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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Kvarteret Apelsinen (769617-1912) far harmed avge arsredovisning for
rékenskapsaret 2013-01-01-2013-12-31. '

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Styrelsen har sedan arsstamman utgjorts av:

Anders Laurén Ordférande

Kari Warner Vice ordférande

Patrik Gergi Kassér

Charlotte Brorsson Ledamot 2013-11-15--

Rolf Ek Ledamot 2013-05-29--2013-11-15
Marten Tynnsjoé Ledamot

Leif Andersson Suppleant .

Charlotte Brorsson Suppleant 2013-05-29 —2013-11-15

Rolf Ek uttradde ur styrelsen den 2013-11-15.

Fareningens firma tecknas av tva styrelsemedlemmar i forening.

Revisor
Auktoriserad revisor Per Gustafsson pa KPMG, vald vid féreningsstamman.

Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Ritva Osterberg (sammankallande), Kirsti Rantala och
Patrick Grandez. :

Féreningsfragor

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2013-05-29. Pa stamman deltog 55 medlemmar.
Extrastamma for faststéllande av nya stadgar &gde rum 2013-08-29.

Fofeningen hade vid arets slut 143 medlemmar.

Fastigheter

Foreningen ager fastigheten Skohornet 1 i Stockholms kommun omfattande adresserna Mockasinvagen 2-28.
Bostadsrattsforeningen Kvarteret Apelsinen byggdes ér 1970. Marken innehas med tomiratt.

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Trygghansa. | forsakringen ingér momenten styrelseansvar samt
forsakring mot ohyra.

Stadgeenlig besiktning av fastigheten utfordes 2010.
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Lagenheter och lokaler
Av foreningens 143 medlemslégenheter har 19 6verlatits under aret. Foreningen upplater 21 bostader med

hyresréatt.

Ligenhetstyp Sil kvm Antal Antal hyresratter
2 rum och kék 48 9st 2st
2 rum och kok 65 35 st 8st

3 rum och kok 87 7 st

3 rum och kok 88 78 st 10 st

4 rum och kdk 92 1st :

4 rum och kok 104 33 st 1 st

5 rum och kok 97 1st

Antal lagenheter som 6verlatits

2013 | 2012 | 2011 | 2010
19 9 8 4

Under &ret har en hyresrétt blivit ledig och sélts av féreningen som bostadsratt. Féreningen ha,r dven sélt tva
lokaler, som byggts om till bostadsratter.

Pa foreningens fastighet finns 132 parkeringsplatser som hyrs ut till medlemmar, hyresgéster och externt.

Forvaltning ,
Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetsagarna Stockholm AB.
Den tekniska forvaltningen anlitas av Vaxthuset.

Ekonomi

Avgifter och hyror
Avgifterna hejdes frn och med 2013-04-01 med 20 procent. Efter héjningen uppgéar den gehomsnittliga

arsavgiftshivan for bostader till ca 564 kr per kvm.

I slutet av december amorterades 1,5 miljoner p& foréningens lan.

Resultat och stéllning (tkr)

2013 2012 2011 2010
Nettoomsattning 8751 7710 7069 6139
Rorelseresultat 2316 1145 1182 1407
Res. efter fin. poster 464 -1065 -960 24
Balansomslutning 152562 153254 153482 158942
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Visentliga hdndelser under aret i korthet

VVVVVVVVVYVYYVY VYVVVYVYYY

Tradfallining pa omradet.

Byte av sopnedkastluckor.

Foretratt foreningen i hyresnamnden i boendefragor.

Atervinningsstationerna borttagna efter stammobeslut.

Stamspolning.

Installation av radonsug.

Obligatorisk ventilations kontroll (OVK).

Bytt armaturerna till all gardsbelysning, till lagenergilampor vilket innebar en stérre
energibespafring.

Montering av sndskydd pé fasadbelysningarna.

Storrengoring och polering av golven i alla trapphus.

Rensning av alla dagvattenbrunnar.

Tecknat leasingavtal p& byte/tvétining av entrémattor.

Genomfort enkatundersokning om hur tvattstugorna anvénds.

Bestzllt nya portar, for leverans/installation véaren 2014.

Gjort om véra 4 géstparkeringar till hyresparkeringar.

Styrelsen har under vérksamhétsaret haft 23 protokollférda sammantréaden.
Takkontroll/tatskikt.

Funktionskontroll av rokluckorna.

Anordnat var och hoststaddagar (ink! uppstélining av containrar).

Etablerat ett samarbete med véara grannféreningar Brf Apelsinen och Brf Sandalmakarbacken
4 att storre upphandlingar kan ske gemensamt, detta for att kostnadseffektivisera vissa

underhall.

Ombyggnad och underhall

Genomforda stérre underhalls- och investeringsatgérder Gver aren

Ar

Atgérd

2013

2012
2011
2010

Montering av snoskydd, ombyggnation av parkarmaturer samt
installation av radonsug.

Bytt kallarytterdorrar.

Utplacerat atervinningskarl.

Malning av trapphus.

Aterkommande aktiviteter

Var och host staddagar.
Lucia mingel.
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Férslag till resultatdisposition

Féreningsstamman har att ta stallning till:

Arets resultat 464 711
Balanserad forlust -3518 433
-3053722

Styrelsen foreslar foljande disposition:
- 187 714 (minskar ytire fonden)

Aterforing fran fond for yttre underhall
Overforing till fond for yttre underhall 471 492 (Okar yttre fonden)
Balanserat resultat -3 337 500

-3053722

Yﬁeriigare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stélining finns i efterfoljande
resultat- och balansrakning med tillhérande fillaggsupplysningar.
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Resultatrédkning
Beloppikr =~ Not 2013-01-01- 2012-01-01-
) 2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsattning 1 8751903 7710380
8751903 7710 380
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -6 067 719 -6 307 391
Underhall 3 -187 714 .
Avskrivningar -179 496 -258 234
Roérelseresultat 2316974 1144 755
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 4 7 095 7612
Réantekastnader och liknande resultatposter 5 -1 859 357 -2 217 067
Resuliat efter finansiella poster ' 484712 -1 064 700
Resultat fore skatt 464712 -1 084 700
Skatt - =
464 711 -1064 700

Arets resuliat
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SUMMA TILLGANGAR

152 562 526
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anl&ggningstillgéngar
WMateriella anldggningstillgangar
Byggnader 6 148354718 148123724
148354718 149123724
Summa anldggningstillgangar 148 354 718 149123724
Omsittningstillgangar
Korifristiga fordringay
Kundfordringar 79173 68020
Ovriga fordringar 9 263 659 41431
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 273 839 420938
616 671 530 389
Kassa och bank 10 3591137 3600066
Summa omsittningstillgangar 4207 808 4130455
. 153254 179
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Baiansréikning
Belopp i kr

Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

11

81126 929 80 078 125
5184 161 3711865
15617 831 986 663

87 828 921 84776 653

Fritt eget kapital :
Balanserad vinst eller forlust -3518433 -1922 566
Arets resuliat 464 711 -1 064 700

-3053722 -2 987 266

Summa eget kapital 84775199 81789387

Avsiéttningar 8

Ovriga avséttningar 5233 964 7000000
' 5233 964 7 000 000

Léngfristiga skuldéer
Ovriga skulder till kreditinstitut 12 59783612 61627 548
59783 612 81627 548

Kortiristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 268 664 172 930
Leverantorsskulder 241439 620 721
Skatteskulder 489 350 513 174
Ovriga skulder 195 500 350
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 1574798 1 530 069
2769 751 2 837 244
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 152 562 526 153 254 179

Stalida sdkerheter och ansvarsforbindelser

Panter och sékerheter for egna skulder
Stallda sakerheter

Summa

75 000 000 75 000 000
75 000 000 75 000 000

Ansvarsférbindelser

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Redovisningsprinciper och boksjutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i-enlighet med Arsredovisningslageh och Bokféringsnamnderis
allménna rad. | de fall det saknas ett allmént rad fran Bokféringshamnden har i fsrekommande
fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekomendationer.

Vérderingsprinciper m m _ ‘
Om inte annat framgar &r principerna oférandrade i jsmforelse med féregaende ar.

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivning sker systematisk éver den bedémda nyttjandetiden. Harvid tillampas

féljande avskrivningstider

Anldggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:

- Byggnad 0,1
-Trapphus 8,3
- Miljdstationer 10,0
- Branddorrar 6,5
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beréknas inflyta.

Redovisning av intékter '
Hyrés- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras darfor sa att endast den del

som beldper pa perioden redovisas som intékter.

Fond fér yitre underhall
Avséttning till yitre underhall gérs med 0,3% av fastighetens taxeringsvarde.

Ovriga tillgdngar och skulder _
Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till

befarade forluster om ej annat anges i not nedan.

Skatt
Enligt en ny dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsréttsforeningars

rénteintakter som &r hanforliga till fastigheten vara skatteftia. Om det férekommer verksamheter som
inte avser fastighetsforvaltning-sker beskattning med 22% procent.
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Noter
Not 1 Nettoomsatining
2013 2012

Arsavgifier 6474 808 5618972
Hyror 2032 457 2056 837
Panter & éverlatelser 42 266 21120
Forsakringsersatining 43 430 -
Ovriga initakter 1148 13 451
1) Senot 6 157 794 -
Summa 8751903 7710 380
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskétsel och stadning 503871 597 919
Reparationer 798 347 807 879
El 194 260 138 677
Uppvéarmning 1918 026 1 896 305
Vatten 312 974 306 594
Sophamtning 300 030 295 080
Forsakringspremier 166 569 151 168
Fastighetsavgift bostader 196 020 221130
Fastighetsskatt lokaler 31640 40 560
Tomtrattsavgald . 767 000 750 875
Ovriga fastighetskostnader 127 001 200 464
Kabel-TV och bredband 120 469 112 288
Styrelsearvoden 176 000 261 602
Sociala avgifter 50 688 78 369
Revisionsarvoden 20125 24 625
Kostn styrelseméten/arsstamma 5595 4 860
Férvaltningsarvode 198 240 195 274
Ovr éxterna tjénster 117 309 102 943
Konsult - 85 757
Ovriga driftskostnader 62 555 35022
Sumina 6 067 719 6 307 391
Anstallda, foreningen har ingen fast anstalld personal.
Not 3 Underhall
Montering snéskydd 52714 ' -
Independia, installation i radonsankande syfte 70 000 -
Liliehglmens Elsérvice, ombyggnad av parkarmaturer 65 000 -
Summa 187 714 -
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 7 095 7612

7 095 7 612

Summa
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Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter

‘ 2013 2012
Réantekostnader fill kreditinstitut 1857709 2213690
Ovriga finansiella kostnader 1648 3377
Summa -1 859 357 2217 067
Not 6 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnad: ‘
-Byggnad 148 414 979 148 414 979
148 414 979 148 414 979
Ackumulerade avskrivningar byggnad enligt plan:
Vid arets borjan o -445 245 -296 830
-Arets avskrivning byggnad enligt plan - 148415 -148 415
-593 660 -445 245
Ackumulérade anskaffningsvarden ombyggnad: .
Vid arets borjan 1080 162 1080 162
1) -948 662 )
131 500 1080 162
Ackumulerade avskrivningar ombyggnad enligt plan:
Vid arets borjan ~184 094 -92 205
1) 157 794
-Pagaende arbeten 201358 -
-Arets avskrivning enligt plan -18 150 -91 889
' 161908 -184 094
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnadsinventarier
Vid arets borjan 275 852 -
-Arets anskaffning - 275 852
275 852 275 852
Ackumulerade avskrivhingar byggnadsinventarier
Vid &rets borjan -17 930 -
-Arets avskrivriing enl plan -17 931 -17 930
-35 861 -17 930
Redovisat vérde vid arets slut 148354718 149123724
1) Omforing av véardet av genomférda atgarder, ingaende i avsattning gjord i
samband med forvirvet av byggnaden i enligt med BFNAR 2001:3.
Taxeringsvérde
Byggnader 88 884 000 117 094 000
Mark 68 280 000 59 962 000
157 1164 000 177 056 000
Bostader 154 OQO 000 173 000 000
Lokaler 3164 000 4056 000

v

ey
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157 1164 000 177 056 000
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forsakring 28 230 25 418
Vatten 25921 16 645
Kabel-TV och bredband 27 938 27 934
Tomtrattsavgald 191 750 191750
Upplupna intakter telemast - 152 377
Ovrigt - 6 814
273 839 420 938
Not 8 Ovriga avsattningar
2013 2012
[samband med forvarvet av fastigheten identifierades 5233 964 7000 000
erforderliga atgérder ait utfora pa fastigheten.
Beraknade utgifter for dessa atgarder ingéri
anskaffningsvardet for byggnaden.
5233964 7 0006 000
Not9 Ovriga fodringar
Skattekonto 263 658 36 100
Ovriga fordiingar - 5331
263658 41 431
Not 10 Kassa och bank
Kassa 5000 7039
Swedbank 29 815 30512
SHB, Klientmedel hos Fastighets&garna Stockholm AB 3 556 322 3568515
3591137 3 600 066
Not 11 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp- Fond for
latelse yitre Ansamlad foriust Arets
Insatser avgifter underhall resultat resulfat
Belopp vid
rets ingang 80 078 125 37118865 986 663 1922566 -1084700
Disposition enligt _
stdmmobeslut 531 168 1595867 1064700
Upplétna lagenheter 1048804 1472296
464 711

Arets resultat
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utgang 81126 929

Not 12 Skulder till kreditinstitut, léngfristiga

5184 161

1517 831 -3518 433 464 711

Konvertering / Skuildbelopp Skuldbelopp

Langivare slutbetalning Rénta 2013-12-31 2012-12-31
SBAB 20850086 Rorligt. 2,63% 19174 736 20 750 000
SBAB 20850140 2017-09-04 3,20% 20 527 770 20614 239
SBAB 20849916 2014-09-04 2,91% 20349770 20 436 239
Korifristig del -268 664 =172 930
59 783 612 61 627 548

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter

2013 2012
Férutbetalda hyror och avgifter 617 560 511500
Réntor 314 920 337 514
Sociala avgifter 55.000 54 500
El 16 069 18 231
Revisionsarvode 20000 20 000
Styrelsearvode 176 000 176 000
Panter & ¢verlatelser - 11220
Fjérrvarme 262 888 305 230
Aviall - 3656
Reparationer 16 839 2794
Fastighetsskotsel 7375 82674
Ovrigt 88 147 6750

1574798 1530069
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Brf Kv Apelsinen, org. nr 769617-1912

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av rsredovisningen for Brf Kv Apelsi-
nen forér 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en érsredo-
visning som ger -en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvén-
dig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehéller v&-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pé grundval
av min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav .samt planerar
och utfér revisionen for att uppna rimlig sékethet att arsredo-
visningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inh&mta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i &rsredovisning-
en. Revisorn véljer vilka atgérder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna fér vésentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta f6r hur foreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utfor-
ma granskningsatgérder som &r gndamaélsenliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innéfat-
tar ocksd en utvdrdering av &ndamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den
Svergripande presentationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionshevis jag har inhidmtat &r tillréckliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovxsnmgen uppréttats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en'i alla vasentliga avse-
enden réttvisande bild av Brf Kv Apelsinens finansiella stélining
per den 31 december 2013 och av déss finansiella resultat for
aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens 6vrigd delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrékningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av -arsredovisningen har jag &ven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Kv Apelsinen for
ar 2013.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betréffande foreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt Bostadsréttslagen.

‘Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att'med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst ellerférlust och om
forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisio-
nen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betréffande foreningens vinst eller férlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med Bostadsrattslagen.

.Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver

min revision av &rsredovisningen granskat vdsentliga béslut,

&tgarder och forhallanden i féreningen for'att kunna bedéma om

nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mat féreningen.

Jag har dven granskat om négon styrelseledarnot pé annat satt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden,

Uttalanden
Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet for rékenskapséret.

Stockholm 04“ ”\‘/? 6"/“// &gﬁ;/%

Y /JMM

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor




