Arsredovisning for

Brf Geringsladan

769618-7520

Rakenskapsaret
2014-01-01 - 2014-12-31

Innehallsforteckning:

Forvaltningsberattelse

Resultatrakning

Balansrakning

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser
Tillaggsupplysningar

Upplysningar till resultatrakning
Upplysningar till balansrakning
Underskrifter

Sida

1-3

5-6

8-9

9-11
11

H-
"%



Forvaltningsberattelse 2014

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Geringsladan (769618-7520) far harmed avge arsredovisning for
rdakenskapsaret 2014-01-01--2014-12-31.

Information om verksamheten
Foreningen har till andamai att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Fastighet Geringsladan 1, Stockholms kommun med adresser Majrovagen 1, 3, 5 samt Lingvagen
122 i Gubbangen.

Medlemsinformation
Ordinarie foreningsstamma agde rum 2014-05-05. Pa stdmman representerades 19 av féreningens
lagenheter, varav 1 via fullmakt. Foreningen bestar totalt av 49 lagenheter.

Styrelse
Styrelsen har for narvarande foljande sammansattning
Erika Svanstrom ordférande
Andreas Lindell ledamot
Idha Kjellberg ledamot
Rani Lindvall Kotta ledamot- valdes in vid arsstdmman 2014-05-05
Jenny Engstrom suppleant
Nadja Hakobyan suppleant - valdes in vid arsstamman 2014-05-05

Under delar av aret har ocksa foljande personer ingatt i styrelsen
Anna Claesson ledamot - avgick pa egen begaran 2014-01-16
Stefan Olsson ledamot - avgick pa egen begéran vid arsstamman 2014-05-05
Lars Froderberg suppleant - avgick vid avflyttning 2014-03-31

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 28 protokollforda sammaniraden, varav 14 styrelsemoten
och 14 dvriga méten da bara en eller ett fatal av styrelsen har deitagit.

Foreningens firma tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i foreningen av ledamoterna.

Revisor
Revisor har varit Jonas Svensson Ernst & Young, vald vid féreningsstamman.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Lili Brise (sammankallande), Lennart Lindahl och Stefan Olsson.

Ekonomi
Fastigheten ar upplaten med dganderatt och har overlatits till foreningen i augusti 2009.
Fastighetens taxeringsvarde under 2014:

Byggnad 51 000 000

Mark 17 800 000

Summa 68 800 000

Foreningens verksamhet beskattas som ett privatbostadsforetag sedan 2010. Efter att under 5 ar varit
befriade fran kommunal fastighetsavgift {2010-2014) betalar foreningen fran och med 2015 halv
kommunal fastighetsavgift for aren 6-10 (2015-2019). Fran och med ar 11, alitsa 2020, kommer hel
kommunal fastighetsavgift ait betalas.

Foreningen har en god ekonomi och trots att ett antal investeringar i fastigheten gjordes under 2014
kunde vi efter arets utgang gora en extra amortering pa 400,000 kronor pa foreningens lan. | borjan av
2015 valde styrelsen att binda ett av vara tre lan (det som i arsredovisningen for 2014 star som bundet
till 2015-01-23) till den 3-ariga réntan 1,15%.
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Extraordinara forandringar - avskrivning

Under 2014 har andringar | bokféringsnamnden rekommendation for bostadsrattsforeningar gjorts. Det
har fatt till foljd att foreningen fran och med arsredovisningen fér 2014 har gatt fran en progressiv till en
linjar avskrivningsmodell, dar vi kommer att skriva av 1% av fastighetens varde per ar under 100 ar.

Detta far till foljd att foreningen fran och med 2014 kommer att redovisa ett bokféringsméssigt
underskott i vara arsredovisningar. Detta har dock ingenting med foreningens kassafloden, eller uttag
av arsavgifter, att gora.

Det 4r alltsa nagot som paverkar i stort sett alla nyare féreningar, men viktigt att notera ar att vi har en
god ekonomi dér det i praktiken inte paverkar var forenings situation nar det galler likviditeten, det vill
saga tillgangen pa pengar, eller foreningens majlighet att betala rékningarna.

Arsavgifterna och framtida underhall

Arsavgifterna ar beraknade for att tacka utgifter for foreningens I6pande verksamhet. Dessa omfattar
bland annat ranta, amortering, skatter, driftskostnader samt dven avsattning till underhalls-

fond. Avgifterna avvags utifran ett kassaflodesperspektiv (hur mycket pengar som kommer in jamfort
med hur mycket pengar som betalas ut) och avskrivningen paverkar som tidigare namnts inte
kassaflodet, eftersom avskrivning inte innebar att pengar betalas ut fran féreningen.

Nar det i en framtid ar dags att utféra storre underhall pa fastigheten kommer bostadsrattsforeningen
dels ha byggt upp en underhalisfond, dels ha amorterat av pa det ursprungliga lanet, vilket skapar
utrymme att finansiera nodvandigt storre underhaill.

Styrelsen har efter diskussioner med vara ekonomiska forvaltare och revisorer beslutat att for 2015
lamna arsavgifterna oférandrade.

Arets resultat
Styrelsen foreslar att, av till disposition tiligangliga medel utgérande,

Balanserat resultat 462 291 kr
Reservering till fond for yttre underhall, enl. ek. plan -53 118 kr
Aterstar till foreningsstammans forfogande 409 172 kr
Och arets resultat -617 165 kr
Balanseras i ny rakning -207 993 kr

Betraffande foreningens finansiella stalining i 6vrigt hanvisas till foljande resuitat och balansrakningar
med noter.

Forsakringar
Foreningens fastighet &r fullvardesforsakrad hos Lansforsakringar. | forsakringen ingar momenten

styrelseansvar samt forsakring mot ohyra.

Byggfelsforsakring &r tecknad hos GAR-BO Forsakrings AB och galler i 10 ar fran godkand
slutbesiktning.

Foreningen har tecknat Anticimex Trygghetspaket for ﬂerfam:ljshus vilket minskar risken
fors kostsamma vattenskador. Om olyckan &r framme ingar skadebesiktning och forsakringsskydd.

Fastighet
Under aret har styrelsen arbetat hart for att gora innergarden till en treviig plals. Staket har satts upp

runt fastigheten, nya tréd och buskar har planterats, murade griliar har byggts och nya utemaobler har
kopts in.

Tva staddagar har anordnats, en pa varen och en pa hosten. Hostens staddag avslutades med en
mycket valbesokt och trevlig grilimiddag som foreningen bjod de boende i féreningen pa.

Infor nasta ar finns planer pa att fortsétta arbetet med att gora garden &nnu trevligare, bland annat
genom att eventuellt uppdatera lekplatsen och plantera ytterligare buskar som insynsskydd.
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Avhjalpande av byggfel gallande VV, VVC och vidrme samt aterstaende
garantibesiktningspunkter

Under varen och sommaren avhjaiptes det stora byggfelet som funnits i fastigheten géliande VV, VVC
och varme. En kulvert byggdes och roren forflyttades fran bottenplattan tili takvinkeln i bottenvaningen.
En slutgiltig injustering av det nya systemet gjordes under borjan av 2015.

Efter fardig ombyggnation kunde det konstateras att nagon vardeminskning av bottenvanings-
lagenheterna inte kunde konstateras, varpa den pa extrastamman 2013 diskuterade modellen for
ersattning till de boende i bottenvaningen vid en eventuell vardeminskning pa grund av ombyggna-
tionen inte blev aktueil. Boende i bottenvaningen har dock fatt ett presentkort fran foreningen som
visad uppskattning for det stok och besvar som arbetet i deras iagenheter orsakade under byggtiden.
Presentkortet uppgar till 1000 kr/lagenhet.

Nuvarande boende i bottenvaningen kommer ocksa att fa en kompensation motsvarande sex
manadsavgifter fran Besqab, denna erséattning har dock &nnu inte betalats ut da Besqab forst vill ha
féreningens underskrift pa att alla garantibesiktningspunkter ar atgardade — nagot som styrelsen
menar ait de inte ar. Styrelsen arbetar dock for att tillsammans med Besqgab sa snart som majligt fa de
sista punkterna atgardade sa att denna ersattning kan betalas ut till de boende i bottenvaningen.

Radonmatning

Radonmétning utférdes i fastigheten under aret, matningarna visade att radonvérdena haller sig langt
under Socialstyrelsens riktvarde for bostader som ar 200 Ba/m3. Medelvardet for var fastighet ar i
genomsnitt 60 Bq/m3.

Balkonger och uteplatser

Under aret har bygglov beviljats for inglasning av balkonger for den som onskar géra det. Det ar aven
tillatet att montera markiser vid balkongerna. | borjan av 2015 har det dven beslutats att det ar tillatet
att ta bort buskarna runt uteplatserna och ersétta dessa med staket for den som onskar. For alla
dessa atgarder kravs att bostadsréattsinnehavarna haller sig till vissa regler kring utseende och
utforande, samt forst soker tillstand hos styrelsen och dven skriver under ett underhallsavtal.

Forvaltning
Styrelsen har ldpande under aret besiktat féreningens fastighet. Avtal har setts over, for att foreningen
ska ha sa fordelaktiga och effektiva avtal som majligt.

Fastighetsagarna Stockholm AB har anlitats for den ekonomiska forvaltningen
Lars Lundstrom Service AB (LLS) har aniitats for fastighetsskotsel

Ren Standard har anlitats for trappstadning

EMJ Service har anlitats for snorojning av taken

De boende i féreningen har sjélva hjélpts at att skéta trédgardsskotseln

e @& o o o

Ny leverantor av IT-tjanster
Féreninge bytte den 1 december 2014 leverantor av bredband, TV samt telefoni fran Ownit/Canal
Digital Kabel! till Bredbandsbolaget som helhetsleverantor.

Styrelsen den 2015-04-08

Erika Svanstrom Andreas Lindell Ildha Kjellberg

Rani Lindvall Kotta éennythgstrém m(a’%{;{ag{




Brf Geringsladan
769618-7520

Resultatrakning
Belopp i kr

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintakter

Rérelsekostnader
Driftkostnader
Underhaliskostnader
Personalkosthader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och iiknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatter

¢

Not

£ N

2014-01-01-
2014-12-31

3328 298
48 128

3376 426

-1 264 267
-100 851
-142 568

-1 103 950

-2611 636

764 790

4 564
-1 386 519

-1 381 955

617 165

-617 165

-617 165

4(11)

2013-01-01-
2013-12-31

3324 966
67 349
3392 315

-1 328 511

-187 750
-160 000

-1 676 261

1716 054

2 256
-1 486 610

-1 484 354

231700

231700

231701
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Brf Geringsladan
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Balansrakning
Belopp i kr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark
Maskiner, inventarier och installationer

Summa materiella anlaggningstiligangar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

v

2014-12-31

128 753 500
29 800
128 783 300

128 783 300

6
28 320

28 326

1338 811
1338 811

1367 137

130 150 437
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2013-12-31

129 850 000

129 850 000

129 850 000

2
49 821

49 823

916 964
916 964

966 787

130 816 787



Brf Geringsladan
769618-7520

Balansrakning
Belopp i kr | Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9

Bundet eget kapital
Insatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stallda sakerheter

Panter och darmed jamforliga sakerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar

Summa stéalida sakerheter

Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsforbindelser
Summa ansvarsforbindelser

v

2014-12-31

88 605 000
194 798

88 790 798

409 172
-617 165
-207 993

88 591 805

40 685 000
40 685 000

160 000
166 076

47 040
500 516

873 632

130 150 437

ke A

41 945 000

41 945 000

Inga
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2013-12-31

88 605 000
141 680

88 746 680

230 590
231701
462 291

89 208 971

40 845 000
40 845 000

160 000
95 066
91 686

416 064

762 816

130 816 787

2013-12-31

41 945 000

41 945 000

inga
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med éarsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Bokforingsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar. Det ar forsta
aret som BFNAR 2009:1 tillampas, vilket kan innebara en bristande jamforbarhet mellan
rakenskapsaret och det ndrmast foregaende rakenskapsaret.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jdmforelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anidggningstiligangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 1% {progressiv)
Maskiner 20% (20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomforda atgérder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrédkningen inom arets resultat.
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Upplysningar till resultatrakning

Not 1 Nettoomsattning

2014 2013
Arsavgifter 3109 704 3109 704
Hyror 195 303 197 097
Overlatelse- och pantsatiningsavgifter 23291 7 18 165
3 328 298 3 324 966
Not 2 Ovriga rorelseintakter
- 2014 2013
Forsakringsersattning 48 128 67 230
Ovrigt . 119
Summa 48 128 67 349
Not 3 Driftskostnader
- 2014 2013
Fastighetsskotsel 65 955 52 967
Stadning 60 519 81 408
Tillsyn, besiktning, kontrolier 27 130 21190
Tradgardsskotsel 1239 6 937
Snéroéjning 22188 38 580
Reparationer 102 808 159 050
Ei 13 657 14 857
Uppvarmning 392 164 406 354
Vatten 66 224 68 264
Sophamtning 47 260 33872
Forsakringspremie 42 925 37 235
Ovriga fastighetskostnader 43 049 23 966
Kabel-tv/Bredband/IT 132 333 128 702
Revisionsarvode 28 688 18 750
Forvaltningsarvode ekonomi 80112 78 484
Panter och dveriatelser 23 291 18 165
Juridiska atgarder 17 238 127 827
Ovriga externa tjanster 97 487 11903
1264 267 1328 511
Not 4 Underhall
2014-01-01- 2013-01-01-
) 2014-12-31 2013-12-31
Byggnad 4778 i
Gard 61 850 -
Cykelforrad 34 223
Summa 100 851 -
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Not 5 Loner, arvoden och sociala kostnader

Styrelsearvode
Sociala kostnader
Ovriga personalkostnader

Upplysningar till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan

-Byggnad

-Mark

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut
Taxeringsvarde

Byggnader
Mark

Bostader
Lokaler

Not 7 Maskiner och inventarier

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Nyanskaffningar, tvattmaskin

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat viarde vid arets slut

;

2014

109 500
32 644
424
142 568

2014-12-31

109 650 000
20 800 000

130 450 000

-600 000
-1 096 500

-1 696 500

128 753 500

51000 000
17 800 000

68 800 000

68 800 000

68 800 000

2014-12-31

37 260
37 250

-7 450
-7 450

29 800

9(11)

2013

145 000
42 750

187 750

2013-12-31

109 650 000
20 800 000

130 450 000

-160 000
-160 000

130 290 000

51 000 000
A CAIE TS
68 800 000

68 800 000

68 800 000

2013-12-31
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Not 8 Kassa och bank

Sparkonto
Sparkonto
Avrakningskonto Fastighetsagarna

Summa

Not 9 Eget kapital

___ bBundetegetkapital
Fond for
yttre

S Insatser undgar/}é[/i
Belopp vid
arets ingang 88 605 000 141 680
Disposition enligt
stammobeslut 53 118
Arets resuitat
Belopp vid arets 7 7
utgang 88 605 000 194 798

Totalt bundet eget kapital

10(11)

2014-12:31  2013-12-31

11 274 12 296
202 846 200 000
1124691 704 668
1 338 811 916 964

Fritt eget kapital/Ansamlad forlust

Balanserat Arets
7resu7/7t§{ fefultat o §umma}

230 590 231 701 89 208 971

178 682  -231 701

-617 165 -617 165

409 172  -617 165

Totait fritt eget kapital

88 799 798 -207 993 88 591 805

Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbefopp Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning Rénta 2014-12-31 Upplaning 2013-12-31
Nordea hypotek 2015-01-23 1,373% 12 881 666 -160 000 13 041 666
Nordea hypotek 2016-12-15 1,372% 13 981 666 13 981 666
Nordea hypotek 2016-01-15 1,471% 13 981 668 13 981 668
40 845 000 -160 000 41 005 000
Kortfristig del av langfristig skuld -160 000 -160 000
40 685 000 40 845 000

Finansiella instrument

Foreningen har tecknat ramavtal med Nordea Markets om féljande rantederivat:

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

Summa 27 963 334

En ranteswap ar ett fristaende finansiellt instrument som skall beskattas pa aterbetald ranta.
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Underskrifter

Stockholm 2015- 4/~ 09

L

Erika Svanstrom Idha Kjellberg
Andreas Lindell Rani Lindvall Kotta
Var revisionsberattelse har iamnats den 2015-0Y-22
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