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Forvaltningsberattelse

Fastighet
Beteckningen pa fastigheten & Stockholm Mullvaden Forsta 25.

Fastigheten bestar av 30 lagenheter varav 26 med bostadsratt och 4 med hyresrétt, En hyresritt har
atergatt till foreningen i slufet av verksamhetsaret och kommer att férséljas under ar 2013. Fastigheten
inrymmer 5 affarslokaler i gatuplan samt 4 lager- och verkstadsiokaler i kallarplan. Total bostads-

och lokalyta &r 2 918 kvm.

Styrelse och firmatecknare

Vid ingangen till verksamhetsdaret utgjordes styrelsen av Bengt Hasselbéck (ordférande), Gay Laurin,
Gunnel Landstrém, Tommy Akesson och Nils Forsberg. Suppleanter har varll Petter Ekevém samt
Mans Erlandsson.

Efter genomftrda val vid féreningens arsstémma den 17 april hade styrelsen samma sammanséttning.
Firmatecknare har varit styrelsens ledamdéter, tva i férening.
Vid foreningsstéimman valdes Mikagl Wetterdal och Johan Smith till revisorer.

En extrastamma hélls den 29 augusti angaende forséijning av fastighetens ravind fér omvandling till
lAgenheter.

Under verksamhetsaret 2012 har styrelsen haft tolv protokollfdrda sammantraden inklusive

det konstituerande métet. Styrelsen har aven uigjort byggkommitté under stambytet vilken har
sammantratt fem ganger under verksamhetséarets forsta hilft. Dessutom har styrelsen haft ylerligare
tolv sammantraden, bl.a. med fdrvaitaren, Einar Mattsson Byggnads AB, framfér alit f&r uppféljining
av foreningens ekonomi samt utvarderingsmiten och avtalsférhandlingar i samband med gjorda
upphandlingar .

Styrelsen foljer och styr verksamheten utifrn perspektiven ekonomi, medlemmar, hyresgéster och
fastighet.

Ekonomi

Den ekonomiska firvaliningen av féreningen anfértroddes, | samband med férvarvet av fastigheten
2009, efter upphandling till Einar Mattsson Byggnhads AB. Under hdsten har it nytt forvaitningsavtal
férhandlats vilket kommer att tréida i kraft ar 2013. Det nya avtalet omfattar adminisirativa uppgifter

samt fastighetsskétsel och tydliggdr gréansdragningen mellan férvaltarens och Greningens ansvar.

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

Den totala laneskulden uppgér till 34 800 000 kronor férdelat pa fyra 1an med olika bindningstid.
Den genomsnittfiga laner&ntan ligger pa 3.01% vitket ska jamféras med den kalkylerade réntan i den
ekonomiska planen pa 3.6%.

Foreningens intakter utgdrs huvudsakligen av bostadsrattsavgifter samt hyror fran lagenheter och
lokaler. Vid berfikningen av bostadsrattsavgifter i féreningens ekonomiska plan kalkylerades med en
higre rnta 4n vad som varit aktuell under aret samt inrBknades kostnader fér stambyte. Trots
hyresbortfall i slutet av &ret, hanfarligt iill kompensation till hyresgéster f6r oligenheter | samband
med stambytet samt hyresborifall for lokal | kallaren som anvéndes till upplag och rastlokal fér
stambytesentreprendren, har féreningen varje manad haft en viss dverlikvid vilken placerats pé
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rantebarande konto.

Kostnaderna har med nagot undantag hallits pa budgeterad niva. Stérre avvikelser | {drhallande till
budget kan noteras vad géller kostnader for atgarder i samband med cobligatorisk ventilationskontroll,
OVK, samt hissreparation och vissa oplanerade kostnader féranledda av stambytet. En planerad
lagenhetsrenovering genomidrdes inte under aret.

Medlemmar
Féreningen har en anslutningsgrad pa 83%. Under ret har en lagenhet forsafts och ny
lAgenhetsinnehavare har beviljats medlemsskap i féreningen.

Kommunikationen mellan medlemmar och styrelse sker genom direktkontakter, via féreningens
hemsida, information p& féreningens anslagstavlor samt via meddelande i féreningens postlada.
Information em férsaljning av ravind och inrdttande av kélarforrad har givits vid arsstimma och beslut
i fragan har tagits vid extrastidmma.

Medlemsaktiviteter
Styrelsen har svarat for skétsel av innergérd innebérande underhéll av tridgardsmaébler, inkdp och
skdtsel av blommaor, rensning av 16v m.m. Infér jul har julgran kdpts in och lyst upp gérden.

En enklare gardsfest arrangerades i juni manad med deltagande fran de flesta boende i fastighsten.

Hyresgéster

Forentngen har vid verksamhetsarets utgang tre hyresgéster for vilka féreningen har ett
hyresvardsansvar. | november atergick en hyreslgenhet till foreningen efter hyresgastens avflytining
och styrelsen har beslutat att renovera den {8r forséljning.

En hyresgést har uppmanats att iakita den vardnadsplikt om [&genheten som éaligger hyresgiéister.

Féreningen hyr ut fem butikslokaler i gatuplanet samt fager och hantverkslokaler i kéllarplan. En av de
tidigare uthyrda lagerlokaterna har utnyttjats som fémad, omkladnings- och uppehallsrum for
byggnadsarbetarna som arbetar med stambyiet.

Fastighet
Den tekniska firvaliningen av fastigheten skots av Einar Mattsson Byggnads AB. Samarbetet mellan
styrelsen och férvaltare har varit gott och fortroendefullt.

| oktober manad 2011 pabdrjades arbetet med stambyte. Slutbesikining av stambytet gjordes i april
méanad 2012. Stambylet innebar en slor pafrestning f6r de boende men resulterade i en betydande
standardhojning framfdr allt vad géller lagenheternas badrum och elfdrsérjning samt IT genom
indragning av fiberoptik i alla lagenheter. | samband med stambytet drogs ledningar for el, vatten och
aviopp upp pa vindsplanet som en forberedelse f6r en eventuell férséljning och omvandling av vinden
till lagenheter.

Vid féreningens extrastdmma i augusti gavs styrelsen i uppdrag alt genomféra en anbudstévian om
férséljning av fastighetens ravind och omvandling av den till bostéder. | anbudstivlan, som
genomfdrdes i samarbete med maklarféretaget Skeppsholmen Sothebys Realty, deltog tio féretag.
Efter utvardering och férhandling tecknades avtal i december manad med Innovation Design AB.

Férsaliningspriset &r 29 500 kronor per kvadratmeter och den beréknade ytan ar 400 kvadratmeter.
En mindre del av priset har betalats till féreningen i samband med avtalstecknandet och resterande
summa betalas vid byggstart. En slutreglering gérs nér bostaderna &r klara och den faktiska boytan
kan faststéllas. Byggstart 8r preliminirt planerad i augusti 2013. Entreprenadavtal har ocksa tecknats
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med Innovation Design avseende uppdragning av hissar il vindsplan samt oml&ggning av fastighetens
tak.

Under hiisten genomféirde styrelsen en upphandling av internetoperatdr till den nya tekniken med
fiberoptik. Avtal har tecknats med Bahnhof som &ven tillhandahaller méjlighet till IP-telefoni och TV via
fiberoptik.

Installationen av balkonger for fyra lagenheter slutfrdes | december. Balkonginstallationen bekostas
av lagenhetsinnehavarna sjlva med undantag f6r brandutgdngarna som &r féreningens ansvar.

En anstkan om bygglov f6r skarmtak fér cykelparkering pa garden har utarbetats och inldmnats.
Styrelsen har, efter offertutvérdering, beslutal att ge Lasman | uppdrag att byta alla fastighetslas.

Uppdraget genomfdrs i januari 2013.

Férslag till disposition betraffande foreningens vinst eller farlust
Till féreningsstimmans forfogande star foljande:

Balanserad vinst/ftriust -503 291
Arets foriust -2 939 375

-3 442686
Styrelsen foreslar att till yttre fond avsétis 50 000
samt i ny rakning dverfors -3 492 666

-3 442 666
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Resultatrakning

Belopp i kr - Not 2012 o 2011
Nettoomséttning i 2115308 2 174 481
Bruttoresulitat 2115306 2174 481

Fastighetskostnader

Drift 2 -907 756 -790 888
Reparationer och underhall -2 653 073 -117 031
Fastighetsskatt ~108 720 -106 980
Avskrivningar 3 -227 462 -47 482
Ovriga rorelsekostnader 4 -83 086 -83 013
-3 980 097 -1 145 394
Rérelseresultat -1 864 791 1029 087
Resulfat fran finansiella poster
Réanteintikter och liknande resultatposter 35515 86 523
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -1 110098 -882 627
-1 074 583 -796 104
Restiltat efter finansiella poster -2 939374 232 983

Skatt pa arets resultat - _

Arets resultat -2 939 374 232 983
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Balansrakning
Belopp i kr Not  2012-12-31 2011-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiefla anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 82 488 752 74 683 329
Pagaende om- och tilloyggnad 144 732 4045 194
Summa anliggningstiligangar 82 633 484 78 728 623

Omsittningstillgangar
Korliristiga fordringar

Skattefordringar (ink! momsfordran) 72 539 196 247
Ovriga fordringar 7 407 911
Féruibetalda kostnader och upplupna intdkter 8 48 595 705186

121 541 267 674
Kassa och bank 3181283 8 263 014
Summa omsattningstillgangar 3 302 824 8 530 688

SUMMA TILLGANGAR 85 936 308 87 259 211
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Balansrikning

Belopp | kr Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Egna insatser 52 214 031 52 214 031

Upplatelseavgifter 453 257 11 138

Fond i6r yttre underhall 136048 84 471
52 803 336 52 309 640

Fritt eget kapital

Balanserad vinst aller f6¢lust -603 291 -684 697

Arets resultat _ -2939374 232 983
-3 442 665 -451 714
49 360 671 51 857 926

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 34 800 000 34 800 000
34 800 000 34 800 000

Kortfristiga skulder

Férskotisbetalda avgifter och hyror 126 719 201 809

Leverantdrskulder 636 404 243 437

Handpenning, ravind 885 000 -

Upplupna kostnader och fSrutbetalda intakter 11 127 514 156 039

1775637 601 285
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 85 936 308 87 259 211

Stéllda sikerheter och ansvarsfirbindelser
Eg!ﬂop i kr 2012-12-31 2011-12-31
Stéllda sékerheter

Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 34 800 000 25 200 000

34 800 000 25 200 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allméinna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprittad enligt arsredovisningslagen (ARL) och Bokféringsnamdens
allmanna rad.

Titlgangar, avséttningar och skulder har redovisats till anskaffningsvérde om inte annat anges
nedan.

Avskrivningar pa byggnad fdljer den ekonomiska planen, regisirerad hos bolagsverket 2009-09-23.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de ber@knats inflyta.

Not1 Nettoomsatining

2012 2011
Avgifter 992 328 992 328
Hyror bostader 271373 319 441
Hyror lokaler, momspliktiga 774 226 786 541
Ovriga intakter o 77 379 76171
2115 306 2174 481
Not2 Drift
2012 2011
Fastighetsskotsel (teknisk fdrvaltning) -71 619 -69 784
Stédning -40 948 -38 030
Snirdjning -121 790 -48 081
El -36 610 -38 222
Fjarrvdrme -368 690 -347 472
Vatten -46 140 -39 970
Sophéimining -35 968 -34 237
Forsakringspremier ~36 552 -32 762
Kabel-TV -12 839 -5 087
Férvaliningsarvode {administrativ frvalining) -122 018 -127 951
Ovriga driftkostnader ' -14 582 -9 292
-907 756 -780 888
Not3 Avskrivningar
2012 2011
Avskrivning byggnad -227 462 47 482
-227 462 -47 482
Not4 Owriga rorelsekostnader
2012 2011
Bankkostnader -4 664 -4 752
Styrelsearvoden -60 000 -60 000
Revisionsarvoden -1 000 -
Soclala avgifter pa arvoden -14 924 -14 610
Gardsfester -738 -1 374
Méteskostnad stimma -837 -
Ovriga externa kostnader -g23 2277
-83 086 -83 013

@
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Not5 Rintekostnader och liknande resultatposter
2012 2011
Rantekostnader lan -1 109 231 -880 206
Ovrigt -867 -2 421
-1110 098 -882 627
Noté Byggnader och mark
. 2012-12-31 2011-12-31
Férdigstalida byggnader
ingaende anskaffningsvirde 36 101 033 36 034 494
Stambyte 7 556 456 —
Batkonger 476 429 -
Kompletterande aktivering sikerhetsdorrar - 34100
Elarbeten | kallare — 32 439
44133918 36101 033
Mark
Vid arets bérjan och slut 38 714 249 38714 249
Ackumulerade avskrivningar
Vid &rets borjan -131 953 -84 4T
Arets avskrivningar 227 462 -47 482
-359 415 -131 953
Bokfort restvdrde vid arets slut 82 488 752 74 683 329
Taxeringsvérden, byggnader 24 817 000 24 817 000
Taxeringsvérden, mark 26 760 000 26 760 000
Not7 Oviga fordringar
2012-12-31 2011-12-31
Skaltekonto 407 911
407 a1
Not8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikier
2012-12-31 2011-12-31
Lansfdrsakringar, forsakringspremie jan-okt 32 491 30 057
Giarantisumma takskotthing 7513 7513
Internet, Bahnhof 7 832 -
Webhotell och doméannamn, Surftown 759 -
Upplupna réntor pa bundna placeringar, kort tid, Handelsbanken - 32 947
48 595 705186
Not9 Eget kapital
Insalser Upplatelse- Yitre fond Balanserat Avrets resuitat
avgifter resultat
Ingaende balans 52214 031 11138 84 471 -684 697 232 983
Enf stammobeslut 51 577 181 406 -232 983
Forandring | &r 442 119
Arets resultat . L.2939374
Utgdende balans 52 214 031 453 257 136 048 -503 291 -2 939 374
Summa Eget kapital 49 360 671
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Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Kreditinskifut Oms.dag Réntesals per 121231 2012-12-31 2011-12-31
Lénsférsékringar - 10 100 000
Stadshypotek 2015-06-30 3,310% 10 100 000 -
Stadshypotek 2014-07-30 3,450% 10 000 000 10 000 000
Stadshypotek 2013-02-04 2,520% Rdrligt 10 000 000 10 000 000
Stadshypotek 2013-02-04 2.520% Rdérligt 4 700 000 4 700 000
34 800 000 34 800 000

Not 11 Upplupna kosinader och férutbetalda intékter
‘ 2012-12-31 2011-12-31
Upplipna réntor Stadshypotek 116 224 138 694
Ovriga interimskulder 11290 17 345
127 514 156 039

Stockholm den 2013-

Waemﬁ/{, AL

ass back ordforande

Tommy Akesson

Niks Forsberg
N

Var revisionsberittelse har avgivits 2013- & ¥~/ 5

Mikael Wetterdal f;/ ]
I

Av foreningen vald revisor AV orenmger% vatd revisor

T



Revisionsberattelse for 2012

Till féreningsstdmman i BRF Swedenborg, org. nr. 716420-2942

Vi, féreningens valda revisorer, har granskat foreningens rikenskaper och gatt igenom
protokoll och andra handlingar som idmnar upplysningar om féreningens ekonomi och
férvaltning. Rékenskaperna ar férda med ordning och noggrannhet, inkomster och utgifter dr
styrkta med nédvandiga verifikationer. Vi har inte funnit ndgon anledning till kritik.

Vi féreslar drsmétet att;

o faststilla resultatrdkningen och balansrikningen
¢ behandla arets resultat enligt forslaget i férvaltningsberattelsen
¢ bevilja styrelsen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2012

Stockholm 130415

Mikael Wetterdal




