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Arsredovisning
Bostadsrattsféreningen Kulsprutan 4
Org.nr: 716419-8223

F‘ﬂﬂﬂ o

Brr KULSPRUTAN 4

ARSREDOVISNING 2013

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Kuisprutan 4 far harmed avge redovisning
over foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2013,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Féreningen har bt andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostader och lokaler at medlemmarna till
nyttjande utan tidsbbegransning.

For tiden intill den ordinarie féreningsstémman 27 mai 2013 utgiordes styrelsen av

Per Torstensson ledamot ordférande
Carina Bennich ledamot kassdr
Martin Rolinski ledamat sekreterare
Lars Nordwall suppieant

Anit Ekgvist suppleant

Anders Eriksson suppleant

Styretsen har fran den ordinarie foreningsstémman 27 mai 2013 utgjorts av
Per Torstensson ledamot ordférande
Carina Bennich ledamot kassor
Jonas Sahistrom ledamot sakreierare
Lars Nordwall suppleant

Ann Ekqgyist suppleant

Anders Eriksson suppleant

Revisorer har varit

BOREV Jargen Gotehed och Nikias Warenfeldt (extern)
Per Grunewald revisorssuppleant (intem)

Valberedning

Harin Molin sammankatande

Marie Séderqvist
Ordinarie féreningsstamma hiils 2013-05-27.

Styreisen har under 2013 haft 7 profokoiiforda sammantraden fore den ordinarie
foreningsstamiman och 10 darefter, \J\J



(R
o~
[
]
S

Verksamheten

Foreningen ager Tastigheten Kufsprutan 4 sedan 1988, P& fastigheten finns stt
bostadshus som byggdes 1910, Féreningen upplater 32 lagenheter och O lokaler
med bostadsratt samt 3 l&genheter om totalt 276 kvm och 5 lokaler med hyresratt.

Den taxerade boytan &r 3.672 kvm, och den uthyrningsbara ytan avseende lokaler
ar 858 kvm.

Lokaler / Kontrakt

Verksamhet Momspliktig Yta Kontrakt tom
Butiksiokal, ljusarmaturer Ja 171 184231
Butikslokal, liusarmaturer  Ja 274 151231
Butiksiokal, frisor Ja ST 161231
Butikslokal, makiare- Ja 316 170830
Kéllarlokal, tetefoni Jda 6 150430
fFastigheten

Fastighetens taxeringsvérde 2013 &r 92.600.000 kr {84:200.000 kr) varav
byggnadsvéarde 43.400.000 kr (38.000.000 kr).

Fastigheten cmfattades av 2013 &rs Allméanna fastighetstaxering. En ny Farenklad.
fastighetstaxering kommer att ske 2016.

Fastigheten ar fullvardesférsskrad hos. Lansforsakringar. Forsakringen inkluderar
en styrelseansvarsforsakring.

Den ekonomiska férvaliningen har skétts av STOFAST Fastighetségarna |
Stockholm AB.

Den teknisks forvaltningen utférs av styralsen sigly. PEAD Fastighetsskétsel har

under 2013 tilthandahallit en tjanst med fastighetsskotare.

Overlatelser

Under & 2013 har féljande bostadsratter veriatits:
Lghnr403  Roger Hess / Mikael Hess
Snittpriset o7 2013 &rs Sverlatelser har varit 74.286 (55.878) ki / kvim.

Antalet medlemmar vid arets siut var 50 st

Ombyggnad och underhall

Trapphusrenoveringen, som slutférdes 2011, slutbesiktigades 2013. Delar av
fastighetens gasledningar har bytts ut | samband med att Stockholm Gas har gjort
underhallsarbeten.



Ekonomi

Manadsavgifterna for bostadsrattslagenheterna var oféréndrade under 2013. Den
genomsnittliga manadsavgiften &r 450 (450) kr / kvm och ar.

Foreningen har ett avtal med STOFAST som arsvis skoter forhandlingen avseende
hyreslégenheternas hyror. Den genomsnittliga hyran fér hyresl&genheterna under
2013 var 1.096 (1.026) kr / kvm och &r.

Utveckiingen for det ekonomiska resultatet av féreningens verksamhet och
stéliningen framgar av nedanstéende dversikt for de senaste fem aren. Dérefter
foljer resultatbehandlingen och den framtida utveckiingen.

Den ekonomiska stéllningen 2013-12-31 framgar av de féljande sidorna med
resultatrékningen samt balansrékningen med tillhdérande notférkiaringar.

Stadgar

Fdéreningens géllande stadgar har registrerats hos Patent- och Registreringsverket
1998-11-04.

Nyckeltal

2013 2012 2011
Genomsnittlig skuldréanta % 3,80 3,99 4,08
Lan per kvm bostadsyta vid arets utgang  9.132 9.147 9.161
Lan i forhallande till taxeringsvéarde % 33,49 36,89 36,95
Fastighetens belaningsgrad % 43,63 43,02 43,23

Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford réntekostnad i férhallande till
genomsnittliga fastighetslan. Fastighetens belaningsgrad definieras som
fastighetslan i férhallande till féreningens balansomslutning.

Framtida utveckling
Samtliga rorelsedetektorer i trapphusen ar utbytta under varen 2014,

Fran och med rakenskapsar som pabérjas 2014 trader ny normgivning i kraft,
vilken innebar att féreningen framtida ar kommer att uppréatta arsredovisning enligt
ett sa kallat K-regelverk. Férandringar kommer sannolikt att ske vad galler synen
pa avskrivningar, investeringar och underhall. Detta kan medféra att framtida
resultat och jamférelsetal avviker frén denna arsredovisning och budget for 2014.

Enligt arsredovisningen framgar att féreningen har ett positivt resultat pa 478.009
kr. Styrelsens uppfattning, enligt vad vi kan beddma i dagslaget, ar darfor att
eventuella kommande férandringar i avskrivningsregler inte kommer att ha nagon
storre paverkan pa kommande avgifter.

Resultat och stélining
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2013 2012 2011 2010 2009
Nettooms kr 39812256 3.877.337 3.822118 3.776.784 3.628.711
Rorelseres kr 1.652.183 76.000 1.725.921 1.741.375 1.359.351
Resultat efter fin. 478.00¢ -1.167.273 481.811 827.616 395.635

poster kr M
Balansomsl. kr 71.087.388 70.849.824 71.962.004 70.4486.052 67.202.896 ’\Jp
1
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Forsiag tiii resuitatdisposition

Tit sthmmans férfogande star foljande medel | kronor:

Balanserat resultat Kr
Arets resultat Kr
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-28.557
478.009
449.452

Styretsen féreslér ftljande disposition:

Avsattning till yttre fond Kr
Balanseras | ny rakning Kr
Kr

277.800

171.852
449.452

Férslaget p& avsatiningen till fond f6r yitre underhéit baseras pé foreningen
stadgar, vilket ar 0,3% av taxeringsvardet. ‘ f\)
(73
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31

Nettoomsattning 1 3912 256 3877 337
3912 256 3877 337
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -1 753 429 -1 769 087
Underhall 3 -61 123 -1 588 969
Avskrivningar -445 521 -443 281
Roérelseresultat 1652 183 76 000
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 4935 2146
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -1179 109 -1 245 418
Resultat efter finansiella poster 478 009 -1 167 272
Resultat fore skatt 478 009 -1 167 272

Skatt pa arets resultat - R

Arets resultat 478 009 -1 167 273
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och mark 6 68 219 104 68 660 587

Maskiner och inventarier 7 72674 76 712
68 291 778 68 737 299

Summa anlédggningstillgangar 68 291 778 68 737 299

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 201 326 20 884

Forutbetalda kostnader och upplupna intskter 8 51 295 44 972

252 621 65 856

Kassa och bank 9 2 542 990 2 046 669

Summa omsaéttningstillgangar 2795611 2112 525

SUMMA TILLGANGAR 71 087 389 70 849 824
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Balansridkning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10
Bundet eget kapital
Insatser 34 231 992 34 231992
Upplatelseavgifter 2740389 2740 389
Fond fér yttre underhall 1632 824 2 767 510
38 605 205 39 739 891
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller fériust -28 557 4030
Arets resultat 478 009 -1 167 273
449 452 -1 163 243
Summa eget kapital 39 054 657 38 576 648
Avsdtiningar
Ovriga avsattningar 7 088 3520
7 088 3520
Langfristiga skuider
Ovriga skulder till kreditinstitut 11 31012 264 31062 296
31012 264 31 062 296
Kortfristiga skuider
Leverantorsskulder 79 864 109 120
Skatteskulder 241 445 397 345
Ovriga skulder 82 130 53 921
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 609 941 646 974
1013 380 1207 360
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 71 087 389 70 849 824
Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Panter och sédkerheter for egna skulder
Stallda panter for fastighetslan 31 776 000 31 776 000
Summa 31776 000 31776 000
Ansvarsfoérbindelser
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokféringsnamnden har i fsrekommande
fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekomendationer.

Vérderingsprinciper m m
Om inte annat framgar ar principerna oférandrade i jamforelse med foregaende ar

Anldggningstiligangar

Anlaggningstillgdngarna redovisas till anskaffningsvarde efter ackumulerade avskrivningar.
Forbattringar av anlaggningstiligangar redovisas pa motsvarande sitt till anskaffningsvarde
efter ackumulerade avskrivningar. Avskrivningsunderlaget utgérs av anskaffningsvardet.
Det avskrivningsbara beloppet periodiseras linjart 6ver tiligangens ekonomiska livslangd.
Harvid tillampas féljande avskrivningstider

Anldggningstiligangar % per ar
Materiella anlaggningstiligangar:

-Byggnad Annuitetsbaserad plan p& 100 &r
-Ventilationsanlaggning 5,00
-Stambyte 2,22
-Bastu 10,00
-Trapphus 2,00
-Tvattmaskiner 5,00
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beraknas inflyta

Redovisning av intdkter

Hyres- och avgiftsintakter aviseras i férskott. De periodiseras darfor s3 att endast den del
som beldper pa perioden redovisas som intakter

Fond fér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar och redovisas
efter bokféringsnamndens allménna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida underhallet i bostadsrattsféreningar"”

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

Skatt

Enligt en ny dom i Hogsta Férvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsféreningars
rénteintakter som &r hanforliga till fastigheten vara skattefria. Om det férekommer verksamheter som
inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent. b
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Noter

Not 1 Nettoomsittning

2013 2012
Arsavgifter 1526 592 1526 592
Hyror 2 381674 2 343 079
Ovriga intakter 3990 7 666
Summa 3912 256 3 877 337
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel och stadning 255 394 281123
Reparationer 125 579 120 053
El 122 357 125 795
Uppvarmning 560 127 553 232
Vatten 104 674 97 256
Sophamtning 66 774 52 013
Férsakringspremier 33 364 32072
Fastighetsavgift Bostader 42 350 47 775
Fastighetsavgift Lokaler 166 000 152 000
Ovriga fastighetskostnader 9454 11 258
Kabel TV 17 273 17 212
Styrelsearvoden 88 000 85 601
Sociala avgifter 26 530 25 806
Revisionsarvoden 16 276 14 969
Forvaltningsarvode 72 261 71 507
Ovr externa tjanster 39634 67 810
Ovriga driftskostnader 7 382 13 605
Summa 1753 429 1769 087
Anstéllda, féreningen har ingen fast anstilld personal.
Not 3 Underhall
Trapphusrenovering - 1 387 286
& Lassytem - 64 602
~ Varmekabel i rér - 137 081
~ VA/Sanitet 44 285 -
Gasservice 16 838 -
61123 1588 969
Not 4 Rinteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 4935 2146
Summa 4935 2146
Not 5 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till kreditinstitut 1179109 1245 418

Summa 1179 109 1 245 418 !

I
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Not 6 Byggnader, markanldggning och mark

2013 2012
Byggnad 42 990 885 42 990 885
Mark 16 923 000 16 923 000
59913 885 59 913 885
Byggnad
Ingaende avskrivning -3 134 985 -3 026 230
Arets avskrivning -110 995 -108 755
-3 245 980 -3 134 985
Ombyggnad
Ingdende anskaffning 13672 981 15 060 267
Korrigering trapphus - -1 387 286
13672 981 13 672 981
Ingdende avskrivning -1791 294 -1 460 806
Arets avskrivning -330 488 -330 488

-2 121782 -1791 294

68 219 104 68 660 587

Taxeringsviarde

Byggnader 43 400 000 38 000 000
Mark 49 200 000 46 200 000

92 600 000 84 200 000
Bostader 76 000 000 69 000 000
Lokaler 16 600 000 15 200 000

92 600 000 84 200 000

Not 7 Maskiner och inventarier

Inventarier 80 750 80 750
80 750 80 750
Ingaende avskrivningar -4 038 -
Arets avskrivning -4 038 -4 038
72674 76 712

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kabel-TV 4325 4303
Férsakringspremie 34 032 30 270
Kontroller 10 484 10 241
Ovriga kostnader 2 454 158

51 295 44 972 Y
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Not 9 Kassa och bank
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2013 2012
Kassa 3066 3 066
Bank 151 -23
SHB, klientmedel hos Fastighetsigarna Service 2539773 2 043 626
2 542 930 2 046 669
Not 10 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp-  Fond for
latelse yttre  Balanseratf Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 34231992 2740389 2767510 4030 -1167 273 38 576 648
Disposition enligt
stammobeslut -1 134 686 -32 587 1167 273
Arets resultat - 8 478 009 478 009
Belopp vid arets
utgang 34231992 2740389 1632824 -28 557 478 009 39 054 657
Not 11 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering / Skuldbelopp Amortering / Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Rénta 2013-12-31 uppléning 2012-12-31
Nordea Hypotek  2015-02-18 3,90% 6 140625 6 140 625
Nordea Hypotek  2014-11-19 4,52% 12 468 750 12 468 750
Nordea Hypotek 2,90% 2 852 889 -50 032 2 902 921
Nordea Hypotek 2,90% 6 250 000 6 250 000
Nordea Hypotek 2.67% 3300000 3 300 000
31012 264 -50 032 31 062 296
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Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2013-12-31 2012-12-31

Férutbetalda hyror och avgifter 415 498 371621
Rantor 55 149 63 123
Skotsel 5232 33 064
Stadning - 8 371
Reparationer 15 803 21848
El 10 263 10 695
Fjarrvarme 76 394 95 653
Vatten 13 816 18 468
Avfall 2146 2233
Revisionsarvode 15 640 15 000
Panter och éverlatelseavgifter - 5940
Ovriga kostnader - 858

609 941 646 974
Underskrifter

Stockholm 2014 %4- 2.2
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i Brf Kulsprutan 4, org.nr. 716419-8223

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfrt en revision av arsredovisningen for Brf Kulsprutan 4
for ar 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. For revisorn fran BoRevision AB innebér detta att
denne har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver
att revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar dndamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den Gver-
gripande presentationen i &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den

31 december 2013 och av dess finansiella resultat fér-3
&rsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med ars-
redovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for féreningen.

BoRevision

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Kulsprutan 4 fér ar
2013.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar r att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust och om férvaltningen
pé grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsratislagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgarder
och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i
strid med bostadsrattslagen, &rsredovisningslagen eller
féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockhol

Niclas Warenfeldt >
BoRevision AB

Jorgen Gotehed
BoRevision AB




