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Styrelsen for Bostadsréttsféreningen Pennteckningen 3 far hdrmed avge &rsredovisning for
rdkenskapsaret 2013-01-01-2015-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Styvrelsen har utgjorts av:

Kajsa Rahlén Ordf6rande

Fanny Airosa Sekreterare

Lennart Akerblom Ansvarig for [6pande fastighetsfragor

Nicklas Malmberg Fastighetsfragor av tillfillig karaktir och projekt
Lena Asplund Kassor

Berith Ekstrém Avial

Maria Montgomery Suppleant

Christer Ottoson Suppleant

Foéreningens firma tecknas av tva av stvrelsemedlemmarna i forening.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 12 protokollférda sammantraden.

Revisor

Revisor har varit Jorgen Gotehed och revisorssuppleant Magnus Noreby. vald vid
féreningsstdmman.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av sammankallande Niklas Ekblom och Charlotta Portin.

Féreningsfragor

Ordinarie féreningsstimma dgde rum 2013-04-15. P4 stimman deltog 17 medlemmar, av
totalt 30 medlemmar.

Fastigheter

Foreningen &ger fastigheten Pennteckningen 3 i Stockholms kommun pa adressen
Gullmarsvagen 12 i Johanneshov.

Fastigheten &r fullvardesforsikrad i Lansforsékringar Stockholm. I f8rsikringen ingar
momenten styrelseansvar samt forsékring mot ohyra.

Lagenheter och lokaler

Av foreningens 50 medlemslédgenheter har 1 upplétits som bostadsritt efter att tidigare varit
hvresrétt och 7 6verlatits under aret. Foreningen upplater fyra bostider och en lokal med
hyresrtt.

I samband med att den hyresldgenhet som upplatits till bostadsratt har slutamortering skett pa
det rdntefria l&net som tidigare fanns hos Wallenstam.

Fem medlemmar har under hela eller delar av aret haft sina léigenheter uthyrda i andra hand.

Pa foreningens fastighet finns tvd parkeringsplatser som bada hyrs ut till medlemmar. .7,
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Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under éret skétts av Fastighetsdgarna Stockholm AB.
Teknisk forvaltning och fastighetsskoétsel har skétts av MFS Fastighetsservice.

Allmanna aktiviteter
Stdddag genomfordes den 19 maj samt den 22 september.

Bada p-platserna lottades ut till medlemmar och kontrakten 1dper till 2014-12-31 och till dess
sker nv utlottning.

Under aret har styrelsen uppdaterat och delat ut féreningens handbok. Dér finns information
kring hur féreningen hanterar fragor som renoveringar av medlemslédgenheter. vara
gemensamma utrymmen i huset, stddning och tradgardsskaotsel. nveklar och brickor,
sophantering och annat praktiskt kring vart hus.

Foreningen uppvaktade under varen en medlem som fyllde 100 &r pd hans fodelsedag!

En Facebook sida som heter Brf Pennteckningen 3 lades upp under hosten. Den riktar sig
enbart till vara medlemmar 1 huset. Svftet med sidan &r att bade styvrelsen och valberedningen

ska kunna komma i kontakt med medlemmar dven den vdgen. All information som satts upp 1
entrén informeras det &ven om pa Facebooksidan.

Fastigheten — underhalls- och investeringsatgérder

Aren som gatt

Den enda stérre renovering som féreningen genomfort gjordes under 2013 da taket lades om
med nya takpannor och takpapp. Annars har inga storre renoveringar genomforts sedan
fastigheten forvdrvades 2009. Féljande atgérder har gjorts under 2013 for att underhalla
fastigheten och for att atgérda fel. Dessa &r:

2013

o Omléggning av taket. Nva takpannor. ny underlagspapp och ny &kt som pannorna
ligger pé& samt nya snérasskvdd.
I samband med att taket renoverades kunde dven lackage 1 fonstren pé
vindsvaningarna atgérdas.
¢ Beslag ull det yttersta treglasfonstret bestillt och levererat. Forhéllandevis dyrt. men
forldnger livslangden pa fonstren da de inte stér och slér plus att drag fran fonstren
minskar pa vintern och haller virmekosinaderna nere.
Diverse renoveringsarbeten vid entréer och pizzerian. Slipning och behandling av
tréapartier mm.
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK). genomférd och godkénd.
Bockar att stélla pé trottoaren vid sndrdjning av tak ink&pta.
Upphéngningsanordning for cyklar har monterats 1 taket i cvkelstallet. Nu far alla
cyklar plats samtidigt som vi uppfvller brandskvddskravet om utrymning.
En ny askkopp har k&pts in och monterats fast i marken utanfor entrén.
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Framtida underhall och renoveringshehov

Ambitionen &r att fastigheten ska hallas i ett gott skick och att kostnaderna {81 detta ska ligga
pé en rimlig niva. Detta sker genom att i forsta hand forséka forebvega eventuella brister och
att fortlopande fa kinda fel atgédrdade..;
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Foreningen har genomfért en teknisk besikining i januari 2014 med en besiktningsman fran
Projektledarhuset. Syftet var att faststilla status for fastighetens kondition. beddma byggnads-
och installationsdelars aterstiende livsldngd. uppskatta kostnader for att tgérda underhalls-

och service &tgédrder samt att tidsbestdimma dem i en underhallsplan.

[ sammanfattningen av besikiningen framgér att fastigheten r 1 gott skick:

“Fastigheten har inga akuta tekniska brister, men vissa smérre atgdrder kommer &nda behdva
utforas under den planerade perioden 2014-2028 som ett led 1 normalt fastighetsunderhall.”™

Nedan en sammanstéllning dver de atgdrder som beddms behdva géras under de ndrmsta 15
aren. Utover dessa belopp rekommenderas en arlig avséttning om ca 75.000 kr till 16pande
reparationsatgirder samt underhl] av hyresldgenheter. Beloppen anges i kostnadsldge januari
2014. Hela underhallsplanen aterfinns 1 bilaga.

Uppskattad kostnad, kr

Atgard Tidpunkt exkl moms inkl moms
Stamregleringsventiler 2018 20 000 25000
Stamspolning aviopp 2018 80 000 100 000
OVK 2019 30 Q00 37 500
Ddrrar balkonger 2020 100 000 125 000
Trapanelsfasad 2020 15 000 19 000
Radiatorventiler 2022 150 000 187 500
Utrustning varmeundercentral 2022 320 000 400 000
Hiss 2023 35000 44 000
OVK 2025 30 000 37 500
Stamspolning aviopp 2028 80 000 100 000
Summa: 860 000 1075500
Ekonomi

Aret som gatt

Under 2013 gjordes en ordinarie avgifishdining med 3% den 1 april.

Ett av foreningens 1&n med pant 1 fastigheten har lagts om. Efter en amortering med 600.000

kronor lades lanet pa 8 Mkr pa en femarig 16ptid med en rdnta pa 3.38 procent.

I samband med att den hyresldgenhet som upplatits till bostadsratt har slutamortering skett pa

det réntefria lanet som tidigare fanns hos Wallenstam.

Stvrelsen har under aret gatt igenom fSreningens alla avtal och vid forhandlingstidpunkterna
kontrolleras om de kan bli mer fordelaktiga for foreningen. Per 1:a januari 2014 gjordes
féreningens fjdrrvirmeavtal om. vilket enligt prognoserna ska spara oss ca 8.000 kr arligen.

Resultat och stallning (tkr)

Nettoomsattning
Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Balansomslutning
Fond f&r vttre underhall

2013
2368
-

3534

80 654
60

2012
23528
1 338

391

80 710
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Férvantad framtida ekonomisk utveckling

Lagd budget for 2014 visar pa ett 6verskott med néstan 500 000 kr. Féreningen behdver ha
sverskott fram&ver for att kunna géra avsittning till underhall och reparation samt {or att
kunna amortera pa lan.

Foreningens stadgar anger att avsdttningar ska goras arligen enligt underhallsplan. Styrelsens
uppfattning efter utford teknisk besikining &r att avsdttningsbehovet dr 72 000 kronor per ar.
Stvrelsen fBreslar att avsitta 75 000 kr. Styrelsen har beslutat att inte gdra nagon
avgiftshdjning 2014.

Utifran dagens redovisningsregler &r styrelsens beddmning att féreningens avgiftsniva dr
langsiktigt hallbar, under forutséttning att réntenivéerna haller sig pad samma nivé som i
dagsliget. Arliga avgiftshdjningar motsvarande allménna kostnadshdjningar behover goras
dven fortsattningsvis.

Fran och med [ januari 2014 gdller nyva redovisningsregler for alla foretag och
organisationer i Sverige. Storsta fordndringen dr hur man skall skriva av pa fastigheten. Var
forening kan vilja mellan tva olika redovisningsmetoder. Bigge metoderna skiljer sig
avsevdrt fran det som vi har berdknat avskrivningarna till i lagd budget for 2014 och det
kommer att minsku resultatel. I nuléiget ser styrelsen ingen anledning till art hoja avgifierna
drastiskr da vi rdknar med att jamna ut resultaret med scinkta ranrekostnader.

Da féreningen har 14n pa ca 253.7 mkr i dagsléget, vilket motsvarar en genomsnittlig beléning
om ca 474 000 kr per medlemsligenhet, kommer framtida réntehdjningar paverka avgifterna i
freningen.

Foreningen har fyra ldgenheter som uppléts som hyresritter. Nér de omvandlas till
bostadsritter kommer det kapitalet att tillfras foreningens kassa.

Forslag till resultatdisposition

Féreningsstamman har att ta stéllning till:

Arets resultat 354 047

Balanserat resultat 37282
391329

Stvrelsen foreslar f6ljande disposition:

Aterféring frdn Fond for yttre underhall 0

Overforing till Fond for yttre underhall - 75000

Balanserat resultat 316329

391329
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 20712-12-31
Nettoomsattning 1 2 567 825 2527702
2 567 825 2527702
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -1 158 763 -1 118 706
Underhall 3 -94 080 -
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -97 603 -75 783
Roérelseresultat 1217 379 1335213
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 8 694 14 926
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -872 026 -959 224
Resultat efter finansiella poster 354 047 390 915
Resultat fére skatt 354 047 380915
Arets resultat 354 047 390 915
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 6 79 406 217 78 824 558
79 406 217 78 824 558
Summa anlaggningstiligangar 79 406 217 78 824 558
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 7 78 054 77 436
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 16 350 10 319
94 404 87 755
Kassa och bank 9 1153 040 1798 028
Summa omsdttningstillgangar 1247 444 1885783
SUMMA TILLGANGAR 80 653 651 80 710 341
A gl
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 54 920 035 54 453 133
Upplatelseavgifter 760 992 760 8992
Fond for yttre underhall 60 000 -
55741 027 55214 125
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 37 282 -293 B33
Arets resultat 354 047 390915
381 329 g7 282
Summa eget kapital 56 132 356 55 311 407
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 11 23 700 000 24 300 000
Skuld till Wallenstam - 373769
23 700 000 24 673 769
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 70 077 75909
Skatteskulder 151 623 158 137
Ovriga skulder 25717 28 043
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12 573 888 463 076
821305 725165
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 80 653 661 80 710 341
Stédllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
2013 2012
Panter och sakerheter for egna skulder
Stallda panter for fastighetslan 31 00C 000 31 000 000
Summa 31 000 000 31 000 000
Ansvarsférbindelser
Ansvarsforbindelser Inga Inga ;.
L
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Alimédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett allmént rad fran Bokféringsndmnden har i forekommande

fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekomendationer.Féreningen genomforde en tekniskt
besiktning och upprattade en underhallsplan i januari 2014. Underhallsplanen ligger som grund for
planering av framtida underhall och service av fastigheten och dess funktioner.

Varderingsprinciper m m
Om inte annat framgar &r enl. bokigringslagen eller FARS rekommendationer,

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar varderas fill anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivning sker systematisk éver den beddmda nyttjandetiden. Harvid tillampas
foljande avskrivningstider

Anlaggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstiligangar:

-Byggnad enl. progressiv plan 2010 0,14
-Sakerhetsdorrar 10
-Tak 2.9
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beraknas inflyta

Redovisning av intdkter

Hyres- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras darfor sa att endast den del
som bel6per pa perioden redovisas som intékter

Fond for yttre underhail

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar och redovisas
efter bokforingsnamndens allméanna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida underhallet i bostadsrattsforeningar”

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till
befarade forlusier om gf annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsforeningars
ranteintakter som &r hanférliga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som
inte avser fastighetsférvalining sker beskattning med 22 procent.. s
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Noter

Not 1 Nettoomsittning

2013 2012
Arsavgifter 2122226 2058 192
Hyror 429 757 485 348
Panter & Qverlatelser 17 792 4168
Ovriga intakter -1 950 -5
Summa 2 567 825 2527 702
Not 2 Driftskostnader
2013 2012
Fastighetsskotsel hisskotsel 44700 47 566
Tradgardsskotsel 10 403 14 642
Snoskoettning 33 389 27 229
Stadning 32 137 31976
Reparationer 146 810 114 518
El 52 681 48 909
Uppvarmning 465 700 450 847
Vatten 49 849 50 892
Sophamtning 35 457 34 970
Forsakringspremier 28 826 26 287
Fastighetsavgift Bostader 65 340 73710
Fastighetskatt Lokaler 5130 6 790
QOvriga fastighatskostnader 4 117 4893
Kabel TV 13 957 13 907
Styrelsearvoden 17 125 44 000
Sociala avgifter 13 980 14 000
Revisionsarvoden 16 314 15 000
Kostn styrelseméten/arsstamma 5975 1300
Férvaltningsarvode ekonomi 83 529 85 787
Ovr externa tjanster 11 810 5439
Panter och overlatelser 17 792 4 158
Bankkostnader 2942 1380
Ovriga driftskostnader 700 3696
Summa 1158 763 1116 706
Anstaiida, foreningen har ingen fast anstalld personal.
Not 3 Underhall
2013 2012
Fénster 5516 -
Byggnad 88 564 -
Summa 94 080 -
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2013 2012
Ranteintakter 8694 14 926
Summa 8 694 14 926 ,¢
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Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter

2013 2012
Rantekostnader till kreditinstitut 872 025 _959 224
Summa 872026 959 224
Not 6 Byggnader och mark
2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnad:
Vid arets bérjan
-Byggnad 48 377 847 48 377 847
-Mark 30 569 525 30 569 525
-Ombyggnad 128 918 128 918
-Nyanskaffning 679 262
79 755 552 79 076 290
Ackumulerade avskrivningar byggnad enligt plan:
Vid arets borjan -251732 -175 949
-Arets avskrivning byggnad enligt plan -97 603 -75 783
-349 335 -251 732
Redovisat varde vid arets slut 79 406 217 78 824 558
Taxeringsvirde
Byggnader 24 233 000 21 372 000
Mark 20 880 000 15 607 000
45 113 000 37 279 000
Bostader 44 600 000 36 600 000
Lokaler 513 000 679 000
45113 000 37 279 000
Not 7 Ovriga fodringar
2013 2012
Skattekonto 78 054 77 445
Vidarefakturering till mediemmar och hyresgést - -9
78 054 77 436
Not 8 Forutbetalda kosthader och upplupna intdkter
2013 2012
relia 1763 1163
Vatten 5353 -
Férsakring 9834 9156
16 350 10 319
Not 9 Kassa och bank
2013 2012
Bank 863078 762 237
SHB. klientmedel hos Fastighetsagarna Stockholm AB 289 962 1035 791
1153 040 1798028, .
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Not 10 Eget kapital

Bundet egeft kapital Fritt eget kapital
Upp- Fond for
latelse yitre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat ~ Summa
Belopp vid
arets ingang 54 453 133 760 992 - -283 633 390915 55 311407
Disposition enligt
stammobeslut 60 000 330915 -390 915
Arets férandring 466 902 - 466 902
Arets resultat 354 047 354 047
Belopp vid arets
utgang 54 920 035 760 992 60 000 37 282 354 047 56 132 356
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Konvertering / Skuldbelopp Skuldbelopp
Langivare siutbetalning  Rénta 2013-12-31  Amortering 2012-12-31
Swedbank 2014-09-Z5 2.76% 7 100 000 7100 000
Swedbank 2018-01-25 3,38% 8 000 000 -600 000 8 600 000
Swedbank 2014-03-25 4,52% 8 800 000 8 600 000
23700 000 -600 000 24 300 000
Beraknad skuld om 5 &r kommer att vara 20 000 000 kr
Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2013 2012
Forutbetalda hyror och avgifter 181213 164 898
Réntor 100 255 G0 958
Sociala avgifter 13 981 -
El 4 358 4 564
Beraknat revisionsarvode 16 000 15 622
Beraknat styrelsearvode 44 501 85 201
Panter & &verlatelser - 1760
Fiarrvarme 62 838 72 989
Avfall 1428 1428
Reparaticner 125 000 -
Stad - 2488
Fastighetsskotsel 22 014 23 168
Ovrigt 2 200 -
573 888 463 07__(,5_5‘-'—
Underskrifter :
G de ok
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Pennteckningen 3, crg.nr. 7586114128

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsratisforeningen Pennteckningen 3 for & 2013,
Sirelsons ensver ilr arsradovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en réttvisande bild en'igt &rsredovisnings-
lagen och fér den interna kentroll som styrelsen bed@mer &r
nédvandig fér att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheler
eller pa fel.

Rev/sorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfart revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfér revisionen for att uppna rimlig s8kerhet att arsredovisningen
inte innehailer vasentliga felakligheter,

En revision innefattar att genom alika atgarder inhamia
revisionsbevis om belopp och annan information i rs-
redovisningen. Revisom valjer vilka &igarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter elier p&
fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur fireningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en rativisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r dndamdlsenliga med hansyn Lii
omstandighelema, men inte i syfle att gbra ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en ulvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants cch av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den &ver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh2mtat ar tilrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Srtalznden

Enligt min uppfattning har rsredovisninger: upprétiats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalln'ng per den

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag &ven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller férlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen
Pennteckningen 3 for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst elier forlust, och det &r siyrelsen som
ar ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattiagen.

Rsvisonis ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig s&kerhet uttala mig om forsiaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust och om fBrvaliningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens fors'ag til
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med bestadsratislagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utbver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och férhallanden i freningen fér att kunna beddma om
nagon styrelseledamot &r ersatiningsskyldig mot féreningen. Jag
har &ven granskat om nagon siyrelseledamot pa annat sait har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser alt de revisionsbevis jag har inhamtat r tillrackliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

l

[faiatnins
GleiEnLly

Jag tillstyrker att {Greningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet fr rakenskapsarel.

Stockholm den-26mars 2074~
N/ p'

R 3
)

31 december 2013 och av dess finansiella resultat f6r aretenligh \\\:{Q}u&\&

arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med ars-
redovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen for féreningen.

Jérgen Gotehed
BoRevision
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