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FORVALTNINGSBERATTELSE 2014

Foreningsfragor

Styrelse

Styrelsen har under perioden 1 januari till 25 mars 2014 haft f6ljande sammansittning:
Ann Kjellberg Ordftrande

Olof Johansson Vice Ordfrande

Margaretha Hult Ekonomiansvarig

Ulrica Rosander Ledamot

Emma Thulin-Johansson Ledamot

Jenny Ekman Suppleant

Styrelsen har under perioden 25 mars till 31 december 2014 haft f5ljande sammansittning:
Olof Johansson Ordforande

Margaretha Hult Ekonomiansvarig

Anna Lundqvist Sekreterare/Suppleant

Ulrica Rosander Ledamot

Emma Thulin-Johansson Ledamot

Erik Bjorkeson Ledamot

Petter Nilsson Ledamot

Tim Larsson Suppleant

Firmatecknare

Firman tecknas av tva i forening av ledaméterna.

Revisorer
revisor for Brf Amorina 3 var Ralf Toresson och Per Engzell var revisorssuppleant.

Valberedning

Valberedningen infor foreningsstimman 2014 utgjordes av Tim Larsson.

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstimma holls den 25/3 2014,

Styrelsen har under aret haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangeldgenheter samt genomfort 12
protokollforda styrelseméten samt en konstituering (protokollnummer 142-153).

Av foreningens 61 ligenheter var 56 uppldtna med bostadsritt och 5 upplatna med hyresriitt per den 31
december 2014 Ingen vakans forekommer i fastigheten, samtliga av féreningens tre lokaler ar uthyrda.

Forvaltning

Foreningen ér medlem i Fastighetsdgarna i Stockholm AB och har avtal med dem gillande ekonomisk
forvaltning, fastighetsskotsel (fastighetsskotare, felanmilan) och pantforskrivning.

Ovrigt

Fastigheten ér fullviirdesbeskattad hos If. Lopande granskning har gjorts av det yttre underhéllet. Ny
underhallsplan upprittades under 2009 for aren 2009-2028. Bygglovet for balkonger gick ut 2009-05-
13.

Verksamheten

Foreningens verksamhet omfattar forvaltning av fastigheten Amorina 3 i Stockholms kommun.
Fastigheten forviirvades av foreningen frin Familjebostidder den 15 november 2002. Pa fastigheten
finns en byggnad uppford &r 1932 och renoverades 1986. Fastigheten ligger pa adresserna Love
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Almgqvists vidg 10 och Lidnersgatan 5. Den uthyrbara arean uppgér till 4 017 m?, varav 139 m? utgor
lokalyta. 3 574 m? r upplaten med bostadsritt och 304 m? dr upplaten med hyresritt.

Under verksamhetsdret har styrelsen haft tva trivsel- och arbetsdagar, en under varen och en under
hosten dar medlemmarna far mojlighet att hjélpa till med till exempel stddning, krattning, malning
etcetera for att halla fastigheten i gott skick. Det dr dven under dessa dagar som medlemmarna har
tillgdng till en container dar icke miljofarliga grovsopor kan slingas. Traditionsenligt avslutades
dagarna med gemensam korvgrillning och fika.

Visentliga hiindelser under aret
Renoveringar, ekonomiska forutsdttningar mm

- Amorterat extra for I Mkr tack vare god uppbyggd kassa de senaste dren

- Genomfort hissrenovering for ca 650 kkr som finansierats med foreningens egna medel

- Hgjt avskrivningstakten pa byggnaden i enlighet med de nya K2-reglema for god
redovisningssed. Byggnaden kommer numera att vara helt avskriven efter 120 ar fran
kopetidpunkten 2002 istéllet for efter 200 ar. Totala avskrivningar uppgick till ca 532 kkr att
jdmféra mot 2013 som hade 480 kkr.

- Gijort l6pande underhall, bla kipt en ny tvattmaskin och torkrumsavfuktare for ca 70 kkr

- Haft ldgre uppvarmningskostnader pa 70 kkr tack vare injustering av elementen foregaende ar

- Ny hyresgist har tilltritt en av fastighetens lokaler till en hogre hyresniva

- Har sagt upp var andra lokalhyresgist for villkorséndring av framfor allt hyresnivan

- Har lagt 6ver ca 1,4 Mkr pa ett SBAB-konto for att erhalla en hégre sparrinta

Planerade atgirder

Den nytilltrddde lokalhyresgasten upptickte efter paborjad ytskiktsrenovering att den ena viggen har
blivit angripen av fukt och pavaxt av mogel ar konstaterad. Offert har tagits in frin olika byggfirmor
for att atgérda problemet. Sa fort detta dr gjort kan den nya lokalhyresgisten bérja nyttja lokalen.

Ekonomi

Resultat och stiillning 2014 2013 2012 2011 2010
Nettoomsittning tkr 2908 2 898 2 870 2 831 2798
Rérelseresultat tkr 30 470 874 1012 969
Resultat efter finansiella poster tkr -226 139 333 445 288
Balansomslutning tkr 67 387 68 565 68 397 68 161 67 837
Arsavgifter kr/kvm bostadsriitt 631 631 631 631 628
Langfristiga skulder i kr/kvm bostadsratt 3089 3388 3 409

Den totala omsittningen for 2014 uppgick till knappt 2,9 Mkr och arsavgifterna var oforindrade under
arets gang. Resultatet efter finansiella poster uppgick till - 226 tkr vilket till stor del kan férklaras med
hissrenoveringen. Under arets gang har reparationskostnaderna stigit bland annat pa grund av att antalet
stopp i de gamla hissarna har Okat under arets géng. Foreningen har dven haft betydligt hogre
sndrdjningskostnader under dret. Utéver det har foreningen satsat pd en trevligare miljé pa garden
genom inkdp av tjdnster for grisklippning och ogrisrensning.

Den totala skulden minskade till ca 11 Mkr tack vare en extra amortering pa | Mkr. Drygt hilften av
ldnen ligger med fast ranta hos Swedbank och resterande hos SEB med olika l6ptider. Aven om
resultatet efter finansiella poster blev negativt har foreningen fortfarande en god kassa pé ca 2,65 Mkr
per den siste december 2014. Det trots att kassan under drets gang minskat med ca 700 tkr.
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Forslag till resultatdisposition

Forslaget till avsattningen till fond for yttre underhéll baseras pé foreningens stadgar,

Till stimmans forfogande stir foljande medel i kronor

Balanserat resultat

Arets resultat

-736 014
-226 130

Styrelsen foreslar foljande disposition

Uttag ur Fond for yttre underhéll motsvarande arets kostnad
Overforing till Fond for yttre underhall

Balanseras i ny rakning

-962 144

789 714
259 395
-431 825

Faorslaget till avsdttningen till fond for yttre underhall baseras pa féreningens stadgar.
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Belopp i kr Not 2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
Rérelseintékter
Nettoomsattning 1 2908 207 2 898 302
Ovriga rérelseintékter 120 -
Summa rérelseintikter 2908 327 2 898 302
Rérelsekostnader
Driftkostnader 2 -1491124 -1 538 716
Underhallskostnader 3 -789 714 -446 151
Personalkostnader 4 -116 700 -116 963
Avskrivningar -479 960 -325 704
Summa rérelsekostnader -2 877 498 -2 427 534
Rérelseresultat 30 829 470 768
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 18 761 30 157
Réntekostnader och liknande resultatposter -275719 -362 065
Summa finansiella poster -256 958 -331 908
Resultat efter finansiella poster -226 129 138 860
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -226 129 138 860
Skatter
Arets resultat -226 130 138 860
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Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 64 483 217 64 937 769

Maskiner, inventarier och installationer 6 152 444 177 852

Summa materiella anldggningstillgangar 64 635 661 65 115 621

Summa anlaggningstillgangar 64 635 661 65 115 621

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 4 460

Ovriga fordringar 5249 819

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 99 973 93 517

Summa kortfristiga fordringar 105 222 106 168

Kassa och bank 7

Kassa och bank 2645697 3342 901

Summa kassa och bank 2 645 697 3342 901

Summa omsittningstillgangar 2750919 3449 069

SUMMA TILLGANGAR 67 386 580 68 564 690
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Insatser 47 801 153 47 801 153
Upplatelseavgifter 7 875 021 7 875 021
Fond for yttre underhall 958 222 1144 978
Summa bundet eget kapital 56 634 396 56 821 152
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -736 014 -1 061 630
Arets resultat -226 130 138 860
Summa fritt eget kapital -962 144 -922 770
Summa eget kapital 55672 252 55 898 382
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 11 036 271 12 109 931
Summa langfristiga skulder 11 036 271 12 109 931
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 306 319 107 156
Ovriga skulder 20 000 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 351738 449 221
Summa kortfristiga skulder 678 057 556 377
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 67 386 580 68 564 690
Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sakerheter

2014-12-31 2013-12-31
Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 38 375 000 38 375000
Summa stéllda sdkerheter 38 375 000 38 375 000
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kassaflédesanalys

2014-01-01- 2013-01-01-

Belopp i kr 2014-12-31 2013-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -226 130 138 860

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 479 960 325704
253 830 464 564

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 253 830 464 564

férandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

aning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 946 -13 700
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 121 680 101 824
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 376 456 552 688

Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -1 073 660 -73 660
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 073 660 -73 660
Arets kassaflode -697 204 479 028
Likvida medel vid arets bérjan 3 342 901 2863 873
Likvida medel vid arets slut 2 645 697 3342 901
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Tilldggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Bokféringsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar. Det ar forsta
aret som BFNAR 2009:1 tillampas, vilket kan inneb&ra en bristande jamférbarhet mellan
rakenskapsaret och det narmast féregaende rakenskapsaret.

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rékenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten &r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Anldggningstillgangar Anskaffningsvérde % per ar % foreg ar
Byggnad 43 841 383 0,87% 0,5%
Tillbyggnad balkonger 284 190 2,5% 2,5%
Ombyggnad tak och fasader 2 128 569 2,5% 2,5%
Ombyggnad fjarrvarmecentral 256 250 2,5% 2.5%
Ombyggnad soprum 39782 helt avskriven helt avskriven
Installation av fiberoptiknat 254 076 10% 10%

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 beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvéardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Upplysningar till resultatriakning

Not 1 Nettoomsiattning

2014 2013
Arsavgifter 2 256 480 2 254 880
Hyror 603 426 595 927
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 11 551 23995
Overnattningslagenhet 36 750 23 500
2908 207 2898 302
Not 2 Driftskostnader
2014 2013
Fastighetsskotsel 63 210 61 836
Stadning 81 466 81780
Tradgardsskétsel 17 897 2013
Snoérdjning 45 625 2 656
Reparationer 131127 122 040
El 102 286 110 008
Uppvarmning 490 980 561 283
Vatten 84 781 83 239
Sophamtning 63 568 60 270
Férsdkringspremie 87 644 77619
Sjalvrisk 8 685 1500
Fastighetsavgift bostader 74 237 73810
Fastighetsskatt lokaler 14 650 14 650
Ovriga fastighetskostnader 13 166 22718
Kabel-tv/Bredband/IT 82 760 84 171
Revisionsarvode 14 750 14 750
Férvaltningsarvode ekonomi 86 124 84 252
Panter och overlatelser 11 551 23 995
Juridiska atgarder 1750 -
Ovriga externa tjanster 14 867 56 126
1491 124 1538716
Not 3 Underhall
2014 2013
Tvattstuga 70 438 44 338
VA/Sanitet 17 963 63 688
Varme - 315000
Hissar 648 813 10 625
Byggnad - 12 500
Fasader 43 750 -
Ovrigt 8 750 -
Summa 789 714 446 151
A
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Ldner, arvoden och sociala kostnader 2014 2013
Styrelsearvode 88 800 89 000
Sociala kostnader 27 900 27 963
116 700 116 963
Fdreningen har ingen anstalld personal.
Upplysningar till balansrakning
Not 5 Byggnader och mark
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 44 125 573 44 125573
-Ombyggnad 2424 601 2424 601
-Mark 21511 542 21511 542
68 061 716 68 061 716
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3 123 947 -2 823 651
-Arets avskrivning enligt plan -454 552 -300 296
-3 578 499 -3 123 947
Redovisat varde vid arets slut 64 483 217 64 937 769
Taxeringsvarde
Byggnader 46 920 000 46 920 000
Mark 39 545 000 39 545 000
86 465 000 86 465 000
Bostader 85 000 000 85 000 000
Lokaler 1465 000 1465 000
86 465 000 86 465 000
Not 6 Maskiner och inventarier
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 269 409 269 409
269 409 269 409
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -91 557 -66 149
-Arets avskrivning enligt plan -25 408 -25 408
-116 965 -91 557
Redovisat virde vid arets slut 152 444 177 852
&)
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Not 7 Kassa och bank
2014-12-31 2013-12-31

Swedbank 1734 2 379 811
SBAB 1400 573 -
SEB 53 846 10 939
Avrakningskonto Fastighetsagarna 1189 544 952 151
Summa 2 645 697 3342 901

Not 8 Eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital/Ansamlad férlust
Upp-  Fond for
latelse- yitre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 47 801 153 7875021 1144978 -1 061 630 138 860 55 898 382
Dispositon enligt
stdmmobelsut -186 756 325616 -138 860
Arets resultat -226 130 -226 130
Belopp vid arets
utgang 47 801 153 7 875 021 958 222 -736 014  -226 130
Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital
56 634 396 -962 144 55 672 252

Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp

Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2014-12-31 Upplaning 2013-12-31
Swedbank 2017-09-25  2,86% 6 500 000 6 500 000
SEB 1,54% 228 421 -1 028 420 1256 841
SEB 1,54% 2 057 850 -45 240 2103 090
SEB 1,54% 2 250 000 2 250 000

' 11 036 271 -1 073 660 12 109 931
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Underskrifter

Stockholm 2015-02- O 4 P
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Olof Johansson Margaretha Hult
Ulrica Rosander Erik Bjorkeson

ol —

Petter Nilsson

Av féreningen vald revisor



TORESSON
REVISION

REVISIONSBERATTELSE

Till  foreningsstimman i
Amorina 3, org.nr 769607-4280.

Bostadsrittsforeningen

Rapport om irsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for BRF Amorina 3 for
riakenskapséret 2014,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ér styrelsen som har ansvaret for att upprétta en
arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen bedomer #r nodvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om &rsredovisningen pa
grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige. Den standarden kriiver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for
att uppnd rimlig sékerhet att arsredovisningen inte innehéller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika Atgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Jag viljer vilka tgirder som skall utforas,
bland annat genom att beddma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar
jag de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur fSreningen upprittar &rsredovisningen fir att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsétgiirder som
ar dndamalsenliga med hédnsyn till omstindigheterna, men
inte i syfie att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av
den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat dr till-
rdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av BRF Amorina 3
stdllning per den 31 december 2014 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfér att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansriikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av &rsredovisningen har jag iven
reviderat forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for BRF
Amorina 3 for rikenskapsaret 2014,

Styrelsens ansvar
Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust och det
ar styrelsen som har ansvaret for fdrvaltningen enligt
bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
min revision enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ir
forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utdver min revision av arsredovisningen granskat visentliga
beslut, dtgidrder och forhallanden i féreningen fér att kunna
beddma om nagon styrelseledamot p annat sitt har handlat i
strid  med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhimtat dr tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar det balanserade
resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar

Ralf Tqr’es/se/ri



