Arsredovisning

2014-01-01 - 2014-12-31
Brf Sleipner nr 12
Org.nr 716418-1435




Férvaltningsberattelse

Resultatrékning

Balansrakning

Stéallda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Kassaflédesanalys

Tillaggsupplysningar

Underskrifter

O o ~N W

10
11
15




Foreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att at sina
medlemmar upplata bostadslagenheter for
permanent boende till nyttjande utan
begransning i tiden.

Féreningens fastighet, Sleipner 12
férvarvades 1986-11-02 i S:t Matteus
férsamling i Stockholms innerstad (Vasastan)
belagen pa Vanadisvagen 23 och
Upplandsgatan 87.

Féreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa sex vaningar, ritat av
arkitektfirman Dorph & H&6g. Fastigheten
byggdes 1908-1911 och har vardear 1930.

Foreningen ager tomten.

Ldgenheter och lokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgar till 2 890 kvm, varav
2 391 kvm utgér lagenhetsyta och 499 kvm
lokalyta.

| fastigheten finns 28 lagenheter, varav 27 ar
upplatna med bostadsrétt och 1 med hyresratt.
Tva av de upplatna lagenheterna ar
sammanslagna vilket innebéar att antalet
hushall &r 25.

Féreningen har 4 uthyrda lokaler.

Lokalavtal i féreningen ar:

Kemtvatt, tva lokaler, avtal till 2018-09-30
Bilverkstad, avtal till 2019-03-31

Butik, serietidningar mm, avtal till 2016-12-20

Intékter fran lokalhyror utgor ca 40 % av
foreningens totala intékter.

Féreningen &r frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Forsédkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor,
| avtalet ingar styrelseférsakring.

genomférda atgérder

Nya cirkulationspumpar (varme 2013
samt varmvatten)

Partiella stambyten 2011-
2013

Gardsrenovering, nytt gardsbjalkslag 2012

Fastighetsforvaltning avseende
fastighetsskétsel och kontroll av
fiarrvarmeanlaggningen har féreningen avtal
tecknat med Fastighetsagarna.

Bostadsréttsféreningen registrerades 1983-
06-06 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 1985-12-16.
Féreningens nuvarande stadgar registrerades
2003-11-17.

Féreningens skatteméssiga status ar att
betrakta som ett &kta privatbostadsforetag.

Foreningen &r medlem i Fastighets&garna.
Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
bérjan till 36 medlemmar. Nytillkommen
medlem under aret &r 1. Medlem som avgatt
under aret ar 1. Medlemsantalet i féreningen
vid &rets slut &r 36. Under aret har en
overlatelse skett och inga upplatelser fran
hyresratt till bostadsratt.

Féreningen har vid arets slut 1
bostadshyresgéast.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen

en Overlatelseavgift pafn 1 113 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n

445 kr. /,
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Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstamma, 2014-06-04 och darmed
pafoljande styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Eva Gerlofson ledamot/Ordf.
Janerik Larsson ledamot/Sekr.
Anna Lindberg ledamot/Kassoér
Johan Bérje ledamot
Mats Bergstrém suppleant
Samuel Ljungberg suppleant
Jonas Wistrom suppleant (till
november 2014)

Till revisor har Bertil Wennstrém valts och till
suppleant Annika Giertsen.

Valberedningen bestar av Cecilia Sedgwick
och Emeli Bergenhag Fellstrém (till december
2014).

Styrelsesammantrdden som protokollforts
har under aret har uppgatt till 8 st. Dessa ingar
i det arbete med den kontinuerliga férvaltning
av féreningens fastighet som styrelsen under
aret arbetar med. Féreningens firma har
tecknats av tva ledaméter i férening.

Hiandelser under rikenskapsaret

Under 2014 har fastighetens gatufasad
renoverats och slatputsats. Samtliga fénster
har malats om, liksom samtliga dérrar pa
bottenvaningen (butikslokaler; garden;
soprum). Portar och entrédérrar till garden har
renoverats och malats.

En omfattande renovering av fastighetens
originalbalkonger har genomférts.

Yitertaket har malats om. Nya stuprér har
monterats och varmekablar f&r avisning har
installerats.

Avlopps- och vattenstammar har inventerats
for att klargéra behovet av framtida underhall.

Kraftiga regn har medfért flera éversvamningar
i kéllaren med efterféljande sanering och
avfuktning. Dialog om erséttning pagar med
Stockholm Vatten.

Foreningen har anlitat en konsult fér
projektering av kommande hissrenovering pa
Vanadisvagen.

Styrelsen har paborjat en éversyn av
stadgarna for att anpassa dem béttre till
géllande regler.

Ekonomisk férvaltning har féreningen avtal
tecknat med Deloitte AB.

Foreningen har under aret tecknat féljande
vasentliga avtal:

Agoraion Stad AB (stadning)

Dimson AB (service avisningsanlaggning)

Arsavgifterna har under aret héjts med 6,5 %
fran och med januari 2014.

Samtliga lokalhyreskontrakt innehaller
sedvanliga index- och
fastighetsskatteklausuler.

Hyran for bostadslagenheten har justerats i
niva med utvecklingen pa hyresmarknaden i
Stockholms innerstad och uppgar nér denna
arsredovisning avges till 1 199 kronor per
kvadratmeter och ar.

| enlighet med stadgarna och styrelsebeslut
gors sedan ar 2008 en arlig avsattning till
balkongfond (fond fér underhall och reparation
av balkonger anskaffade av bostadsréatts-
havarna) med ett belopp motsvarande 1,5
procent av arets prisbasbelopp per balkong
anskaffad av bostadsrattshavare.
Finansieringen av denna avsattning sker
genom ett sarskilt tillagg i arsavgiften for
respektive balkonginnehavare och férdelas lika
mellan de berérda bostadsratterna. Antalet
sadana balkonger uppgar for narvarande till
13.

Féreningens resulfat for ar 2014 ar -4 151
Kkr, vilket kan jamféras med resultatet fér ar
2013 pa 78 Kkr. Férandringen mellan aren
beror framst pa den utférda fasadrenoveringen
for ca 4 374 Kkr. Fér 2014 borjade ett nytt
regelverk att galla och i K2 som féreningen har
valt att tillampa ar det begréansade mdjligheter
till att aktivera och gdra avskrivningar pa
underhaliskostnader. De underhallsatgarder
som utférs pa fastigheterna ska kostnadsféras
direkt det aret de genomfdérs.

| resultatet ingar avskrivningar om 151 Kkr och
exkluderar man dem blir féreningens
likviditetsmassiga resultat fér 2014 -4 000 Kkr.
Avskrivningar &r en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.
Innebdérden av detta ar att féreningens I6pande
verksamhet under aret genererat ett
likviditetsunderskott pa 4 000 Kkr.
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Kostnadsutvecklingen i féreningen &r
ferhallandevis stabil. De flesta kostnader ligger
i nivd med féregaende ar. En post som &r
betydligt hdgre &r reparationer och underhall i
och med fasadrenoveringen.

Kostnadsutveckling
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De fastighetsadministrativa kostnaderna ligger
ca 90 Kkr lagre an féregéende ar vilket kan
férklaras av l&gre konsultarvoden.
Rantekostnaderna har dkat nagot da
foreningen tagit upp tre nya lan for att
finansiera fasadprojektet.

Underhall av fastigheten som genomférts
under verksamhetsaret och dar hela
kostnaden belastat resultatet for
verksamhetsaret.

Genomférd atgérd Kkr
Fasadrenovering 4 374
Ommalning av tak

Ommalning av fénster och ytterdérrar

Byte av stuprér

Renovering av originalbalkonger

Handelser efter rakenskapsaret

Styrelsen fortsatter arbetet med en langsiktig
plan fér underhall av fastigheten.

Underhall som planeras inom narmaste
aret/aren &r renovering av hissanlaggningen
pa Vanadisvagen samt av tvattstugan.
Stambyten gérs i férsta hand i samband med
renoveringar av enskilda lagenheter, men
planeras ocksa att i nagra fall genomféras
initierade av féreningen.

Till det planerade underhallet samlas medel
via arlig avsattning till foreningens yttre
underhéallsfond med minst 0,3 % av
anskaffningskostnaden fér féreningens hus.
Fonden fér yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrékningen.
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Flerarsoversikt

2010 2011 2012
Nettoomséttning, Kkr 1266 1251 1276
Resultat efter finansiella poster, Kkr 164 222 -17
Soliditet, % 93 69 58
Genomsnittlig rsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 300 300 308
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 0 858 1372
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 2100 2100 2100
Genomsnittlig skuldrénta, % * 0 0,25 3,43
Lokalhyresintakt per kvm bostadsréttsyta, kr 218 211 210
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 132 123 134
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 12 10 13
Elkostnad per totalyta, kr 13 12 11

2013 2014
1429 1489
78 -4.151
59 11
330 351
1372 3338
2100 2100
2,73 1,64
254 257
129 128
13 12
15 12

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad fér laneréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda vérde.
Bostadsrattsyta enligt fastighetstaxering: 2 332 kvm
Totalyta = bostadsrattsyta (2 391 kvm) + lokalyta (499 kvm)

Nyckeltalen fér jamférelsearen har inte raknats om.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat
Avrets resultat

Styrelsen foreslar att

Till yttre fond avsétts
lanspraktagande av yttre fond
I ny rékning 6verféres

79 001
-4 151 117

-4 072 116

15 900
-232 681
-3 855 335

-4 072116

balansrakningar med tillhérande tilldggsupplysningar.

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och é %
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Rérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintékter
Ovriga rérelseintakter

Rérelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Roérelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

[9%]

2014-01-01
2014-12-31

1489 454
354

1489 808

-5181 817
-74 401
-52 568

-151 037

-5 459 823

-3 970 015

826
-181 928
-181 102

-4 151 117

-4 151 117

2013-01-01
2013-12-31

1428 659
23 871

1452 530

921 796
-163 564
-50 871

-149 643

-1285 874

166 656

186
-88 640
-88 454

78202

78 202



2014-12-31 2013-12-31

Not

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 6 8445110 8596 111
Inventarier, verktyg och installationer 7 262 166 0

8707 276 8596 111
Summa anlidggningstillgangar 8 707 276 8596 111
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 41777 34
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 19 976 37 400

61 753 37 434

Kassa och bank 1329 212 378 888
Summa omsittningstillgangar 1 390 965 416 322
SUMMA TILLGANGAR 10 098 241 9012 433
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond
Balkongfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stillda sdakerheter

Panter och ddrmed jamforliga séakerheter
som har stillts for egna skulder och for
forpliktelser som redovisats som avsattningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2014-12-31
Not

4 896 606
216 781
101 512

5214 899

79 001

-4 151 117

-4 072 116

1142 783

10
7900 000
99 830

7 999 830

2813
4476
0

11 948 339

955 628

10 098 241

7900 000

7 900 000

Inga

2013-12-31

4 896 606
200 881
92 925

5190 412

16 699
78 202

94 901

5285 313

3 200 000
90 830

3299 830

88 153
4294
22105
312738

427 290

9012 433

3400 000

3 400 000



Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat
Avskrivningar

Erhallen réanta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark

Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Intakter balkongfond

Upptagna langfristiga lan

Deposition

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2014-01-01
2014-12-31

-3 970 015
151 037
826

-181 928

-4 000 080

-24 319

-85 340

613 678

-3 496 061

0

-262 202

-262 202

8 587

4700 000

0

4708 587

950 324
378 888

1329 212

2013-01-01
2013-12-31

166 656
149 643

186
-88 640

227 845

-23 420
-2 947
-129 084

72 394

-88 691

-88 691

8 593
0
99 830

108 423

92 126
286 762

378 888
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ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska féreningar. BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar tillampas
for forsta gangen, vilket kan innebara en bristande jamférbarhet mellan rakenskapsaret och det narmast
féregaende rakenskapsaret.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vérdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas
nyttiandeperiod.

Byggnad 100 ar 1%
Markanlaggning 20 ar 5%
Fastighetsforbattringar 5-50 ar 2-20%
Inventarier 5ar 20%
Installationer 20 ar 5%
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beradknas inflyta.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det l1agsta av dessa varden utgor
féreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret &r 1 217 kr per lagenhet. Fér lokalerna betalar
féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fér yttre underhall

Enligt bokféringsnamndens allm@nna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonder sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lansprakstagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma sétt.

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

Personal

Féreningen har inte haft nagra anstallda. Styrelsearvoden har betalats ut med 40 000 kr enligt beslut av
féreningsstamma. Pl



UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostadsréatter
Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Ovriga tillagg

Rabatt lokaler

Driftskostnader

El

Fjarrvarme

Vatten och aviopp
Trappstadning, renhallning
Sophantering

Fastighetsskétsel, hisseervice, fiarrv kontroll, besikt.

Kabel-TV

Reparationer och underhall
Snérgjning och sandning
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt lokaldel
Fastighetsavgift bostadsdel
Ovriga driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Konsultarvode
Bankkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2014

819 585
68 148
605 749
1972
-6 000

1489 454

2014

33 250
368 733
35023
38 148
26 830
62 492
19171
4439 873
8 053
27777
42 970
31642
47 855

5181 817

2014

47 555
9957
2705

14184

74 401

2014

40 000

12 568

52 568

2013

769 584
65 520
602 562
1993

-11 000

428 659

2013

41 852
372747
37 461
34 395
23721
53 338
19 167
180 446
7 894
27 181
42 970
31 460

49 164

921796

2013

46 470
100 077
3 952

13 065

163 564

2013

40 000

10 871

50 871
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Not5 Réntekostnader och liknande resultatposter 2014 2013
Réantekostnader 91 553 88 640
Pantférskrivningskostnader 90 375 0

181 928 88 640

Not6 Byggnader och mark 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 11719733 11 631 042
Inkop 0 88 790
Omklassificeringar 0 -99
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11719733 11719733
Ingédende ackumulerade avskrivningar -3 123 622 -2 973 979
Arets avskrivningar -151 001 -149 643
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 274 623 -3 123 622
Utgaende redovisat véarde 8445110 8596 111
Bokfért restvarde byggnader 4116 752 4169 752
Bokfért restvarde fastighetsférbattringar 4 269 592 4 364 267
Bokfért restvarde markanl&ggningar 58 766 62 092

8445110 8596 111

Ar Pégéend-e Anskaffn. Ingaende Arets  Avskrivn. Bokfért
avskrivningar vérde avskrivn. avskrivn. Procent  restvirde
Byggnad

1986 Sleipner 12 5300000 1130248 53 000 1% 4116 752
Fastighetsférbattringar

2006 Rep. av hyreslégenhet 56 864 56 864 0 20% 0

2010 Sotningsplattform 26 550 9325 2 655 10% 14 570

2011 Stambyte partiellt 39578 2195 792 2% 36 591

2012 Gardsbjalklag 4097 158 109 257 81943 2% 3905 958

2012 Stambyte partiellt 174 390 4140 3488 2% 166 762

2012  Ventilation lokal 58 000 2908 2900 5% 52 192

2012 Barnvagnsramp 11 706 1174 1171 10% 9 361

2013 Stambyte partiellt 86 252 368 1726 2% 84 158
Total 4 550 498 186 231 94 675 4269 592
Markanlaggningar

2012 Planteringar 66 527 4435 3326 5% 58 766
Taxeringsvérden fér féreningens fastighet
Sammanlagt taxeringsvéarde 57 497 000 57 497 000
varayv avseende byggnaden 24 094 000 24 094 000 (
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer 2014-12-31 2013-12-31
Inkop 262 202 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 262 202 0
Arets avskrivningar -36 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -36 0
Utgaende redovisat varde 262 166 0

A Pagaende Anskaffn, Ingaende Arets  Avskrivn. Bokfért

r _ : ; i
avskrivningar viéirde avskrivn. avskrivn. Procent  restvirde
Installation

2014 Avisningsanlaggning stupror 262 202 0 36 5% 262 166

Not8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2014-12-31 2013-12-31
Deloitte 0 11 889
Com Hem 4793 4793
Ovriga upplupna kostnader 10 679 10 299
Brandkontoret utdelning 0 6 000
Fastighetsforsakring 4 504 4419

19 976 37 400

Not9 Eget kapital

Yttre  Balkong Balanserat Arets

Insatser fond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 4896 606 200 881 92 925 16 699 78 202
Resultatdisp. enl. beslut av
fg. ars féreningssstamma 78 202 -78 202
Avsattning till balkongfond (a) 8 587
Avséttning till yttre fond 15 900 -15 900
Arets férlust -4 151 117
Belopp vid arets utgang 4896606 216781 101512 79001 -4 151117

a) Intakter avseende avséattning till balkongfond (se forvaltningsberattelse) redovisas inte Gver

resultatréakningen utan direkt mot eget kapital.
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Not 10 Langfristiga skulder 2014-12-31 2013-12-31
Skulder till kreditinstitut 7 900 000 3200 000
7900 000 3200 000
Amortering Skuld per
Kreditgivare Villkorsandring  Rénta % 2015 2014-12-31
SEB rorlig  2015-11-28 1,74 0 2000 000
SEB rorlig 2015-06-28 1,54 0 400 000
SEB rorlig  2015-06-28 1,54 0 300 000
SEB rorlig 2015-06-28 1,54 0 500 000
SEB rorlig  2015-08-28 1,61 0 1400 000
SEB rorlig  2015-09-28 1,63 0 1700 000
SEB rorlig 2015-11-28 1,67 0 1600 000
Totalt per 2014-12-31 0 7 900 000
Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda avgifter/hyror 242 529 227 294
Upplupna réntekostnader 5 686 1413
Upplupen elkostnad 2750 2879
Upplupen fjarrvarmekostnad 60 478 55 929
Upplupen kostnad fasadrenovering 464 917 0
Upplupen varmekabelanlaggning 131 101 0
Ovriga upplupna kostnader 40 878 25223
948 339 312738
<
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Min revisionsberéttelse har lamnats den // m:?/ 2015.
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REVISIONSBERATTELSE FOR RAKENSKAPSARET 2014
BOSTADSRATTSFORENINGEN SLEIPNER NR. 12

Jag har som revisor granskat arsredovisning och rikenskaper samt styrelsens
forvaltning i Bostadsréttsforeningen Sleipner Nr. 12 avseende rikenskapsaret
2014.

Styrelsen har ansvarat for rdkenskapshandlingar och forvaltning. Mitt ansvar &r
att uttala mig om arsredovisning och forvaltning pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts 1 enlighet med god revisionssed. Det innebér att jag
har genomfort revisionen for att i rimlig grad forsikra mig om att
arsredovisningen inte innehaller vésentliga fel.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma om
stadgarna har efterlevts och om verksamheten i 6vrigt har bedrivits korrekt.

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund att tillstyrka
- Att resultat- och balansrikning faststills

- Att resultatet disponeras enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
- Att styrelsens ledamoter beviljas ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Stockholm // maj 2015
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Bilaga:

Forvaltningsberattelsen

Avsnittet ger en forklaring till verksamheten.
T.ex. en beskrivning av fastigheten, utfért och
planerat underhall och vilka som &r invalda i
styrelsen. | férvaltningsberattelsen 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 dven styrelsen sitt
forslag pa hur féreningens resultat for aret ska
disponeras.

Resultatrakningen

Har redovisas foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Intakter
minus kostnader ar lika med arets éverskott
eller underskott. F&ér en bostadsrattsférening ar
inte malet att géra stora dverskott utan att
langsiktigt anpassa intékterna mot de
kostnader féreningen har. Darfor kan resultatet
variera fran ar till ar, t.ex. om féreningen ett
visst ar tagit stora akuta underhallskostnader
som inte técktes av intkterna just det aret.

Arsavgifterna bor dock beraknas till en niva dar
de tillsammans med eventuella hyresintakter
tacker rorelsens |6pande utgifter samt
avsattning till ett framtida planerat underhall
(avsattning till fond).

Intékter

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

Kostnader inklusive avskrivningar
Féreningens kostnader utgdrs till stérsta delen
av driftskostnader sasom el, uppvarmning,
vatten, fastighetsskétsel, snéréjning m.m. Till
driften réknas &ven underhall och reparationer.

Kostnaden for ny-, om- och tilloyggnad far
férdelas ut pa flera ar. Kostnaden skrivs av pa
en nyttjiandeperiod. Under féreningens
rérelsekostnader i resultatréakningen finns
darfor en post som kallas avskrivningar. Dar
redovisas en bokféringsmassig kostnad, som

ska motsvara arets slitage pa fastigheten och
inventarier.

Kostnader fér underhall, dven dar féreningen
forbattrar och renoverar fastigheten tas direkt i
resultatrakningen under utférandearet. Detta
innebar att féreningen kan ha ar med stort
negativt resultat i bokféringen, da kostsamma
atgarder utférts, Viktigt ar da att se hur utgiften
har finansierats. Genom t ex avséttning till yttre
fond skapar féreningen ett likviditetsmassigt
utrymme till ett framtida planerat underhall.

Finansiella intdkter och kosthader

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

For att fa reda pa en viss lagenhets
"rantekostnad’ — kan man multiplicera
l&genhetens andelstal med rantekostnaden.

Balansridkningen

| detta avsnitt redovisas en 6gonblicksbild av
féreningens tillgéngar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgangar

| en forening finns framst tva olika slags
tillgangar. Anlaggningstillgangar och
omséttningstillgangar.

Anlaggningstillgangar — dar tillgangarna ar
bundna och darmed svéarare att realisera. Den
enskilt stérsta tillgangen ar sjalvklart
féreningens fastighet. Det bokférda vardet som
ar angivet, baseras pa anskaffningsutgiften for
fastigheten med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och ska inte forvaxlas med
marknadsvardet, som kan vara bade lagre och
hdégre.

Omsiéttningstillgdngar — t.ex. kassa och bank,
dar tillgéngen kan omséattas ganska enkelt.

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



Eget Kapital

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk
férening och alla medlemmar i en sadan
férening ska betala in en insats. Féreningens
egna kapital bestar darfor framst av vid
bildandet inbetalda insatser och senare
tillkommande insatser och upplatelseavgifter.
Det egna kapitalet &r férdelat pa bundet och
fritt eget kapital.

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

Den yttre fonden bestar av avséttningar som
gjorts tidigare ar enligt féreningens stadgar. |
praktiken &r detta endast avsattningar som
gérs i bokféringen, och finns sdledes inte pa
ett sarskilt konto. Det &ar darfor viktigt att dessa
pengar finns tillgéngliga nér fonden ska
anvéndas. Om siktet satts pa att arsavgifter
och hyresintakter alltid ska tacka arets
avsattning till den yttre fonden s& kommer
medel dven finnas for det planerade
underhallet i form av likvida medel eller
laneutrymme efter amortering av lan.

Fritt eget kapital - utgtrs av tidigare ars
resultatmassiga under- och éverskott.

Skulder
Féreningens skulder delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

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

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

Stéllda sékerheter
Avser pantbrev/fastighetsinteckningar som
lamnats som sakerhet fér féreningens lan.

Kassaflodesanalys

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

Lépande verksamheten — bestar av avgifter
och hyror, dvriga intakter och utgifter,
kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder.

Investeringsverksamheten — bestar av nya
férvarv. Koép av inventarier och gjorda
installationer eller férbattringsarbeten pa
fastigheten.

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

Ett positivt kassafldde visar att det finns
mdjligheter till utveckling och investeringar. Ett
negativt kassafléde under nagra ar kan vara
en viktig varningssignal for framtiden da mer
pengar flodar ut &n vad som kommer in.

Tillaggsupplysningar

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



2014 2013
Arets resultat enligt resultatrikningen -4 151 117 78 202
Likviditetsmiissiga justeringar for verksamheten
Exkludering avskrivning vilket inte &r pengar som betalas ut 151 037 149 643
Inkl. av utg. som inte paverkar verksamhetsresultatet men paverkar likviditeten
Arets 16pande amorteringar 0 0
Likviditetsmiissigt resultat for verksamheten -4 000 080 227 845
Ytterlicare uppgifter angaende foreningen ekonomi
Reservation av medel for framtida underhll - avsittning till yttre fond -15 900 -15900
Upplysning om finansiering av underhallskostnader
Underhallskostnader som redovisats i resultatrikning med finansiering
genom nyupptaget lan 4373 597 0
Likvida tillskott av engangskaraktir
Upplatelse av ldgenhet (redovisas enbart i balansridkning) 0 0
Likvida uttag av engangskaraktir
Extra amortering 0 0
Kostnader av engangskaraktiir (Ingar i resultatrikning)
Miklararvode vid ldgenhetsupplételse 0 0
Renoveringskostnad infor ldgenhetsupplatelse 0 0
Likviditetsméssig fordndring for foreningen 357 617 211 945




