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Forvaltningsberéattelse

Fastighet
Beteckningen pa fastigheten ar Stockholm Mullvaden Forsta 25.

Vid verksamhetsérets slut bestar fastigheten av 30 lagenheter varav 27 med bostadsratt och 3 med
hyresrétt. Fastigheten inrymmer 5 affarslokaler i gatuplan samt 3 lager- och verkstadslokaler i
kallarplan. Total bostads- och lokalyta &r 2 884 kvm.

Styrelse och firmatecknare

Vid ingangen av verksamhetsaret utgjordes styrelsen av Bengt Hasselback (ordférande), Gay Laurin,
Gunnel Landstrém, Tommy Akesson och Nils Forsherg. Suppleanter har varit Petter Ekevérm samt
Mans Erlandsson.

Efter genomférda val vid foreningens arsstamma den 24 april hade styrelsen féljande sammanséattning:
Bengt Hasselback, Gay Laurin, Gunnel Landstrém, Tommy Akesson och Petter Ekevarm samt som
suppleanter Méns Erlandsson och Erica Angfors. Petter Ekevarn avflyttade den 1 oktober.

Firmatecknare har varit styrelsens ledamoter, tva i férening.
Vid féreningsstamman valdes Mikael Wetterdal och Johan Smith fill revisorer.

Under verksamhetsaret 2013 har styrelsen haft tolv protokollférda sammantraden inklusive

det konstituerande métet. Dessutom har styrelsen haft fyra budget- och uppféljningssammantraden
med forvaltaren, Einar Mattsson Byggnads AB. Vidare har sérskilda méten varit med myndighster,
bank och entreprentiren fér ombyggnad av vinden dar delar av styrelsen deltagit.

Styrelsen folier ach styr verksamheten utifran perspektiven ekonomi, medlemmar, hyresgaster och
fastighet.

Ekonomi

Den ekonomiska férvaltningen av foreningen anfortroddes, | samband med forvarvet av fastigheten
2009, efter upphandling till Einar Mattsson Byggnads AB. Ett nytt forvaltningsavtal tradde i kraft &r
2013. Det nya avialet omfattar administrativa uppgifter samt fastighetsskodtse] och tydliggér
gransdragningen mellan férvaltarens och féreningens ansvar.

Féreningen har Handelsbanken som samarbetspartner vad géller féreningens lan och ekonomiska
fillgangar.

Den totala ldneskulden uppgér vid verksamhetsarets slut fill 32 800 000 kronor férdelat pa fyra lan
med olika bindningstid. En amortering pa 2 miljoner kroner gjiordes under aret. Den genomsnittliga
lanerantan vid slutet av 2013 ligger péa 2,88 % vilket ska jamfbras med den kalkylerade réntan i den
ekonomiska planen pa 3.6%.

Féreningens rorelseresultat for aret ar negativi, cirka 1 miljon kronor. Detta beror pé att i
resultatrakningen medraknas kostnader for storre investeringar medan intékten fran fdrsaljining av
en l4genhet, nettointdkt efter renovering och méklararvode ca 2 miljoner kronor, inte tas upp i
resultatrakning utan paverkar det egna kapitalet i balansrékningen. Med beaktande av dessa
bokforingstekniska atgarder ar foreningens rérelseresultat positivt.

Féreningens intakter utgérs av bostadsraitsavgifter samt hyror fran lagenheter och lokaler.
Bostadsrattsavgifterna har varit ofdrandrade sedan ar 2009 trots betydande investeringar, sésom
stambyte, och Skade drifiskostnader. Bostadshyrorna har minskat i jamférelse med tidigare ar da
en hyreslagenhet omvandiats till bostadsratt. Hyresnivan for bostédder har 6kat i enlighet med
parternas centrala uppgorelser. Hyresintakter for lokaler har 6kat i samband med byte av
lokalhyresgast.
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Kostnadema har med nagot undantag hallits pa budgeterad niva. Stbrre avvikelser i forhallande till
budget kan noteras vad gélter kostnader for fjrrvarme, extra forvaltningskostnader, renovering och
underhall av lagenhet infér forséljning samt iordningsstéllande av kallarférrad. Kartering av imkanaler
och rékgaskanaler medférde ocksa en oplanerad kostnad.

Medlemmar

Féreningen har en anslutningsgrad pa 90% sedan en hyreslagenhet omvandlats till bostadsratt. Under
aret har fyra lagenheter férsalts, varav en med tilitréde i brjan av januari 2014. Samiliga nya
iagenhetsinnehavare har beviljats medlemsskap i féreningen.

Kommunikationen melian medlemmar och styrelse sker genom direktkontakter, via féreningens
hemsida, information pa féreningens anstagstavlor samt via meddelande | féreningens postlada. Eit
arbete har paborjats for att forenkla information via hemsidan. Information om arbetet med
vindsombyggnaden sker via anslagstavla i entrén Hornsgatan.

Medlemsakliviteter
Styrelsen har svarat fér skotsel av innergérd innebérande underhall av tradgardsmébler, inkdp och
skotsel av blommor, rensning av [6v m.m. Infor jul har julgran kdpts in och lyst upp garden.

En enklare gardsfest arrangerades i augusti manad med deltagande frén de flesta boende i
fastigheten.

Hyresgéster
Fareningen har vid verksamhetsareis utgang tre hyresgaster for vilka foreningen har ett
hyresvardsansvar.

En hyresgast har uppmanats att iaktta den vardnadsplikt om lagenheten som aligger hyresgéster.
Bistand av jurist och besiktning av lagenheten har medfdrt sérskilda kosthader.

Féreningen hyr ut fem butikslokaler i gatuplanet samt lager och hantverkslokal i kallarplan.
Foéreningen 6vertog del av en lagerlokal for aft f& utrymme for tillrackligt antal kallarférrad samt dverfog
Widegrens kallarforrad i samband med foretagets avilyttning. Detta har paverkat féreningens intékter
negativt men har beddmts som nddvandigt.

Fastighet
Den tekniska férvaltningen av fastigheten skéts av Einar Mattsson Byggnads AB. Samarbetet mellan
styrelsen och forvaltare har varit gott och fortroendefullt.

I december manad 2012 tecknades avtal med Innovation Design AB om forséljning av fastighetens
ravind och ombyggnation till bostadslagenheter. Forsaljningspriset var 29 500 kronor per
kvadratmeter och den beriknade ytan &dr 400 kvadratmeter vilken sannolikt férdelas pa fyra
lagenheter. Entreprenadavtal tecknades ocksa med Innovation Design avseende uppdragning av
hissar till vindsptan samt omléggning av fastighetens tak. Byggstarten, dé planerad till augusti 2013,
har férsenats pga justeringar av byggnadslovsansékan. Enligt akiuell tidplan sker byggstart april 2014
dé ocksa den storre delen av férsaljningssumman erldggs av foretaget. Foéreningen har efter
forhandling ekonomiskt kompenserats for denna férdréjning.

Féreningen har forberett vindsombyggnaden genom att iordningsstélla kallarfarrad som ersattning for
vindsférraden. De boendes godkannande for denna atgérd inh&dmtades. Det blev ett omfattande
arbete med att riva och forsla bort tidigare kilarinredning. Arbetsbeskrivningar for ytterligare
rivningsarbeten, goivrenovering, nya el-installationer , malningsarbeten och montering av nya forrad
upprattades och offerter begardes in, forhandiades och utvarderades. Under hésten kunde arbetena
slutféras och de boende evakuerade vindsforraden och fick tillgang till frdscha och &ndamalsenliga
forrad i kéllaren.
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Under hdsten genomfdrde styrelsen en marknadsundersékning och offertférfragan avseende olika TV-
operatérers utbud, ffanster och priser. Det tidigare avtalet med ComHem géllde service och underhall

av fastighetsnétet och gav de boende gratis tillgang till de markbundna kanalerna {must carry). Ett nytt
avtai tecknades under hésten med ComHem och omfattar, férutom drift och underhall av fastighetsnatet,
Zven ett gruppavtal vilket ger de boende tillgang till de markbundna kanalerna samt ytterligare atta
valfria kanaler utan kostnad. Det nya avtalet trader i kraft i mars 2014.

Férslag fill disposifion befraffande foreningens vinst eller forlust
Till féreningsstammans forfogande star foljande:

Balanserad vinst/fériust -3 492 666
Arets forlust -1 172 688
-4 665 354

Styrelsen foreslar att till yitre fond avsatis 50 000
samt i ny rékning Gverfors -4 715 354
: -4 665 354
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2013 2012
Nettoomsttning 1 2216666 2115306
Bruttoresultat 2216 666 2 115 308
Fastighetskostnader
Drift 2 -828 943 -907 756
Reparationer och underiall 8988 227 -26563 073
Fastighetsskatt -108 360 -108 720
Avskrivningar 3 . -315936 -227 462
Ovriga rérelsekostnader 4 -97 229 -83086

-2 438 695 -3 980 097
Rdrelseresultat -222 029 -1 864 791
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 20373 35515
Réantekostnader och ltknande resultatposter 5 -971 032 -1 110098

-950 659 -1 074 683

Resultat efter finansiella poster -1 172 688 -2 939 374
Skatt pa arets resultat - -
Areis resultat -1172 688 -2 939 374
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Balansrakning

Belopp i kr o - Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar

Byggnader och mark 6 82 458 014 82 488 752

Pagadende om- och tillbyggnad 154 482 144 732

Summa anlaggningstiligdngar 82 612 496 82633 484

Omsittningstillgangar

Korifristiga fordringar

Skattefordringar (inkl momsfordran) - 72539

Ovriga fordringar 7 01 407

Féruthetalda kostnader och upplupna intakter 8 45 520 48 595
46 421 121 541

Kassa och bank 2972672 3181283

Summa omsiitiningstiflgangar 3019093 3302 824

SUMMA TILLGANGAR 85 936 308

85631 589
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Balansrdkning
Belopp i kr e Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9
Bundef eget kapital
Egna insatser 52 214 031 52 214 031
Upplételseavaifter 3 597 257 453 257
Fond for yitre underhall 186 048 136 048
55 997 336 52 803 336
Fritf eget kapital
Balanserad vinst eller férlust -3 492 666 -503 291
Arets resultat -1 172 68§ -2 939374
-4 665 354 -3 442 665
51331982 49 360 671
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 32 800 000 34 800 000
32 800 000 34 800 000
Korlfristiga skulder
Férskottsbetalda avgifter och hyror 248 483 126 719
Leverantdrskulder 181602 636 404
Handpenning, ravind 885 000 885 000
Skatteskulder 78 624 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 11 107913 127 514
_ 1499607 e T7T5 637
SUNMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 85631589 85 936 308
Stallda sdkerheter och ansvarsforbindelser
Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-317
Stillda sdkerheter
For egna skulder och avsétfningar
'Fastighetsinteckningar 34800000 34 800 000
34 800 000 34 800 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp | kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r uppratiad enligt arsredovisningslagen (ARL) och Bokféringsnamdens
allménna rad,

Tillgangar, avséattningar och skulder har redovisats till anskaffningsvarde om inte annat anges
nedan.

Avskrivningar pa hbyggnad féljer den ekonomiska planen, registrerad hos bolagsverket 2009-09-23.

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknats inflyta.

Not1 Nettoomsittning

_— - P — P 2013 ERTCT 2012
Avgifter 1011009 992 328
Hyror bostader S 2827356 271373
Hyror lokaler, momspliktiga 835870 774 226
Ovriga intakter ' 87 052 77 379

: 2216666 2115 306

Mot2 Drift
2013 2012
Fastighetsskétsel (teknisk forvaltning) -90 687 -71619

Stadning ‘ -38 627 -40 948
Snérdjning -27 405 -121 790
El -37 669 -36 610
Fiérrvarme ) -370 138 -368 690
Vatten -40 601 -46 140
Sophamtning -33 363 -35 968
Faérsakringspremier -38 357 -36 552
Kabel-TV : -52 822 -12 839
Farvaltningsarvode (administrativ férvaltning}) -141 210 -122 018
Ovriga driftkostnader -58 164 14 582

' -928 943 -907 756
Mot 3 Avskrivhingar

R : 2013 2012

Avskrivning byggnad -315 936 227 462
-315 936 -227 482

Not4 Owriga rérelsekostnader

Bankkostnader -7 672 -4 664

Siyrelsearvoden -59 200 -60 000
Revisionsarvoden -3 000 -1 000
Sociala avgifter p& arvoden -15 301 -14 924
Gardsfester -5 453 -738
Méoteskostnad stamma -1 5629 -837
Ovriga externa kostnader L -5174 -923

-97 229 -83 086
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Not5 Riéntekostnader och liknande resultatposter
2013 2012
Rantekostnader lan -970 830 -1 109 231
Ovrigt 202 867
971032 -1 110088
Not6 Byggnader och mark
2013-12-31 2012-12-31
Fardigstalida byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 44 133 918 36 101 033
Stambyte — 7 556 456
Balkonger 5250 476 429
Ombyggnad i kéllaren, TROAX 165 948 -
Klimatsystem i Tele2-lokal 114 000 -
44 419 116 44133918
Mark ‘
Vid &rets barjan och siut 38714 249 38714 249
Ackumulerade avskrivningar
Vid &rets borjan -358 415 -131 953
Arots avskrivningar -315 936 -227 462
-675 351 -358 415
Bokfért restvirde vid arets slut 82 458 014 82 488 752
Taxeringsvérden, byggnader 25 698 000 24 817 000
Taxeringsvarden, mark 27 508 000 26 760 000
Not7 Oviga fordringar
2013-12-31 2012-12-31
Skattekonto 901 407
901 407
Not 8 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2013-12-31 2012-12-31
Lansférsakringar, forsakringspremie jan-okt 32 268 32 491
Garantisumma takskottning 3279 7513
Internet, Bahnhof 7 832 7 832
Webhotell och domé&nnamn, Surftown o 2441 7BY
45 520 48 595
Not 9 Eget kapital
Insatser Upplételse- Ytire fond Balanserat Arots rosultat
avygifter resultat
Ingdende balans 52 214 031 453 257 136 048 -503 291 -2 939 375
Enl stdmmobesiut . 50 000 -2 989 375 2939 375
Forandring i ar 3 144 000
Avrets resultat -1172 688
Utgaende balans 52 214 031 3 597 257 186 048 -3 492 666 -1172 688
Summa Eget kapital 61 331 982
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Not 10 Skulder till kreditinstitut, 1angfristiga
Kreditinstitut Oms.dag Rantesats per 131231 2013-12-31 2012-12-31
Stadshypotek 2015-06-30 3,310% 10 100 000 10 100 000
Stadshypotek 2014-07-30 3,450% 10 000 600 10 000 000
Stadshypotek 2014-02-08 2,080% Rorligt 10 000 000 10 000 000
Stadshypotek 2014-02-06 2,090% Rorligt 2 700 000 4700000

32 800 000 34 800 000
Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2013-12-31 2012-12-31
Upplupna rantor Stadshypotek 96 357 116 224
Ovriga interimskulder 11 566 11 280

107 913 127 514
Stockholm den 2014- /7~ £
T

Gay Laurin

Gunnel Land&trém

//%”"‘*’/....”’“

Tommy Akesson

Var revisionsberattelse har avgivits 2014- ﬁ?" L
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Mikael Wetterdal
Av féreningen vald revisor




Revisionsherittelse for 2013
Till féreningsstdmman | BRF Swedenborg, org. nr. 716420-2942

Vi, foreningens valda revisorer, har efter var férmaga granskat féreningens rékenskaper och gatt igenom
protokell och andra handlingar som ldmnar upplysningar om féreningens ekonomi och férvaltning.
Rakenskaperna dr fdrda med ordning och noggrannhet, inkomster och utgifter dr styrkta med nédvindiga
verifikationer.

Vi féreslar arsmotet att:

o faststdlla resultatrdkningen och balansrdkningen
¢ behandla &rets resuitat enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen
s bevilja styrelsen ansvarsfrihet fér verksamhetsaret 2013

Revisorernas kommentarer:

Vi har féljt hur férsaljningen av vinden framskrider, och ser med oro dels att

kommunikationen med Innovation Design inte tycks fungera tillfredsstéllande, dels att den framférhandtade
forseningsersattningen dnnu inte har betalats ut till féreningen och att det inte &r klarlagt nar det kommer att
ske.

Revisorerna har tidigare féreslagit att vi skulle kunna vara med vid ett antal styrelsem&ten under aret for att fa
en bittre inblick och littare kunna f6lja arbetet i féreningen. Styrelsen avslog da det forslaget. Vi vill nu ldgga
fram forslaget igen, vi dr 6vertygade om att det skulle underlitta revisorernas arbete samt férbattra
kommunrikationen inom féreningen, allt i syfte att 6ka tydlighet och transparens.

Vi skulle dven vilja klargéra férvantningarna pa revisionen - handlar det om att kontrollera plus och minus, eller
forvintas ocksd en bredare granskning av verksamheten?

Vi vill uppmdrksamma vikten av tydlighet i situationer dar man sitter pa tva stolar i féreningsarbetet - alltsa att
man har en befattning i féreningens styrelse och samtidigt utfér arbeten som féreningen upphandlar. Det kan
finnas fordelar med att den som utfér arbete i fastigheten har kunskap om fastigheten och intresse av att
arbetet blir vl utfért, men behovet av tydlighet blir ocksd stérre | sddana fall. 53 till exempel bor det klart
framga av protokoll att styrelsen tagit in offerter fran olika leverantérer, vilken leverantdr man valt och skdlen
tilt valet.

Vi forslar utformning av en policy for utgifter/kostnader inom foreningen. Det kan underlitta vid bade inkop
och genomgang av tjdnster om féreningen har en tydlig policy att en 53 l3g kostnad som mjligt har stor vikt.
Vidare kan en policy ange att det pa sjélva fakturan sa tydligt och 58 detaljerat som méjligt ska framga vad som
utférts, tidsatgdng mm. Syfte dr att mdjliggdra serids granskning.

Andra riktlinjer kan vara att en faktura ska ha inkommit inom 30 dagar efter slutfért jobb for att godkinnas. Om
undantag gbrs, ska anledning anges.

Stockholm 140421

Mikael Wetterdal




