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Foreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata bostader och
lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Foreningens fastighet

Byggnad

Foreningen forvarvade 2012-12-14 fastigheten
Spard 1 i Stockholms kommun.

Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Forshagagatan 7-19.
Fastigheten byggdes 1958 och har vardear
1958.

Tomtratt

Foreningen ager inte marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtratt.
Tomtrattsavtal finns till fastigheten Sparé 1.
Tomtrattsavgalden ar per 2012-12-31 155 849
kr.

Avtalet galler till och med 2018-04-01.

Lagenheter och lokaler

Den totala byggnadsytan uppgar till 3 562 kvm,
varav 3 507 kvm utgor lagenhetsyta och 55
kvm lokalyta. | féreningen finns 83
parkeringsplatser varav 29 garage och 34
Oppna platser.

Lagenhetsfordelning
7 st 1 rum och kok
3 st 2 rum och kok

39 st 3 rum och kdk

Av dessa lagenheter ar 36 upplatna med
bostadsratt och 13 med hyresratt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Trygg
Hansa. | avtalet ingar styrelseférsakring och
bostadsrattstillagg for samtliga lagenheter.

Fastighetsforvaltning
Foreningen har avtal med MFS om teknisk
forvaltning inklusive fastighetsskotsel.

Foreningsfragor
Bostadsrattsforeningen registrerades 2011-12-
02 hos Bolagsverket och féreningens

ekonomiska plan registrerades 2012-11-16.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2011-12-02.

Medlemmar och hyresgaster
Foreningen hade vid arets slut 52 medlemmar.
Och 13 hyresgaster.

Under aret har sju lagenheter upplatits med
bostadsratt. Fyra bostadsratter har dverlatits
under aret.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen
en Overlatelseavgift pa fn 1 110 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med f n
444 kr.

Styrelsen

Styrelsen har sedan féreningsstamma, 2013-
06-09 och darmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Daniel Wallin ledamot/Ordf
Pernilla Thurberg ledamot/Sekr.
Hans Nilsson ledamot
Urban Fredriksson ledamot
Hans Nilsson ledamot
Helen Tapper ledamot

Lars Blomgren suppleant

Helen Tapper avsade sig styrelseuppdraget
p.g.a. personliga skal i januari 2014. Georgia
Drakou invaldes som tillfallig ersattare fram tills
ordinarie stdmma 2014-05-27.

Revisor
Mats Lehtipalo, Adeco Revisionsbyra

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret haft 13 protokollférda
moten. Foreningens firma har tecknats av tva
ledaméter i férening.

Foreningens ekonomi
Avtal om ekonomisk férvaltning finns tecknat
med Deloitte AB.

Foreningens resultat for ar 2013 ar -65 Kkr.
| resultatet ingar avskrivningar med 41 Kkr och
exkluderar man dem blir resultatet -24 Kkr.



Avskrivningar ar en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Det gar inte att gora rattvisa jamforelser mellan
ar 2012 och 2013 da féreningen endast drevs
under en kort period 2012.

Utbéver rantekostnaden ar fjarrvarmekostnaden

Resultatférdelning den storsta enskilda kostnadsposten.
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0
23% Intdkter

M Avskrivningar

M Fastighetsadmin

M Rantekostnader

m Driftkostnader
Rénteintakter

| samband med upplatelser av lagenheter till
bostadsratt under aret har kostnader om 297
Kkr belastat arets resultat. Detta &r att rakna
som engangskostnader.

48%

18%

9% 1%

Nyckeltal per bokslutsdagen 2012 2013
Genomsnittlig Arsavgift per kvm bostadsréttsyta, kr 564 568
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 14 530 12 218
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 12617 12 660
Genomsnittlig skuldranta, % * 3,12 3,22
Fastighetens belaningsgrad, % * 57,72 55,47

Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford kostnad for Ianerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Fran och med rakenskapsaret 2014 galler ny god redovisningssed. Genom den nya normgivningen K-
regelverket (de sa kallade K2/K3) som trader i kraft. Denna férandring innebar att synen pa
avskrivningar, investeringar och underhall med stérsta sannolikhet kommer att férandras. Detta kan
medfora att framtida resultat och jamforelsetal avviker fran denna arsredovisning samt budgeten som
ar framtagen for ar 2014.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -19 036

Arets resultat -65 262
-84 298

Styrelsen foreslar att

Till yttre fond avsatts 164 652

I ny rakning 6verfores -248 950
-84 298

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.



Forvaltningsberattelsen

Avsnittet ger en forklaring till verksamheten.
T.ex. en beskrivning av fastigheten, utfért och
planerat underhall och vilka som &r invalda i
styrelsen. | forvaltningsberattelsen upplyser
foreningen om sadant som inte finns med i
balans- och resultatrakningen men som anda
ar viktiga for att kunna bedéma féreningens
ekonomi. Har redovisar aven styrelsen sitt
forslag pa hur féreningens resultat for aret ska
disponeras.

Resultatrdkningen

Har redovisas féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Intakter
minus kostnader ar lika med arets dverskott
eller underskott. For en bostadsrattsférening ar
inte malet att gora stora dverskott utan att
langsiktigt anpassa intdkterna mot de
kostnader féreningen har. Darfér kan resultatet
variera fran ar till ar, t.ex. om féreningen ett
visst ar tagit stora akuta underhallskostnader
som inte tacktes av intdkterna just det aret.

Arsavgifterna bor dock beraknas till en niva dar
de tillsammans med eventuella hyresintakter
tacker rorelsens kostnader samt avsattning till
ett framtida planerat underhall (avsattning till
fond).

Intakter

De viktigaste intékterna i en
bostadsrattsférening ar medlemmarnas
arsavgifter och hyresgasternas hyror. Hyror
kan komma fran t.ex. boende, garageplatser
eller lokaler. En férening med manga
lokalhyresgaster kan oftast halla en relativt lag
avgiftsniva — men kan samtidigt vara kanslig
mot hyresbortfall.

Kostnader inklusive avskrivningar
Foreningens kostnader utgors till storsta delen
av driftskostnader sasom el, uppvarmning,
vatten, fastighetsskoétsel, snéréjning m.m. Till
driften raknas aven underhall och reparationer.

Kostnaden for storre underhall dar féreningen
forbattrar och fornyar en installation i
fastigheten som t.ex. vid ett stambyte, far
fordelas ut pa flera ar. Kostnaden skrivs av pa
en nyttjandeperiod. Under féreningens
rorelsekostnader i resultatréakningen finns
darfor en post som kallas avskrivningar. Dar
redovisas en bokféringsmassig kostnad, som

ska motsvara arets slitage pa fastigheten och
inventarier. Ett slitage som bor finansieras
genom att foreningens intakter aven tacker
avskrivningskostnaden. Pa sa satt skapar
foreningen en avsattning till ett framtida
planerat underhall.

Finansiella intéakter och kostnader

Har redovisas vad féreningen har for
rantekostnader pa sina lan. Rantekostnaderna
ar oftast en stor post for féreningarna och har
kan det vara av vikt att se 6ver
tillaggsupplysningarna kring langfristiga
skulder i balansrakningen. Vilka bindningstider
ligger och till vilken rantesats?

For att fa reda pa en viss lagenhets
’rantekostnad” — kan man multiplicera
lagenhetens andelstal med rantekostnaden.

Balansrakningen

| detta avsnitt redovisas en 6gonblicksbild av
foreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgangar

| en férening finns framst tva olika slags
tillgangar. Anlaggningstillgangar och
omsattningstillgangar.

Anlaggningstillgangar — dar tillgangarna ar
bundna och darmed svarare att realisera. Den
enskilt storsta tillgangen ar sjalvklart
foreningens fastighet. Det bokférda vardet som
ar angivet, baseras pa anskaffningsutgiften for
fastigheten med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och ska inte férvaxlas med
marknadsvardet, som kan vara bade lagre och
hdgre.

Omsiéttningstillgangar — t.ex. kassa och bank,
dar tillgangen kan omsattas ganska enkelt.

En matt for att se hur féreningen mar
likviditetsmassigt, ar att se om de kortfristiga
fordringarna tacker féreningens kortfristiga
skulder.



Eget Kapital

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk
forening och alla medlemmar i en sadan
forening ska betala in en insats. Féreningens
egna kapital bestar darfér framst av vid
bildandet inbetalda insatser och senare
tillkommande insatser och upplatelseavgifter.
Det egna kapitalet ar fordelat pa bundet och
fritt eget kapital.

Bundet eget kapital - ar t.ex. insatser och
upplatelseavgifter. Det kallas bundet da det
inte far delas ut till medlemmarna. Under
bundet eget kapital redovisas aven
féreningens yttre fond.

Den yttre fonden bestar av avsattningar som
gjorts tidigare ar enligt féreningens stadgar. |
praktiken ar detta endast avsattningar som
gors i bokforingen, och finns saledes inte pa
ett sarskilt konto. Det ar darfor viktigt att dessa
pengar finns tillgangliga nar fonden ska
anvandas. Om siktet satts pa att arsavgifter
och hyresintakter alltid ska tacka arets
avsattning till den yttre fonden sa kommer
medel aven finnas for det planerade
underhallet i form av likvida medel eller
laneutrymme efter amortering av lan.

Fritt eget kapital - utgors av tidigare ars
resultatmassiga under- och dverskott.

Skulder
Foreningens skulder delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter
flera ar. Da oftast mot en sarskild
amorteringsplan sdsom t.ex. féreningens
fastighetslan.

Kortfristiga skulder - kan vara inbetalda hyror
och avgifter fran medlemmar och hyresgaster
som annu inte forfallit for betalning
(forskottsbetalningar) samt obetalda fakturor
som benamns som upplupna kostnader i
balansrakningen. Dessa ska betalas inom ett
ar.

Stallda sékerheter
Avser pantbrev/fastighetsinteckningar som
ldBmnats som sakerhet for féreningens lan.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar féreningens inbetalningar och
utbetalningar under en period. |
arsredovisningen visas flodet for hela aret.
Kassaflodesanalysen delas upp i tre grupper:

Lopande verksamheten — bestar av avgifter
och hyror, 6vriga intakter och utgifter,
kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder.

Investeringsverksamheten — bestar av nya
forvarv. Kop av inventarier och gjorda
installationer eller forbattringsarbeten pa
fastigheten.

Finansieringsverksamheten — utgors t.ex. av
nyupptagna lan och amorteringar.

Ett positivt kassaflode visar att det finns
mdjligheter till utveckling och investeringar. Ett
negativt kassafléde under nagra ar kan vara
en bra varningssignal for framtiden da mer
pengar flédar ut an vad som kommer in.

Tillaggsupplysningar

For att skapa en okad forstaelse for de olika
posterna som redovisas under resultat- och
balansrakningen, och darmed fa en battre bild
av bakgrunden till féreningens ekonomiska
stallning, ska en arsredovisning enligt
arsredovisningslagen aven innehalla
tilldggsupplysningar. Typiska
tilldggsupplysningar ar en redovisning av
foreningens langfristiga lan och vilka intakter
och kostnader som ar férutbetalda (fakturor
som ar betalda men avser nasta ar) samt
upplupna (fakturor som avser innevarande ar
men som annu inte betalats).



2013-01-01 2012-01-01

Not 2013-12-31 2012-12-31
Rérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter 1 2786212 131 444
2786212 131 444
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 2 -1284 143 -89 531
Fastighetsforsakring -46 715 -2 297
Fastighetsskatt -60 950 -3 236
Fastighetsadministration 3 -463 167 -9 867
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -40 555 -1 915
-1 895 530 -106 846
Rorelseresultat 890 682 24 598
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 55409 4 648
Rantekostnader -1 011 353 -48 282
-955 944 -43 634
Resultat efter finansiella poster -65 262 -19 036

Arets resultat -65 262 -19 036



2013-12-31 2012-12-31

Not

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 4 56 568 082 54 404 922
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 545 174 0

57 113 256 54 404 922
Summa anléggningstillgangar 57 113 256 54 404 922
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 47 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5 115 814 85 316

115 861 85 316

Kassa och bank 10 333 395 4 422 381
Summa omsattningstillgangar 10 449 256 4 507 697

SUMMA TILLGANGAR 67 562 512 58 912 619



EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristigdel av langfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stillda sakerheter

Panter och darmed jamforliga sakerheter
som har stallts for egna skulder och for

forpliktelser som redovisats som avsattningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

2013-12-31

35 466 333

35 466 333

-19 036
-65 262

2012-12-31

27 265 327

-84 298

27 265 327

0
-19 036

35 382 035

31371528

-19 036

31371528

28 472
262 279
60 950
63 864
393 384

27 246 291

31400 000

808 949

67 562 512

31400 000

31400 000

o O O o

266 328

31400 000

Inga

266 328

58 912 619

31400 000

31400 000

Inga



Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for avskrivningar
Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark

Forvarv av pagaende nyanlaggningar och forskott avseende mat
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Upptagna langfristiga lan

Andring Kkortfristiga finansiella skulder

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foérandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2013-01-01
2013-12-31

890 682
40 555

55 409
-1011 353

-24 707

-30 545
262 279
251870

2012-01-01
2012-12-31

24 598
1915
4 648
-48 282

458 897

-2203715
-545 174

-17 121

-85 316
0
266 328

-2 748 889

8 201 006
0

28472
-28 472

163 891

-54 406 837
0

8 201 006

5911014
4 422 381

-54 406 837

27 265 327
31400 000
0
0

10 333 395

58 665 327

4 422 381
0

4 422 381



ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper dverensstammer med arsredovisningslagen samt uttalanden och
allmanna rad fran Bokféringsnamnden. Nar allmanna rad fran bokféringsnamnden saknas har vagledning
hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer och i tillampliga fall fran uttalanden av FAR. Nar sa ar
fallet anges det i sarskild ordning nedan.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Byggnaden skrivs av progressivt dver tillgangens
nyttjandeperiod. Avskrivningstiden &r raknad pa 60 ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

En férening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2013 och dessa kommer att galla
fram till &r 2016. Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som
antingen ar ett fast belopp per lagenhet eller 0,3% av taxeringsvardet fér bostadsdelen. Det Iagsta av
dessa varden utgor foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 210 kr per Iagenhet. For
lokaler betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsndmndens allmanna rad, ska reservering fér framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattningen till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas.

Personal

Foreningen har inte haft nagra anstéllda. Styrelsearvoden har utbetalats med 30 834 kr enligt beslut pa
foreg. foreningsstamma

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not1 Arsavgifter och hyrestinikter 2013 2012
Arsavgifter bostader 1309 104 53 805
Hyresintakter bostader 1140 489 77 639
Hyresintékter garage och p-plats interna 121 629 0
Hyresintakter garage och p-plats externa 184 990 0
Hyresintakt forrad 21172 0
Ovriga intakter 8 828 0

2786 212 131 444



Not 2

Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stad och entrémattor

Snoréjning och sandning, yttre skétsel
Fastighetsel

Fjarrvarme

Tomtrattsavgald

Kabel-TV och bredband

Reparation och underhall

Vatten och sophamtning

Ovriga driftskostnader

2013

62 266
64 088
68 241
37 283
528 290
155 488
24 540
138 025
103 211
102 711

1284 143

| 6vriga driftskostnader ingar kostnad for hyra tvattstuga med 52 016 kr

Not 3

Not 4

Fastighetsadministration

Arvode ekonomisk forvaltning, grundavtal

Upprustningskostnad vid lagenhetsfoérsaljningar

Revisionsarvode

Kostn f styrelsemdten/arsstamma
Konsultarvoden, advokatkostnader
Bankkostnader

Styrelsearvoden och soc. avgifter
Ovriga administrativa kostnader

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarde
Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde
Redovisat varde byggnader
Taxeringsvarde

Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

2013

82 088
296 924
17 150
6 529
11 941
1043
39 325
8 167

463 167

2013-12-31

54 406 837

2203715

56 610 552
-1915

-40 555

-42 470

56 568 082

56 568 082

56 568 082

38 366 000
24 309 000

2012

1 563
8 449
20 125
1369
46 881
7720
1662

1762
89 531

2012

9 867

O O OO o o o

9 867

2012-12-31

0

54 406 837

54 406 837

0
-1915

-1915

54 404 922

54 404 922

54 404 922

35 163 000
22 911 000



Not 5

Not 6

Not 7

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2013-12-31 2012-12-31
Foérutbetald forsakringspremie 49 394 46 715
Foérutbetald tomtrattsavgald 38 962 38 601
Kabel-TV och bredband 8 465 0
Ekonomisk forvaltning 18 669 0
Ovriga forutbetalda kostnader 324 0
115 814 85 316

Eget kapital
Insats Upplatelse Yttre Balanserat Arets
kapital avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 26 946 909 38418 0 0 -19 036
Okning av insatskapital 5588532 2612474 -19 036 19 036
Arets forlust -65 262
Belopp vid arets utgang 32535441 2650 892 0 -19 036 -65 262
Langfristiga skulder 2013-12-31 2012-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 113 888 0
SBAB 31 257 640 31400 000
31371528 31400 000
Amortering Skuld per
Kreditgivare Villkorsandring Ranta % 2014 2013-12-31
SBAB 2014-12-18 2,68 28 472 7 850 000
SBAB 2016-01-13 2,89 7 850 000
SBAB 2020-01-13 3,41 7 850 000
SBAB 2022-12-07 3,71 7 850 000
Varav kortfristig del -28 472
28 472 31371528




Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forskottsbetalda avgifter och hyror
Upplupen kostnad el

Upplupen kostnad fjarrvarme
Upplupen kostnad Vatten
Tvattstuga Familjebostader

Ovriga upplupna kostnader

Stockholm
Daniel Wallin Pernilla Thurberg
Hans Nilsson Urban Fredriksson

Var revisionsberattelse har lamnats den

Adeco Revisorer AB

Mats Lehtipalo
Godkand revisor

2013-12-31

83 496
127 093
4 849
71539
15 547
51416

39 444

393 384

Lars Blomgren

2012-12-31

48 282
126 368
1369
46 881
0

0

43 428

266 328
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