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Styrelsen for Brf Eden far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2014.
Forvaltningsberattelse 2014

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till sndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Upplatelse
f&r dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som
komplement till bostadsldgenhet och lokal.

Bostadsritt dr den ratt i foreningen som medlem har p8 grund av upplatelsen. Medlem som innehar
hostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Styrelsen skall snarast, normalt inom en manad fran det att skriftlig ansékan om medlemskap kom in
till féreningen, avgora frdgan om medlemskap.

Foreningens fastighet
Foreningen har den 17 oktober 2006 forvirvat fastigheten Eden 1 i Stockholms kommun. Lagfart
erhélls den 28 november 2007.

Féreningen ir ett privathostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

P3 foreningens fastighet finns det ett flerbostadshus i atta till nio vdningar med totalt 121
bostadsrattsligenheter, totala boytan ca 9512 m2 och tva lokaler med en total uthyrningsbar yta om
ca 1233 m2. Féreningen disponerar 88 parkeringsplatser i garage.

Fastigheten &r fullvirdesférsikrad hos TryggHansa. | féreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.,

Gemensamma utrymmen

| fastigheten finns fyra gemensamma lokaler; en féreningslokal, en évernattningsldgenhet, en
tvattstuga samt en bastu. Samtliga lokaler kan bokas och tilltradas med hjélp av ett elektroniskt
passagesystem,

Forvaltning

Teknisk forvaltning
Féreningen har tecknat avtal med HSB for teknisk férvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour. Avtalet géller tills vidare med tva ars uppsagningstid.
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Ekonomisk forvaltning
Féreningen har tecknat avtal frén 2014-01-01 med HSB f6r ekonomisk forvaltning. Avtalet géller tills

vidare med tva ars uppsagningstid.

Féreningens lokaler
Kontrakten pa foreningens lokaler I6per enligt féljande:

Hyresgdst Lokaltyp Moms Yta/platser Loptid t.o.m
Kungsholmens stadsdelsndmnd Forskola la 955 m? 2018-09-30
Kungsholmens stadsdelsnamnd Forskola Ja 278 m? 2018-09-30
Apcoa Parking (tidigare Europark) Garage Ja 88 2015-05-31

Féreningen &r redovisningsskyldig fér mervardersskatt for uthyrning av lokaler och fér
parkeringsplatser som hyrs ut till andra an medlemmar i féreningen.

Visentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Styrelsen

Under aret har det skett férdndringar i styrelsen pd grund av utflytt, Ordférande Linn Bjurek flyttade
och ersattes enligt beslut av styrelsen av styrelseledamot Carl Gdranson. Aven styrelsesuppleant
Mikael Nordstedt flyttade ut ur féreningen. Styrelsen tog darefter upp en diskussion med
valberedningen men da styrelsens sammanséttning fortfarande uppfyllde stadgarna ansags det
tillréickligt att invénta den ordinarie arsstamman for komplettering av styrelsen.

Underhall

Under aret pabdrjades upprattandet av en langsiktig underhéllsplan med hjalp av Osterman LU Brf
Planer. Underhéllsplanen kommer att uppdateras drligen. Utdver underhéllsplanen kommer l6pande
underhall ske i fall av skador och oférutsett slitage. | samband med upprattandet av underhallsplanen
gjordes en stadgeenlig fastighetsbesiktning. Inga akuta dtgarder framkom vid besiktningen.

Under aret har foreningen genomfort foljande underhdllsatgarder:

Soprummet

Under aret har vi fortsatt att arbeta for att soprummet ska vara rent och snyggt samt att det ska vara
anpassat for de hoendes behov. Styrelsen arbetar dven standigt med att géra bedédmningar avseende
témningsintervall samt antal kirl for varje kategori av avfall. Detta for att forséka att minimera
kostnaden for sophdmtning eftersom att det rér om stora utgifter varje ar.

Under 2014 har vi bland annat bytt ut dérren samt installerat en elektronisk lasdasa for att forbattra
sdkerheten med att komma in och ut ur soprummet. Det har dven installerats hérnskydd for att
minska slitaget pa byggnaden.
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Garaget
Flertalet inbrott i garaget har skett under dret samt upprepad skadegérelse pd garagets lasdosor. |

syfte att minska risken for att detta fortséatter gjordes ett byte av garagets tva ldsdosar till sddana
som dr mindre kiinsliga for skadegérelse. Aven |8skistorna till utrymningsvigarna fran garaget har
bytts ut s3 att dessa atersluts vid anvdndning av nddvredet.

Hissar

Under aret har kostnaderna for underhall av hissarna varit héga. Den héga mangden underhall har
berott pd oaktsamhet framforallt i samband med flytt vilket har lett till skador pa hissarna.
Kostnaderna for varje enskild reparation har ocksa varit héga dd boende ringt till hissjouren dven om
det inte varit nddvandigt. Styrelsen har darmed andrat rutinen for anlitande av hissreparatdrer med
avsikt att fa ner kostnaderna for enskilda reparationer. Styrelsen ser dven dver serviceavtalen for
foreningens hissar.

Bastun

Pd grund av en fuktskada i duschutrymmet i bastun har det skett en renovering av detsamma.
Ytskikten i duschutrymmet revs ut for att torka ut fukten. Styrelsen beslutade sedan att férbéttra
skyddet framdver genom att helt kakla duschutrymmet. Arbetet dr nu fardigstallt.

Stdddag
Under aret genomfdrdes an gemensam staddag i féreningen. Uppslutningen var god och hela

innergérden fick en rejal dversyn.

Cykelrummen
Under 2014 genomférdes en rensning av cyklar pa samtliga cykelplatser i féreningen. Ett stort antal

cyklar rensades ut vilka kommer att skdnkas till vdlgdrenhet under 2015. Det har dven satts upp
krokar i cykelforraden for att mojliggdra upphéngning av barncyklar sé att dessa inte upptar golvyta.

Foreningens ekonomi

Lan

Réntans utveckling for foreningens 1dn paverkar resultatet vasentligt dver tid. D3 ett 18n med rinta pd
2,61 % lopte ut sista september och omforhandlades till 1,77 % rorlig rénta (3 man) sdnktes
kostnaden for lanet ytterligare.

Foreningens langsiktiga [an
Foreningens fastighetslan ar placerade till villkor som framgdr av not nummer 12,

Féreningen har amorterat 2 149 901 kronor i enlighet med dverenskommen amorteringsplan samt
beslut om extra amortering enligt foreningens arsstimma 2014,
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Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaden firdigstilldes 2009 och har deklarerats som férdigstilld. Fastigheten har dsatts vardedr

2009.

Bostadsldgenheterna ar efter viardedret helt befriade fran fastighetsavgift i fem ar. Darefter belastas
de med halv fastighetsavgift ar sex till tio. Frdn och med ar elva utgar full fastighetsavgift.
Fastighetsskatt for lokaler utgdr fran och med faststallt vardear.

Avsittning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhdll ska enligt foreningens stadgar goras arligen med ett
belopp motsvarande minst 25 kr/m2 ldgenhetsarea i foreningens hus. En langsiktig underhallsplan
uppréttas under 2015 dock &r inga storre renoveringar planerade da fastigheten dr nybyggd.

Arsavgifter
Under &r 2014 har &rsavgifterna varit oférindrade, genomsnittlig drsavgift var 692 kr/m?2.

Kommentar till Arets resultat:

Arets resultat for 2014 uppgar till en férlust om -22 639 kronor (1 775 610 kronor). Det vasentligt
sdmre resultatet beror frimst pa 6vergangen till linjér avskrivning enligt K2-metoden. Inga
avgiftshojningar har emellertid erfordrats tack vare ett formanligt rantelage.

Styrelsens sammansdttning:

Ledamoter

Carl Géranson Ordférande (tilltrade december 2014)
Linn Bjurek Ordférande (avgick december 2014)
Emma Bergkvist Ordférande (avgick vid drsstimma 2014)
Peter Johansson

Johan Hulthorg

Jonas Genchel

Suppleanter

Kjell Bjorklund

Mikael Nordstedt | Utflytt november 2014

Ann-Kristin Myde

Charlotta Faxén Avgick vid drsstdmma 2014

Vidsentliga avtal:

Under 2015 |6per avtalet for forvaltning av garaget ut. Pa grund av missndje med hur férvaltningen
av garaget har fungerat sades avtalet med Apcoa upp. Styrelsen har infér detta tagit in offert fran
foreningens tekniska forvaltare HSB angdende férvaltning av garaget. Styrelsen har beslutat att anta
HSBs offert da det forvantas innebéra stora besparingar for foreningen.

Y
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan

Antalet tillkommande medlemmar under riakenskapsaret
Antalet avgdende medlemmar under rakenskapsaret

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets slut

204
41
42
203

Anledning till att medlemsantalet dverstiger antalet bostadsratter i foreningen dr att mer dn en
medlem kan bo i samma ligenhet. HSB Stockholm innehar dven ett medlemskap i féreningen. Dock

skall noteras att vid stdamman har en bostadsratt en rést oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

Nettoomsattning tkr
Resultat efter finansiella poster tkr

Bokfort virde pa fastigheten per m2
ldgenhetsyta kr

Genomsnittlig skuldrdnta %
Fastighetens beldningsgrad %
Soliditet %

Bankskuld kr/m?

Arsavgift kr/m*

Hyror och 6vriga intakter kr/m?
Driftskostnader kr/m?

Réntekostnader kr/m?

14 260

692

437

363

484

2013
10 564
1775

50079

3,76
28,92
71

14 486
692
419
342

545

2012
10 369
-1 065

50117

4,29
29,70
71

14 607
692
399
319

602

2011
9799
543

50216

4,34
29,08
71

14 689
692
339
322

635

Genomsnittlig skuldrédnta definieras som bokford rantekostnad i forhallande till genomsnittlig

l&neskuld. Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till bokfort varde pa

fastigheten.

En snittligenhet pa 79 m? kan forenklat ségas vara beldnad med 1 126 540 kr vid rets utgdng. P4 en

snittldgenhet pa 79 m” beldper en méanadsavgift om ca 4 556 kr/méanad. Utdver avgiften inbringar

hyror och dvriga intékter ca 2 877 kr/manad. Av avgiften fran en snittligenhet gar ca 2 390 kr/manad

at till att betala féreningens driftskostnader. Av avgiften fran en snittldgenhet gér ca 3 186 kr/manad

v
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3t till att betala foreningens rintekostnader. Resterande del av det som betalas in anvénds till att pd

[&ng sikt underhalla fastigheten samt att amortera pa foreningens skuld.
Resultatdisposition

Till féreningsstimmans férfogande star foljande medel

Balanserat resultat fére reservering av yttre fond

Arets resultat

Summa till stimmans forfogande

Styrelsen foreslar féljande disposition

Reservering till yttre fond (enligt stadgar)

Balanseras i ny rdkning

Summa

1547 414 kr
-22 639 kr

1524775 kr

237 500 kr
1287 275 kr

1524775 kr

e
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Bostadsrattsféreningen Eden

2014-01-01  2013-01-01
Resultatrdkning 2014-12~-31 2013-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning Not 1 10 730 406 10 564 123
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 2 -3 284 887 -3 060 576
Ovriga externa kostnader Not 3 -59 309 -75 821
Personalkostnader och arvoden Not 4 -108 424 -113 216
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 699 458 -362 404
Summa rorelsekostnader -6 152 078 -3612 016
Rorelseresultat 4 578 328 6 952 106
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 6 633 4 520
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -4 607 599 -5 181 016
Summa finansiella poster -4 600 966 -5 176 496
Arets resultat -22 639 1775610
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Bostadsrattsforeningen Eden

Balansrékning 2014-12-31 2013-12-31

Tillgangar

Anléggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 473 650 522 476 349 980
473 650 522 476 349 980

Summa anlidggningstillgéngar 473 650 522 476 349 980

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 180 755 0

Ovriga fordringar Not 8 4681 314 603 581

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 372 970 302 284

5235038 905 865

Kassa och bank Not 10 106 681 1901 490

Summa omséttningstillgdngar 5341719 2 807 355

Summa tillgdngar 478 992 241 479 157 335

~)
/
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Balansréakning 2014-12-31 2013-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 11

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 336 977 000 336 977 000

Yttre underhallsfond 1173 696 936 196
338 150 696 337913 196

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1547 414 9 304

Arets resultat -22 639 1775 610

1524775 1784914

Summa eget kapital 339 675 471 339 698 110

Skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 135 642 099 137 792 000

Leverantorsskulder 293 996 225 405

Skatteskuld 976 000 726 000

Ovriga skulder Not 13 710 434 30 451

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 1694 242 685 369

Summa skulder 139 316 771 139 459 225

Summa eget kapital och skulder 478 992241 479 157 335

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser

Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 141 000 000 141 000 000

Summa stéllda sakerheter 141 000 000 141 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Bostadsrétitsforeningen Eden

Redovisnings- och virderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Tillg&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Arsredovisningen &r uppréttad [ enlighet med @rsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Arsredovishing i mindre ekonomiska féreningar (K2). Rr 2014 &r det forsta &ret som foreningen foljer BFNAR 2009:1 vilket

innebér att det finns brister i jamforbarheten mellan dren,

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att inga nya komponenter aktiveras férutom de som ligger kvar fr@n dvergangen till K2. Dessa
komponenter som i enlighet med god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata
avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart éver nyttjandeperioden med 0,8% av anskaffningsvérdet &rligen och total livslangd har bedomts
till 120 &r frén fardigstéllandetiden.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pd anskaffningskostnaden.

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underh8ll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underh8lisplan. Avsattning och lansprdkstagande fran underhalisfonden beslutas av stdmman.

Inkomstskatt och underslkottsavdrag

En bostadsréttsforening ar i normalfallet inte férema8l fr inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hgsta Forvaltnings-
domstolen 2010-12-29 #r en bostadsrattsférenings ranteintakter skatteftia till den del de &r hanfdrliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i fésrekommande fall inkomster som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Bostadsrattsféreningen ér ett privatbostadsféretag
enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
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Bostadsrattsféreningen Eden

2014-01-01 2013-01-01
Noter 2014-12-31 2013-12-31
Not 1 Nettoomsdttning
Arsavgifter 6574992 6574 991
Hyror 2 700 053 2711312
Owvriga intékter 1455 361 1277 820
Bruttoomsattning 10 730 406 10 564 123
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskétsel ach lokalvard 335 566 446 744
Reparationer 516 174 190 069
El 196 751 217 889
Uppvarmning 850 499 924 187
Vatten 161 801 160 218
Sophamining 145 062 111 345
Fastighetsforsakring 75 365 71240
Kabel-TV och bredband 326 371 312 366
Fastighetsskatt 501 853 488 000
Forvaltningsarvoden 120 130 131993
Ovriga driftskostnader 55 315 6 525
3 284 887 3060576
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkdp 5743 250
Administrationskostnader 18 616 32 508
Extern revision 30 000 30292
Konsultkostnader 0 7 630
Medlemsavgifter 4950 5141
59 309 75 821
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 82 502 80 500
Ovriga arvoden 0 7423
Sociala avgifter 25 922 25293
108 424 113 216
Not 5 Rinteintélkter ach liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 3076 0
Réanteintakter skattekonto 0 450
Ovriga rénteintakter 3557 4 070
6 633 4 520
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader 18ngfristiga skulder 4 607 530 5180 267
Ovriga rantekostnader 69 749
4 607 599 5181 016

& j’)
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Bostadsrattsforeningen Eden

Noter 2014-12-31 2013-12-31
Not 7 Byggnader och marlk
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 300 387 000 300 387 000
Anskaffningsvédrde mark 177 473 000 177 473 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 477 860 000 477 860 000
Ingdende avskrivningar -1 510 020 -1 147 616
Arets avskrivningar -2 699 458 -362 404
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 209 478 -1 510 020
Utgdende bokfort varde 473 650522 476 349 980
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostdder 174 000 000 174 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 26 000 000 26 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 99 000 000 99 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 22 800 000 22 800 000
Summa taxeringsvirde 321 800000 321 800 000
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 626 210 181 863
Avrdkningskonto HSB Stockholm 4053 170 419 784
Ovriga fordringar 1934 1934
4 681 314 603 581
Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader 181 622 119 561
Upplupna intdkter 191 348 182 723
372970 302 284
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsér samt
intktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 10 Kassa och bank
Handelsbanken 106 681 61613
Ovriga bankkonton 0 1839877
106 681 1901 490
Not 11 Forandring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser Uppl avgifter fond resultat Krets resultat
Belopp vid 8rets ingdng 136 979 000 199 998 000 936 196 9304 1775610
Resultatdisposition 237 500 1538 110 -1775610
Krets resultat -22 639
Belopp vid 8rets slut 136 979000 199998000 1173696 1547 414 -22 639

O
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Bostadsrattsforeningen Eden

Noter 2014-12-31 2013-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta &rs
Léneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 33166 1,77%  2015-03-30 14 270 000 0
Stadshypotek 701939 4,08%  2015-03-30 13 940 000 0
Stadshypotek 849820 3,73%  2015-03-30 14 910 000 0
Stadshypotek 849821 3,96%  2016-03-30 14 910 000 0
Stadshypotek 870446 3,70%  2016-06-30 20 000 000 0
Stadshypotek 878095 1,52%  2015-02-05 1162 500 150 000
Stadshypotek 921998 2,88%  2017-03-30 28 335 000 0
Stadshypotek 995812 2,93%  2018-03-30 28 114 599 999 868
135 642 099 1149 868
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 134492 231
Om fem &r beriiknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 129 892 759

Not 13 Ovriga skulder

Momsskuld 710 434 30451
710434 30451

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdlcter

Upplupna réntekostnader 17 102 5151
Férutbetalda hyror och avgifter 1392 442 419 864
Ovriga upplupna kostnader 284 698 260 354

1694 242 685 369

Ovanst&ende poster bestér av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsr samt skulder
som avser innevarande rikenskaps8r men betalas under ndstkommande .

¢
Stockholm, den/if’/ S’ ‘
_—Carl Gunwtnén Johan-teif Hultborg Johas Genchel Nes
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