Bostadsrdttsforeningen Smyrna
716426-2763

ARSREDOVISNING FOR 2013

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Smyrna far harmed avge
arsredovisning for 2013

FORVALTNINGSBERATTELSE

Aret i huvuddrag

< Okad fokus pa renoveringar utférda av medlemmar

% Ytterligare en ny tvattmaskin till tvattstugan

% Inbesparad snéréjning

< Overlaggningar om frivillig insatshojning har inletts

< Férandring av gemensamhetsanléggningens forvaltning har aviserats
< Hemsida www.brfsmyrna.se

Huset har passerat 20 ar

Féreningens hus var fardigt for inflyttning under varen och férsommaren
1993. Med héjning av medlemmarnas insatser 1998 med 14 miljoner
kronor amorterades lan och lades grunden fér balans mellan
medlemmarnas avgifter och féreningens kostnader. Styrelsens
langsiktiga mal har varit att undvika avgiftshojningar trots ékade
driftskostnader.

Eventuella éverskott har anvénts till extra amortering av lan, vilket skapat
forutsattningar for att ocksa pa lang sikt behalla 6nskad balans. Drygt 29
miljoner kronor av lanen pa fastigheten vid inflyttningen, motsvarande 33
%, har sedan dess amorterats.

Manadsavgifterna hojdes med cirka 30% mellan aren 1994 och 1998 och
var darefter i huvudsak oférandrade under en lang period for att mellan
aren 2006 och 2010 sidnkas med cirka 20%. Mellan oktober 2011 och juli
2013 hojdes avgiften i tre steg med drygt 30 % dels for att tacka den
hojda tomtrattsavgalden och dels ocksa for kostnads- och rantedkningar
och aterstéllning av ackumulerat underskott. MG
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Hog malséattning
Styrelsen har som malséttning att féreningen skall vara en attraktiv
bostadsrattsférening med valskétta hus.

Frascha entréer, inbjudande allmé&nna utrymmen och god
underhallsstandard ar ett led i det arbetet, men ocksa god
kommunikation mellan medlemmar och styrelse.

Miljo och trivsel

Féreningens medlemmar bor i ett valbyggt hus med betydande
miljomassiga férdelar. Total bostadsyta 7 240 m? fordelat pa 85
lagenheter, alla upplatna med bostadsratt, enligt féljande:

1rok 2rok 3rok 4rok 5rok
3 30 42 8 2

Huset ar byggt med miljshansyn av JM Bygg. Naturmaterial har anvants
vid bygget. Alla lagenheter hade ursprungligen parkettgolv. Husets
entréer har byggts i rostfritt stél och sten. Fonsterpartierna ar i
aluminium. Underhallskostnaderna blir darfor laga. Energiatervinning
genom varmevaxlare i franluften ger tillskott till féreningens energibalans
genom att egen returenergi kompletterar fiarrvarmen for uppvarmning av
huset och till att géra varmvatten.

Huset har nationalstadsparken som granne at vaster. En spannande
naturmiljo med tréad, véxter och djurliv finns omedelbart inpa knuten. Till
detta kan vi lagga goda kommunala kommunikationer.

De 18 medlemmar som bor i markplanet har egna uteplatser och tar ett
aktivt ansvar for skétseln av rabatter och tappor utanfor sina lagenheter.
Garden, tillsammans med garaget, har férvaltats gemensamt av
féreningen och &garen till det réda gathuset Sandhamnsgatan 36-42.
Denna &gare, AFA Sjukforsakring AB, har ensidigt sagt upp avtalet med
forvaltaren Savills. Férhandlingar pagar om hur och av vem den framtida
férvaltningen skall skotas.
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Huset ar utrustat med digitalt natverk fér bredband, kabel-TV och
telefoni. Féreningen dger detta nat. Alla lagenheter har avgiftsfritt och
bra TV-basutbud fran Com Hem.

| entréerna finns postfack till varje 1agenhet. Morgontidningen delas ut
intill lagenhetsdérrarna, vilka ar sékerhetsklassade.

Vi har garage i huset med direkt anslutning till hissar och trappor.
Garageplatser hyrs ut genom gemensamhetsanlaggningen (se nedan).
Féreningens medlemmar har ingen sérskild fortur i kon till garaget.

Till férutsattningarna for den goda trivseln i féreningen hor ocksa den
stora och valutrustade tvéttstugan i 42B. Eftersom alla Iagenheter fran
bérjan utrustades med tvattmaskin och torktumlare ar det latt att fa
tvattid.

Till medlemmarnas gratis férfogande star d&ven en mindre samlingslokal i
kallaren i 42D med pentry, stolar, bord, glas, porslin och bestick for
24 personer.

Foéreningsstamman den 13 maj 2013 samlade 50 medlemmar pa
restaurang Funkalistic och avslutades traditionsenligt med en gemensam
maltid tilsammans med medlemmarnas familjer.

Styrelse

Styrelsen har bestétt av foljande ledamoter.
Ordférande Klas Weidstam
Ledamoter Birgitta Andersson

Lena Enstrom, fran 13 maj 2013
Patrik Fagerlund, till 13 maj 2013
Anna Steen, fran 13 maj 2013
Lena Scherman

Suppleanter Lena Enstrom, till 13 maj 2013
Anna Steen, till 13 maj 2013
Robert Larsson, fran 13 maj 2013
Xhara Myrsten, fran 13 maj 2013

Revisor
Grant Thornton Sweden AB, Huvudansvarig Mariette Leopoldson. mf
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Sammantriden och férvaltning

Styrelsen har under aret sammantrétt 7 ganger, den 24 januari, 7 mars,
22 april, 28 maj, 19 augusti, 26 september och 20 november.

Féreningen har lagt ut ekonomihantering och skotsel av medlemsregister
till SBC. WIAB ansvarar for fastighetsskétsel, felanmélan, tillsyn av huset
och varmeanlaggningen samt leder reparationer och beslutade
underhallsarbeten. Stadpoolen AB stédar gemensamma utrymmen.
Hissarna skéts genom lépande serviceavtal med Schindler Hiss AB.

Stadgarna ger majlighet for foreningen att debitera kdparen en
sverlatelseavgift pa 2,5 % av basbeloppet. Pantsattningsavgift 1% kan
ocksa tas ut. Styrelsen har beslutat att inte ta ut nagra sadana extra
avgifter. Medlemmarna far som tidigare namnts disponera tvattstuga och
samlingslokal utan extra kostnad.

Gemensamhetsanldggningen, som bestar av garden och garaget, &gs
tillsammans av foreningen (Smyrna 5) och av AFA Sjukférsakrings AB,
agare till det roda gathuset (Smyrna 2) Sandhamnsgatan 36-42.
Anlaggningen har férvaltats tekniskt och ekonomiskt av Savills, som i sin
tur lagt ut viss skétsel pa andra entreprenérer. Aphos Forvaltnings AB
har hand om fastighetsskétseln i garaget. Férandringar pagar avseende
denna foérvaltning.

Loéner och arvoden
Féreningen har inte haft nagon anstalld.

Efter foreningsstammans beslut har styrelsen fordelat 85 000 kronor
inom sig i styrelsearvode. Lagstadgade arbetsgivaravgifter har tillkommit.
Arvode till revisor utgar enligt faktura.

Forsaljningar

Antal 6verlatelser respektive ar:

[Ar Antal| |Ar Antal Ar Antal Ar Antal
2011 8 2005 11 1999 9
2010 8 2004 6 1998 7
2009 7 2003 4 1997 8
2008 6 2002 T 1996, 14

2013 8| (2007 3 2001 6 1995 6

2012 | 10| [2006 8 12000 2 1994 9 M
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Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till disposition tillgangliga medel;

Arets resultat 131 523
Balanserat resultat - 1749 023
Summa -1617 500

Behandlas sa att

Till reparationsfonden avsatts 200 000
| ny rakning balanseras - 1817 500
Summa -1617 500

Betraffande foreningens resultat och stallning i évrigt hénvisas ill
efterféljande resultat- och balansrakningar med noter. )
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Flerarsoversikt

2013 2012 2011 2010 2009 2008
Skuldsattningsgrad 54.6% 54,8% 54,8% 55,0% 55,3% 56,2%
Avgift per m2; kr 930 877 743 745 806 806
Lan per m2; kr 8011 8080 8149 8 218 8 287 8 467
Ranta per m2; kr 230 263 253 239 246 369
Skatt per m2; kr 14 16 15 14 15 14
Varme per ldgenhet; kr 5952 6240 4871 5165 4 685 4 847
Varme per m2; kr 70 73 57 61 55 57
Vatten per lagenhet; kr 1587 1620 1489 1 505 1444 15632
Vatten per m2; kr 19 19 17 18 17 18
El per lagenhet; kr 3911 3970 5544 4748 5 096 4 486
El per m2; kr 46 47 65 56 60 53
Langfristiga skulder vid 58 000 58 500 59 000 59 500 60 000 61 300
arets slut, tkr
Redovisat resultat, tkr 132 - 609 - 528 235 787 175

Definitioner
Bostadsyta
Skuldsattningsgrad
Avgift per m2; kr

Lan per m2; kr

Réanta per m2; kr

Skatt per m2; kr
Varme per lagenhet; kr
Varme per m2; kr
Vatten per lagenhet; kr
Vatten per m2, kr

El per lagenhet; kr

El per m2; kr

7 240 kvadratmeter
Inteckningslan bokslutsdagen som andel av totala tillgangar
Arsavgift per kvadratmeter bostadsyta, genomsnittsvarde
Inteckningslan bokslutsdagen per kvadratmeter bostadsyta
Arets rantekostnad per kvadratmeter bostadsyta
Arets fastighetsskatt/-avgift per kvadratmeter bostadsyta

Fjarrvarmekostnad delad lika pa de 85 lagenheterna

Fjarrvarmekostnad per kvadratmeter bostadsyta
Vattenkostnad delad lika pa de 85 lagenheterna
Vattenkostnad per kvadratmeter bostadsyta

Elkostnad, fér gemensamma &ndamal sasom entréer,

trappuppgangar och hissar, delad lika pa de 85

lagenheterna

Elkostnad per kvadratmeter bostadsyta W-(
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RESULTATRAKNING

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter och hyror Not 1
Ovriga rérelseintakter Not 1
RORELSENS KOSTNADER Not 2
Fastighetsskotsel

Reparationer

Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader

Fastighetsavgift

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar Not 3

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter fran omsattningstiligangar
Rantekostnader

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2013

6 762 286
251 753
7 014 039

-645 497
-188 571
-123 102
-1 094 257
-2 046 013
-101 640
-358 937
-111 665
-585 708
-5 255 390

1758 649

42 501
-1 669 627
-1 627 126

131 523

131 523

2012

6 380 553

8 245

6 388 798

-487 571
-398 880
0

-1 138 331
-2 039 825

-114 660
-274 396
-109 586
-585 708

-5 148 957

1239 841

55 187

-1 903 671
-1 848 484

-608 643

-608 643
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Insats Bostadsratterna Sverige
Anslutningslan fjarrvarme

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

QﬂSﬂTTNINGTSTILI:GANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader
Upplupna intakter

KASSA OCH BANK
Bank
SBC klientmedel i Handelsbanken

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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Not 4

2013-12-31

Not 3 103 055 879

103 055 879

3 500
621 667
625 167

103 681 045

11 662
185 845
538 569
736 076
332 647

1423 965
1756 612
2 492 688

106 173 733

2012-12-31

103 641 587
103 641 587

3 500
671016
674 516

104 316 102

37 794
262 404
532 144

7 552
839 894

104 285
1351 354
1455 639

2 295 533

106 611 635 1/
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EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL Not 5

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 45 000 000 45 000 000

Foreningens reparationsfond Not6 3200 000 3 000 000
48 200 000 48 000 000

Fritt eget kapital

Ansamlad forlust -1 749 023 -940 380

Arets resultat 131523 -608 643
-1 617 500 -1 549 023

SUMMA EGET KAPITAL 46 582 500 46 450 977

Skulder till kreditinstitut Not7 57 500 000 58 000 000
57 500 000 58 000 000

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  Not 7 500 000 500 000

Leverantorsskulder 574 714 596 815

Skatteskulder 216 300 224 028

Ovriga kortfristiga skulder 23 743 0

Upplupna kostnader Not 8 269 375 368 511

Férutbetalda avgifter och hyror 507 101 471 304

2 091 233 2 160 658

SUMMA EGET KAPITAL,

AVSATTNINGAR OCH SKULDER 106 173 733 106 611 635

Stallda sdkerheter

Uttagna fastighetsinteckningar 103 451 000 103 451 000

Fastighetsinteckningar som sakerheter

for skulder till kreditinstitut 76 355 000 76 355 000

Inteckningar i eget forvar 27 096 000 27 096 000

Ansvarsforbindelser inga inga }d
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp anges i kronor om inte annat anges.
Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rad.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper anvands som foregaende ar.
Foreningens fond for yttre underhall redovisas i enlighet med Bokfdringsnamndens
alimanna rad (BFNAR 2003:4).

Fran arsskiftet 2013/2014 galler nya redovisningsregler for de rakenskapasar som startar fran

1 januari 2014 eller senare. Det &r ett sa kallat K-regelverk. Det kan komma att paverka
redovisningen och arsboksluten avseende avskrivningar, investeringar och underhall. Kraven pa
periodiseringar férandras ocksé. Detta kan medfora att framtida resultat och nyckeltal

kommer att skilja sig frn arsredovisningen 2013 och budget for 2014.

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.

Avskrivningar enligt plan pa anlaggningstillgangar baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och
beraknad nyttjiandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas.

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Likvida placeringar vérderas i enlighet med arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

AVSKRIVNINGAR

2013 2012 2011
Byggnad 0,5% 0,5% 0.5%
NOT 1

2013 2012 2011
ARSAVGIFTER, HYRESINTAKTER
Arsavgifter 6732 886 6 351 803 5 380 641
Hyresintékter (avser extra forradsutrymmen) 29 400 28 750 29 775

6 762 286 6 380 553 5410 416

Férsakringserséattning vid tvist om tomtrattsavgald 234 755

NOT 2

2013 2012 2011
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskotsel och stddning

Fastighetsskotsel 312 803 211 848 231 189
Stadning 173 629 173 0861 222 969
Mattvatt 27 981 30383 31802
OVK (obligatorisk ventilationskontroll) 75 000 - =
Hissar 5 906 5 520 5555
Snéskottning av tak s - 64 903
Gard och planteringar 4 104 2798 -
Serviceavtal, myndighetstillsynsavgifter 41 994 43 310 39 299
Forbrukningsmateriel mm 4 080 20 651 2 469
645 497 487 571 598 186 ’}!,L[
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2013 2012 2011

Reparationer
Las, portar, trapphus och balkonger 3799 27 970 10 479
Ventilation 15 581 - 5574
VVS, varmeanlaggning 48 383 179 188 21480
Hiss 40 823 59 011 79 603
Tvattstuga 2 365 32 696 -
Skadegorelse och vattenskador (sjélvrisk) 28 765 95 221 113 627
Ovrigt (elinstallationer) 48 855 4794 13 402

188 571 398 880 244 165
Periodiskt underhall
Las = - 38 219
Tvattstuga 123102 - =
Ovrigt - - 2

123102 0 38 219
Taxebundna kostnader
Elkostnader 332411 337 446 471 281
Varmekostnader 505 939 530 404 414 035
Vattenkostnader 134 915 137 767 126 572
Sophamtning 80 160 78 223 53 952
Grovsopor 40 832 54 491 76 651

1 094 257 1138 331 1142 491
Ovriga driftskostnader

Forsakring 53 065 49 573 48 273
Tomtrattsavgéld 1900 000 1900 000 800 500
Kabel-TV 92 948 90 252 88 588

2046 013 2039 825 937 361
Fastighetsavgift 101 640 114 660 109 368

Gvriga férvaltnings och rorelsekostnader

Juridiskt och tekniskt bitréde vid tvist om avgald - 10 910 359 819

Arkitekt- och konsultarvode 73 063 - -

Avgifter till Bostadsratterna och Fastighetsagarna 11428 11 391 11 391

Forvaltningsarvode till SBC 133 635 133 082 124 511

Revisionsarvode (extern revisor) 27 000 21625 20 000

Ovrigt (arsmote 32 000, 41 790 resp 52 230) 113 812 97 388 131 336
358 938 274 396 647 057

Anstillda och personalkostnader

Féreningen har inte haft nagon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse 85 000 85 000 85 000

Sociala kostnader 26 665 24 586 26 707
111 665 109 586 111 707

Avskrivningar

Byggnad 585 708 585 708 585 708
585 708 585 708 585 708

TOTALT RORELSENS KOSTNADER 5 255 390 5148 957 4 414 261 W‘P
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NOT 3

BYGGNADER

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan

Byggnaden

Kabel-TV- anlaggning

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

| planenligt restvarde vid arets slut ingér ingen mark

Taxeringsvérde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvarde mark (innehas med tomtratt)

2012

117 141 550
128 750
117 270 300

-13 628 713
-585 708
-14 214 421

103 055 879

90 000 000
99 000 000

189 000 000

Fastighetens taxeringsvérde ar uppdelat enligt féljande

Bostader

189 000 000

2012

117 141 550
128 750
117 270 300

-13 043 007
-585 708
-13 628 715

103 641 585

85 000 000
83 000 000
168 000 000

168 000 000

2011

117 141 550
128 750
117 270 300

-12 457 299
-585 708
-13 043 007

104 227 294

85 000 000
83 000 000
168 000 000

168 000 000

Fastigheten Stockholm Smyma 5 ar upplaten med tomtréatt fran Statens Fastighetsverk.

Tomtrattsavgalden ligger fast intill 2021-08-30.

Fastigheten ar fullvardeforsakrad i Lansforsakringar Stockholm. | férsékringen ingar bland annat
ansvarsférsakring for styrelse och fullserviceavtal med Anticimex for skadedjur.

Fastighetsskatt betalades 2004-2006 med 0,5% av det totala taxeringsvérdet. Fér 2007 berdknades
fastighetsskatten till 0,4% av det frysta taxeringsvéardet. 2008 belastades féreningen med 1 200 kr
per lagenhet i fastighetsavgift, totalt 102 000 for foreningen. Denna kommunala fastighetsavgift

uppraknas arligen med index. Avgiften for 2012 var 1 272 kronor per lagenhet, fér 2013 1 210 kr per lagenhet

och &kar till 1 217 kr per lagenhet for 2014,

Férmogenhetsvarde for medlemmarna beraknas inte langre eftersom férmogenhetsskatten avskaffats. )MQI
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NOT 4
2013-12-31
FORUTBETALDA KOSTNADER
Fastighetsforsakring 13 529
Tomtrattsavgéld 475 000
SBC -
Vatten, tele mm 26 297
Kabel TV 23743
538 569
NOT 5
EGET KAPITAL
Vid arets
utgang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 45 000 000
Fond for yttre underhall 3200 000
Summa bundet eget kapital 48 200 000
Ansamlad forlust
Ansamlad forlust -1 749 023
Arets resultat 131 523
Summa ansamlad férlust -1 617 500
Summa eget kapital 46 582 500
NOT 6
2013

FORENINGENS REPARATIONSFOND

2012-12-31 2011-12-31
12 475 12 150
475 000 475 000
21435 15 334
23234 22 563
532 144 525 047
Arets Resultat-
férandring disposition
0 0

0 200 000

0 200 000

0 -808 643

131 523 608 643
131 523 -200 000
131 523 0
2012 2011

Enligt stadgans 38 § skall minst 0,15% av fastighetens taxeringsvarde arligen avsattas till fonden.

0,15% av byggnadens taxeringsvarde motsvarar 135 000 kronor.
(Se ocksa ovan under redovisningsprinciper.)

Vid arets bérjan 3 000 000
lanspraktaget enligt stammobeslut -
Arets avsattning 200 000
Vid arets slut 3 200 000

Fonden redovisas under bundet eget kapital. h’q
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2 800 000

200 000
3 000 000

2 600 000

200 000
2 800 000

Vid arets
ingang

45 000 000
3 000 000
48 000 000

-940 380
-608 643
-1 548 023

46 450 977
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NOT 7
SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Belopp Réntesats
2013-12-31  2013-12-31

SEB BolLan #277 10 300 000 3,08%
SEB Bolan #364 22 025 000 2.87%
SEB Bolan #437 11 550 000 2,71%
SEB Bol an #488 7 700 000 2,77%
SEB Bolan #499 6 425 000 2.40%
Summa skulder till kreditinstitut 58 000 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -500 000

57 500 000

Lan #499 lades 2014-03-01 om intill 2014-06-18 till 2,13%.

Genomsnittsrénta (beloppsvagd) bokslutsdagen var 2,84% (2,94%) och hade
vid undertecknandet sjunkit till 2,81%.

Om fem ar berzknas skulden till kreditinstitut uppga till 55 000 000 kronor.

NOT 8

2013-12-31  2012-12-31
UPPLUPNA KOSTNADER
Revisionskostnader 24 000 21000
Varme 62 567 173 454
El 34 891 27 500
Sophamtning 5154 2 440
Vatten - -
Lanerantor 128 428 144 117
Ovriga kostnader 14 335 -

269 375 368 511
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Belopp
2012-12-31
10 500 000
22 125 000
11 650 000

7 700 000
6 525 000
58 500 000

-500 000
58 000 000

2011-12-31

20 000
40 094
58 061
4 535
10 732
146 026
6 058
285 506

Villkors-
andring
2014-09-28
2016-12-28
2014-12-28
2015-12-28
2014-03-19
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Stockholm den 31 mars 2014

lofbuir

Klas Weidstam
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Revisionsberattelsen betraffande denna arsredovisning
har avgivits den 15 maj 2014.

Grant Thornton
j N |

A

)

riette Leopoldson
Auktoriserad fevisor
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