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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Vendelsémalm i Vendelso far harmed avge beréttelse for
foreningens férvaltning verksamhetsaret 2013-01-01--2013-12-31.

Styrelse

2013-01-01--2013-04-22

Ordinarie styrelseledaméter Styrelsesuppleanter
Thomas Qvarnstrém, ordférande Patrik Séderstrém
Tobias Hedstrém, vice ordférande Vakant

Antoinette Rhein, sekreterare
Lilleba Johansson, vice sekreterare
Stefan Lindholm, ledamot

Anneli Forslund, ledamot

2013-04-22--2013-12-31

Ordinarie styrelseledamaéter Styrelsesuppleanter
Thomas Qvarnstrom, ordférande Patrik Séderstrém
Tobias Hedstrém, vice ordférande Gerts Granholm

Antoinette Rhein, sekreterare
Lilleba Johansson, vice sekreterare
Stefan Lindholm, ledamot

Richard Jagerhorn, ledamot

Ordinarie revisor

Tommy Broback, internrevisor

Per Engzell, auktoriserad revisor, Engzells Revisionsbyra
Revisorsuppleant

Evy Johansson

Fastighetsforvaltning
Fastighetsskétseln har utforts av Sven Hedman

Den ekonomiska férvaltningen har utforts av Lyran Konsulttjanst

Sammantraden
Under verksamhetsaret har styrelsen haft 11 protokollférda styrelseméten.
Arsstamman agde rum 2013-04-22 pa restaurang Vendelsé Kok och Bar

Aktiviteter
En stadddag genomférdes 2013-06-02 med efterféljande, sedvanlig, korvgrilining

Medlemsantal
Féreningens medlemsantal var 160 vid rakenskapsarets slut .

18 lagenheter har bytt agare under 2013. —
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Taxeringsvarden

Vid den senaste allmanna fastighetstaxeringen ar 2013 har fastigheten asatts nedanstaende

taxeringsvarde

Mark Byggnad Tax.varde
Bostader 15200 000| 45 000 000 60 200 000
Lokaler 1162 000{ 2099 000 3261000
Summa 16 362 000| 47 099 000 63 461 000
Fastighetsforsakring

Fastigheten ar fullvardigforsakrad hos Lansforsakringar.

Fastigheternas underhall

Rensning och injustering av ventilation

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll)

Energideklaration. Resultat: 68 kWh/kvm och ar. Ett lagt och bra vérde

Pabyggnad av restaurangens vagg mot porten, Sturebergsvagen 1

Atgarder p.g.a. fuktskador i restaurang VKB. Arbetet pabdrjat, fardigstalls under 2014
Besiktning av balkonger. Renovering av dem med stort behov

Uppdatering av hemsidan, www.brfvendelsomalm.se

Foéreningens lan
Féreningens fastighet ar belanad enligt féljande:

Arets
Ing. Bundet till amor- Utg.

Laneinstitut Réanta i % |kapitalskuld |datum tering kapitalskuld
Swedbank Hypotek 2558513467 2,77 2 416 546 Rérlig 3 man 0 2 416 546
Swedbank Hypotek 2655410161 2,59 4316 869 Rérlig 3 man 0 4 316 869
Swedbank Hypotek 2655570139 4,55 5 000 000 2017-03-24 0 5 000 000
Swedbank Hypotek 2656047384 2,59 5000 000 |Rérlig 3 man 500 000 4 500 000
Swedbank Hypotek 2656261324 3,09 5 000 000 2017-08-25 0 5 000 000
Swedbank Hypotek 2758162743 2,67 2 000 000 Rorlig 3 man 0 2 000 000

23 733 415 500 000 23 233 415
Redovisat som langfristig skuld, kronor 23 233 415

Kommande arbeten

Atgéarder planerade ar 2014 (uppréknade i bokstavsordning)
Férebyggande arbete for att férhindra isbildning i stupréren

Injustering av handdukstorkar

Skarmtak éver entréer. Skulle gjorts 2013, men fuktskadan i restaurangen kom emellan.

Dessutom kravs bygglov och konstruktionsritning, vilket styrelsen inte réknat med

Atgérdande av radon/% %
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Atgarder dér tid ej planerats (upprdknade i bokstavsordning)
Asfaltering etapp 2

Balkongrenovering och byte av balkongracken
Byggnation av boulebana och grillplats

Fasadtvatt

Installation av motorvarmare pa fler parkeringsplatser

Utférligare atgardsprogram finns i foreningens underhallsplan

Slutord

Styrelsen stravar efter att hitta langsiktiga |6sningar och minimera foreningens
kostnader samt bibehalla ett hégt varde pa medlemmarnas egendom.

Férslag till disposition av féreningens resultat

Till stammans férfogande finns féljande medel i kronor:

Balanserat resultat 852 093
Arets resultat fore fondférandring 499 432
Fondavsattning enl. stadgarna -190 383
Summa 6éverskott 1161 142

Styrelsen foreslar féljande disposition till stamman:

Avsattning till underhallsfond (utéver stadgeenlig avsattning) 0
Att balansera i ny réakning 1161 142
Dessutom finns en dispositionsfond innehallande 265 828 kr

Féreningens resultat och stallning i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning
med tillaggsupplysningar

(/\()/
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Resultatrakning

2013-01-01 2012-01-01
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
Roérelsens intékter
Arsavgifter och hyror 1 5402 759 5381612
Ovriga férvaltningsintakter 2 29 646 32 670
5432 405 5414 282
Roérelsens kostnader
Reparationer 3 -80 979 -56 206
Underhall 3 -151 145 -273 415
Fastighetsavgift -193 540 -224 815
Driftskostnader 4 -1 935 902 -1 848 382
Ovriga externa kostnader 5 -201 687 -237 066
Personalkostnader 6 -715 552 -699 517
Avskrivningar av anlaggningstillgangar T -944 533 -927 886
-4 223 338 -4 267 288
Rorelseresultat 1209 067 1146 994
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 8 63 517 37 489
Rantekostnader 9 -773 152 -922 081
Resultat efter finansiella poster -709 635 -884 592
Arets resultat 499 432 262 403
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 10 23 665 824 24 610 357
Mark 536 992 536 992
Maskiner och inventarier 11 0 0
24 202 816 25 147 349
Finansiella anlaggningstillgangar
Medlemsinsats SBC 5000 5000
Summa anldggningstillgangar 24 207 816 25152 349
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 6 863 0
Skattekonto 9 342 9018
Skattefordringar 50 242 21075
Forutbetalda kostn. och upplupna intékter 12 246 056 246 078
312 503 276 171
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 13 3479 836 2418 059
3479 836 2418 059
Kassa och bank
Kassa och bank 13 604 916 563 214
Summa omsittningstillgangar 4 397 254 3 257 445
SUMMA TILLGANGAR 28 605 070 28 409 793/f //
J
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Balansrakningforts

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Insatser 560 780 560 780
Reservfond 30 000 30 000
Féreningens underhallsfond 1581 139 1390 756
Upplatelseavgifter 916 750 916 750
3088 669 2 898 286
Fritt eget kapital
Dispositionsfond 265 828 265 828
Balanserat resultat 661 710 589 690
Arets resultat 499 432 262 403
1426 970 1117 921
Summa eget kapital 4515639 4 016 207
Langfristiga skulder
Fastighetslan, langa 15 23 233 415 23 733 415
23 233 415 23 733 415
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 69 796 57 705
Ovriga kortfr. skulder 86 326 86 440
Upplupna kostn. och férutbetalda intékter 16 699 894 516 026
856 016 660 171
Summa skulder 24 089 431 24 393 586
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 605 070 28 409 793
Stallda sékerheter
Panter och ansvarsférbindelser 17 24 740 029 24 742 148
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Bokslutskommentarer och noter

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rad .

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. For att 6ka informationen

och fortydliga féreningens langsiktiga underhallsplanering anges planenlig fondavsattning och
ianspraktaganden ur fonden som tillagg till resultatrakningen.

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Materiella anléggningstillgéngar

Byggnader 1,2% pa 7 022 889 kr

Maskiner och inventarier 20%

Forbattringar byggnader:

Fasadrenovering 5% pa 5 735 000 kr

Stambyte Avskrivning for stambytet sker efter en progressiv plan under

en 35-ars period.
Energimodernisering Bergvarme 5% pa 6 268 909 kr

Vindar 3,3% pa 65 770 kr
2013-01-01 2012-01-01
Belopp i kr om inget annat anges 2013-12-31 2012-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader 4 697 725 4 697 724
Hyror lokaler 332 520 340 068
Hyror p-platser, garage 195 753 167 316
Mobilmaster 93 600 93 280
Féreningens férrad, vavstuga m.m. 83 161 83 224
5402 759 5381612
Not 2 Ovriga férvaltningsintikter
Overlatelse/ pantsattningsavgifter 14 677 15 620
Ovriga intakter 14 969 17 050
29 646 32 670
Not 3 Reparationer och underhallskostnader
Lépande reparationer
Gemensamma utrymmen 52 404 13110
Lokaler 13 400 9 652
Lagenheter 1954 6 304
Utemiljé 13 221 27 141
80 979 56 206
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Nedlagda underhallskostnader

OVK 111 875 0
Fénsterrenovering restaurangen 0 163 436
Bergvarme schaktunderhall 0 6 876
Fasader 39 270 0
Garage underhall 0 103 103
151 145 273 415
Not 4 Driftskostnader
Stadning 153 699 153 700
Jour 9783 9 300
Serviceavtal 113 406 115 449
Snoroéjning 14 451 0
Fordonskostnader 4504 12 333
El Bergvarme 492 303 608 858
El fastighet 83 582 84 222
Fjarrvarme 459 222 322 186
Vatten 258 988 212 297
Sophantering 122 502 113 848
Forsakringspremier 97 996 94 843
Medlemsaktiviteter 5352 4703
Kabel-TV 120 115 116 644
1935902 1848 382
Not 5 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsmateriel 4085 5296
Kontorsmateriel 4277 692
Telefon 9160 12 456
IT Internet 4 636 4151
Juridiska atgéarder 0 33 488
Arvode auktoriserad revisor 20 000 23419
Arvode ekonomisk férvaltning 130 724 130 256
Ovriga férvaltningskostnader 8 479 8 789
Konsultarvoden 0 4 860
Bankkostnader 6113 2259
Serviceavgift till branchorganisation 14 213 11400
201 687 237 066
Not 6 Personalkostnader
Medelantal anstallda 1 1
(varav man) (1) (1)
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
Styrelsearvode 104 908 102 587
Foreningsvald revisor 2 500 2 500
Ovriga anstallda 457 141 451 190
564 549 556 277
Sociala kostnader
Sociala kostnader 151 003 143 240
(varav pensionskostnader) (12 775) (15 251)
715 552 699 517
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Not 7 Avskrivningar av anldggningstillgdngar

Byggnader 84 300 84 300
Stambyte 294 114 277 467
Tvattstugan 250 482 250 482
Bergvarme 313 445 313 445
Vindar 2192 2192
944 533 927 886
Not 8 Rinteintidkter
Ranteintakter bank 1416 16 953
Ranteintakter kortfr. placeringar 61777 20 230
Ovrigt, bl.a skattekontorénta 324 306
63 517 37 489
Not 9 Réntekostnader
Rantekostnader, fastighetslan 773 152 922 081
773 152 922 081
Not 10 Byggnader och mark 2013-12-31 2012-12-31
Taxeringsvérde byggnader 47 099 000 42 358 000
Taxeringsvéarde mark 16 362 000 12 169 000
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan
Byggnader 7 022 889 7 022 889
Fastighetsforbattringar 8 986 897 8 986 897
Stambyte 18 248 000 18 248 000
Bergvarme 6 268 909 6 268 909
Mark 536 992 536 992
Summa anskaffningsvarden 41 063 687 41 063 687
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -5 085 435 -5001 135
Bergvarme -940 335 -626 890
Fastighetsférbattringar -7 725 858 -7 473 184
Stambyte -2 164 710 -1 887 243
-15916 338 -14 988 452
Arets avskrivning enligt plan
Byggnader -84 300 -84 300
Fastighetsforbattringar -252 674 -252 674
Bergvarme -313 445 -313 445
Stambyte -294 114 -277 467
-944 533 -927 886
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -16 860 871 -15916 338
Planenligt restvarde Byggnader vid arets slut 1853 154 1937 454
Planenligt restvarde Fastighetsforbattringar vid arets slut 1 008 365 1261 039
Planenligt restvarde Stambyte vid arets slut 15789176 16 083 290
Planenligt restvarde Bergvarme vid arets slut 5015129 5328 574
Planenligt restvarde Mark vid arets slut 536 992 536 992
Planenligt restvirde vid arets slut 24 202 816

25 147 349 /Y
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Not 11 Maskiner, inventarier och fastighetsinventarier

Ackumulerade anskaffningsvéarden

Vid arets bérjan

Inventarier 223 690 223 690
Fastighetsinventarier, tvattutrustning m.m. 516 250 516 250
Summa anskaffningsvarden 739 940 739 940
Ingéende ackumulerade avskrivningar
Inventarier -223 690 -223 690
Fastighetsinventarier, tvattutrustning m.m. -516 250 -516 250
-739 940 -739 940
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier -223 690 -223 690
Fastighetsinventarier, tvattutrustning m.m. -516 250 -516 250
-739 940 -739 940
Planenligt restvirde vid arets slut 0 0
Not 12 Forutbetalda kostn. och upplupna intdkter
Forutbetalda kostn. och upplupna intékter 246 056 246 078
246 056 246 078
Not 13 Likvida medel
Sparkonto SBAB 3479 836 2418 059
Kortfristig placering Fastrantekonto 3 man 0 0
Bank 604 916 563 214
4 084 751 2981 274
Not 14 Eget kapital
Bundet Fritt
Insatser o | Reservfond | Underhalls- Disp. Balanserat Arets
uppl. avg fond fond fond resultat resultat
Vid arets boérjan 1477 530 30 000 1390 756 265 828| 589 690 262 403
Disp. enl stammobeslut 262 403 -262 403
Avsattn. underhallsfond 190 383 -190 383
Arets resultat 499 432
Vid arets slut 1477 530 30 000 1581 139 265 828| 661 710 499 432
Not 15 Langfristiga skulder
Swedbank, forfaller inom 1 ar 13 233 415 13733415
Swedbank, férfaller inom 2-5 ar 10 000 000 10 000 000
Swedbank, forfaller efter 5 ar 0 0
23 233 415 23 733 415

Lanen ar amorteringsfria i sin helhet. En frivillig amorteringsplan utifran en 35-arig serieplan
ar upplagd. Amortering sker vérdemassigt med belopp minst motsvarande den arliga

avskrivningen fér genomfért stambyte.
Féreningen har under 2008, 2009 och 2010 ej amorterat pga att nya l&n har tagits géllande

energimoderniseringen.

Planen har varit att under 2011 ater bérja amortera, vilket har gjorts med 500 000 kr.

Amortering har &ven gjorts under 2012 och 2013 med 500 000 kr .,

/7
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Not 16 Upplupna kostn. och férutbetalda intakter

Upplupna sociala avgifter 35 537 34 392
Upplupna rantekostnader fastighetsian 65 023 68 552
Forutbetalda hyror och avgifter 424 349 219 535
Upplupna drift- och underhallskostnader 174 985 193 547
699 894 516 026
Not 17 Stallda sdkerheter
For fastighetslan:
Stallda panter 24 733 415 24 733 415
Ansvarsforbindelse Fastigo 6614 8 733
24 740 029 24 742 148

Vendelss 2014 -03 Sk
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsréttsféreningen Vendelsémalm, org.nr 712400-1798

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Vendelsémalm for &r 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppréatta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och foér den interna kontroll som
styrelsen bedémer &r nddvandig fér att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

VArt ansvar ar att uttala oss om A&rsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed. For den auktoriserade revisorn innebér detta
att han eller hon utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppné rimlig sékerhet
att &rsredovisningen inte innehdller véasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgéarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
&rsredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna fér
vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller p& fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsétgérder som &r dndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En
revision innefattar ~ ocksd  en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den &vergripande
presentationen i drsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med A&rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stalining per 2013-12-31 och av dess finansiella
resultat  for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foéreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansréakningen fér foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utdver Var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort
en revision av férslaget till dispositioner betraffande
féreningens ©verskott eller underskott samt styrelsens
forvaltning for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betraffande féreningens Gverskott eller
underskott, och det &ar styrelsen som har ansvaret for
forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om
férslaget till dispositioner betraffande féreningens Gverskott
eller underskott och om férvaltningen p& grundval av var
revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner  betraffande féreningens  Gverskott  eller
underskott har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrinet har vi
utéver Var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, tgarder och forhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot &r erséttningsskyldig
mot foreningen. Vi har &ven granskat om ndgon
styrelseledamot p& annat satt har handlat i strid med
bostadsréttslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar &verskottet
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 16 april 2014
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Per Engzell

Tommy Brobéack
Auktoriserad revisor Revisor



