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Forvaltningsberattelse for rakenskapsaret 2013

Styrelse, revisorer och valberedning

Vid ordinarie féreningsstamma 2013-03-20 valdes ny styrelse, som darefter konstituerade sig enligt féljande

Per Olof Sjostedt ordf.

Nina Ebkar vice ordf.
Ken Lundberg kassor
Kristina Torell ledamot/sekr.
Pia Borg ledamot
Catrie Lenstrup ledamot
Thomas Liljeroth ledamot
Rikard Frenkel suppleant
Ingegérd Gustafsson suppleant
Nadja Hatem suppleant

Styrelsen har under aret haft 10 protokollférda moten. Foreningens firma tecknas av tva ledaméter i enlighet
med intern styrelseinstruktion.

Till revisorer valdes Susanne Gustafsson (ordinarie revisor) och Jorgen Goétehed (revisorssuppleant), bada vid
BoRevision i Sverige AB. Till internrevisorer valdes Laila Molander (ordinarie) och Bertil Ekholm (suppleant).
Susanne Gustafsson (sedermera Susanne Corall) avslutade sin anstallning vid BoRevision vid arsskiftet
2013/14, varfor Jorgen Gotehed fullfoljt revisionsuppdraget.

Till valberedning valdes:

Anders Sahlén (sammankallande)
Lars Molander

Ruth Nordstrom

Fastighetens drift och underhall

Arets arbeten

Under aret har ett flertal storre arbeten genomférts. Som féljd av en vattenlacka har husgrunden pa husets
norra kortsida efter schaktning forsetts med ett nytt drénerande isolerskikt, dréneringsrér och -pump.
Termostater har monterats p& samtliga radiatorer. Utrymmet under yttertaket har tillaggsisolerats. En
varmepump med tillhérande varmevaxlare for atervinning av franluftsvarme har installerats och driftsatts i
slutet av 2013. Ett bredbandsnat har dragits till (med nagot undantag) samtliga lagenheter. Natet 4gs av
foreningen och driftas f n av OwnIT. Avtalet med ComHem, som fortfarande ager det aldre kabelTV-natet, ar
uppsagt till arsskiftet 2014/15. Styrelsen kommer senare under 2014 att fatta beslut om det framtida
utnyttjandet av det befintliga kabelTV-natet, inklusive natoperatér och gemensamt kanalutbud. Alla
medlemmar och hyresgaster uppmanas emellertid att ansluta sig till féreningens eget bredbandsnat, dels for
att uppna de tankta ekonomiska stordriftsférdelar en gemensam Iésning innebar, dels for att undvika
potentiella framtida driftstorningar.

Underhalls- och investeringsplan

Styrelsen har under aret uppdaterat den ursprungliga underhallsplan som upprattades 2009 infor
ombildningen. Det &r styrelsens ambition att fortsattningsvis arligen goéra en grov 10-arsplan féor kommande
underhall och investeringar, varav de 3 forsta aren ges en mer detaljerad behandling. Nuvarande plan tacker
séledes perioden 2014-23, dar &ren 2014-16 har en hogre grad av tillforlitlighet. Bland storre utgifter de
narmaste aren aterfinns fonstermalning. | samband darmed kommer sannolikt komplettering med ett
lAgemissionsglas (sk energiglas) i befintliga bagar att ske, vilket bade minskar var energianvandning
ytterligare och aven forbattrar den termiska komforten inomhus. Renovering av hissarnas drivsystem,
styrsystem och hisskorgar kan ocksa bli aktuellt inom en tredrsperiod. Yttertaket kraver en hel del kostsamma
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underhallsarbeten, bl a till foljd av aldre, felaktiga montage. | samband med en brandskyddskontroll i februari
2014 identifierades aven flera brister. Kostnaderna for att &tgarda dessa ar f n oklara, men inte férsumbara.

For att tacka det langsiktiga planenliga fastighetsunderhallet samt tankta framtida investeringar i
fastighetsforbattringar bedoms f n arliga avsattningar i storleksordningen 800 kkr att behova goras. | takt med
att planerade atgarder realiseras och kostnaderna for aterstdende insatser blir tydligare, kommer storleken pa
det nddvandiga operativa 6verskottet att vid behov justeras.

For 2014 planeras inga vasentliga atgarder for underhall och heller inga vasentliga investeringar i
fastighetsforbattringar.

Fastighetsférvaltning

Styrelsen har beslutat att fr o m januari 2014 av kostnadsskal avveckla tidigare fastighetsskétare, med
malsattningen att bedriva normal I6pande tillsyn och funktionskontroll i medlemmarnas egen regi. Av samma
skal har styrelsen beslutat byta staddbolag, vilket sker i bérjan av 2014.

Storre leverantorer

De leverantorer som under aret svarat for foreningens fem storsta kostnadsposter &r: Fortum Varme
(fjarrvarme), Deloitte (ekonomisk redovisning), Bromstad (trappstadning), Stockholm Vatten och Fortum
El/Vattenfall (fastighetsel). Den allra storsta kostnadsposten svarar dock SEB for och utgdrs av réntekostnader
for lan.

Handelser under aret

Antalet 6verlatelser har minskat avsevart jamfort med tidigare ar och uppgick under 2013 till 4 st. med tilltrade
under aret. Genomsnittligt pris uppgick till 57,7 kkr/m2 (2012: 17 6verlatelser; 55,2 kkr/m?2).

Antalet parkeringsplatser har minskat fran 20 till 19, for att méjliggéra en breddning av de kvarvarande.
Manadsavgiften har hojts till 950 kr per manad.

Tva staddagar har anordnats under aret med god uppslutning frdn medlemmarna och en medlemsenkét har
genomforts.

Foreningens ekonomi

Avgiften for bostadsratterna hojdes fr o m 2013-01-01 till 602 kr/m2. Hyran for hyresratterna hojdes fr o m
2012-10-01. Tillsammans med ett hogre utnyttjande av var gastlagenhet har detta givit hdgre intakter (+4,2%)
under 2013 &n under foregaende ar.

Styrelsens fokus pa en reduktion av drift- och forvaltningskostnaderna har under 2013 ytterligare reducerat
dessa, for jamforbara kostnadsslag, trots flera kostsamma mindre reparationsarbeten. D& kostnader for ny
bredbandsanslutning och (enligt stammobeslut 2013) styrelsearvoden tillkommit, har drift- och
forvaltningskostnaderna (inkl skatt och forsakringar) anda okat nagot under aret (+3,7%). Ovan redovisade
atgarder for besparing och atervinning av energi har haft ett obetydligt genomslag under 2013, da
driftsattningen skedde i slutet av aret. De finansiella nettokostnaderna har under aret sjunkit (-5,0%), dels till
foljd av en amortering i borjan av 2013, dels till foljd av lagre rantor pa omsatta lan.

Den kommunala fastighetsavgiften for 2013 sanktes fran 1 365 till 1 210 kr per lagenhet. For lokalerna betalar
foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet p& lokaldelen.

Foreningens resultat for &r 2013 &r -486 kkr (2012: -649 kkr). Exklusive avskrivningar blir det operativa
resultatet 760 kkr (2012: 579 kkr), en 6kning med 31% jamfort med 2012. Det kraftigt forbattrade resultatet ar
séledes ett sammanlagt resultat av hogre intakter, lagre finansiella kostnader samt ett hogt kostnadsfokus.

2013 blir darmed foreningens andra verksamhetsar, da det operativa resultatet éverstiger den stadgeenliga
avsattningen till underhallsfonden om 455 kkr. Samtidigt &r arets operativa resultat i god balans med den
uppdaterade underhallsplanen. Avgiften lamnades darfor oférandrad for 2014.

Framtida utveckling
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Hyran for var lokal har omférhandlats, vilkket kommer att leda till marginellt hogre intakter under 2014.

Ovan redovisade atgarder for energibesparing och energidtervinning kommer att ge tydliga resultat i form av
sédnkta uppvarmningskostnader under 2014. | kombination med 6vriga besparingsatgarder kommer utgifterna
for drift och underhall att sjunka markbart.

De finansiella kostnaderna styrs framst av lanens storlek och det allmanna rantelaget, varfor styrelsens
majligheter att pa egen hand reducera dem ar mycket begréansade. | samband med l&neomséttningar i borjan
av 2014 okades emellertid andelen Ian med kort bindningstid, da detta forvantas ge en lagre genomsnittlig
ranteniva under 2014. En planerad upplatelse av en tidigare hyresratt kommer dessutom att ge en viss
amorteringskapacitet senare under aret. Sammantaget bedoms detta leda till minskade finansiella kostnader
aven under 2014.

Foreningens belaning forblir dock relativt hdg, varfor ranteutgifter Aven framgent kommer att utgéra den enskilt
storsta kostnadsposten. Detta forhallande implicerar aven en relativt hog rantekanslighet och det ar vart att
papeka att nuvarande rantenivaer ar - historiskt sett - mycket laga.

Den kommunala fastighetsavgiften for 2014 &r faststalld till 1217 kr per lagenhet.

Sammantaget forvantas saledes intakterna under 2014 6ka endast marginellt, medan kostnaderna bedéms
sjunka mer an under de gangna aren, med ett ytterligare forbattrat ekonomiskt resultat som féljd.

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 p& avskrivningar,
investeringar och underhall med storsta sannolikhet kommer att forandras. Detta kan medféra att framtida
resultat och jamforelsetal avviker fran denna arsredovisning samt budgeten som ar framtagen for 2014.

Styrelsens forslag till resultatdisposition

Balanserat resultat -4 452 865
Arets resultat - 485708
-4 938 573

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 518 892
I ny rakning 6verfores -5 457 465

-4 938 573
Nyckeltal

2013 2012 2011 2010

Arsavgift vid rets slut, kr/m2 602 577 577 549
Drift- och forvaltningskostnader, kr/m2 (BOA+LOA) 338 326 362 336*
Finansiella kostnader (netto), kr/m2 (BOA) 243 256 257 247*
Resultat exklusive avskrivningar, kkr 760 579 235 -508*
Langfristiga lan vid arets slut, kr/m2 (BOA) 7435 7685 7685 8008

*Fastigheten forvarvades 2010-02-10, varfor rakenskapsaret 2010 endast var 325 dagar.
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Fastighetsadministration

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

6/14

2013-01-01
2013-12-31

4 399 162
8782

4 407 944

-1703 023
-60 887
-105 230
-273 362
-1 245 579

2012-01-01
2012-12-31

4 224 536
6 500

-3 388 081

1019 863

26 321
-1 531 892

4 231036

-1 539 903
-59 827
-115 095
-351 752
-1 227 747

-1 505 571

-485 708

-485 708

-3 294 324

936 712

47 407
-1 632 881

-1585 474

-648 762

-648 762
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

714

2013-12-31

236 339 864
2875191

0

239 215 055

239 215 055

1303
274

10 245
42 500

2012-12-31

237 144 708
0

99 375

54 322

237 244 083

237 244 083

3 000

20 002

1178 344

1232 666

240 447 721

23 002

1034 833

1034 833

3 877 868

4935 703

242 179 786
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BALANSRAKNING 2013-12-31

2012-12-31

196 805 847
910 356

197 716 203

-3 348 925
-648 762

-3 997 687

193 718 516

47 663 950

47 663 950

102778
147 179

873
546 490

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 196 805 847
Yttre fond 1365 534
198 171 381
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 452 865
Arets resultat -485 708
-4 938 573
Summa eget kapital 193 232 808
Langfristiga skulder 8
Skulder till kreditinstitut 46 109 300
Summa langfristiga skulder 46 109 300
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 16 942
Aktuell skatteskuld 0
Ovriga skulder 3000
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9 1085671
Summa kortfristiga skulder 1105613
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 240447 721
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter
Panter och darmed jamforliga sdkerheter
som har stallts for egna skulder
Fastighetsinteckningar 49 663 950
49 663 950
Ansvarsforbindelser Inga

797 320

242179 786

49 663 950

49 663 950

Inga

8/14 Brf Appeltridet NM 94-96, Orgnr: 769603-9648



KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

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

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Foérvarv av byggnader och mark

Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Pagaende arbeten

Likvidation av dotterbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Amortering kortfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

9/14

2013-01-01
2013-12-31

1019 863
1245579

26 321
-1 531 892

759 871

1697
-33 017
-85 836
394 129

2012-01-01
2012-12-31

936 712
1231169
47 407

-1 632 881

1036 844

-333 093
-2 883 458
0

0

582 407

5750
285663
98 115
124 062

-3 216 551

0
-1 554 650

—_

095 997

-57 198

0

-99 375
1988 260

-1 554 650

-3 734 357
4912 701

1831687

1178 344

2927 684
1985017

4912701
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper éverensstammer med arsredovisningslagen samt uttalanden och
allmanna rad fran Bokforingsnamnden. 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 detta i sarskild ordning nedan. Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Bostadsrattsforeningens forvarv av fastigheten har redovisats i enlighet med alternativ 2 i RedU9,
Bostadsrattsforeningars forvarv av fastighet via bolag. Enligt detta alternativ verférs évervardet for aktierna
direkt till fastigheten. Foreningen kopte samtliga aktier i Fastighetsférvaltning AB Systern 8, vilket agde
fastigheten Systern 8, for 191.635.404 kronor. Aktiebolaget salde fastigheten den 10 februari 2010 for
skattemassigt restvarde 8.688.390 kronor till bostadsrattsforeningen, varefter dvervardet for aktierna, har
overforts till fastigheten. Efter dessa atgarder motsvarar fastighetens redovisade varde, vid forvarvstillfallet,
marknadsvardet.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som dverstiger det skattemassiga vardet med 190.255.404
kronor. Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om foéreningen saljer fastigheten innebar
det att beskattning utgar aven pa denna mellanskillnad. Da féreningen inte har for avsikt att salja
fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kr.

Véarderingsprinciper 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. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttjandeperiod.

Byggnad 1 %

Markanlaggning 5 %
Fastighetsforbattringar 10 % och 5 %
Installationer 20 %
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

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

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 210 kr per
lagenhet. For lokalerna betalar foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa
lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och

bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma satt.

Intéktsredovisning

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

Personal
Foreningen har inte haft nagra anstallda. Styrelsearvoden kommer att utbetalas fér aret med 64 000 kr.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Arsavgifter och hyresintékter

Arsavgifter bostader
Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter parkeringsplatser
Ovriga intakter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stad

Reparationer/underhall
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning

Kabel-TV och bredbandskostnader
Ovriga driftkostnader

2013

3 519 360
486 435
163 893
212 500

16 974

4 399 162

2013

62 624
85 250
256 864
119 707
943 325
88 016
31834
60 684
54 719

1703 023

2012

3 371604
459 300
151 980
211 650

30 002

4 224 536

2012

57 058
93 000
142 504
107 413
977 857
80 901
31678
20 892
28 600

1539 903
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 3 Fastighetsadministration

Ekonomisk forvaltning

Revision

Styrelsearvoden inkl sociala avgifter
Advokatkostnader

Ovriga fastighetsadministrativa kostnader

2013

127 930
15 000
84 100

7 500
38 832

273 362

2012

137 945
100 875
0

24 875
88 057

351 752

Revisionsarvodena for 2010 och 2011 har inte periodiserats korrekt med anledning av att arvodena for
respektive ar blivit vasentligt hogre dn som beraknats. Detta innebar att kostnaden foér saval 2011 som 2012

blivit hdgre i bokféringen &n vad som faktiskt varit fallet.

Under 2012 var advokat och rattegangskostnader klassificerade som driftskostnader vilket under 2013 har

andrats. Darmed har aven noten for 2012 andrats for att uppna en rattvisande bild.

Not4 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarde
Inkdp under aret
Omf pagaende arbeten till fastighetsférbattringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde fastighetsforbattringar
Redovisat varde mark

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet for foreningens fastighet:
varav byggnader:

12/14

2013-12-31

240 542 962
333 093
99 375

240975 430

-3 398 254

-1 237 312

-4 635 566

236 339 864

105 454 701
2076 573

128 808 590

236 339 864

172 964 000
75964 000

2012-12-31

240 485 764
57 198
0

240 542 962

-2 170 507

-1227 747

-3 398 254

237 144 708

106 551 959
1784 159

128 808 590

237 144 708

151726 000
69 726 000
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Inventarier, verktyg och installationer 2013-12-31 2012-12-31
Ink&p 2 883 458 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2883458 0
Arets avskrivningar -8 267 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 267 0
Utgaende redovisat varde 2875191 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2013-12-31 2012-12-31
Foérutbetald forsakringspremie 8 436 8 301
Foérutbetalda bredband och kabel-tvavgifter 25133 5 241
Ovriga férutbetalda kostnader 8 931 6 460
42 500 20 002
Eget kapital
Upplatelse- Yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingdng 191 462 194 5 343 653 910356 -3 348 925 -648 762
Disposition av fg ars 455178 -1 103 940 648 762
enligt beslut pa
féreningsstamma
Arets forlust -485 708
Belopp vid arets utgang 191 462 194 5343 653 1365534 -3 997 687 -940 886
Langfristiga skulder 2013-12-31 2012-12-31
Lan i SEB (amorteringsfritt) 46 109 300 47 663 950
46 109 300 47 663 950
Amortering Skuld per 2013
Kreditgivare Villkorsandring Ranta % 2014 12-31
SEB 2014-01-28 2,98 14 554 650
SEB 2018-01-28 2,85 10 000 000
SEB 2016-01-28 4,19 16 554 650
SEB 2014-01-28 2,05 5 000 000
46 109 300

13114
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not9 Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 2013-12-31
Forskottsbetalda hyror/avgifter 275 561
Upplupen fjarrvarmekostnad 67 185
Upplupen rantekostnad 21470
Upplupna byggnationskostnader - Schneider, Boax 549 253
Ovriga upplupna kostnader 172 202

1085671

Stockholm

Per Olof Sjostedt Nina Ekbar

Kristina Torell Ken Lundberg Pia Borg

Thomas Liljeroth Catrie Lenstrup

Var revisionsberattelse har lamnats den

Jorgen Gotehed Laila Molander

Revisor BoRevision Sverige AB Fortroendevald revisor
14/14

2012-12-31

204 049
120 636
23185
0

198 620

546 490
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