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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Norrmannen 2 far hérmed avge arsredovisning for verksamhetséaret 20143-01-01 -
2013-12-31. féreningens forsta aktiva ar

Inledning

Féreningens forsta ar har varit spannande och omtumlande. Fran att ha varit hyresgaster har vi gatt till
att sjalva aga och férvalta var fastighet med allt vad det innebar. Styrelsen har haft manga fragor att
hantera, sétta sig in i och framfér allt fatta beslut om. Det har varit ett intensivt men roligt arbete déar vi
alla har lart oss otroligt mycket.

Styrelsen har lagt ner mycket tid pa att hitta fungerande rutiner, skapa regler for allas trivsel och
paborjat arbetet med att hitta lampliga och professionella samarbetspartners.

| samband med en extra rsstdmma den 23 april 2013 valdes styrelsen som bestar av ordférande
Ann-Christin Hermansson, ledaméterna Emelie Wagmark, Eva Landelius, Per Holm och Susanne
Bjorklund samt suppleanten Wasim Samaan.

Under 2013 har styrelsen - utéver extra arsstamman - hallit 10 protokollférda méten. .

Flera av styrelsens medlemmar har under aret gatt ett antal kurser for att lara sig mer om
styrelsearbete och ekonomi.

Fakta

Brf Norrmannen2 képte fastigheten Norrmannen2 av AB Svenska Bostéder den 7 februari 2013.

Brf Norrmannen2 bestar 48 lagenheter - av vilka nio st &r hyresréatter. Féreningen har &ven tva lokaler
och ett mindre férrad. Till féreningens fastighet hor dven 14 st parkeringsplatser som alla &r uthyrda.
Lagenheternas storlek ar 2 rok a 59m? (42 st) och 4 rok a 114 m? (6 st).

Forvaltning och 6vrig skotsel ~

For att utfora saval teknisk som ekonomisk férvaltning har foreningen tecknat avtal med Valvet AB.

Vi stravar efter att ha en sa trivsam miljé som méjligt och har darfér tecknat avtal med Skéna tradgard
om gréasklippning och majlighet till ytterligare tradgardsskoétsel.

For snorojning har vi avtal med Véasterorts BMF och for trappstadningen svarar Pousette stad.

Forsaljning och interna byten

Under 2013 har en hyresgast fatt genomféra ett internt byte genom att flytta fran en stor till en mindre
lagenhet. | samband med det interna bytet tomstélldes en [agenhet som féreningen renoverat och haft
till forsaljning. Ett lagenhetsbyte har skett och den nya hyresgésten erbjéds att kopa sin bostadsratt
vilket ocksa skedde. | dvrigt har féreningen sélt tre lagenheter vilket har forstérkt féreningens ekonomi.

Information

For att saval medlemmar som hyresgéster ska kénna sig delaktiga och informerade har féreningen en
egen hemsida. Vi informerar ocksa alla manadsvis genom informationsblad som anslas i alla trapphus.
For att forenkla kontakten med styrelsen har vi skaffat en gemensam mejladress: norrmannen2@
gmail.com.

Vi har vidare valt att vara medlemmar | Bostadsratterna for att darigenom uppdatera oss om vad som
hander i branschen samt ta del av relevant information och méjlighet till utbildning.

Genomférda atgarder

Nar féreningens dvertog fastigheten bytte vi ut alla lascylindrar. | samband med kopet gjordes en
besiktning och utifran det som framkom dar har féreningen genomfért en rad atgérder for att
fastigheten ska vara i ett bra och hallbart skick.

En funktionskontroll av fastighetens skyddsrum genomférdes och det konstaterades att en hel del
material saknades. Dessa finns nu pa plats och skyddsrummen har bedémts som godkénda.

Da fastigheten saknade tvéttstugor beslutade styrelsen att omgaende pabdrja byggnation av en
tvattstuga i varje hus. Styrelsen beslutade tomstélla tva lokaler for detta. Tvattstugorna ligger i
kallarplan och ar férsedda med tvattmaskiner (tva st), torktumlare, torkskap samt kallmangel.
Under varen genomfdrdes utvandig renovering (malning och tatning) av samtliga fonsterpartier.
Foreningens tva lokaler var i ett bedrovligt skick. | var ekonomiska plan framgar att vi ska renovera
lokalerna och inom fem ar hyra ut dem. Styrelsen valde i stéllet att snabbt férsdka hitta hyresgéster
som, mot en inledningsvis lagre hyra, sjalva skulle ansvara for renoveringen. Med hjélp av anlitad 7
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méklare lyckades vi under sommaren teckna kontrakt med tva byggfirmor som nu renoverar lokalerna.
Detta gor att vara hyresintakter kommer tidigare an planerat. '

Samliga lagenheter har fatt nya nummer och darfér har kallarférraden mérkts om sa att varje forrad
har samma nummer som lagenheten.

Vi har latit genomfdra en funktionskontroll av brandskyddet i fastigheten och darefter vidtagit atgérder
sasom uppmarkning av utrymningsvagar i kallargangarna samt i varje kallargang monterat tva
brandslackare. Vi har bestallt en brandskyddspérm som vi som fastighetségare enligt lag &r alagda att
ha. Parmen innehéller rithingar med brandceller och annan viktigt information avseende
brandskyddsarbete.

Ett annat av vara storre projekt har varit att uppgradera elen i fastigheten. Detta arbete pabérjades
2013 och kommer att slutféras i bérjan av 2014.

Fastighetsbesiktning

| september 2013 genomférde Valvet AB en fastighetsbesiktning och rapporterade atgérdsbehov infor
2014. Tillsammans har vi gatt igenom vilka &tgarder som bor prioriteras under 2014 och vilka som kan
skjutas upp. Planerade atgarder redovisas i Férvaltningsplan 2014.

Gemensamma aktiviteter

Vi har genomfért tre gemensamma aktiviteter tillsammans med medlemmar och hyresgéster.
Under véaren stadade vi runt fastigheten och gjorde fint pa gardar och i rabatter. | juli planterade vi
blommor. X

| hostas hade vi en staddag dar vi rensade bland véxterna och planterade 6kar infér varen samt
stadade kallargangarna. Bada tillfallena avslutades med gemensam fika och korvgrillning. q
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Ekonomi
Nyckeltal
2013  2012/2012  2011/2011  2010/2010  2009/2009

Arsavgift / kvm bostadsréttsyta 427

Lan / kvm bostadsrattsyta 10 924 -

Elkostnad / kvm total yta " -

Varmekostnad / kvm total yta 148 -

Vattenkostnad / kvm total yta 14 -

Fastighetens taxeringsvérde 2013

Bostader Lokaler Summa
Byggnad 22 000 000 95 000 22 095 000
Mark 13 400 000 13 400 000
Summa 35400 000 95 000 35495 000
Forslag till resultatdisposition
- Belopp i kr
Till féreningstammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -990 000
Arets resultat -1720 763
Totalt -2710763

Styrelsen foreslar att ovanstaende till férfogande stdende medel
behandlas enligt féljande:

Avséttning till inre fond -990 000
Reserveras i fond for yttre underhall 35 495
Balanseras i ny rékning -1 756 258
Summa -2710763

Vad betréaffar foretagets resultat och stélining i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer. 1
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-03-07-
2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsattning 1 1972439 -
Rorelsens intakter 1972 439 -
Rérelsens kostnader 2
Fastighetskostnader -213 503 -
Reparationer och underhall -1 189 468 -
Taxe- och avtalsbundna kostnader -700 141 -
Personalkostnader -32 854 -
Ovriga forvaltningskostnader -574 304 -
Fastighetsskatt -53 226 . -
Rorelsens kostnader -2 763 496 -
Resultat fore av- och nedskrivningar -791 057 -
Avskrivningar
Avskrivningar anlaggningstillgangar -166 319 -
Rorelseresultat -957 376 -
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 8 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -763 395 -
Resultat efter finansiella poster -1720 763 -
Resultat fore skatt -1720763 -
Arets resultat -1720763 -
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 5

Byggnader och Mark 56 585 393 -
Pagaende fastighetsforbattringar 77 314 -
Maskiner och inventarier 671 650 -
Summa materiella anlaggningstiligéngar 57 334 357 -
Summa anldggningstillgangar 57 334 357 -
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 6

Fordran hyror och avgifter 22 694 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 132 077 -
Ovriga fordringar 616 -
Summa kortfristiga fordringar 155 387 -
Kassa och bank 7815733 -
Summa omsittningstillgangar 7971120 -
SUMMA TILLGANGAR 65 305 477 -
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2013-12-31 12012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 39 661 391 -
Summa bundet eget kapital 39661 391 -
Fritt eget kapital
Avsaéttning till inre reparationsfond -990 000 -
Arets resultat -1 720763 -
Summa fritt eget kapital -2710763 -
Summa eget kapital 36 950 628 -
Langfristiga skulder 8
Skulder till kreditinstitut 26 852 000 -
Ovriga langfristiga skulder 20125 -
Summa langfristiga skulder 26 872 125 -
Kortfristiga skulder 9
Inre fond 718 303 -
Leverantorsskulder 178 342 -
Férutbetalda hyror och avgifter 161 500 . -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 423 287 -
Ovriga kortfristiga skulder 1292 -
Summa kortfristiga skulder 1482724 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 65 305 477 -
Stallda sékerheter v
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar 26 852 000 1 690 900
26 852 000 1 690 900
Ansvarsforbindelser Inga

Inga
4
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Kassaflodesanalys
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2013-01-01- 2012-03-07-
Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 720763 -
Avskrivningar 166 319 -

-1 554 444 -

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére -1 554 444 -
fordndringar av rorelsekapital
Kassafléde frén férédndringar i rérelsekapital
Okning/minskning av kortfr fordringar -155 388
Okning/minskning av kortfr skulder 764 422
Kassafléde fran den I6pande verksamheten ~945 410 -
Investeringsverksamheten :
Kopeskilling i fastighet -34 329 544
Kopesskilling i mark -21 040 689
Investeringar i fastigheten -1 346 129
Pagaende ombyggnad -77 314
Installationer -707 000
Utbetalningar fran inre fond -271 697

-58 717 783 -
Finansieringsverksamheten
Nya lan 26 852 000
Inbetalda insatser 38 416 000
Inbetalda upplatelseavgifter 1245 391
Mottagna depositioner 20 125
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 66 533 516 -
Arets kassaflode 7815733 -
Likvida medel vid arets slut 7815733 -
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och Bokféringsndmndens
allmanna rad.

Varderingsprinciper m m ‘
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras péa ursprungliga anskaffningsvérden minskat med beréknat restvarde
och avskrivning sker over tillgangens beréknade nyttjandeperiod.7
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Noter

Not 1 Nettoomsiéttning per rérelsegren
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2013-01-01- . 2012-03-07-
2013-12-31 2012-12-31
Hyresintakter bostader 853 358 -
Hyresintakter lokaler 41102 -
Hyresintakter p-platser och garage 27 504 -
Arsavygifter bostader 1049 816 -
Kabel-tv avgifter 659 -
1972439 -
Not 2 Roérelsens kostnader
Fastighetskostnader
2013-12-31 2012-12-31
Inkép material 38 976 -
Snorojning/sandning 55213 -
Stéadning/hyrmattor 33382 -
Besiktningskostnader 6 491 -
Ovriga kodpta tjanster 79 441 -
Interna administrativa kostnader - -
213 503 -
Reparation och underhall
2013-12-31 2012-12-31
Reparationer hyresbostéder 56 396 - -
Reparationer vitvaror 1750 -
Reparationer VA/sanitet 4175 -
Reparationer varme 3882 -
Reparationer ventilation 3363 -
Reparationer el 31980 -
Reparationer Tv/portelefon 1486 -
Reparationer tak 4 756 -
Reparationer fénster 1306 -
Ovriga reparationer 15412 -
Underhall bostader 70 750 -
Underhall lokaler 76 250 -
Underhall fonster 840 586 -
Underhall 6vrigt 77 376 -
1189 468
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Taxe- och avtalsbundna kostnader
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2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsel 38 188 -
Uppvarmning 504 364 -
Vatten och avlopp 46 959 | -
Sophémtning 70419 -
Grovsopor 2713 -
Kabel-TV/bredband 37 498 -
700 141 -
Personalkostnader
2013-12-31 . 2012-12-31
Styrelsearvoden 24 999 -
Arbetsgivaravgifter 7 855 -
32854 -
Ovriga forvaltningskostnader
2013-12-31 2012-12-31
Forvaltning, fast avtal 128 197 . -
Forvaltning, tillkommande arbete 26 941 -
Fastighetsforsakring 21 096 -
Tomtrattsavgald 149 030 -
Revisionskostnad 17 000 -
Ovriga forvaltningskostnader 22 934 -
Konsult och méklararvode 202 751 -
Bankkostnader 2 146 -
Ovriga externa kostnader 4209 -
574304 - -
Fastighetsskatt
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsskatt 53 226 -
53 226 -
Summa rérelsens kostnader
2013-12-31 2012-12-31
2763 497 -
Not 3 Réanteintdkter och liknande resultatposter
2013-01-01- 2012-03-07-
2013-12-31 2012-12-31
Intéktsranta skattekonto 8 -
8

7
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Not 4 Réantekostnader och liknande resultatposter

2013-01-01- 2012-03-07-
2013-12-31 2012-12-31
Réntekostnader fastighetslan 762218 -
Rantekostnader skattekonto 201 -
Rantekostnader, 6vriga 976 -
763 395 -
Not 5 Materiella anldggningstillgangar
Anskaffnings- Arets  Avskrivnings  Ackumulerade Bokfort
vdrde  avskrivning procent avskrivningar vérde
Byggnad 34 329 544 77 124 annuitet ar 14 <77 124 34252 420
Fastighetsforbattringar 1346 129 53 845 4% -53 845 1292284
Mark 21 040689 21 040 689
Pagaende ombyggnad 77 314 . 77 314
Installationer 707 000 35 350 -35 350 671 650
57 500 676 166 319 -166 319 57 334 357
Not 6 Kortfristiga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2013-12-31 2012-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 25646 -
Exploateringskontoret 44 250
Forvaltning 35 282
ComHem AB 2 955
Réanta 2014 18 919
AB Stokab 5025
Aterbet. av BauHaus nov 6 076
138 153 -
Ovriga fordringar
Ovriga fordringar 2013-12-31 12012-12-31
Avrakning skatter/avgifter 616 -
616 -
Not 7 Eget kapital
Upplatelse  Yttre rep. Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Erlagda Insatser / upplatelseavgifter 38 416 000 1 245 391
Disposition enl arsstdmmobeslut - -
Arets resultat -1 720763
Vid arets slut 38 416 000 1 245 391 - - 1720763

1
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Not 8 Langfristiga skulder ‘

2013-12-31 Féréndring 2012-12-31
Fastighetslan -5 000 000 -5 000 000 -
Fastighetslan -5 000 000 -5 000 000 -
Fastighetslan -5 000 000 -5 000 000 -
Fastighetsian -5 000 000 -5 000 000 -
Fastighetslan -6 852 000 -6 852 000 -
Mottagna depositioner -20 125 20 125 -

-26 872 125 -26 831 875 -
Lanevillkor
Langivare Belopp Réntesats Léptid
Stadshypotek -5 000 000 2,94% 2015-01-30
Stadshypotek -5 000 000 3,17% 2016-01-30
Stadshypotek -5 000 000 3,43% 2017-01-30
Stadshypotek -5 000 000 3,55% 2018-01-30
Stadshypotek -6 852 000 3,65% 2014-02-07

-26 852 000 ‘
Redovisad rantesats géller per 2013-12-31.
Amortering kommande ar

Amortering

-1
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Not 9 Kortfristiga skulder
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Skatteskulder
2013-12-31 °  2012-12-31
Skatteskulder 0 0
Inbetald prel.skatt 0 0
0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
2013-12-31 2012-12-31
Upplupna rantekostnader 55972 -
Fjarrvarme dec 85699
Elektricitet dec 11192
Valvet avr, forv Q4 -500
Handpenning Ight 14 253 924
Revisionsarvode 17 000 -
423 287 -
Ovriga kortfristiga skulder
2013-12-31 2012-12-31
Momsskuld 1292 -
1292

"
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Underskrifter
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Revisionsberiittelse

Till féreningsstimman i Bostadsriittsféreningen
Norrmannen 2, org.nr 769624-4347

Rapport om drsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for
BostadsrittsBreningen Norrmannen 2 for rdkenskapséret
2013,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #r styrelsensom har ansvaret fr att uppritta en
arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagenoch for den interna kontroll som
styrelsen bedomer #r nddvindig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktighetes
vare sig dessa beror pa oegentligheer eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar #r att uttala mig om arsredovisningen pa
grundval av min revision. Jag har utfort revisionenenligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kriver att jag foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig
sikerhet att &rsredovisningen inte innehaller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdimta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgéirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
visentliga felaktigheteri arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentlighetereller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollensom ir relevanta for hur freningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en réttvisandebild i syfte att
utforma granskningsatgirdersom #r 4ndamélsenligamed
hinsyn till omsténdigheterna,men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteteni foreningens interna kontroll, En
revision innefattar ocksa en utvérdering av
indamalsenligheter i de redovisningsprinciper som har
anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstilhnde
direktorens uppskattningari redovisningen, liksom en
utvirdering av den dvergripande presentationeni
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevisjag har inhdmtat &r tillrickliga
och dndamalsenligasom grund fr mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisnirgslagen och geren i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansielh stillning per den 31 december 2013 och av dess
finansiell resultat fr &ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsenir forenlig med arsredovisningens
Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstinman faststiller
resultatrdkningenoch balansrikningen for foreningen.

Revision AB

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
Sforfattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven
reviderat forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for &r 2013,

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsensom har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust, och
det 4r styrelsensom har ansvaret for forvaltningenenligt
lagen om ekonomiska féreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala mig om
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust och om forvaltningen p& grundval av min revision,
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssedi Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositionerbetrdffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttshgen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfihet har jag
utbver min revision av arsredovisningen granskat visentliga
beslut, atgéirder och forhallandeni foreningen for att kunna
bedoma om nagon styrelseledanot #r erséttningsskyldigmot
foreningen. Jag har dven granskat om ndgon styrelselalamot
p# annat sétt har handlati strid med bostadsrittshgen,
arsredovisningdagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevisjag har inh#imtat #r tillrickliga
och #ndamaélsenligasom grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar fortusten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsenoch beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret,

Stockholmden 13 maj 2014

\ Cm\l\ iﬁ\obg

Fredrik Aborg
Auktoriserad revisor




