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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Ankaret 23 far harmed avge arsredovisning for verksamhetsaret
2013-01-01 - 2013-12-31.

Allmant om verksamheten

Styrelse och revisor

Styrelsen har sedan férra ordinarie féreningsstamman haft féljande sammansattning:
Anna Malmsten (ordférande, t.o.m 130627)

Fatiha Ait Attaleb (t.o.m 130627)

Jan Nordén (t.o.m 130422)

Axel Hartvig (ledamot fr.o.m 130627)

Nlklas Hammarstrém (ordférande fr.o.m 130627)

Emma Gunnarsson (ledamot fr.o.m 130627 t.o.m 131101)

Pernilla Persson (ledamot fr.o.m 130627)

Johan Helander (ledamot fr.o.m 130627)

Revisor har varit:
Anders Venstrom

Fastighet

Bostadsrattsforeningen omfattar fastigheten Ankaret 23 belagen pa Alstrémergatan 35 i Stockholm.
Féreningen bildades 1993-04-01 och bestod under ar 2013 av 35 bostadsratter. De senaste stadgarna
registrerades hos Bolagsverket 2013-09-12.

Overlatelser
Under aret har 8 dverlatelser agt rum.

Teknisk och Ekonomisk Forvaltning
Teknisk och ekonomisk férvaltning handhas av Valvet AB.

Viktiga Handelser Under 2013
En stor vattenlacka i kéllaren har atgardats dar tva lagenheter har varit inblandade. Féreningen
kommer stélla skadestandskrav mot tidigare &gare till en av lagenheterna.

Nya lasbara sopkarl har képts in till huset och placerats utanfér huvudentrén.
En ny webbsida har lanserats (www.ankaret23.se)
Féreningen har skrivit ett 3 arigt avtal med Comhem och har darmed sankt dessa kostnader med 35%.

Féreningen har flyttat merparten av sina lan fran Handelsbanken till Swedbank och darmed ocksa
sankt sina rantekostnader pa dessa lan med 40%. (Det sista lanet hos Handelsbanken omsétts i
December 2014).
Foreningen har i December tagit upp ett nytt lan, hos Swedbank, fér underhallsarbete med fastigheten
2014/2015.

- Undercentralen for fjarrvérme ar bestélld och kommer att bytas ut varen 2014.

- Fénsterbagarna pa fastigheten kommer att malas under 2014.

- Elstigar och elcentraler kommer att renoveras i huset under 2015.
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Ekonomi
Nyckeltal

2013 2012 2011 2010 2009
Arsavgift / kvm bostadsréattsyta 603 609 547 486 486
Lan / kvm bostadsrattsyta 6111 4110 4183 3627 3734
Elkostnad / kvm total yta 25 25 72 33 28
Varmekostnad / kvm total yta 160 134 131 138 122
Vattenkostnad / kvm total yta 16 26 38 38 38
Disposition av féreningens vinst eller forlust

Belopp i kr

Till féreningstdammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -2 671003
Arets forlust -560 381
Totalt -3231 384
Styrelsen foreslar att ovanstaende till férfogande stdende medel
disponeras enligt féljande:
Reserveras i fond for yttre underhall 34 526
Balanseras i ny réakning -3265 910
Summa -3231384

Reservation i fond for yttre underhall enl stadgarna minst 0,3% av anskaffningsvardet pa byggnaden.

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2013-01-01-  2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31

Nettoomsattning 1 860 468 887 952
Rérelsens intdkter 860 468 887 952
Rérelsens kostnader 2

Fastighetskostnader -50 851 -29 038
Reparationer och underhall -379 083 -265 953
Taxe- och avtalsbundna kostnader -385 361 -296 008
Personalkostnader -8 805 -13010
Ovriga forvaltningskostnader -211 051 -179 850
Fastighetsskatt -42 350 -47 775
Rérelsens kostnader -1 077 501 -831 634
Resultat fére av- och nedskrivningar -217 033 56 318
Avskrivningar

Avskrivningar anlaggningstillgangar -135 158 -307 789
Rérelseresultat -352 191 -251 471

Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 3 1205 2503
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -209 395 -228 555
Resultat efter finansiella poster -560 381 -477 523
Resultat fore skatt -560 381 -477 523
Statlig inkomstskatt - 25029

Arets resultat -560 381 -452 494
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Balansrdakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar 5

Byggnader och mark 12 082 071 12203 434
Maskiner och inventarier 56 210 13 795
Summa materiella anlaggningstillgangar 12 138 281 12 217 229
Summa anldggningstillgangar 12 138 281 12 217 229

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 6

Fordran hyror och avgifter 2293 -
Skattefordringar 16 993 8 039
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 262 442 81 366
Ovriga fordringar 204 822 229 933
Summa kortfristiga fordringar 486 550 319 338
Kassa och bank 2 320 571 395 164
Summa omsittningstillgangar 2 807 121 714 502

SUMMA TILLGANGAR 14 945 402 12 931 731
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Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 10 380 286 10 380 286
Fond for yttre underhall 146 005 111 479
Summa bundet eget kapital 10 526 291 10 491 765
Fritt eget kapital
Balanserad resultat -2 671003 -2 183 983
Arets resultat -560 381 -452 494
Summa fritt eget kapitl -3 231384 -2 636 477
Summa eget kapital 7 294 907 7 855 288
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7271553 4 849 373
Summa langfristiga skulder 7271553 4 849 373
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 222 754 106 031
Skatteskulder 35629 -
Forutbetalda hyror och avgifter 92 785 43293
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 59 874 77746
Summa kortfristiga skulder 378 942 227 070
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 945 402 12 931731
Stéllda sdkerheter

2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar 7 321 000 6 900 000

7 321 000 6 900 000

Ansvarsfdrbindelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -560 381 -477 523

Avskrivningar 135 158 307 789
-425 223 -169 734

Arets skatt - 25 029

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten fére -425 223 -144 705

férdndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital

Okning / minskning av kortfr fordringar -167 213 250 814
Okning / minskning av kortfr skulder 151 873 44738
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -440 563 150 847

Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheten -
Installationer -56 210 -

-496 773 150 847
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan 2422 180 -86 380
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2422180 -86 380
Arets kassafléde 1925 407 64 467
Likvida medel vid arets borjan 395 164 330 697

Likvida medel vid arets slut 2 320 571 395 164
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges.

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och Bokféringsnamndens
allmanna rad.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beréknat restvarde
och avskrivning sker dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
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2013-12-31 2012-12-31
Hyresintakter bostader - -
Hyresintakter p-platser och garage 65 448 80 750
Arsavgifter bostader 717 320 718 805
Kabel-tv avgifter 77 700 77 885
Ovriga intékter - 10 512
860 468 887 952
Not 2 Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
2013-12-31 2012-12-31
Inkép material 406 3202
Snérojning/sandning 40 163 21188
Besiktningskostnader 1393 1323
Ovriga kopta tjanster 8 889 3325
50 851 29 038
Reparation och underhall
2013-12-31 2012-12-31
Reparationer vattenskada 241732 153 650
Reparationer tvattutrustning 10 669 -
Reparationer VA/sanitet 65 186 69 578
Reparationer varme - 925
Reparationer ventilation - 3019
Reparationer el - 4 426
Reparationer hissar 14 360 2038
Reparationer Tv/portelefon 5448 3 961
Reparationer tak - 13 500
Reparationer fénster 1275 -
Reparationer balkonger 1 369 -
Ovriga reparationer 2129 -
Underhall hissar 3166 3166
Underhall vrigt 33 749 11690
379 083 265 953
Taxe- och avtalsbundna kostnader
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsel 28 030 29 296
Uppvarmning 189 877 159 154
Kreditering Vatten/aviopp 19 592 -31 282
Sophamtning 17 595 16 212
Grovsopor 12 238 5768
Kabel-TV/bredband 118 029 116 860
385 361 296 008

2010 gav Fortum ett muntligt besked om att féreningen skulle fa tillbaka 110 451kr efter avstamning av

elen-for-ar2006-2010.
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2011 aterbetalades 63 776kr efter avlasningen.
2011 belastar restbeloppet 46 675kr elkontot.

Personalkostnader
2013-12-31 2012-12-31
Styrelsearvoden 6 700 9900
Arbetsgivaravgifter 2105 3110
8 805 13 010
Ovriga férvaltningskostnader
2013-12-31 2012-12-31
Forvaltning, fast avtal 133212 133 569
Férvaltning, tillkommande arbete 17 391 6 869
Fastighetsférsakring 18 904 15 230
Revisionskostnad 7 875 10 965
Ovriga férvaltningskostnader 2 256 240
Konsult och méklararvode 457 -
Bankkostnader 12 576 2384
Medlemsavgifter 4 650 4 650
Hemsida 3350 2725
Ovriga externa kostnader 10 380 3218
211 051 179 850
Fastighetsskatt
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsskatt 42 350 47 775
42 350 47 775
Not 3 Ranteintakter och liknande resultatposter
2013-12-31 2012-12-31
Rénteintakter bank 804 2436
Intéktsranta skattekonto 401 67
1205 2503
Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
2013-12-31 2012-12-31
Réantekostnader fastighetslan 209 497 228 451
Réantekostnader skattekonto -253 -
Réantekostnader, évriga 601 104
Ovriga finansiella kostnader -450 -
209 395 228 555
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Anskaffnings- Arets  Avskrivnings  Ackumulerade Bokfort

védrde  avskrivning procent avskrivningar vérde

Byggnad 11 508 725 57 543 0,5% -978 239 10530 486
Fastighetsforbattringar 1573 086 52 384 3,33% -295969 1277 117
Markanlaggningar 343 084 11436 3,33% -68 616 274 468
Maskiner 137 950 13 795 10% -137 950 -
Installationer 56 210 - - 56 210
13 619 055 135 158 1480774 12138 281

Sakerhetsdérrar har installerats 2009, som ingar i fastighetsférbatiringar.

Taxeringsviérde
Bostader Lokaler Summa
Byggnad 10 600 000 - 10 600 000
Mark 12 200 000 - 12 200 000
Summa 22 800 000 - 22 800 000
Not 6 Kortfristiga fordringar
Skattefordran
2013-12-31 2012-12-31
Skatteskuld -38 821 -47 775
Inbetald prel skaft 55 814 55 814
16 993 8039
Férutbetalda kostnader octi upplupna intdkter
2013-12-31 2012-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 14 943 13 924
Com Hem kv1 10 302 10 081
Ownit kv 1 19 425 19 425
Hisservice kv1-2 1583 1583
Forvaltning kv1 33 303 33 303
Sthim Vatten 2 886 3050
Ersattning forsakring for vattenskada 180 000 -
262 442 81 366
Ovriga fordringar
Ovriga fordringar 2013-12-31 2012-12-31
Avrakning skatter/avgifter 69 25180
Ovriga kortfristiga fordringar vattenskada 204753 204 753
204 822 229 933
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Upplatelse  Yitre rep. Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resuftat resultat
Ing balans 2013-01-01 4722400 5657 886 111479 -2183 983 -452 494
Erlagda Insatser / upplatelseavgifter - -
Disposition enl &rsstammobeslut 34 526 -34 526
Disposition enl arsstammobeslut -452 494 452 494
Arets resultat -560 381
Vid arets slut 4722400 5657886 146 005 -2 671003 -560 381
Not 8 Langfristiga skulder
2013-12-31 Féréndring 2012-12-31
Fastighetslan -433 434 23752 -457 186
Fastighetslan - 300 000 -300 000
Fastighetslan - 2043 876 -2 043 876
Fastighetslan 496860 -2 017 119 31192 -2 048 311
Fastighetslan 2854259732 -2 500 000
Fastighetslan 2854259740 -2 321 000
-7 271 553 2398 820 -4 849 373
Lanevillkor
Langivare Belopp Réantesats % Loptid
Handelsbank -433 434 4,03 % 2014-01-30
Handelsbank -2 017 119 4,35 % 2014-12-01
Swedbank -2 500 000 2,38 % 2015-10-27
Swedbank -2 321 000 2,58 % 2016-09-27
-7 271 553
Redovisad rantesats galler per 2013-12-31
Amortering kommande ar
Lan nr Amortering
48 212
48 212
Not 9 Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
2013-12-31 2012-12-31
Leverantérsskulder 222 754 106 031
222 754 106 031
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2013-12-31 2012-12-31
Férutbetalda hyror och avgifter 92 785 43293
92785 43 293

Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter
2013-12-31 2012-12-31
Upplupna rantekostnader 28 147 32671
Fjarrvarme december 1024 29 053
El december 20 853 2519
Grovsopor december 850 -
Vatten dec - 4 503
Revisionsarvode 9 000 9 000
59 874 77 746
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Underskrifter

74
Johafi'Heland
Ledamot

Axel Hartwig
Ledamot

Ledamot

Anders Venstrém
Revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Brf. Ankaren 23, org.nr 716 422 — 1884

Jag har granskat arsredovisningen och rakenskaperna samt styrelsens férvaltning i
Brf Ankaren 23 for rakenskapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31. Det &r styrelsen
som har ansvaret fér rakenskapshandlingarna och férvaltningen. Mitt ansvar ar att
uttala mig om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag
planerat och genomfért revisionen for att i rimlig grad férsékra mig om att arsredovis-
ningen inte innehaller vasentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision
ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt
att beddma den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag fér mitt ut-
talande har jag granskat véasentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen fér
att kunna bedéma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen.
Jag har aven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid mot
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger darmed
en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisnings-
sed.

Jag tillstyrker

att féreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen,
att resultatet disponeras i enlighet med férslaget i férvaltningsberattelsen.

Styrelseledamé&terna har inte vidtagit nagon atgard eller gjort sig skyldiga till nAgon
férsummelse som enligt min bedémning kan féranleda erséattningsskyldighet mot
féreningen, varfér jag tillstyrker

att styrelsen beviljas ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vasterhaninge 2014-05-12

/m{ &éuﬁ V UM M

Anders Venstrom



