillda
Foreningen har under aret inte haft ngra anstillda.

Hemsida
Foreningen har en egen hemsida, www.grimsgard.se, som skots av en tidigare boende mot ett
mindre arvode.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdimma avholls den 13 maj 2009 pa Borgerskapets Hus med deltagande av
41 personer fran 31 bostadsritter.

Nyckeltal

2009 2008 2007 2006 2005
Genomsnittlig skuldrinta, % 2,81 4,40 4,40 4,47 4,47
Lan per kvm bostadsyta vid arets utgang, kr 10 085 10113 10 140 10169 10489
Lan 1 forhéllande till taxeringsvéarde, % 68,83 69,02 694 83,4 86,0
Fastighetens beldningsgrad, % 37 37 37 37 38
Genomesnittlig arsavgift bostidder, kr/kvm 516 688 688 658 648

Genomsnittlig skuldrianta definieras som bokford rantekostnad i forhéllande till genomsnittliga
fastighetslan. Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till
foreningens balansomslutning.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 13 maj 2009 haft f6ljande sammanséttning:

Jelica Zivkovic Ordfoérande
Birgitta Alleklev Ledamot
Gunnar Blomberg Ledamot
Bjorn Magnusson Ledamot
Inez Larsson Ledamot
Jerk Harling Suppleant
Karin Lind Suppleant
Leif Styrwoldt Suppleant

Bade ordinarie ledamoter och suppleanter deltar 1 styrelsearbetet. Styrelsen har héllit tolv
protokollférda sammantraden under aret. Sammanlagt har styrelsen lagt ner cirka 700 timmars
arbete. Inom ramen for arsstimmobeslut i maj 2009 har beslutats om styrelsearvoden pa

55 000 kr (exkl. sociala avgifter) t.o.m. nésta arsstimma.

Foreningens firma tecknas, forutom av hela styrelsen tillsammans, av styrelsens ledamoter tva i
forening. For styrelsens arbete finns en ansvarsforsidkring tecknad hos Trygg-Hansa.

Revisor

Tomas Jonasson, godkand revisor Ordinarie

Lars Jonasson, godkand revisor Suppleant
Valberedning

Lennart Andersson Sammankallande

Gun-Britt Falk
Bjorn Magnusson

Foreningens ekonomiska stillning

Foreningens ekonomi

I borjan av 2009 omsattes 1an pa 18,6 mnkr, vilka tidigare varit bundna, till rdnta enligt STIBOR
3 méanader + 0,55 %. Harigenom minskade ridntekostnaderna for 2009 jamf{ort med alternativa
réntor pa nya femariga bundna lan med ca 450 tkr. D& avgifterna for 2009 bestamts under hdsten
2008 efter femarsrintor och med hénsyn till den forvintade ranteutvecklingen under 2009 kunde
ett stort overskott s& sméningom berdknas uppkomma for 2009. Till detta kom att féreningen
under de ndrmast foregaende aren dven samlat upp ett storre overskott. Styrelsen, som arbetar
efter policyn att varje boendegeneration ska betala aktuella kostnader - med viss buffert -, beslot
da att det berdknade dverskottet och en del av overskottet fran tidigare ar skulle ga tillbaka till de
boende. Nagra manadsavgifter debiterades dérfor inte for sista kvartalet 2009 motsvarande

ca 640 tkr. Kostnadsutfallet f6r 2009 blev 1 stort i enlighet med budget. - Under 2010 till-
kommande kostnader enligt ovan for ventilationsservice, vattenskador och vissa yttre
reparationsarbeten berdknas vil rymmas inom ramen for oférandrade ménadsavgifter.
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Fastighetsskatt

Fastighetens byggnader har viardear 2003. Foreningen har varit helt befriad fran fastighetsskatt
avseende bostadsdelen t.0.m. 2008. Under dren 2009 - 2013 betalas en ny kommunal fastighets-
avgift pa drygt 600 kr per ldgenhet och ar eller totalt ca 27 000 kr for 2009 och 2010 (+ senare
indexhdjningar). Denna avgift fordubblas fran 2014. Féreningen betalar dven fortsattningsvis
statlig fastighetsskatt pd lokaldelen (garage) med 1 % eller 12 420 kr f6r 2009.

Riintebidrag

Foreningen erhaller statligt rantebidrag pa ett bidragsgrundande underlag om 35 650 000 kr.
Bidraget, som under 2009 har uppgatt till ca 139 000 kr, minskar med ca 40 000 kr under 2010
och upphor vid utgangen av 2011.

Forslag till vinstdisposition

Till forfogande for foreningens foreningsstimma star:

balanserad vinst 810 322
arets forlust - 128 056
682 266

disponeras sé att

till yttre fonden reserveras 87 425
1 ny rdkning overfores 594 841
682 266

Foreningens resultat och stéllning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansridkning
med tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning 2009-01-01  2008-01-01
Not -2009-12-31 -2008-12-31
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 1 804 248 2 405 664
Hyresintédkter 117 810 162 270
Ovriga rorelseintikter 1 9507 15443
Summa nettoomsittning 1931 565 2583377
RORELSENS KOSTNADER
Reparationer och underhéll 2 -139 805 -100 140
Periodiskt underhall -4 438 0
Driftskostnader 3 =755 072 =710 035
Administrationskostnader 4 -142 515 -153 855
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -39 132 -12 419
Summa kostnader for fastighetsforvaltning -1 080 962 -976 449
Avskrivning byggnad -120 995 -117 039
Avskrivningar 6vrigt -5 005 -5 005
Summa avskrivningar -126 000 -122 044
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 724 603 1 484 884
Rénteintdkter 5206 3632
Réntekostnader -993 965 -1 559 663
Réntebidrag 139 089 213 761
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 617 -310
Summa kapitalnetto -851 287 -1 342 580
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -126 684 142 304
Inkomstskatt -1372 -1014

ARETS RESULTAT -128 056 141 290
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad 5
Fastighetsforbattringar 6
Mark

Inventarier och maskiner 7

Summa materiella anlidggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 8
Avrakningskonto forvaltare

Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2009-12-31

80 500 846
41319

14 330 000
2249

94 874 414

94 874 414

0

2933
46 022
705 441
754 396

2 000

2000

756 396

95 630 810
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2008-12-31

80 621 841
44 073

14 330 000
4500

95 000 414

95 000 414

190

4 864

63 892
946 613
1015 559

2 000
2000
1017 559

96 017 973
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Balansrikning Not 2009-12-31 2008-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Insatskapital 58 723 000 58 723 000
Foreningens fond for yttre underhall 437 125 349 700
Summa bundet eget kapital 59 160 125 59 072 700
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 810 322 756 457
Arets resultat -128 056 141 290
Summa fritt eget kapital 682 266 897 747
Summa eget kapital 59 842 391 59 970 447
Langfristiga skulder 10

Skulder till kreditinstitut 35183 252 35270934
Summa langfristiga skulder 35183 252 35270934

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 10 84 800 95 400
Leverantorsskulder 103 410 319 240
Skatteskulder 25 653 147
Ovriga skulder 2 880 5392
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 11 388 424 356413
Summa Kortfristiga skulder 605 167 776 592
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 95 630 810 96 017 973
Stillda sakerheter

Fo6r egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar 36 777 000 36 777 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad. Inkomster och utgifter r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ar ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Fond for yttre underhall dr redovisad som bundet eget kapital enligt BENAR 2003:4.

I balansrdakningen redovisas avrdkningskonto med forvaltaren (UBC), vilket konto 1 praktiken till
del utgor foreningens buffertkapital, som en kortfristig fordran. Pa avrakningskontot erhélls en
lagre s.k. transaktionsrénta, vilken utgor den intéktsrénta som redovisas i resultatrdkningen. UBC

som enligt forvaltningsavtalet tillgodogdr sig de merintidkter som UBC kan uppné pa placering av
foreningens medel ger i utbyte foreningen en viss sdnkning av forvaltningsarvodet.

Virderingsprinciper

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan dr berdknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvérde och

baseras pa tillgangarnas bedomda nyttjandetid.

Avskrivning pa byggnad sker enligt en 100-arig progressiv plan - for 2009 med 0,15 %.
Avskrivningarna 6kar med 3,38% per ar.

Fastighetsforbéttringar skrivs av med 5 % per ér.
Inventarier och maskiner skrivs av med 20 % per ér.

Noter

1 Ovriga rorelseintikter

2009 2008
Betalningspaminnelse/krav 0 150
Avgifter for Hornan/Natthornan 8200 7700
Ovriga intikter 1307 7 594

9507 15 444
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2 Reparationer och underhall

Yttre reparationer

Hiss, besiktning

Hiss, garageport, brandslidckare, serviceavtal
Garageport, reparationer
Lopande reparationer
Porttelefonkostnader
Reparationer tvittstuga
Reparationer ventilation
Tradgardskostnader
Underhall 6vriga utgifter
OVK-besiktning

3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Snorojning/sandning
Stadning och fonsterputsning
El

Uppvéarmning

Vatten

Sophdmtning

Container
Fastighetsforsdkring
Kabel-TV/bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

2009

6 920
3150
43 742
1726
7272
2719
4 687
28 046
8012
10 406
23125
139 805

2009

99 860
11063
1 575
72 788
80 757
300 057
56410
49 407
1 995
22 848
44 056
2 805
11451
755 072
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2008

11456
3563
42 035
0

13 054
2748
0
4384
17 470
5430
0

100 140

2008

96 303
1162

1 969
70910
81 794
266 956
54128
60 305
2059
21475
41 604
6 083
5287
710 035
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4 Administrationskostnader

Gévor

Kreditupplysningar
Foreningsstimma

Telefon & porto

Hemsida

Revisionsarvode

Ovriga arvoden

Arvode forvaltning
Styrelsearvoden

Sociala kostnader styrelsen
Ovriga forvaltningskostnader
Ovriga frimmande tjinster
Foreningsavgifter
Utbildning

5 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvéarden byggnader
Taxeringsviarden mark

2009

201
138

8 480
1256
560

8 000
2 000
44 344
53 667
4842
9 488
8 139
1 400
0

142 515

2009-12-31

81170 000
81170 000

-548 159
-120 995
-669 154

80 500 846
41 242 000

10 000 000
51 242 000
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2008

1234
750
9030
825
437
7500
0

44 882
50 000
3104
13 578
18 415
1 400
2700
153 855

2008-12-31

81 170 000
81170 000

-431 120
-117 039
-548 159

80 621 841
41 242 000

10 000 000
51 242 000
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6 Fastighetsforbittringar

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

7 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna réntebidrag

Trygg Hansa

com hem

UBC

Ovriga forutbetalda kostnader

2009-12-31

55 089
55 089

-11 016
-2754
-13 770

41 319

2009-12-31

11253
11 253

-6 753
-2251
-9 004

2249

2009-12-31

8 409
5875
11014
13719
7005
46 022

12(14)

2008-12-31

55089
55 089

-8 262
-2754
-11 016

44 073

2008-12-31

11253
11 253

-4 502
-2 251
-6 753

4500

2008-12-31

13115
5222
11014
11250
23291
63 892
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9 Forindring av eget kapital

InbetaldaYtter rep fondBalanserat Arets

insatser resultat resultat

Belopp vid arets ingdng 58 723 000 349 700 756 456 141 290
Disposition av foregéende

ars resultat: 87 425 53 865 -141 290

Arets resultat -128 056

Belopp vid arets utging 58 723 000 437 125 810 321 -128 056

10 Langfristiga skulder
2009-12-31 2008-12-31

Swedbank Hypotek ffd 100128 1,038 % 7947770 7947770
Swedbank Hypotek ffd 100128 1,038 % 10 649 146 10 652 028
Swedbank Hypotek ffd 110926 4,09 % 8353 160 8395 560
SBAB ffd 110111 3,66 % 8317976 8370976
Avgar kortfristig del -84 800 -95 400

35 183 252 35270934

Lanen 1 Swedbank Hypotek med forfallodagar den 28 januari 2010 pa totalt ca 18,6 mnkr 16per
t.v. med tremdnaders villkorsperioder och dr utan amortering. Réntan dr Stibor 3 ménader

+0,55 % och ranteberdkning sker efter antal dagar/360, dvs. den effektiva rantan blir ca 101,4%
av den nominella rintesatsen. For tremanadersperioden till 28 april 2010 dr den nominella réntan
1,03%.
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11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter

Upplupna utg.réantor
Forskottsbetalda int
Vattenfall, el, dec
Vattenfall, virme, dec
Ovriga upplupna kostnader
Upplupet revisionsarvode
Upplupna styrelsearvoden
Upplupna soc.avgift

Uppsala den

Jelica Zivkovic
Ordforande

Bjorn Magnusson

Inez Larsson

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har lamnats den

Tomas Jonasson
Godkind revisor

2009-12-31

58932
205 273
8 580
48 542
8 543

8 000
38 667
11 887
388 424

Gunnar Blomberg

Birgitta Alleklev
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2008-12-31

55021
200 255
8121

0

41 318
8 000
33 000
10 698
356 413



