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Brf Ritbradet 1
Org.nr. 769616-7076

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Foreningen

Bostadsrittsforeningen Ritbradet 1, registrerad 2007-05-29, har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslédgenheter

for permanent boende och lokaler till nyttjande utan begransning i tiden. Féreningens ekonomiska
plan registrerades 2009-06-16.

Foéreningen forvarvade fastigheten Ritbradet 1 den 14 oktober 2009. K&peskillingen for fastigheten
var 162.873.000 kr och séljare var AB Svenska Bostdder, org.nr 556043-6429.

Fastigheten

Foéreningens fastighet bestar av 11 flerbostadshus med totalt 178 ldgenheter, varav 125 uppléts
med bostadsritt, 53 med hyresrétt och 2 lokaler.

Den totala ytan uppgar till 14 320 kvm, varav 10538 kvm utgor ldgenhetsyta och 247 kvm lokalyta
Lagenhetsfordelning:

37 st 1 rum och kok

70 st 2 rum och kok

53 st 3 rum och kok

15 st 4 rum och kok

3 st 5 rum och kék

Byggnaderna dr uppférda 1952 och under borjan av &r 2010 paborjades en omfattande renovering.

Fastigheten har ett taxeringsviarde om 124 809 000 kr och &r fullvirdesforsidkrad genom Trygg Hansa.

Fastigheten skrivs av med 1 % é&rligen.

Marken innehas med tomtrétt genom ett tomtsréttsavtal med Stockholms kommun.
Fastighetens tekniska status

Det planerade underhéllsbehovet av féreningens fastighet beréknas till ca 18 Mkr f6r den
nirmaste 15 arsperioden. De atgérder som planeras dr fasadrenovering samt tilldggsisolering,
byte av entré portar, mélning trappuppgangarna, OVK étgérder samt uppdatera takfliktar och

tdta alt nya ventilationskanaler, fonsterbyte, injustering virme och komplettera forraden.

Avsiittning till féreningens fond for yttre underhélls gors, i enlighet med féreningens stadgar, med
0,3 % av taxeringsvérdet pa fastigheten.

Fonden for yttre underhall redovisas under bundet eget kapital.
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Brf Ritbridet 1
Org.or. 769616-7076

Foreningsfragor
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 30 maj 2007

Foéreningen hade vid arets slut 124 medlemmar.
Under aret har 32 dverlatelser skett och 12 upplatelser fran hyresritt till bostadsritt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en overlatelseavgift pd fn 1 060 kr.
Pantsdttningsavgift debiteras koparen med f n 424 kr.

Féreningen har under aret forldngt vart elavtal med 3 ar med samma prisséttning som
foregdende avtal.

Foéreningen har tecknat ett avtal med Flodafors om teknisk forvaltning inkl fastighetsskotsel.
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Deloitte AB.

Styrelsen och dess arbete
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstdimma, 2010 05 23 och ddrmed pafoljande
styrelsekonstituering haft féljande sammanséttning:

Ordférande Kajsa Halen fram till 1 nov, Samuel Néslund frdn 1 nov
Kassor Jill Andersson fram till 23 dec, Magnus Karlqvist frén 23 dec
Ledamot Sven-Ake Landberg

Ledamot Mehmet Giiler

Ledamot Karin Séderberg (avgick i september)

Ledamot Samuel Nashund (till 1 nov se ovan)

Ledamot Magnus Karlqvist (till 23 dec se ovan)

Revisor

Mats Jakobsson, BDO Stockholm AB
Valberedning

Marina Ignatjenco - sammankallande
Gunnar Nissess

Abadit Melake

Styrelsen har under aret haft 10 protokollforda méten.
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Brf Ritbradet 1
Org.nr. 769616-7076

Visentliga hiindelser under rikenskapséret

Under rakenskapsaret har flera investeringar och forbéttringar gjorts pa fastigheten.
Stambytet dr paborjat och avslutat i port 100 samt port 116, detta var de sista portarna
som inte varit atgérdade av Svenska Bostéder.

Takbyte dr paborjat och avslutat port 94 till 116 och ddrmed har hela fastigheten relativt
nytt tak. Port 70 till 92 byttes av Svenska Bostédder ca 2-3 ar fore tilltradet.

Nya cylindrar i ldgenhetsdorrarna samt Aptus passersystem i alla portar och
kéllaringdngar installerat.

OVK utredning utf6érd i samarbete med Flodafors, Frakka AB och kommunen,

resultatet #r en forlingd tidsfrist pa 6 &r for Atgérder i ventilationen pga. Aldern pa system
och det ar svart att ge systemet en bendmning da det ar ett frAnluft system men ej fungerar
som det i praktiken.

Lekplatserna atgiardade efter en nedslédende besiktning av de gamla lekplatserna, dessa
kommer nu att besiktigas arligen som de ska goras men €] blivit gjort under avsevird tid.

Utredning av kallarférrdden och uppmérkning samt fort in alla forrad pa ritningarna, detta for
att kunna dndra om sa alla har forrad i sin egen port sa vi nyttjar det nya Aptus systemet till fullo.
Vi fattas ca 17 forrad samt ett 50 tal som inte har f6rrad i sin egen kéllare.

Foreningens ekonomi och styrelsens syn pa framtiden

I takt med att styrelsen fétt béttre och béttre insikt i driften och dvriga kostnader i féreningen,

da detta var foreningens forsta hela rikenskapsar, s& har tyvirr ganska morka siffror

visat sig vara ett faktum for féreningen. Den ekonomiska plan som togs fram for att fa igenom
kopet av fastigheten har visat sig vara alldeles for 1angt ifrdn verkligheten - samtidigt som ett stort
underhall av fastigheten kravts forsta aret utifrin den tekniska besiktningen. Detta har lett till att
foreningens avgiftsnivaer varit alldeles for lagt satta gentemot de driftskostnader foreningen haft
och styrelsen stér nu infor ett hart arbete i att hitta balans i foreningens ekonomi.

Foreningen visar en forlust pa 5,9 Mkr for detta ret. Ett resultat som framst grundar sig i att
arsavgifter och hyresintikter inte ticker foreningens driftskostnader och rantekostnader.
Foreningen har @ven under aret tagit stora kostnader for underhéll och reparationer vilket ofta

ar fallet da en foreningen gor ett negativt resultat. Man har dven tagit kostnader i samband med
forséljningar av bostadsrétter for att pa sa sitt fa in storre intdkter till foreningen men fjarrvirme,
fastighetsskotsel och rintekostnaderna dr foreningens stora utgiftsposter.
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Arbetet med att fa foreningens ekonomi i balans har redan pabarjats och den 1 juli 2011 hojs
arsavgifterna for foreningens medlemmar med 50 %.

Styrelsen ser nu over alla avtal med leverantorer och kreditgivare och man letar dven nya

mdjliga intakter i féreningen. De nya injusteringarna i fjarrvirmesystemet hoppas man slar val ut
pa kostnaderna redan under 2011. Ovriga besparingar och atgérder i fastigheten kommer

styrelsen att arbeta vidare med under kommande rdkenskapsar. Det &r ofta tufft for en nybildad
forening att hitta balans mellan kostnader och intdkter och inte séllan finns ett underhéllsbehov

som kriver sitt férsta aren. Trots det resultat som foreningen visar upp - ser styrelsen enbart positivt
pa framtiden for foreningen.

Resultatdisposition
Forslag till behandling av féreningens forlust

Till féreningsstdmmans forfogande star

balanserad forlust -1 384 281

arets forlust -5 949 767
-7 334 048

Styrelsen foreslar att

till yttre reparationsfond avsitts 374 427

i ny rékning 6verfores -7 708 475
-7 334 048

Betriiffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhorande tilldggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Arsavgifter och hyresintikter
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Driftkostnader
Fastighetsforsékring
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Rénteintékter
Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2010-01-01
Not 2010-12-31

1 6 563 673
9300

6572973

2 -6 797 499
-83 506

-255 396

3 -1199 174

-1 823 467

10 159 042

-3 586 069

15490

-2 379 188

-2 363 698

-5 949 767

-5 949 767

2009-01-01
2009-12-31

1522 597
0

1522 597

-1793 228
-17 867
-54 220

-142 296

-368 520

-2 376 131

-853 534

0

-469 901

-469 901

-1323 435

-1 323 435
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2010-12-31
Not

4,5 179 834 411

6 1899 972

181 734 383

181 734 383

119 935
52780

7 156 110

328 825

4317 965

4 646 790

186 381 173

2009-12-31

169 896 980
0

169 896 980

169 896 980

127 166
5820
125 102

258 088

8 000 000

8 000 000

4 930 268

13 188 356

183 085 336
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BALANSRAKNING

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Yttre Underhéllsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 9
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristigdel av langfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 10

Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stilida sidkerheter

Panter och diirmed jimforliga sikerheter
som har stiillts for egna skulder

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser
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2010-12-31

101 814 415
60 846

101 875 261

-1 384 281

-5 949 767

-7 334 048

94 541 213

88 934 711
88 934 711

49 449
1552 645
255 396
0

1047 759

2905 249

186 381 173

89 000 000

89 000 000

Inga

2009-12-31

91272329
0

91272 329

0

-1 323 435

-1323 435

89 948 894

89000 000

89 000 000

0

396 194
0

2 155 840

1 584 408

4136 442

183 085 336

89 000 000

89 000 000

Inga



Brf Ritbridet 1
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KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen rdanta mm

Erlagd rianta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvdrv av byggnader och mark
Fastighetsforbéttringar

Forvérv av markanldggningar

Forvirv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Upptagna langfristiga 1an

Amortering langfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foridndring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2010-01-01
2010-12-31

-3 586 069
1823 467
15490

-2 379 188

-4 126 300

7231
=77 968
1156451

-2 437 095

-5 477 681

-4 121 295
-6 882 534
-708 367

-1 948 674

-13 660 870

7994 745
2 547 341
0

-15 840

10 526 246

-8 612 305

12 930 268

4317 963

2009-01-01
2009-12-31

-853 534
368 520

0
-469 901

-954 915

-127 166
-130 922
396 194
3740 248

2923439

-170 265 500
0
0
0

-170 265 500

91272329
0
89 000 000
0

180272 329

12 930 268
0

12 930 268
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper dverensstimmer med arsredovisningslagen samt uttalanden och
allménna rad fran Bokforingsndmnden. Nar allménna rad fran Bokféringsndmnden saknas har vigledning
hémtats frén Redovisningsradets rekommendationer och i tillampliga fall fran uttalanden av FAR SRS.

Nir s ar fallet anges detta i sdrskild ordning nedan.

Viirderingsprinciper m.m.

Tillgéngar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not1 Arsavgifter och hyresintikter

Hyresintédkter bostdader
Arsavgifter bostider
Hyresintékter lokaler
Hyresintakter parkering
Ovriga intikter

Not2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Teknisk forvaltning
Tomtrattsavgald
Fjarrviarme

Fastighetsel

Vatten

Sophémtning

Snoéréjning och sandning
Reparationer och underhall
Ovrigt
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2010

3050 822
2883175
119 924
346 234

163 518

6563 673

2010

1201 049
90 803
22330

2677770

349 341
258174
348 821
93 739
1404 647

350 825

6 797 499

2009

998 210
433 200
0
55330
35 857

1522 597

2009

752 360
0

4776
818 741
71162
54 033
67103
0

0
25053

1793 228
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not3 Fastighetsadministration 2010 2009
Ekonomisk forvaltning 209 004 44 614
Revision 28 434 0
IT-tjénster 136 029 0
Styrelsearvoden (inkl. sociala avgifetr) 226 754 78 852
Ovrigt, inkl konsultarvoden om 395 122 kr 598 953 18 830

1199 174 142 296

Not4 Byggnader och mark 2010-12-31 2009-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 170 265 500 0
Inkép 11 003 829 170 265 500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 181 269 329 170 265 500
Ingéende avskrivningar -368 520 0
Arets avskrivningar 1772436 -368 520
Utgéende ackumulerade avskrivningar -2 140 956 -368 520
Utgaende redovisat viarde 179 128 373 169 896 980
Redovisat virde byggnader 172 279 875 169 896 980
Redovisat virde fastighetsforbéttringar 6 848 498 0

179 128 373 169 896 980

Avskrivningar enligt plan berdknas péa en nyttjandeperiod av 100 &r.

Avskrivningar pé fastighetsforbéttringar beréknas pa en nyttjandeperiod om 50 &r.

Taxeringsvdrde
Taxeringsvérdet for foreningens fastigheter: 124 809 000 93 708 000
varav byggnader: 77 185 000 65 185 000

Not5 Markanliggningar 2010-12-31 2009-12-31
InkSp 708 367 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 708 367 0
Arets avskrivningar -2 329 0
Utgéende ackumulerade avskrivningar -2329 0
Utgéende redovisat virde 706 038 0

Avskrivningar pd markanldggningar berdknas pé en nyttjandeperiod av 20 &r.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer 2010-12-31 2009-12-31
Inké6p 1948 674 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden 1948 674 0
Forsdljningar/utrangeringar -48 702 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -48 702 0
Utgéende redovisat virde 1899972 0

Avskrivningar enligt plan beriknas pa en nyttjandeperiod av 5 resp. 15 &r.

Not7 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2010-12-31 2009-12-31
Trygg Hansa 64 587 61 741
Deloitte 58 145 571779
Sthlm Exploateringskontoret (tomtrattsavgild) 5582 5582
Stokab 17213 0
Comhem 10 583 0

156 110 125102

Not8 Eget kapital

Upplitelse-  Yttre UH- Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingéng 91272329 -1323 435
Okning av insatskapital 7994745 2547341
Omforing till yttre UH-fond 60 846 -1384281 1323435
Resultatdisp. enl. beslut av
arets foreningsstimma:
Arets forlust -5 949 767
Belopp vid arets utgéng 99267 074 2 547 341 60 846 -1384 281 -5 949 767

Not9 Langfristiga skulder 2010-12-31 2009-12-31
SBAB Amortering inom 1 &r 49 449 0
SBAB Amortering inom 2 till 5 ar 319613 0
SBAB Amortering efter 5 ar 88 565 649 89 000 000

88934 711 89 000 000

Lanegivare Léanebelopp Rdntesats  Konverteringsdatum

SBAB 16,9 Mkr 3,67 % 2014-08-14

SBAB 18 Mkr rorligt (2,45 %) 2011-10-17

SBAB 18 Mkr 2,41 % 2011-08-18

SBAB 18 Mkr 3.21% 2012-08-16

SBAB 18 Mkr 3,79 % 2013-08-15
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyror och avgifter
Styrelsearvoden

Flodafors

Fortum

JK Golv

Villingby Lasservice
Stockholm vatten

Stockholm 261/ -Ct ~/Q

2010-12-31

390 197
0

171 192
298 813
153 645
13 409
20503

1047 759

Magnus Karlqvist

Sven-Ake Landb Samuel Nislund

i 247
Min revisionsberittelse har limnats den '\7/ e <L/

L

Mats-Jakobsson
Auktoriserad revisor
BDO Stockholm AB
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2009-12-31

314 488
78 852
735785
401 250
0

0

54 033

1 584 408
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Ritbradet 1
Org.nr. 769616-7076

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning i

Brf Ritbradet 1 for ar 2010-01-01 -- 2010-12-31.

Det ar styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen. Mitt ansvar ar att uttala mig om
arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sakerhet férsakra mig om att arsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att bedoma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort nar den upprattat arsredovisningen samt att utvardera den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot ar ersattningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa
annat satt har handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.
Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen
ar férenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen, behandlar
forlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen samt beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Stockholm denr "1/ & 2011

Auktoriserad revisor




