™M
-
=)
N
O
=
4
4
>
o
o
(18]
o
n
(0’
o<

BRF LOKE | HANINGE




Forvaltningsberidttelse
Information om verksamheten
Historisk aterblick av storre investeringar under de senare aren

Information till medlemmarna

Ekonomi

Ekonomi i bilder
Resultatrakning
Tillgangar

Eget kapital och skulder
Tillaggsupplysningar

Noter

Revisionsberattelse

10

11

12

17



Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Loke i Haninge, organisationsnummer 712400-0881, avger
harmed redovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2013-01-01 till och med
2013-12-31.

Medlemmar
Forutom HSB Stockholm, HSB Stockholms styrelseledamot och suppleant, har féreningen den 31
december 2013, 862 medlemmar.

Stamma, styrelse, firmatecknare, revisorer och valberedning

Sammantraden
Ordinarie féreningsstamma holls den 16 maj 2013 i Midgards konferenscenter. 61 rostberattigade
medlemmar (2012 jfr 67) varav 1 med fullmakt (2012 jfr 2) deltog.

Extra foreningsstamma holls den 4 december 2013 i Midgards konferenscenter. 28 rostberattigade
medlemmar varav 2 med fullmakt deltog.

Styrelse 2013-05-16

Fram till stdmman den 16 maj 2013 har styrelsen bestatt av foljande valda ledamoter: Moa Karlsson,
Ragnar Gustavsson, Peter Olevik Dunder, Christer Jensen, Dennis Savetun samt Flavio Semeraro.
Suppleanter till dess har varit Christina Hultgren och Ethel Kvarnmalm. HSB:s representant under
denna tid har varit Malte Sigemalm med Pelle Lindgren som HSB-suppleant.

Fran stamman den 16 maj har styrelsen bestatt av foljande valda ledaméter: Ragnar Gustavsson,
Peter Olevik Dunder, Christer Jensen, Dennis Savetun, Flavio Semeraro, Christian Diaz, Omer Yalap
och Ann-Marie Zetterstrom. Suppleanter sedan dess har varit Christina Hultgren och Ethel
Kvarnmalm. HSB:s representant under denna tid har varit Malte Sigemalm. Ingen suppleant har
utsetts av HSB.

Konstituering 2013-05-16
Styrelsen har efter stimman konstituerat sig pa féljande satt:

Ordférande Peter Olevik Dunder

Vice ordférande Ragnar Gustavsson

Ekonomiansvarig Omer Yalap

Sekreterare Rebecca Band (extra resurs)
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Firmatecknare 2013-05-16
Lokes firma har tecknats av Ragnar Gustavsson, Christian Diaz, Omer Yalap och Christer Jensen,
tva i forening.

Firmatecknare 2013-11-21
Lokes firma har tecknats av Ragnar Gustavsson, Christian Diaz och Omer Yalap. Christer Jensen
utgick och ersattes av Flavio Semeraro. Lokes firma tecknas av tva i forening.

Revisorer
Lokes ekonomi har granskats av Borevisions revisorer utsedda av HSB samt av stimman
vald lekmannarevisor Esa Kalasniemi och revisorsuppleant Lizzie Norman.

Valberedning
Valberedningen har efter stimman den 16 maj 2013 utgjorts av Lennart Zetterstrom,
Ann-Britt Olcina och Erik Lundstréom.

Forvaltningskontoret
Foreningsexpedition och férvaltningskontor finns pa Sleipnervagen 109. Expeditionstiden har varit
mandagar 13.00-19.00 (under sommaren 2013 dven onsdagar 14.00-17.00).

Representanter i Midgard
Under aret representerades foreningen i Midgards bolagsstyrelse av Ragnar Gustavsson och
Ethel Kvarnmalm.

Representanter i HSB:s distriktsstaimma

Vid stamman for HSB Stockholms distrikt 15 har foreningen ratt till atta ombud. Féreningens stimma
har overlatit till styrelsen att utse dessa ombud. Styrelseledaméterna har utsetts till ombud med
styrelsesuppleanter som suppleanter.

Styrelsens arbete

Under verksamhetsaret har det genomforts 14 protokollférda moten varav ett konstituerande moéte.
| juni hade styrelsen en tvadagarskonferens med genomgang av féreningens ekonomi for att
effektivt satta in ledamoter och erséattare i arbetet. | oktober hade styrelsen en tvadagarskonferens
med genomgang av framtida underhalls- och investeringsbehov, prioritering och faststallande av
kommande ars verksamhet samt budget. Utover protokollférda styrelsemoten har manga
arbetsmoten hallits.
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Fastigheterna

Séderbymalm 3:391 Hus 1 Sleipnervagen 101-107

Séderbymalm 7:20 Hus 2-6 Sleipnervagen 69-99
Séderbymalm 7:21 Hus 7-12 Sleipnervagen 33-67
Séderbymalm 7:22 Hus 13-18 Sleipnervagen 1-31

Séderbymalm 3:390 Hus 19-23
Séderbymalm 3:389 Hus 24-28
Séderbymalm 3:392 Butik
Séderbymalm 3:394 Gronomrade Vallavagen
Soderbymalm 7:50 Gronomrade Sleipnervagen

Vallavagen 3-37
Vallavagen 39-61
Sleipnervagen 109

Taxeringsvarde for byggnader uppgar till 351 976 000 kr.
Taxeringsvarde fér mark uppgar till 120 200 000 kr.

Foreningen har 637 lagenheter, 209 garageplatser varav 6 MC-platser, 427 parkeringsplatser varav 6
motorvarmarplatser och 10 husvagnsplatser vid utgangen av 2013. Féreningen har foljande
hyresobjekt: Matvarubutik (ICA Kastanjen), traktorgarage, forrad samt kontorslokaler.

Lagenhetsoverlatelser

Av féreningens 637 lagenheter har under aret 69 lagenheter dverlatits och 3 lagenheter upplatits.
Lagenhetsupplatelser dr enbart kapitalstarkande (dvs. paverkar enbart balansrakningen) och
inte resultatpaverkande. Kostnader i samband med iordningsstallandet av ldgenheterna
infor forsaljning paverkar daremot resultatet.

Historisk aterblick av storre investeringar under de senaste 10 aren

2004 Reparation av portar och entréer.

2005 Renovering av tva stycken fotbollsplaner.

2005-2006 Renovering av lekplatser.

2007 Elektroniskt passer- och bokningssystem installerades.

2007 Investering i mer energisnal tvattutrustning i tvattstugorna.

2005-2008 Renovering och komplettering av foéreningens rabatter och 6vriga
planteringar.

2007-2008 Flaktkapor installerades i lagenheterna och ventilationsdon byttes.

2008 En del av ICA-lokalen byggdes om till forvaltningskontor.

2008 Grundvattenpumpar placerades ut i kdllaren pa Sleipnervagen 5-11 for att
fa bort vattnet fran grunden och till dagvattennatet.

2008 Eluttag med timer monterades i garagen.

2008-2009 Ytterligare tre lokaler byggs om till lagenheter i foreningen.

2009-2010 Byte av undercentral for varme och varmvatten pa Vallavagen 5.

2010 Gardar bl a Sleipnervagen 29-35.

2010 Relining av koksstammar

2010-2011 Ventilation

2011 Trapphusbelysning

2012-2013 Ventilation
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Ventilation

Under 2013 slutfoérdes sista etappen av ventilationsprojektet. Sist ut var Sleipnervagen 1 till 31 dar
ett dldre ventilationssystem ersattes for att klara dagens brandsakerhetskrav samt for att fa
varmeatervinning. Sista etappen av projektet levererades inom avtalade tid och kostnad inklusive en
mangd sma justeringar av tidigare etapper. Ventilationsprojektet ar slutbesiktat och godkant 2013
och har 6vergatt fran projektform till normal drift under 2014.

Tidigare ventilationsentreprendr levererade inte som avtalat. Flera boende drabbades av
besvarande matos som inte kunde atgardas. Under 2013 startades domstolsférhandlingar. | borjan
av 2014 valde en extrastamma Bjérn Bjorkman med stor insyn i projektet till ersattare i styrelsen. Brf
Loke hade utsikter att vinna men det var langt ifran sakert. Dessutom var motparten en stor
leverantor med ekonomiska muskler att driva en ldngdragen process dar anklagelser och
motanklagelser kunnat paga i aratal. Det hade varit ogynnsamt fér Brf Loke och styrelsen valde
istallet att ga med pa forlikning i borjan av 2014. Tvisten dr darmed avslutad. Finjustering av
systemet aterstar. Enstaka problem med matos atgardas successivt.

Styrelsens traffar med medlemmar

Sedan hosten har styrelsen funnits tillganglig pa foreningens forvaltningskontor for traffar/samtal
med medlemmarna cirka en kvall per manad. Dessa traffar har varit mycket uppskattade av bade
styrelse och medlemmar.

Loke NYTT
Informationsbladet Loke NYTT har kommit ut med 11 nummer under 2013.

Arvoden

Till féreningens samtliga fortroendevalda (styrelse, valberedning och internrevisorer) har under aret
avsatts 336 103 kronor. Styrelsearvodet ar faststallt av stdamman och har liksom tidigare ar berdknats
enligt modellen 90 % av prisbasbeloppet ganger 6,34 + tva prisbasbelopp. Detta innebar att ett
belopp av 339 064 kronor for styrelsen att fordela mellan sig for verksamhetsaret.

Férvaltning

Storholmen Férvaltning har ansvarat for den tekniska och driftsansvariga respektive den ekonomiska
och administrativa férvaltningen at Brf Loke. Fastighetsskotseln har utforts av MHP
Fastighetsservice. Markskotsel och snoéréjning har utforts av BergFast. Stadningen har utforts av JM
Stadservice.

Foéreningsstédverksamhet

Midgard

Agare till féreningsgarden Midgérd (Midgard Konferenscenter HB) ar bostadsrattsféreningarna
Vikingen, Balder, Runstenen och Loke. Brf Lokes dgarandel ar 51 procent. Féreningens driftstillskott
till Midgard har under 2013 varit 113 580 kronor.
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Underhall och storre investeringar under 2013

Ventilation

Ventilationsprojektets sista del installerades pa Sleipnervagen och slutférdes under december 2013.
Injustering av ventilationen var dock inte utférd vid arsskiftet. Det pagar fortfarande utredning om
matos och dofter i vissa lagenheter.

Ekonomisk dversikt
Foreningens ekonomiska stallning ar liksom tidigare god och stabil. Utvecklingen under 2013 har inte
inneburit nagra forandringar i detta avseende.

Likviditeten beskriver den kortfristiga betalningsformagan och definieras som omsattningstillgangar i
forhallande till kortfristiga skulder och fonden for inre underhall. Likviditeten varierar dagligen med
betalflddena. Vid bokslutstillfallet uppgick likviditeten till 84 procent.

Soliditeten beskriver den langsiktiga betalningsféormagan och definieras som eget kapital och fonden
for yttre underhall i férhallande till de totala tillgangarna. Soliditeten vid bokslutet uppgick till 8
procent.
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Information till medlemmarna

Flerarsoversikt 2013 2012 2011 2010 2009
Elkostnad, kr/m? totalyta 64 26 24 85 74
Varmekostnad, kr/m? totalyta 134 118 135 132 129
Vattenkostnad, kr/m? totalyta 37 35 33 32 33
Likviditet, % 84 98 65 20 59
Soliditet, % 8 8 9 9 9
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -5 267 592
arets forlust -2 461 308

-7 728 900
behandlas sa att
stadgeenlig avsattning till yttre fond 2720000
i ny rakning 6verfores -10 448 900

-7 728 900

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med

tilldggsupplysningar.
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Ekonomi i bilder

Intakter

B Avgifter och
hyror

m Ovrigt

Kostnader

M Fastighetskostnader

B Forvaltningskostnader

M Fastighetsskatt/-avgift

B Arvoden och I6ner

B Foreningens ovriga kostnader

m Avskrivningar
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Resultatrakning

Arsavgifter och hyror
Ovriga intékter
Erhallna bidrag

Féreningens kostnader

Fastighetskostnader

Forvaltningskostnader

Fastighetsskatt/-avgift

Arvoden och I6ner

Foreningens ovriga kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Nedskrivning langfristig fordran

Driftnetto

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rédntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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Not

5,6

2013-01-01
-2013-12-31

40711013
845 851
478

41 557 342

-22 547 301
-2 155 337
-862 530
-591 388
-712 327

-7 469 821
0

-34 338704
7 218 638

58 263
-9738 209
-9 679 946
-2 461 308

-2 461 308

-2 461 308

2012-01-01
-2012-12-31

41 296 518
657 153

1

41953 672

-20 609 975
-2 227 486
-963 496
-578 270
-726 404

-6 851 072
-984 840
-32941 543
9012129

98 424

-9 507 900
-9.409 476
-397 347

-397 347

-397 347



Balansrakning

TILLGANGAR
Anl3ggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anléiggningstillgdngar
Fordringar hos intresseforetag
Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2013-12-31

7 249773 892
0
249 773 892

1020 500
250 794 392

30134
50058
10 249
706 263
796 704

6 694 781
7 491 485

258 285 877

2012-12-31

246 944 049
10 252
246 954 301

1020 500
247 974 801

805 724
0

10 000
1524 327
2340051

12 192 630
14532 681

262 507 482



Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall

Ansamlad férlust
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Checkrakningskredit
Byggnadskreditiv

Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stéllda sdakerheter

Ansvarsforbindelser
Midgard Konferenscenter HB, 916629-6765
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Not
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2013-12-31

5911984
3871016
18 632 696
28 415 696

-5 267591
-2 461 308
-7 728 899
20 686 797

71

0

228 694 789
11 859

228 706 719

2021174
0

305 329
6 565 858
8 892 361

258 285 877

131 510 000

3014 227
3 014 227

2012-12-31

5907 384
2975616
18 632 696
27 515 696

-4 870 244

-397 347
-5 267 591
22 248 105

10 065 248
36 586 404
178 816 154
0

225 467 806

4764 182
50177
4074779
5902 433
14791571

262 507 482

131 510 000

2 944 840
2944 840
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Tillaggsupplysningar

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har upprattats enligt rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dar inget annat anges.
Resultatrdkningen och notapparaten forandrad i jamforelse med féregaende ars arsredovisning.

Fran och med rdkenskapsar som pabdrjas 2014 trader ny normgivning i kraft, vilken innebar att
foreningen framtida ar kommer att uppratta arsredovisning enligt ett sa kallat K-regelverk.
Forandringar kommer sannolikt att ske vad géller synen pa avskrivningar, investeringar och
underhall. Detta kan medfora att framtida resultat och jamforelsetal avviker fran denna
arsredovisning och budget for 2014.

Anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.

Redovisning av intdkter
Arsavgifterna aviseras manadsvis i forskott. Periodisering av intikterna sker sa att endast den del av

avgifterna som beldper pa rakenskapsaret redovisas som intakt.
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Noter

NOT 1 Arsavgifter och hyror
2013 2012
Arsavgifter 37 654 901 38308 336
Hyror 3056112 2987 962
40 711 013 41 296 298
NOT 2 Fastighetskostnader
2013 2012
Driftkostnader -14 720 227 -13 540 644
Skotselkostnader -5273131 -5115435
Underhallskostnader -578 609 -872 890
Reparationskostnader -1975334 -1 081 006
-22 547 301 -20 609 975
NOT 3 Férvaltningskostnader
2013 2012
Fastighetsforsakring -361 299 -344 412
Sjalvrisk fors.skada 171 106 -86 200
Forvaltningskostnader -1457 538 -1367 926
Projektkostnader -507 606 -428 947
-2 155 337 -2 227 485
NOT 4 Arvoden och I6ner
2013 2012
Styrelse-/revisionsarvode -399 471 -361 286
Sociala avgifter arvoden -97 360 -103 210
Arvode extern revisor -39 920 -38 049
Loner till anstallda -35 258 -58 525
Sociala avgifter |IGner -1779 0
Valberedning -17 600 -17 200
-591 388 -578 270
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NOT 5 Avskrivningar

Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till

vasentligt restvarde. Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Byggnader 1,3%
Standardforbattringar 2000-2010 2,25%
Trapphusrenovering 4,0%
Ventilation 5,0%
Markanlaggningar 5,5%
Relining stammar 10,0 %
NOT 6 Avskrivningar
2013 2012
Byggnader -2712040 -2702 239
Standardforbattringar -3602 920 -3001 178
Markanlaggningar, p-platser -1144 609 -1137 404
Inventarier -10 252 -10 251
-7 469 821 -6 851 072
NOT 7 Byggnader och mark
2013 2012
Ingaende anskaffningsvarden byggnader/mark 325740 336 304 668 349
Arets renoverings-/underhallsatgarder 10289 412
Omklassificeringar 21071987
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 336 029 748 325 740 336
Ingdende avskrivningar -78 796 287 -71 955 466
Arets avskrivningar -7 459 569 -6 840 821
Utgdaende ackumulerade avskrivningar -86 255 856 -78 796 287
Utgdende redovisat varde 249 773 892 246 944 049
Taxeringsvarden byggnader 351 976 000 289 472 000
Taxeringsvarden mark 120 200 000 85 400 000
472 176 000 374 872 000
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NOT 8 Forandring av eget kapital
Inbetalda  Upplatelse Yttre Balanserad Arets
insatser avgifter Rep. fond forlust resultat
Belopp vid arets ingang 5907 384 2975616 18632695 -3164108 -397 347
Upplatelse av bostad 4 600 895 400
Avsattning yttre rep.fond -2720000
1013863
Disposition av féregaende
ars resultat: -397 347 397 347
Arets resultat -2 461 308
Belopp vid arets utgang 5911984 3871016 18632695 -5267592 -2461308

Avsattning till och uttag ur yttre reparationsfond avser beslut fran arsstamman 2012.

Redovisningsprincipen har andrats fran att tidigare gjort omforingen innevarande ar till nu

efter stammobeslut.

NOT 9 Langfristiga skulder
2013 2012
Skulder till kreditinstitut
Nordea 3978 83 72201, 1,995%, 2014-01-30 24 150 000 24750 000
Nordea 3978 82 72341, 2,300%, 2014-02-28 19 306 000 19 844 000
Nordea 3978 83 84757, 2,300%, 2014-03-31 10 062 500 10312 500
Nordea 3978 84 34959, 2,300%, 2014-01-31 19 576 695 20040051
Nordea 3978 84 62243, 2,300%, 2014-03-31 18 445 851 18 943 756
Nordea 3978 86 20663, 2,300%, 2014-01-08 10 000 000 0
Nordea 3978 86 28923, 2,021%, 2014-02-18 25 000 000 0
Nordea 3978 86 28931, 1,990%, 2014-01-27 15 000 000 0
Stadshypotek 442609, 2,310%, 2014-02-06 20560 804 20771684
Stadshypotek 597018, 2,770%, 2017-10-30 32584 587 33249579
Stadshypotek 597019, 3,540%, 2020-10-30 34 008 352 34702 400
Kortfr del av If skuld 0 -3 797 816
228 694 789 178 816 154
Rdnteswap
Nordea 649693/742630, 2015-05-04 20514974
Nordea 677963/1268520, 2015-05-18 25000 000
Nordea 649689/742626, 2016-10-30 24 150 000
Nordea 702084, 2017-10-30 15 000 000
84 664 974
Losenkostnad swapavtal 2013-12-31 - 5 791 594
Snittranta swapavtal 2013-12-31 - 2,81%
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NOT 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2013 2012
Upplupna rantekostnader -1 088 754 -826 307
Aviserade avgifter/hyror -3 181504 -3824 709
Ovriga interimsskulder -2 295601 -1 251419
-6 565 859 -5902 435

NOT 11 Stdllda sdkerheter
2013 2012
Nordea 60 000 000 60 000 000
Handelsbanken 71510 000 71510000
131 510 000 131510 000
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Haninge 2014- -

Peter Olevik Dunder Ragnar Gustavsson
Christian Diaz Omer Yalap
Anne-Marie Zetterstrom Flavio Semeraro
Dennis Savetun Christer Jensen

Malte Sigemalm

Var revisionsberattelse har lamnats 2014- -

Jorgen Gotehed Esa Kalasniemi
BoRevision AB Foreningsvald revisor
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