Bostadsrittsféreningen
Isbrytaren 51

Kallelse till foreningsstamma 2013

Tid:

Torsdagen 16 maj 2013, klockan 18.30.

Plats: Piperska Muren, Scheelegatan 14.

Efter stimman serveras buffé, cirka 20.00

Dagordning

1.  Stimmans 6ppnande

2.  Godkinnande av dagordning

3.  Val av ordforande vid stimman

4. Anmilan av styrelsens val av protokollforare

5. Val av tva justeringsmin tillika rostrédknare

6.  Fraga om stimman blivit utlyst i stadgeenlig ordning
7. Upprittande av forteckning ver ndrvarande medlemmar
8.  Faststéllande av rostlangd

9.  Styrelsens arsredovisning

10. Revisorernas berittelse

11. Faststillande av resultat- och balansrékning

12.  Beslut om resultatdisposition

13. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen

14. Inkomna motioner

15. Arvoden &t styrelseledaméter och revisorer

16. Underhéllsplan

17. Antalet ledaméter i styrelsen

18. Val av ordforande i styrelsen

19. Val av 6vriga styrelseledaméter och suppleanter i styrelsen
20. Val av revisorer och revisorssuppleanter

21. Val av valberedning

22. Forslag fran styrelsen

23. Stimmans avslutande

Igeldammsgatan 26
112 49 Stockholm
www.isbrytaren51.se
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Arsredovisning 2012

Bostadsréttsforeningen
Isbrytaren 51

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 1 januari - 31 december
2012.

Forvaltningsberittelse

Féreningens dndamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadslédgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegriansning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 1970-06-11. Nuvarande stadgar registrerades
2011-07-06 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvirvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvirv Kommun
ISBRYTAREN 51 1977 Stockholm

Fastigheten &r forsdkrad via If. Ansvarsforsikring ingéar for styrelsen.

Byggnadens uppvarmning r fjdrrvéirme och virmepump.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1968 och bestér av ett flerbostadshus.
Fastighetens virdeér dr 1968.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 8 364 kvadratmeter, varav 5 374 kva-
dratmeter utgor lagenhetsyta och 2 990 kvadratmeter utgér lokalyta och garage.

Lagenheter och lokaler
Foreningen uppléter 61 lagenheter med bostadsritt och tvé lokaler med hyresritt.
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Lagenhetsfordelning:

2

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

Foreningens lokalhyresgéster &r:

Foretag Hyrd yta Loptid hyreskontrakt
NCS Colour System 1 700 kv 2014-09-30
Symbio AB 450 kvm 2013-09-30

Symbio AB har i december 2012 sagt upp hyresavtalet for avflyttning senast 30 sep-
tember 2013.

Foreningen dr frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler. Féreningen &r
obligatorisk momsregistrerad for uthyrning av p-platser/garage till externa hyresgister.

Byggnadens tekniska status
Foreningen har en underhallsplan, se ldngre fram i héftet. Exempel pa atgirder under
senare Ar.

Atgiird Ar
Renovering av vdrme- och ventilationssystem 2012-2013
OVK 2012
Nytt golv i dvre garaget 2011
PCB-sanering 2008
Renovering av 33 badrum 2008 - 2009
Restaurering av garden 2007
Nytt tétskikt under garden 2007
Relining av avloppsstammar och dagvattenror 2006
OVK 2006
Omputsning av fasad 2004
Renovering av balkonger 2004
Ny virmepump 2003 - 2004
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Samarbetspartners under aret
Akerlunds

Bredbandsbolaget

SBC (Sveriges Bostadsrittscent-
rum AB)

Com hem

VTS Ventilation

Sita

Electrolux

Vivaldi

Kone

Kylgruppen

NVS, fr.o.m. oktober
Trafikkontoret

Niscayah

Assa Abloy

Fortum

SOS Alarm

Medlemmar
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Fastighetsforvaltning
Internetleverantor, fiberoptik
Léagenhetsforteckning, ekonomisk
forvaltning

Tv

Symbios kylanldggning
Tidningar, grovsopor, glas, elsopor
Service tvéttmaskiner

Skotsel av garden

Service av hissarna

Service av virmepump

Service av virmecentral
Sophédmtning

In- och utpassering garage
Garageporten

Fjérrvdarme, el

Larmanldggning

Antalet medlemsldgenheter i foreningen dr 61 st. Av foreningens medlemsligenheter
har en dverlatits under aret. Under aret har styrelsen beviljat en andrahandsuthyrning.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar.

Styrelsen

Styrelsen har haft foljande sammansittning.

Magnus Carl Gunnar Fock
Ulla Eva Kristina Andersson
Lars Tor-Bjorn Stahlberg
Ruth Frideborg Ekelund
Lars-Gunnar Urban Jonsson
Daniel Ram

Erik Asbrink

Ordforande
Vice ordf6érande
Sekreterare
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant

Styrelsen har under &ret haft tio protokollférda sammantriden.

Revisorer

Carl Ake Berglund
Rogert Edvard Leckstrom
Ralf Toresson

_Per Engzell

Ojfﬁ

(W 74
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Valberedning

Bo Andersson Sammankallande
Patricia Lindbéck

Mikael Mosskin

Vid kommande ordinarie foreningsstimma 16per mandatperioden ut for samtliga fortro-
endevalda.

Stammor
Ordinarie foreningsstimma holls 2011-05-10.

Verksamheten

Spara energi

Foreningens kostnader for virme och el har stigit under senare ar. Dels beror det pa
prisdkningar, dels pé att virmepumpen inte fungerat bra. I fastigheten fanns vidare
stromslukande flaktar frdn 1968, varav en, den som betjdnar NCS statt pa 24 timmar om
dygnet, istillet f6r vad som &r brukligt idag, endast under kontorstid.

I slutet av 2011 borjade styrelsen diskussioner kring hur vi skulle komma till ritta med
energiproblemen. Kontakt togs med tva foretag som fick mojlighet att analysera pro-
blemen i fastigheten och inkomma med offert. Styrelsen fick rapport och offert fran
béada dessa foretag under varen 2012. Analyserna var i det ndrmaste identiska och kost-
naderna likartade.

D4 ett energibesparingsprojekt &r kostsamt — och tekniskt mycket komplicerat — anlitade
styrelsen ocksé ett konsultforetag, Eringma, for att med egna undersékningar kolla upp
trovérdigheten i de tva foretagens forslag samt for att vara styrelsen behjélplig i teknik-
fragor under projektets 16ptid.

Styrelsen valde att ga vidare med NVS/Hansson Kyl.

Projektet uppdelades i tva etapper. Under hosten firdigstélldes i det nidrmaste arbetena i
virmecentralen. Dérefter paborjades arbetet med ventilationen i fastigheten. Det sist-
ndmnda blev inte klart forrén i borjan av 2013. Vad som aterstar &r trimning av anligg-
ningen under en sdsong.

Samtidigt som dessa arbeten pagick fick vi besked om att virme- och ventilationssyste-
met hos Symbio hade brister. Tidigare har systemet i den mindre lokalen fungerat som
en enhet for sig. Det foretag som servat lokalen kunde inte pa ett tillfredsstéllande stt
atgirda problemen. Det fanns ddrfor anledning att koppla samman virme- och ventila-
tionssystemet hos Symbio med det centrala systemet for ldigenheter, garage och NCSs
lokaler. S& har ocksa skett under 2013.
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Under 2012 var kostnaderna for virme- och ventilationsprojektet 1.450.000 kronor. Till
detta kommer omkring 700.000 kronor under 2013, inklusive moms. (D4 #r att notera
att arbetena i lokalerna gjorts med 100 procents momsavdrag.)

Vi har nu ett virme- och ventilationssystem som styrs via dator. Var och en kan kolla
sjdlv. G4 in pa http://isbrytaren.dyndns-web.com, ange "gést" som anvidndarnamn och
tryck pd OK (inget l6senord behdvs). Som gist kan du inte dndra (eller forstora) nagot,
bara titta. — Det system vi har nu & mer komplicerat n det tidigare, varfor styrelsen
tecknat nytt serviceavtal for hela anldggningen med NVS/Hansson Kyl. De tva tidigare
serviceavtalen, med Kylgruppen och VTS Ventilation, har sagts upp.

Det &r for tidigt att utvdrdera effekten av systemet under 2012. Den utvirdering som
dock gjorts dr en jamforelse mellan vara totala varme- och elkostnader avseende no-
vember, december och januari, nu och ett ar tidigare. D4 vi tagit hansyn till s.k. normal-
arskorrigerade vdrden, har energiforbrukningen sjunkit avsevért. Men under del av miit-
perioden stod den elslukande flakten still da den byttes ut vilket fSrsémrar det uppmitta
resultatet.

Obligatorisk ventilationskontroll

Under véren genomfordes obligatorisk ventilationskontroll. Protokoll med godkiinnande
har sénts till kommunen. Av protokollet framgér att det i ndgra ligenheter saknas venti-
lationsdon i kdket i strid med foreningens regler. Detta har péatalats for berorda.

Fjarrstyrning av garageporten
[ borjan av aret var installationen av fjdrrstyrning av garageporten klar. De nya fjirr-
kontrollerna distribuerades i slutet av januari.

Brandfragor

Nya rokluckor pa taket har installerats och funktionstestats. En branddetektor hos NCS
som indikerat fel har atgérdats. Servicetekniker fran Schneider har kollat branddetekto-
rer i garage- och forraddsutrymmen. Dérefter har Schneider utfirdat anliggningsintyg
angdende branddetektorer. Arbete pagar for att ta fram manual for systematiskt brand-
skyddsarbete.

Fuktvarnare i alla lagenheter

Fuktvarnare har installerats i alla ligenheter under diskhon. Onskvirt ér, hos de med-
lemmar som har tvittmaskin i koket, att fuktvarnare dven placeras dir. Manga med-
lemmar har tagit fasta pa detta.

Garden
En uppdatering av véxtforteckningen pa gérden har utforts. Utrustningen pa lekplatsen
har besiktigas och sanden i sandladan bytts ut.

Hyllor i entréférraden
Efter 6nskemal fran barnfamiljer i huset har ett antal hyllor monterats i forraden vid en-
tréerna.
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Oversyn av fonsterkarmar
En enkét om Gversyn av fonsterkarmar gjordes i Isbrytarldget under véren. Snickeri- och
malningsarbeten paborjades i borjan av juni. Totalt 22 ldgenheter berdrdes.

Foéreningens hemsida
Under juni var arbetet med féreningens hemsida klart, se www.isbrytaren51.se .

Cykelparkering

Det finns fler cyklar i fastigheten &@n cykelplatser i cykelgaraget. Ett antal cyklar har
flyttats till rummet bakom virmecentralen samt till p-plats 222. Avsikten #r att framfor
allt de medlemmar som aktivt anvénder sin cykel ndgorlunda bekvimt ska kunna an-

vénda cykelgaraget.

Eternitlador
Gamla eternitlddor som fanns pa balkongerna da huset stod firdigt har bortforslast till
destruktion.

Avfallskvarn
Styrelsen har forhandlat med tre leverantorer rorande avfallskvarn for att ge medlem-
marna mojlighet att skaffa avfallskvarn av bista kvalitet till p& forhand forhandlat pris.

Nya tvdttmaskiner
Nya maskiner installerades i tvittstuga 1 under senhdsten och en demonstration av de
nya maskinernas funktion har genomforts.

Sista aret med SBC

SBC ldmnade under varvintern forslag till nytt avtal avseende ekonomisk forvaltning att
gélla frén 1 januari 2013. Valet var att skriva pa avtalet eller att limna SBC. Avtalet in-
nebar en hdjning av avgiften fran 79 000 till 83 000 kronor per r. Men avtalsforslaget
innehdll ocksd klausuler som styrelsen inte kunde acceptera, varfor styrelsen sade upp
avtalet om ekonomisk forvaltning med SBC.

I avtalet var drsbeloppet indexerat (enligt E84). Men om SBC inte ansag att detta index
speglade en “rimlig och korrekt prisutveckling” skulle SBC #ga ritt att vilja annat index
som skulle tillimpas retroaktivt. Om SBC 6nskade overléta eller pantsitta sina rattig-
heter och skyldigheter enligt avtalet skulle SBC kunna géra det om man informerade fo-
reningen om detta skriftligen. Inget samtycke behovdes. Féreningen skulle dven skriva
pé att SBC hade ritt att &ndra innehallet i avtalet — utan foregdende godkénnande av fo-
reningen.

Efter intervjuer med tre ansedda ekonomiska forvaltare beslutade styrelsen att teckna
kontrakt med Conzignus Hem och Fastighet AB att gilla fr.o.m. 1 januari 2013. For
62.000 i avgift har vi nu ett vida bittre helt internetbaserat ekonomisystem. Dessutom
ingdr viss juridisk tjénst.

Sophamtningen

Under slutet av &ret hade foreningen betydande problem med sophdmtningen. Det fore-
, tag som tagit 6ver arbetet, Renonorden AB, hade aterkommande problem med att kora

(
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in sina rutiner enligt det avtal féreningen har. Efter manga anméarkningar (och dven
soptdmningar av styrelseledaméter!) synes dock problemet ur virlden — tills vidare.

Symbio — uppsagt hyresavtal

Symbio sade upp hyresavtalet for avflyttning senast 1 oktober 2013. Styrelsen anlitade
omgéende miklare for att finna en ny hyresgést. Da detta skrivs i mitten av mars 2013
finns &nnu ingen ny lokalhyresgist.

Oscar Properties

Oscar Properties som arbetar med att kopa upp &ldre fastigheter for att sedan bygga bo-
stadsritter har kopt grannfastigheten séder om var (Humlegérden). Arbetena planeras
paborjas under varen 2013 och vara avslutade 2014. Det servitut fran 1930-talet som
finns géller fortfarande, vilket innebir att Oscar Properties har rétt att anvéinda vér upp-
fart under dagtid.

Tre drenden under aret av principiell betydelse

Betalning av sjdlvrisk avseende vattenskada i en ldgenhet. Efter juridisk radgivning har
framkommit att skadan inte uppkommit genom den boendes vérdsldshet eller forsum-
melse. Det handlade denna gang om en ldcka i ett vattenledningsror. Hogsta domstolen
har faststillt att bostadsrittsforening har ansvar for “trycksatt tappvattenledning”. Fore-
ningen betalade dérfor sjdlvrisken pa 28 000 kronor.

Forfrgan om att gora om balkongen till ett rum av inomhuskaraktdr har inkommit.
Styrelsen beslutade att atgérder utdver inglasning inte kan medges, p.g.a. byggtekniska
betéinkligheter samt beroende pa att det skulle paverka fasadens utseende.

Rivning av bdrande vigg kan endast medges under bestimda omsténdigheter. Ligen-
hetsinnehavaren méste presentera detaljerat forslag frén ett professionellt foretag och
ansdka om bygglov. Om bygglov godkinns kommer foreningen att 1ata egen expert be-
doma forslaget och komma med synpunkter som ligenhetsinnehavaren har att beakta.
Rivning eller delvis rivning av bdrande viigg bedoms salunda fran fall till fall. Att en sé-
dan atgérd under varen genomforts i en lagenhet #r sdlunda inte prejudicerande for
andra ldgenheter.

Refiektioner kring féreningens ekonomi
Stdmman beslutade 2012 att styrelsen skulle utreda behovet av bergvirme. Négon sédan
utredning har inte gjorts. Men styrelsen kan konstatera att Fortum nu synes anpassa sitt
pris for fjérrvirme sa att bergvirme inte ska bli Ionsamt eller i varje fall mindre 16nsamt.
Att satsa pd bergvirme bedomer styrelsen i dagsliget vara att ta en alltfor stor risk. Det
skulle innebdra, forutom mycket stora investeringskostnader, att vi blir an mer beroende
av priset pa el over vilket vi inte har négot som helst inflytande. Hjs elpriset dver en
viss gréns blir bergvirme olonsamt. Detsamma giller ocksa vara vérmepumpar. Da pri-
set per kilowattimme for fjdrrvéirme under sommaren sjunker, blir det i vart fall ekono-
miskt riktigt att stinga av virmepumparna och lata Fortum virma vért varmvatten. Sa
kommer ocks4 att ske.
\
@
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Hem och Fastighet anser att investeringar i fastigheten, s som t.ex. det nya virme- och
ventilationssystemet, ska kunna ses som kapitaltillskott fordelat efter dgarandelar bland
medlemmarna. Sett 6ver lang sikt — avskrivningstiden — handlar det om summor som
maste beaktas. Styrelsen avser att i samarbete med Hem och Fastighet utvirdera om
stora investeringsprojekt ska omvandlas till kapitaltillskott. Investeringar finansieras
med nya lan, alternativt att inte amortera befintliga, dvs. medlemmarna finansierar i
praktiken via avgiften. Denna érliga finansiering gérs till kapitaltillskott som sedan blir
avdragsgillt vid forsiljning. S skulle t.ex. en investering pa 1.800.000 generera ett ge-
nomsnittligt kapitaltillskott pa cirka 30.000 kronor per ldgenhet efter full avskrivning
(hogre for lagenheter med hogt andelstal och ldgre for ligenheter med 14gt andelstal).

Foreningen har under senare ar haft god ekonomi. Men den &r helt beroende av att vi
lyckas hyra ut vara tvé lokaler for ungefiir motsvarande den hyra vi far in idag. Givet
detta har vi med nuvarande ménadsavgift en dryg miljon kronor varje 4r att anvinda till
investeringar i enlighet med underhallsplanen eller till amorteringar. 1 det l4nga per-
spektivet bor detta ricka till. Vi bor kunna klara underhéllsplanen utan avgiftshdjning
under oversiktlig framtid — sé linge inget ovéntat intréffar.

Skulle vi déremot inte lyckas hyra ut vara lokaler till en god hyra kan foreningen f3 be-

tydande ekonomiska problem som méste 16sas dels genom avgiftshdjningar, dels genom
nedskérningar.
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Foéreningens ekonomi

Intéktsfordelning 2012 . Kostnadsfordelning 2012

Kapital- ~ Reparatione  periggiskt
kostnader g underhall
13% 2% 8%

Arsavgifter
37%

Taxebundna
kostnader
25%

|
|
. Avskrivning-

Hyror

63% )
Fastighets-

avgift
Ovrig drift 7%
23%

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 5 374 kvm bostéder och 2 990 kvm lokaler.

Nyckeltal 2012 2011 2010 2009
Arsavgift/kvm bostadsrittsyta 345 345 345 302
Hyror/kvm hyresrittsyta 1310 1314 1322 1329
Lén/kvm bostadsrittsyta 3 141 3164 3187 3211
Elkostnad/kvm totalyta 50 46 52 48
Virmekostnad/kvm totalyta 72 82 87 52
Vattenkostnad/kvm totalyta 7 5 4 6
Kapitalkostnader/kvm totalyta 73 75 68 80

Skatter och avgifter

For hyreshus blir avgiften 1 365 kronor per bostadsligenhet, dock hégst 0,4 procent av taxe-
ringsvérdet for bostadshuset med tillhérande tomtmark och for lokaler s& beskattas fastigheten
med 1 procent pa lokalernas taxeringsvirde.

Dispositionsforslag

Till foreningsstimmans forfogande star fljande medel:

arets resultat 378 22
ansamlad forlust fore reservering/ianspraktagande yttre fond -194 690
reservering till fond for yttre underhéll enligt stadgar =53 036
summa balanserat resultat 130 498

Styrelsen foreslar att medlen disponeras si:
att i ny riikning overfors 130 498

Betréffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hinvisas till foljande resultat- och balans-
rakning med noter.

\JW
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RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintikter

RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader
Reparationer
Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Not 1

Not 2

Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader

Personalkostnader
Avskrivningar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA

POSTER
Rénteintikter
Réntekostnader

RESULTAT EFTER FINANSIELLA

POSTER

SKATT

Skatt dndrad taxering

ARETS RESULTAT

&

2012 2011
4 991 236 4 967 330
2708 94918
5013 944 5062 248
-550 760 -604 284
-97 460 -364 896
-356 025 -303 863
-1 146 358 -1 186 703
-276 054 -195 430
-321 265 -317 422
-184 033 -266 572
-79 814 -53 400
-1 020235 -940 205
-4 032 004 -4 232 775
981 940 829 473
4550 6 959
-608 266 -624 716
-603 716 -617 757
378 224 211716
0 29 709
0 29 709
378 224 241 425
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BALANSRAKNING 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MAT_ERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark Not 3 29454 463 30474 698
Péagéende byggnation Not 4 1453102 0
Maskiner och inventarier Not 5 86 453 0
30994 017 30 474 698
FINA.NSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Insats Bostadsrétterna 3500 3500
3500 3500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 30997 517 30 478 198
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattefordringar 59 467 63310
Ovriga fordringar 79 762 95 066
Forutbetalda kostnader Not 6 54 849 59 539
194 078 217 915
KASSA OCH BANK
SBC klientmedel i SHB 1574 347 1387238
Avrikningskonto forvaltare 441 944 0
2 016 291 1387 238
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2210370 1605 153
SUMMA TILLGANGAR 33207 886 32 083 351
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BALANSRAKNING 2012-12-31 2011-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH
SKULDER
EGET KAPITAL Not 7
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 13 500 000 13 500 000
Reservfond 52710 52710
Fond for yttre underhall Not 8 885 072 832 036
14 437 782 14 384 746
Fritt eget kapital
Ansamlad forlust -247 726 -436 115
Arets resultat 378 224 241 425
130 497 -194 690
SUMMA EGET KAPITAL 14 568 279 14 190 056
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 9 16752615 16875001
16 752 615 16 875 001
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av skulder till Not 9 127 236 127 236
kreditinstitut
Leverantorsskulder 1 067 790 253708
Ovriga kortfristiga skulder 107 358 28 419
Upplupna kostnader Not 10 198 358 224212
Forutbetalda avgifter och hyror 386 250 384719
1 886 992 1018 294
SUMMA EGET KAPITAL, 33 207 886 32 083 351
AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Stillda sikerheter
Uttagna fastighetsinteckningar Not 9 21 580 000 21 580 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna
rad.

Samma redovisnings- och virderingsprinciper har anvints som foregéende ar. Féreningens fond
for yttre underhdll redovisas i enlighet med Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR
2003:4).

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvéirden om inte annat anges. Avskrivningar
pé anlidggningstillgangar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvirdet och berdknad
nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i procent alternativt &r tillimpas.

2011 2010
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 0,50% 0,50%
Fastighetsforbéttringar 4,00% 4,00%
Yttre anldggningar 2,00% 2,00%
Fastighetsrenovering 5,00% 5,00%
Elanldggning 5,00% 5,00%
Ventilation 6,67% 6,67%
Garage/parkering 4,00%, 6,60% 4,00%, 6,60%
Miljoforbattringar 6,67%, 10,00% 6,67%, 10,00%
Stambyte 6,67% 6,67%

Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Likvida placeringar virderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

%{
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Not 1 2012 2011

ARSAVGIFTER OCH HYROR

Arsavgifter 1 854 307 1 854 336

Hyresintékter 2 848 328 2 858 653

Hyresintdkter garage 288600 254 341
4 991 236 4967 330
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Not 2

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel, entreprenad
Fastighetsskotsel enligt bestéllning
Fastighetsskotsel gard entreprenad
Fastighetsskotsel gard bestéllning
Snoréjning/sandning

Stddning entreprenad

Stédning enligt bestillning
Sotning

OVK Obl. Ventilationskontroll
Hissbesiktning

Myndighetstillsyn

Bevakning

Gemensamma utrymmen

Gérd

Serviceavtal
Forbrukningsmateriel
Storningsjour och larm
Brandskydd

Fordon

Reparationer

Fastighet forbéttringar
Hyresldgenheter

Lokaler

Tvittstuga
Sophantering/atervinning

Las

VVS
Vérmeanldggning/undercentral
Ventilation

Elinstallationer
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon
Bredband

Hiss

Tak

Mark/gard/utemiljo
Garage/parkering
Skador/klotter/skadegorelse
Vattenskada

Ovrigt

Brf Isbrytaren 51
714000-2176

2012 2011
213 113 209 875
17 342 43 293
32 468 31460
49 877 124 059
64719 35475
4777 0
0 32129

0 4266

36 855 0
10 769 3381
1900 3325
6 784 6 602
3452 5510
11704 4 086
59 249 59222
16 608 10912
4391 4351
16 752 26 025
0 315

550 760 604 284
0 16 465

0 33088

751 10 505

4 497 14 843
0 10 424
5739 9637
0 18 674

22 822 12 026
20 994 104 003
20 696 44 394
1453 1598
4563 0
7238 5561
8706 13 057
0 617

0 7328

0 1418

0 40 256

0 21003

97 460 364 896
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Not 2 fortsiittning
Periodiskt underhall
VVS
Viarmeanldggning
Ventilation

Tak

Fonster
Garage/parkering

Taxebundna kostnader
El

Virme

Vatten
Sophémtning/renhéllning
Grovsopor

Ovriga driftskostnader
Forsakring

Kabel-TV

Bredband

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader
Kreditupplysning
Medlemsinformation

Tele och datakommunikation
Hyresforluster
Revisionsarvode extern revisor
Foreningskostnader
Styrelseomkostnader

Fritids och Trivselkostnader
Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvoden ovriga
Administration
Korttidsinventarier
Konsultarvode

Bostadsritterna Sverige Ek For

Anstillda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstilld.

@

Brf Isbrytaren 51
714000-2176
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2012 2011
0 75 061
0 142 498
14374 86 304
31 130 0
222 684 0
87 838 0
356 025 303 863
419 842 384 094
606 118 687 391
54 556 41 905
32 044 41316
33 798 31997
1146 358 1186 703
126 226 88 565
27 748 26 990
122 080 79 876
276 054 195 430
321265 317422
1663 2913
1457 3428
4708 2162
4 0
16 750 17 250
32 030 36 480
6293 13724
76 1138
98 732 94 581
0 7998
8 066 11007
4 475 1270
4000 68 842
5780 5780
184 033 266 572
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Not 2 fortsiittning

Foljande ersiittningar har utgatt
Styrelse

Kostnadserséttningar och naturaférméner
Sociala kostnader

Avskrivningar
Byggnad
Forbéttringar

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid érets borjan

Nyanskaftningar

Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
byggnader

Vid arets boérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid arets slut
I planenligt restvérde vid arets slut ingdr mark med

Taxeringsviirde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvédrde mark

Fastighetens taxeringsvirde ir uppdelat enligt
foljande

Bostider

Lokaler

Not 4
PAGAENDE BYGGNATION
Energieffektivisering

Sida 16 av 19

Brf Isbrytaren 51
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2012 2011
68 640 46 890
32 1723
11143 4787
79 814 53 400
62220 62220
958 015 877 985
1020 235 940 205
4032 004 4232775
2012-12-31  2011-12-31
42838533 41515727
0 1322806
42838533 42838533
212363835 -11423 630
1020235 -940205
13384070  -12363 835
29454463 30474 698
5234 600 5234 600
65600000 65600 000
66200000 66200000
131800000 131 800 000
108 000 000 108 000 000
23800000 23800000
131800000 131 800 000
2012-12-31  2011-12-31
1453 102 0
1453102 0




Brf Isbrytaren 51
714000-2176

Not 5 2012-12-31 2011-12-31
MASKINER OCH INVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 0 0
Nyanskaffningar 86 453 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgiaende anskaffningsviirde 86 453 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan 0 0
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 0 0
Redovisat restvirde vid arets slut 86 453 0
Not 6 2012-12-31 2011-12-31
FORUTBETALDA KOSTNADER
Forsakring 22 150 15477
Kabel-TV 6 968 6 937
Serviceavtal 2 036 13 623
Bevakning 3565 3371
Bredband 20130 20 130
54 849 59 538
Not 7 Disposition av
EGET KAPITAL foregaende
ars resultat
Belopp vid Forindring enl. stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 13 500 000 0 0 13 500 000
Reservfond 52710 0 0 52710
Fond for yttre underhéll 885072 53 036 0 832 036
enligt not nedan B
Summa bundet eget 14 437 782 53 036 0 14 384 746
kapital
Fritt eget kapital
Ansamlad forlust -247 726 -53 036 241 425 -436 115
Arets resultat 378 224 378 224 -241 425 241 425
Summa fritt eget kapital 130 497 325188 0 -194 690
Summa eget kapital 14 568 279 378 224 0 14 190 056
Sida 17 av 19
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Not 8

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Vid arets borjan

Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stimmobeslut
lanspraktagande enligt stadgar

Ianspraktagande enligt stimmobeslut

Vid arets slut

Not 9

SKULDER TILL
KREDITINSTITUT
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Swedbank Hypotek AB
Swedbank Hypotek AB
Swedbank Hypotek AB
Summa skulder till kreditinstitut

Riintesats
2012-12-31
2,840 %
3,160 %
3,330 %
3,880 %
3,970 %
3,510 %
3,380 %

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

\

Brf Isbrytaren 51
714000-2176

2012 2011
832 036 779 000
53036 53036
0 0
0 0
0 0
885072 832 036
Belopp Belopp Villkors-
2012-12-31 2011-12-31 indringsdag
3700 000 3700 000 2013-04-30
600 000 675 000 Rorligt
1 886 650 1901 200 Rorligt
3193 201 3226 037 2015-03-30
2 500 000 2 500 000 2015-01-23
2 500 000 2 500 000 2016-12-20
2 500 000 2 500 000 2014-02-25
16 879 851 17 002 237
-127 236 -127 236
16 752 615 16 875 001
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Brf Isbrytaren 51
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Not 10 2012-12-31 2011-12-31
UPPLUPNA KOSTNADER
El 43 947 41113
Virme 88 479 75 969
Extern revisor 17 000 17 000
Rénta 48 932 37 145
Arvoden 0 46 890
Sociala avgifter 0 4787
Sophémtning 0 1308
198 358 224 211

STOCKHOLM den /3/% 2013
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la Eva Kristina Andersson
Ledamot Ledamot
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Magnus Carl Gunnar Fock Lars-Gunnar Urban Jonsson
Ledamot Ledamot

Lars Tor-Bjorn Stahlberg
Ledamot
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- Ralf Torésson
. Extern revisor Intern revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen
Isbrytaren 51, org.nr 714000-2176.

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for BRF Isbrytaren 51
for rdkenskapséaret 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &@r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en
arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen beddmer &r nodvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om &rsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Den standarden kréver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppnd rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte innehaller
vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgidrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Vi viljer vilka &tgédrder som skall utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
vi de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur
foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
rdttvisande bild i syfte att utforma granskningsétgirder som
dr @ndamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av &ndamaélsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av

323y i =

den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga
och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt véar uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av BRF Isbrytaren 51
stdllning per den 31 december 2012 och av dess finansiella
resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrédkningen och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven reviderat
forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning for BRF Isbrytaren 51 for
rikenskapséret 2012.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust och det
ar styrelsen som har ansvaret for fOrvaltningen enligt
bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betriffande féreningens vinst eller férlust och
om forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfort var
revision enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget &r
forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver
vér revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut,
atgirder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot pé annat sétt har handlat i strid med

bostadsréttslagen, &rsredovisningslagen eller foreningens
stadgar.

Vi anser att de evisionsbevis vi inhdmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar det balanserade
resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar




7

MoR'om |

Motion
Arsméte 2013 med Bostadsriittsforeningen Isbrytaren 51

Undertecknade Ingrid Ekelin Holmerson och Mats Holmerson vill
till arets arsmote framstélla foljande motion.

I f61jd av lagéndring nyligen har bostadsrattshavare som uppléter
sin ldgenhet med hyra i andra hand storre mojlighet én tidigare att
betinga sig hyra som svarar mot de verkliga kostnaderna for
bostadsrittshavarens innehav av bostadsrétten.

Lagéndringen som sadan torde medverka till att priset pa bostads-
rdtter stiger och att bostadsrétterna i attraktiva omraden tilldrar sig
uppmérksamhet som investeringsobjekt. En sadan utveckling kan fa
menliga foljder for de boende i foreningar dér det tillats att
bostadsritter i stérre omfattning upplats i andra hand och for ldngre
tider.

Personer som forvirvar en bostadsritt med planer pa upplételse i
andra hand ldngre tid kan antas ofta vara obenédgna att kdnna ansvar
for foreningens langsiktiga investerings- och underhallsbehov med
atfoljande kostnadsansvar, bostadens och fastighetens miljovérden
for eget och grannars boende samt féreningens behov av frivilliga
krafter inom foreningen for styrelsearbete och annat.

En utveckling mot omfattande andrahandsupplételser &r inte foren-
lig med bostadsrittsidén, som bygger pa bostadsréttshavarens boen-
de i den egna ldgenheten.

Inom Isbrytaren 51 har under aren personer forvirvat fler lagen-
heter av olika skél. Personer som inte ldngre bor i sina ldgenheter,
och kanske inte heller kan forvintas flytta ater till sina lagenheter,
behaller ldgenheterna. Dessa stdllningstaganden vilar alldeles sdkert
pé goda grunder sett frén de berdrdas utgangspunkter.

Naturligtvis maste det tillatas att bostadsrittshavare som inte kan
nyttja den egna bostaden hyr ut denna for kortare tid liksom att



bostadsrittshavare forvirvar ytterligare lagenhet for att t ex bereda
egna barn eller forildrar en bostad néra familjen.

[ tidigare stadgar for foreningen fanns ett forbud mot forvérv av fler
lagenheter, som togs bort vid revision av stadgarna.

Denna dndring inger inte i sig betdankligheter, men kan behova
uppmirksammas i det nya ldge som intrétt vad avser ekonomiska
forutséttningar for andrahandsupplatelser.

Mot den hér beskrivna bakgrunden vill vi framstélla f6ljande
motion.

Vi anhdller att foreningens styrelse,

- beslutar en policy for tillstand till andrahandsupplatelser och
forvarv av fler dn en ldgenhet,

- understéller arsmotet denna policy tor godkédnnande samt

- atar sig att i samband med overlatelsesituationer och vid
kontakter med fastighetsméklare och presumtiva forvérvare av
bostadsritt i foreningens hus ldmna information om policyn.

Den omsténdigheten att det kan finnas viss praxis 1 hyresndmnder
angéende godtagbara och inte godtagbara andrahandsupplatelser
medfor inte att det saknas behov av en policy for Isbrytaren 51.

Stockholm 2013-02-13
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Ingrid Ekelin Holmerson Mats Holmerson
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Styrelsens svar pa motion 1

I de tidigare stadgarna krivdes att styrelsen pa férhand godtog forvérv av ytterli-
gare en ldgenhet inom fastigheten. Vad som inte reglerades var vad som skulle
intrdffa om ett nej fran styrelsen ignorerades. Denna stadgeskrivning visar pa en
problematik som finns. Ska stadgarna utformas s& som vi 6nskar att foreningens
angeldgenheter ska skotas, eller ska stadgarna utformas sa att de ocksé kan tillam-
pas?

I samband med stadgerevisionen for nagra ar sedan sokte styrelsen skapa stadge-
regler som ligger i linje med rddande lagstiftning och som dérfor kan tillimpas
med verkan — s ldnge inte ny lagstiftning rycker undan forutsittningarna.

Styrelsen delar motiondrernas uppfattning att det vore synnerligen olyckligt om
bostadsrittsforeningar genom riksdagsbeslut fick finna sig i att lagenheter kan
forvirvas i syfte att hyras ut. Det dr ocksa olyckligt med s.k. 6vernattningslégen-
heter och om ldgenheter star tomma under lang tid.

Styrelsen har en allmén policy som innebdr att sa langt mojligt begrénsa andra-
handsuthyrning. Styrelsen vill vidare motverka ink6p av 6vernattningsldgenheter
och motverka att ligenheter kops i spekulationssyfte.

Men styrelsen #ger inte mojlighet att gora denna sin policy fullt ut bindande, dels
for att styrelsen 6verordnad instans i slutdndan dger beslutet om andrahanduthyr-
ning, dels for att styrelsen pé forhand inte kan veta sékert det verkliga syftet med
forvérvet av en ldgenhet.

Av stadgarnas §1 framgar att foreningens d&ndamal &r att upplata bostider for per-
manent boende. Det innebér dock inte att styrelsen med verkan kan besluta om
tvangsforsiljning av en ldgenhet p& grundval att den stér tom. Nagon sédan kon-
sekvens stadgas inte i vare sig nuvarande eller tidigare stadgar. Enligt §5 kan den
som forviintas icke avse att bositta sig i ldgenheten forvégras medlemskap. Men
da ndgon som redan dr medlem i foreningen koper ldgenhet nummer tvé kan inte
dennes medlemskap atertas av detta skél. Det finns inget hinder, lagligt eller stad-
gemissikt, for den som redan &r medlem att kopa ytterligare en ligenhet inom
bostadsrittsforeningen.

Skulle detta ske i stor skala, med en dgare till ett allt stérre antal ldgenheter, skulle
det dventyra sjdlva idén om boende i bostadsrétt. Men hur stor &r risken? ”Stor-
dgaren” skulle endast ha en rost pa stimman, inte som i tidigare stadgar dga rost-
styrka efter dgarandel. Och det méste idag fortfarande finnas beaktansvérda skil
for andrahandsuthyrning.

Motionérerna vill att styrelsen ska besluta om en policy for tillstind till andra-
handsupplatelser och forvirv av fler dn en ldgenhet. En sddan policy for tillstdnd —
utdver vad som sagts ovan — skulle dock inte vara meningsfull eftersom det inte &r
styrelsen som dger beslutet.

Mot bakgrund av ovanstéende foreslar styrelsen att stimman beslutar
att motionen &r besvarad.
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M oty 2

Motion till Brf Isbrytaren 51.
Takterass.

Jag foreslar att styrelsen utreder méjligheten att ordna en takterass. Manga fastigheter runt om var
har takterasser. Eftersom taket dr dimensionerat foér att bdra manga kubikmeter snd, torde inte
belastningen vara ndgot problem. Det behdvs ett lampligt ddck, staket och utgangar med vanlig

Mikael Mosskin ./

Lgh 1501

Styrelsens svar pa motion 2

Stdmman har under flera ar beslutat om en underhallsplan. Da
underhallsplanen inf6r stimman arbetats fram av styrelsen ar takterrass
ett av de forslag som inte tagits med. Andra mer nédvandiga atgérder har
bedémt som viktigare. Det kan dven ifrégaséttas om en talterrass skulle
komma att anvindas i en sadan utstrackning att det skulle motsvara
kostnaderna. P4 somrarna dr ménga pa landet och néstan alla har balkong
i sydvistldge. Ert starkt argument mot att bygga en takterrass dr
dessutom att fastighetens avloppsstammar ventileras med rér som
mynnar ut pa taket.

Mot bakgrund av ovanstaende foreslar styrelsen att stimman beslutar
att avsla motionen
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Motion till Brf Isbrytaren 51.
Medlemmars arbete for foreningen.

| diskussioner mellan valberedningen och styrelsen under tidigare ar har det framkommit att
styrelsen ansett att endast medlemmar i styrelsen ska fa utféra arbeten pa fastigheten. Det skulle t.
ex. innebdra att om Lars-Gunnar Jonsson inte langre dr medlem i styrelsen, skulle han inte fa utféra
forbattringsarbeten alls. Ingen kan val ha undgatt att Iagga marke till alla forbattringsarbete Lars-
Gunnar utfért under arens lopp. Det skulle ocksa innebéra att ingen medlem, som inte sitter i
styrelsen skulle fa atgarda det minsta fel i huset.

Jag anser att en sadan installning ar befangd!

Skapa darfor en form for 6vriga medlemmar att arbeta fér fastighetens nytta. Givetvis i under
kontroll av styplsen.

7/,
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Mikael Mosskin

Lgh 1501

Styrelsens svar pa motion 3

Styrelsen har hela ansvaret for vad som sker i fastigheten. Det ar alltsa
inte tillatet for en medlem att pa eget initiativ t.ex. ansla instruktioner
eller paborja ett underhallsarbete av nagot slag (bortsett fran
sndskottning och sandning). Om en medlem har en idé om ndgot som bor
utforas dr det riktiga att meddela styrelsen detta for 6vervigande. Sedan
foreligger inget hinder for styrelsen att delegera arbetsuppgiften till en
enskild medlem. Aven i ett sddant fall #r styrelsen i slutdndan ansvarig
for att arbetet utforts pé ett fackmannamaéssigt sétt.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslér styrelsen att stimman beslutar
att motionen ir besvarad



Bostadsrittsforeningen
Isbrytaren 51

Underhallsplan, arsstimman 2013

Projekt

Kortare sikt 2013 — 2015

Spolning av garagestammar och horisontella slutstammen
Problemet med fukt i del av nedre garaget

Hissrenovering enligt de nya reglerna

Tétskikt gard, sista delen, i samband med att Oscar
Properties bygge blir klart

Medellang sikt 2015 — 2019

Stamspolning

Relining av aterstaende avloppsror

Byte av fonster med underhallsfria fonsterkarmar
Takrenovering

Oversyn av entréerna till fastigheten, 14s och dorrar
Milning av garage, uppsnyggning av hisshallar

Langre sikt 2019 —

Solfangare pa taket for att producera el

Byte av varmestamventiler

Byte av elstammar

Fasadrenovering mot garden

Byte av stammar for virme samt kall- och varmvatten

tyrelsen foreslar att stimman beslutar

att

styrelsen arbetar med inriktning att genomfora underhéllsplanen



Bostadsrattsforeningen Isbrytaren 51
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Anette Bejersten Herrlin och Anders Herrlin
Gosta Thurne

Erik Lindback

Erik Lindback

Mikael Mosskin

Asa Jugard och Ulrica Jacobsson

Inger Styrélius

Kerstin och Torkel Allgulin

Thomas Nagornoff

Thomas Nagornoff

Gudrun Ahlberg-Holmstedt

Kerstin Rénstrom

Ruth och Sixten Ekelund

Marianne Leckstrom och Margit Jakobsson DBO
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Inger Klemming

Inger Fock Edblad och Magnus Fock
Thomas Nagornoff

Brita Hallén




