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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Brandmastaren 20

Styrelsen far harmed avge érsredovisning for rakenskapséret 1 januari - 31 december 2013.

Forvaltningsberattelse

Foreningens dndamal
Foreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata

bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1986-04-30. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1987-01-01 och

nuvarande stadgar registrerades 1998-11-04 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Féreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Férvary Kommun
BRANDMASTAREN 20 1988 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesférsakrad via Lansforsakringar.

Ansvarsforsakring ingdr f8r styrelsen.
Byggnadens uppvarmning &r fidrrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1884 och bestar av 1 flerbostadshus.
Fastighetens vardear &r 1985.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 1 008 m2, varav 980 m? utgdr ldgenhetsyta och 28 m2 utgér lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 14 lagenheter med bostadsratt samt 1 lokal med hyresratt.

. Ldgenhetsférdelning:
D
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Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Ett, T4, Tre fotvard (fr o m 2013-02-01) 28 m? 2016-02-01

Byggnadens tekniska status
Nedanstdende underhéll har utférts eller planeras:

Utfért underhall Ar Kommentar

Nytt portldssystem (hela huset) 2013 94 tkr, fran PeBab

Byte I&skolvar gemensamma passager 2012 19 tkr

Véarmekablage i rdnnor 2011 Bytt ut gamla varmekablar, 107 tkr

Snéras skydd 201 Snéras skydd, 16 tkr

Renovering gardsdorrar 2010-2011 Byte av Ids, koddosor och dérrstopp 18 tkr

Renovering trapphus, port 2009 - 2010 Malning entré, fonster, belysning, entré,
reparation av golv, port, 905 tkr

Véarmesystem 2008 Byte varmevaxlare, expansionskarl mm.
161 tkr

Forbattring ventilation, brandvarnare 2008 Ventilation fonster mm 37 tkr,
brandvarnare 5 tkr

Uppgradering kabelty 2006 Ny standard: SS EN 50083, 0-862 MHz
(Comhem tre hal, HDTV)

Omputsning av fasad 2002 mot gard, 356 tkr

Takrenovering 1999 - 2004 2000: takkupor gatan 376 tkr, 2004:
malning tak 71 tkr

Nya balkonger 1999

Rérstambyte 1984

Elstambyte 1984

Nyinstallation hiss 1984

Férvaltning

Avtal Leverantor

Internetleverantor Valfri alt. Comhem

Internet uppkopplingstyp ADSL alt. kabeltvuttag

Teknisk forvaltning Styrelsen

Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk férvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Sndéskottning tak WIJJ Entreprenad (Fastighetskonsulterna)
Lds och koddosor PebAB

Stddning av trapphus Maries Puts & Stad

Hiss Schindler Hiss

Medlemmar

Medlemsldgenheter: 14 st.
Overlatelser under dret: O st.
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st.

lgverlételse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overltelseavgift betalas av kdpare.
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Styrelsen
Camilla Elsa Ingegerd Ral Ingvarson  Ledamot
Jan Thomas Rauschning Ledamot
Bo Géran Kryptin Ledamot Ldmnade styrelsen den 20 februari

2014 pa egen begdran.
Hélene Birgit R Wersall Dahlen Ledamot
Carl Johan Axel von Heijne Suppleant
Eric Lloyd Stasik Suppleant Ldmnade styrelsen 31 mars 2014

pga sald lagenhet.
Styrelsen har under dret avhllit 14 protokollférda sammantraden.

Revisor
Kerstin Annika Lina Skantze Ordinarie Intern Foértroendevald revisor

Valberedning
Daryl Stasik

Stammor
Ordinarie foreningsstémma hélls 2013-06-12.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret och utférda underhallsarbeten:

I'samband med att styrelsen pabdrjade sitt arbete (efter &rsstimman den 12 juni 2013) s3 konstaterades det att
féreningen inte hade ndgon underh3lisplan fér fastigheten pa plats. En underhallsplan innehaller fastighetens
renoveringsbehov for en ldngre period, upp till 30 &r, med bedémd kostnad och utgér ocksd grund fér avsattning till den
yttre fonden. Féreningens ekonomi kan utifrdn denna planeras och 6verraskningar i form av plétsliga stora
renoveringskostnader kan undvikas.

Baserat pd detta kallade styrelsen in bade SBC (avtal) och HSB fér att g& igenom fastigheten och presentera omraden som
behdver dtgéardas. De viktiga punkterna som framkom var:

- Tak

- Nedre del (mdrk) av fasad mot gatan

- Gardsmur

- Fénster mot gatan

- Ett antal mindre punkter

Styrelsen anlitade (genom en anbudsprocess) en projektledare frén HSB fér att pabdrja dversynen av fastighetens
underhdlisbehov samt i samband med detta ta fram en underhallsplan. Den mest angeldgna renoveringen som
identifierades var fastighetens tak, dar det bl. a. férekommer lckor, vilket bedémdes akut. Styrelsen har till dags datum
tagitin tvd tak-konsulter for att g& igenom och skriftligen ge sina rekommendationer vad géller dtgérder (Wcon och
Roslagens Platkonsult). Bada konsulterna rekommenderade en renovering av delar av taket (kopior av dessa rapporter har
delats ut till féreningens medlemmar). For att majliggéra att styrelsen ska kunna arbeta vidare med takfragan hélls ett
informationsméte fér féreningen i mars 2014 (se "Handelser efter verksamhetsaret").

Utéver den pabdrjade genomgéngen av fastighetens renoveringsbehov sd har styrelsen fokuserat pa ett antal andra
omraden under aret:

- Ldn/Rdnta (se "Féreningens ekonomi")

- Genomgdng och effektivisering av féreningens kostnadsstruktur (se "Féreningens ekonomi")

- Ekonomisk férvaltning
- Forbéttring av processer/hantering kring féreningens dokumentation och avldmning till nya styrelsemedlemmar

Under dret har styrelsen anlitat PeBab fér att byta 3ssystemet pa alla portar i fastigheten for cirka 94 tkr - det
gamla systemet var bade opalitligt och dyrt vad géller regelbundet underhall - det nya systemet erbjuder bl a mer
flexibilitet (t ex kan elektroniska nycklar nu stdngas av istallet fér att Iasen behover bytas ut pg a sakerhetsrisk vid

Ltjappade/stulna fysiska nycklar).
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Véasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut och planerade stérre underhallsarbeten:

Den 9 mars 2014 hélls ett informationsmate for féreningen dér styrelsen redogjorde fér den takrenovering som
diskuteras inom styrelsen. Tio av fjorton medlemmar var nérvarande, och styrelsen fick i uppdrag att till en kommande
extrastdmma (alternativt ordinarie drsstémma) ta fram underlag fér ett alternativ dar man genomfér en tillfallig (p& ett par
ars sikt) lagning av taket (med fokus p& tatning) istallet fér den stérre renovering som har rekommenderats av styrelsens
anlitade oberoende tak-konsulter. Planen &r att beslut om vilket alternativ som ska valjas fattas av en kommande stamma.

Foreningens ekonomi

Foreningen debiterar relativt hoga avgifter. Styrelsen har darfér pdbérjat en dversyn av féreningens ekonomi for att om
majligt kunna effektivisera denna. Stora kostnadsposter r taxebundna kostnader (framst el, virme, vatten) och rantor,
vilka vardera utgér ca 30% av de &rliga avgifterna.

Dérfor har under oktober 2013 féreningens 18n lagts om till Handelsbanken (frén SBAB) och dirmed sankt debiterad
ranta med cirka 0.3%, eller cirka SEK 15 tkr pd drsbasis. Rutiner runt férsenade avgifter har dndrats och hanteras numera
av féreningen fér att spara kostnader, 600 kr per gdng. Energiférbrukningen &r hdg, jamfort med andra foreningar, vilket
far bedémas for eventuell &tgérd vid en framtida genomgang av husets underhalisplan.

Arbete har ocksé pabdriats med att se Sver féreningens langsiktiga finansiering vilket kan inkludera alternativ som
amorteringar pd ldn, ndgon form av kapitalinsats etc. Vidare har féreningen de senaste dren gatt med forlust, detta &r
inte ndgot som dr langsiktigt hallbart och utsétter féreningen fér en viss finansiell risk.

Enligt styrelsens beslut héjs drsavgifterna 2014-01-01 med 5 %.

Férdelning intakter och kostnader:

Intéktsférdelning 2013 Kostnadsfordelning 2013
Hyror Kapital- Reparationer
9% kostnader 5%
21% ¢ Taxebundna
kostnader
28%
Avskriv-
ningar ¥ Fastighets-
21% avgift
/ 3%
Arsavgifter Ovrig drift
91% 22%
Ytuppagifter enligt taxeringsbesked, 980 m?2 bostider och 28 m2 lokaler.
Nyckeltal 2013 2012 2011 2010
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 681 681 657 623
Hyror/m? hyresréttsyta 2 302 2 408 2 408 2312
Ladn/m? bostadsrattsyta 5291 5291 5309 5319
Elkostnad/m?2 totalyta 29 33 26 30
Vérmekostnad/m? totalyta 141 138 129 145
Vattenkostnad/m? totalyta 17 16 16 13
Kapitalkostnader/m? totalyta 154 199 208 188

Skatter och avgifter
For hyreshuys blir avgiften 1 210 kronor per bostadslagenhet, dock hégst 0,3 procent av taxeringsvérdet for bostadshuset
Lmed tillhérande tomtmark och for lokaler s& beskattas fastigheten med 1 procent pa lokalernas taxeringsvarde.
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Dispositionsférslag
Till féreningsstdmmans férfogande star féljande medel:

arets resultat

ansamlad forlust fore reservering till fond fér yttre underhéll
reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar
summa ansamlad férlust

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sé&:
att i ny rakning 6verfors

Betraffande foreningens resultat och stélining i évrigt hanvisas till féljande
{’esultat- och balansrdakning med noter.

Sida5av13

-12 553
-2 093 030
-30 300

-2 135883

-2135883

Brf Brandmastaren 20
716411-7223




RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror Not 1
Ovriga rérelseintakter

RORELSENS KOSTNADER Not 2
Fastighetskostnader

Reparationer

Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Avskrivningar

RORELSERESULTAT
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter
Réntekostnader

LI:\RETS RESULTAT
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2013 2012

731 849 735114
948 468
732797 735582
-65 658 -70 040
-39 420 -8 223
0 -43 313

-206 214 -202 303
-35759 -31 660
-24 640 -26 420
-59 655 -68 555
-159 337 -156 989
-590 682 -607 503
142 115 128 079
997 916
-155 665 -200 662
-154 668 -199 746
-12 553 -71 667
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BALANSRAKNING 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader och mark Not 3 9103731 9169 162
Maskiner och inventarier Not 4 0 0
9103731 9 169 162

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Insats Bostadsratterna 2 000 2 000
2 000 2000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 9 105 731 9171162

OMSATTNINGSTILLGANGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Ovriga fordringar 1 1
Foérutbetalda kostnader Not 5 41 803 14080
41 804 14 081

KASSA OCH BANK
Kassa, PlusGiro och bank 0 3 597
SBC klientmedel i SHB 737 093 689 313
737 093 692 910
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 778 896 706 991
gUMMA TILLGANGAR 9 884 627 9 878 153
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BALANSRAKNING 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL Not 6
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 3526180 3526180
Upplatelseavgifter 35 000 35000
Kapitaltillskott 2928 900 2928 900
Fond for yttre underhall Not 7 166 396 179 409
6 656 476 6 669 489
Ansamlad foérlust
Ansamlad forlust -2 123329 -2 064 675
Arets resultat -12 553 -71 667
-2 135 883 -2 136 342
SUMMA EGET KAPITAL 4 520 593 4533 147
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 8 5185211 5167 283
5185 211 5167 283
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut ~ Not 8 0 17 928
Leverantdrsskulder 54 933 57 648
Skatteskulder 24 640 26 420
Upplupna kostnader Not 9 55 307 41 030
Forutbetalda avgifter och hyror 43 943 34 697
178 823 177 723
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH 9 884 627 9 878 153
SKULDER
Stallda sakerheter
Uttagna fastighetsinteckningar Not 8 6 881 000 6 881 000
i Ansvarsférbindelser inga inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper har anvints som féregdende &r. Féreningens fond fér yttre underhall
redovisas i enlighet med Bokféringsndmndens allmanna r&d (BFNAR 2003:4).

Intéktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3, intakter. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa
att endast den del som beléper pé rakenskapsaret redovisas som intakt.

Fran drsskiftet galler nya redovisningsregler fér de rakenskapsar som startar frén 1/1-2014 eller senare. Det &r ett 3 kallat
K-regelverk. Det kan komma att paverka redovisningen och &rsboksluten avseende avskrivningar, investeringar och
underhall. Kraven pa periodiseringar fordndras ocksa. Detta kan medféra att framtida resultat och nyckeltal kommer att

skilja sig fran &rsredovisningen 2013 och budget fér 2014.

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. Avskrivningar pa anldggningstillgdngar
enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvdrdet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i

procent alternativt ar tilldmpas.

2013 2012
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 1,0% 1.0 %
Fastighetsforbattringar 2,5-10,0% 2,5-10,0 %
Varmeanldggning 4,0% 4,0 %
Tak 3,3% 3,3 %
Lassystem 10%

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de berédknas inflyta.

Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av anskaffningsvérdet och det verkliga
vardet.

Not 1 2013 2012

ARSAVGIFTER OCH HYROR

Arsavgifter 667 381 667 698

Hyresintédkter 64 468 67 416
731849 735114

Not 2

RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel bestélining 2 459 0

Snéréjning/sandning 6714 32750

Stddning entreprenad 31136 30228

Sotning 13232 0

Hissbesiktning 1265 0

Gemensamma utrymmen 0 2438

égrviceavtal 10 852 4624

65 658 70 040

Sida9av 13




Not 2, fortsattning
Reparationer

Las

Hiss

Tak

Mark/gérd/utemiljo
Skador/klotter/skadegérelse

Periodiskt underhall
Las
VVS
Tak

Taxebundna kostnader
El

Varme

Vatten
Sophdmtning/renhalining
Grovsopor

Ovriga driftskostnader
Forsékring
Kabel-TV

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader

Kreditupplysning

Inkassering avgift/hyra
Revisionsarvode extern revisor
Féreningskostnader
Styrelseomkostnader
Férvaltningsarvode
Administration
Bostadsratterna Sverige Ek For

Anstallda och personalkostnader

Féreningen har inte haft ndgon anstélld.

Avskrivningar
Byggnad
Forbattringar

iIOTALT RORELSENS KOSTNADER
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2013 2012
14 789 0
539 8223
16 442 0
5775 0
1875 0
39 420 8 223
0 18 750
0 20 000
0 4563
0 43 313
29 503 32810
141 891 138 968
17 074 16176
17 746 9388
0 4961
206 214 202 303
24 416 20 888
11 343 10772
35 759 31660
24 640 26 420
863 0
3000 600
-2 850 17 250
0 713
6 860 0
44 516 43 287
3426 2 865
3 840 3840
59 655 68 555
81 045 81045
78 292 75 944
159 337 156 989
590 682 607 503
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Not 3 2013-12-31 2012-12-31

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvéarden

Vid drets borjan 11 468 662 11 468 662
Nyanskaffningar 93 906 0
Utgaende anskaffningsvirde 11 562 568 11 468 662
Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader
Vid drets borjan -2 299 500 -2 142 511
Arets avskrivningar enligt plan -159 337 -156 989
Utgaende avskrivning enligt plan -2 458 837 -2 299 500
Planenligt restvarde vid arets slut 9 103731 9 169 162
I planenligt restvarde vid drets slut ingdr mark med 1801000 1801 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvadrde byggnad 12 349 000 10 764 000
Taxeringsvarde mark 18021000 14 167 000
30 370 000 24 931 000
Taxeringsvardets uppdelning
Bostader 29 600 000 24 200 000
Lokaler 770 000 731 000
30 370 000 24 931 000
Not 4 2013-12-31 2012-12-31

MASKINER OCH INVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 12 862 12 862
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende anskaffningsviarde 12 862 12862
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets bérjan -12 862 -12 862
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -12 862 -12 862
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 5 2013-12-31 2012-12-31
FORUTBETALDA KOSTNADER
Forsakring 6228 5733
Kabel-TV 3189 2772
Serviceavtal 4051 3920
Vatten 1480 1655
yondréjning/sandning 26 855 0
41 803 14 080
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Not 6
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Kapitaltillskott

Fond foér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamliad férlust
Ansamlad forlust

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Not 7

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Vid arets bérjan

Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stdmmobeslut
lanspraktagande enligt stadgar
lanspraktagande enligt stimmobeslut
Vid arets slut

Not 8

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
SBAB

SBAB

SBAB

Stadshypotek

Summa skulder till kreditinstitut

o
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Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

resultat enl
Belopp vid Forandring stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
3526180 0 0 3526180
35000 0 0 35000
2 928 900 0 0 2928 900
166 396 30 300 -43 313 179 409
6 656 476 30 300 -43 313 6 669 489
-2 123 329 -30 300 -28 354 -2 064 675
-12 553 -12 553 71667 -71 667
-2 135 883 -42 853 43 313 -2 136 342
4520 593 -12 553 0 4 533 147

2013 2012

179 409 149 109

30 300 30 300

0 0

0 0

-43 313 0

166 396 179 409
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2013-12-31 2013-12-31 2012-12-31 andringsdag
0 1438 809 Avslutat 2013
0 2 246 402 Avslutat 2013
0 1 500 000 Avslutat 2013
2,710 % 5185211 0 Rérligt

5185211 5185211

0 -17 928

5185 211 5167 283
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Mot 9 2013-12-31 2012-12-31
UPPLUPNA KOSTMADER
El 2412 5652
Varme 21 466 25 154
Sophdmtning 1764 620
Extern revisor 0 9 000
Ranta 29 665 4
Administration 0 600
N 55 307 41030

Call Rl

Camilla Elsa Ingegerd Ral Ingvarson
Ledamot

Jan Thomas Rauschning - Carl Johan Axel von Heijne
Ledamot Suppleant

2\

Min revisionsberdttelse har lsmnats den / 'gh 2014

Qﬂw—gﬁw&

Kerstin AnnikaTina Skantze
Intern revisor
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BRF Brandmastaren 20
Revisionsberattelse 2014

Ekonomisk revision
Jag har gatt igenom féreningens resultat och balansrakning for 2013, gjort
stickprovskontroll enligt en slumpnummergenerator pa de tillhérande verifikationerna

och kontrollerat varderingar av tillgdngar och skulder.

Jag finner rakenskaperna i god ordning och foreslar att stimman beviljar styrelsen
ansvarsfrihet.

Stockholm 21a maj 2014

Q-;\ )

Lina Skantze






