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Forvaltningsberattelse 2013

Fastighet

Geringsladan 1, Stockholm Kommun
Lingvagen 122

Majrovagen 1-3-5

122 49 Enskede

Styrelse

Styrelsen har haft féljande sammansattning:

Idha Kjellberg (tf. ordférande) Kent Hogrewe (ordf), avgick pa egen begdran
Stefan Olsson (sekr) 2013-11-05

Jenny Engstrom Anna Claesson (kassor), avgick pa egen

begaran 2014-01-16

Samt foljande tre som valdes in under extrastamman 2013-11-20:

Andreas Lindell
Lars Froderberg
Erika Svanstrom (ordf. samt tf. kassor)

Revisor
Jonas Svensson Ernst & Young AB Uppsala

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Lili Briese (sammankallande) och Lennart Lindahl

Féreningsfragor

Styrelsen har under dret arbetat med flera foreningsangeldgenheter i produktionsskedet samt haft
25 protokollférda sammantradanden. Eftersom foreningen dr ung och har en del bygg- och
konstruktionsfel som behover atgirdas sd har ocksa styrelsen fatt ligga mycket tid och kraft pa
samarbete med andra parter samt granska dndringsférslag av hur fastighetens brister ska atgardas pa
basta satt. '

Ordinarie féreningsstimma holls den 7 maj 2013. Extrastdimma med anledning av
varmeproblematiken hélls den 20 november 2013. En enig stimma rostade for att Besqab ska fa dra
ror i fastigheten enligt forslag, samt att en modell for mojlig erséttning (om lagenheternas varde
sjunker pa grund av den planerade rérdragningen).

Forvaltning

Styrelsen har under 3ret Idpande besiktigat féreningens fastighet. Vi har sett 6ver avtal sdsom stdd,
el, snoskottning med mera fér att ha sa fordelaktiga och effektiva avtal som majligt. Den ekonomiska
forvaltningen har skotts av Fastighetsagarna Stockholm. Lars Lundstrom Service har anlitats for
teknisk skotsel, trappstadning och snorojning.

e Vihar under &ret sagt upp tradgardsskotseln med LLS och medlemmarna har gjort det
arbetet istdllet.



e EMIJ Service har anlitats for snorojning av taken bade under sasongen 2012/2013 och for
2013/2014.
e Vihar tecknat stidavtal med ett annat bolag frdn och med arsskiftet 2013/14.

Fastighet
Entreprenadavtal tecknades med Besqab Projektutveckling AB.

Garantibesiktningen utférdes 2011. Efterbesiktningar har gjorts eftersom alla besiktningspunkter ej
tgardats. Vi har arbetat intensivt med frdgan och raknar med att kunna pricka av ett antal storre
tgarder under kommande &r, samt att vissa mindre dtgarder genomforts aven om ett antal punkter
aterstar.

Byggfelsforsikring ar tecknad hos GAR-BO Forsakrings AB och géller i 10 dr frén godkand
slutbesiktning. Vi har ett pdgdende drende som giller dels byggfel och konstruktionsfel som Besgab
ska atgirda, och dels en pagdende tvist vad galler ekonomisk kompensation for dessa fel
(advokatkostnader, paverkad livskvalitet i enskilda lagenheter med mera).

Det varmeproblem som uppdagades i bottenplanet dar varmestammarna ligger for ytligt utan
isolering under golven kommer att dtgardas av Besqab under kommande &r. Projektutveckling och
en tidplan ar presenterad.

Framtidsfragor

Ett antal framtidsfragor har diskuterats och kommer att géras synliga under kommande ar. Det ror
bland annat staket, permanent grillplats, forbattrad tradgard/lekplats samt eventuell méjlighet till
inglasning av balkonger och andra forbattringsatgarder i enskilda fastigheter.

Ekonomi
Fastigheten ar uppladten med dganderatt och har dverlatits till foreningen i augusti 2009.

Fastighetens taxeringsvdrde under 2013:

Byggnad 51 000 000
Mark 17 800 000
Summa 68 800 000

Féreningens verksamhet beskattas som ett privatbostadsforetag sedan 2010. Med
privatbostadsforetag avses bl.a. en svensk ekonomisk forening vars verksambhet till klart Gvervagande
del bestar i att &t sina medlemmar tillhandahalla bostader i byggnader som &gs av foreningen.

Kommunal avgift for &r 1-5 efter faststéllt vardedr (2009) utgar ej. For dr 6-10 utgdr halv kommunal
avgift. Fr.o.m. &r 11 utgar hel kommunal avgift enligt gallande regler.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar.

Styrelsen foreslar att, av till disposition tillgangliga medel utgérande,

Balanserat resultat 277 157
Reservering till fond for yttre underhall, enl ek plan 46 567
Aterstar till foreningsstaimmans forfogande 230590
och arets resultat 231701
Balanseras i ny rakning 462 291

Betriffande foreningens finansiella stillning i dvrigt hanvisas till foljande resultat och balansrakningar @‘/
med noter. .
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsittning 1 3392 315 3118 264
3392315 3118 264
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -1 516 261 -1 443103
Avskrivningar -160 000 -160 000
Rorelseresultat 1716 054 1515161
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 2256 1456
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -1 486 610 -1 323 029
Resultat efter finansiella poster 231700 193 588
Resultat fére skatt 231700 193 588
Skatt pa arets resultat = =
Avrets resultat 231701 193 588
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 129 850 000 130 010 000
129 850 000 130 010 000

Summa anldggningstillgangar 129 850 000 130 010 000

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 2 2

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 49 821 46 518

49 823 46 520

Kassa och bank 7 916 964 1021794

Summa omsittningstillgangar 966 787 1068 314

SUMMA TILLGANGAR 130 816 787 131 078 314
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Insatser 88 605 000 88 605 000
Fond fér yttre underhall 141 680 95113
88 746 680 88700 113
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 230 590 83 569
Arets resultat 231701 193 588
462 29N 277 157
Summa eget kapital 89208 971 88 977 270
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 40 845 000 41 305 000
40 845 000 41 305 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 160 000 160 000
Leverantdrsskulder 95 065 119 436
Ovriga skulder 91 686 84 959
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10 416 065 431 649
762 816 796 044
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 130 816 787 131078 314
Stillda sakerheter och ansvarsforbindelser
Panter och sakerheter for egna skulder
Stillda panter for fastighetslan 41945 000 41 945 000
Summa 41 945 000 41 945 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsférbindelser
Inga Inga
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokforingsnamnden har i férekommande
fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Varderingsprinciper mm
Om inte annat framgar &r principerna oféréndrade i jamforelse med féregaende ar

Anlidggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvdrde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt dver den bedémda nyttjandetiden enligt foljande:

Anlaggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnad, progressiv avskrivning 100 ar

Fordringar
Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beréknas inflyta

Redovisning av intdkter
Hyres- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras dérfor sa att endast den del
som beldper pa perioden redovisas som intakter

Fond for yttre underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar och redovisas
efter bokforingsnamndens allménna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida underhallet i bostadsrattsféreningar"

Ovriga tiligangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till
befarade forluster om ej annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hégsta Férvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsféreningars
ranteintikter som ar hanforliga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som
inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

M
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Noter

Not 1 Nettoomsittning

2013 2012
Arsavgifter 3109704 2911728
Hyror 197 097 196 636
Forsékringsersattning 67 230 -
Ovriga intdkter 18 284 9 900
Summa 3392315 3118 264
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsckotsel,hisskdtsel och stadning 201082 253 561
Reparationer 159 050 75195
El 14 857 14235
Uppvarmning 406 354 404 174
Vatten 68 264 72 554
Sophamtning 33872 33 664
Férsakringspremier 37 235 32917
Ovriga fastighetskostnader 19715 11335
Bredband/Kabel TV 128 702 128 618
Styrelsearvoden 145 000 134 200
Sociala avgifter 42 750 39789
Revisionsarvoden 18 750 21 500
Forvaltningsarvode 78 484 75736
Ovr externa tjanster 142 581 134 225
Ovriga driftskostnader 19 565 11 400
Summa : 1516 261 1443 103
Anstéllda, foreningen har ingen fast anstélld personal
Not 3 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 2256 1456
Summa 2 256 1456
Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till kreditinstitut 1486 610 1323029

Summa 1486 610 1323029
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2013 2012
Ackumulerade anskafiningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 109 650 000 109 650 000
-Mark 20 800 000 20 800 000
130 450 000 130 450 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -440 000 -280 000
-Arets avskrivning enligt plan -160 000 -160 000
-600 000 -440 000
Redovisat vdrde vid arets slut 129 850 000 130 010 000
Taxeringsvdrde
Byggnader 51000 000 48 000 000
Mark 17 800 000 15 600 000
68 800 000 63 600 000
Bostader 68 800 000 63 600 000
Lokaler s &
68 800 000 63 600 000
Not 6 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forsakringspremier 16 279 14 445
Bredband 33 542 32073
49 821 46 518
Not 7 Kassa och bank
Nordea 12296 76 063
Nordea, fastrénteplacering 200 000 -
SHB, klientmedel hos Fastighetsdgarna Service 704 668 945 731
916 964 1021794
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Not 8 Eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond fér
yttre Balanserat Arets
Insatser underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 88 605 000 95113 83569 193 588 88 977 270
Disposition enligt
stammobeslut 193 588 -193 588
Disposition enligt
stadgar 46 567 -46 567
Arets resultat 231701 231 701
Belopp vid arets
utgang 88 605 000 141 680 230590 231701 89 208 971
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering / Skuldbelopp Amortering / Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Rénta 2013-12-31 upplaning 2012-12-31
Nordea Hypotek 2015-01-23 1,818% 13041 666 -460 000 13501 666
Nordea Hypotek 2016-12-15 2,116% 13 981 666 13 981 666
Nordea Hypotek 2016-01-15 1,91% 13 981 668 13 981 668
41 005 000 41 465 000
Kortfristig del av langfristig skuld -160 000 -160 000
40 845 000 -460 000 41 305 000

Finansiella instrument
Féreningen har tecknat ramavtal med Nordea Markets om foljande réntederivat:

Swap Loptid fr.o.m. T.om. Belopp Fast rdnta
Réanteswap 1043698/1318778 2011-12-15 2016-12-15 13 981 666 3,00%
Réanteswap 1043702/1318786 2011-09-27 2018-09-17 13 981 668 3,42%

Summa 27 963 334

En ranteswap 4r ett fristdende finansiellt instrument som skall beskattas pa aterbetald rénta.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2013-12-31 2012-12-31

Forutbetalda hyror och avgifter 237 842 235967
Réantor 65 349 36 978
Stadning - 6 309
El 1386 1496
Revisionsarvode 37 500 18 750
Handelsbanken 630 598
Fastighetsskotsel 6 375 26 452
Fjarrvdrme 54 704 66 762
Sophamtning 8 999 9074
Reparationer 3280 16 783
Forvaltningsarvode - 7 480
Snoskottning - 5000
416 065 431 649
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Underskrifter
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EnTIZa Svanstrom

Stefan Olsson

s

Idha Kjellberg

Andreas Lindell
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Building a better
working world

Revisionsberdttelse

Till foreningsstdmman i Brf Geringsladan, org.nr 769618-7520

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av darsredovisningen for Brf
Geringsladan fér ar 2013-01-01 - 2013-12-31.

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att upprdtta en
irsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och foér den interna kontroll som
styrelsen beddmer &r nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om &rsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi féljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig
sikerhet att &rsredovisningen inte innehdller vidsentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utforas, bland annat genom att beddma riskerna f&r
visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pd fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar
Arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgdrder som &r indamalsenliga med
hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i fdreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocksd en utvdrdering av andamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller
resultatrgkningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning
for Brf Geringsladan fér ar 2013-01-01 - 2013-12-31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for fdrslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust,
och det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen
enligt bostadsréttslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
och om férvaltningen p3 grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har
vi granskat om férslaget dr forenligt med bostadsratts-
lagen,

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, dtgarder och foérhdllanden i foreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot &r ersdttningsskyldig
mot féreningen. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med
bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga
och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foéreningsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Uppsala den 5/5’ 2014
Ernst & Young AB




