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Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Pennteckningen 3 far hirmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2014-01-01-2014-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Informatios: om verksamheten

Foreningen har till déndamal att frimja medlemmarmas ekonomiska intresse genom att
foreningens hus uppléata bostadsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegriinsning,
Foreningen r ett privatbostadsfiretag.

Styreise

Styrelsen har utgjorts av:

Kajsa Rahlén Ordférande

Fanny Airosa Sekreterare

Lennart Akerblom Ansvarig for 16pande fastighetsfrigor

Nicklas Malmberg Fastighetsfragor av tillféllig karaktar och projekt
Lena Asplund Kassor

Malin Slagbrand Avtal

Foreningens firma tecknas av tvd av styrelsemedlemmarna 1 forening.

Styrelsen har under verksamhetsiret haft 12 protokollférda sammantriaden.

Revisor

Revisor har varit Jérgen Gétehed, och revisorssuppleant Magnus Noreby valda vid
féreningsstimman.

Vaiberediing

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

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skbtts av Fastighetsigarna Stockholm AB.
Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel har skotts av MFS Fastighetsservice.

wledlemsinformation
Ordinarie foreningsstimma dgde rum 2014-04-10 P4 stimman deltog 27 medlemmar, av totalt
50 medlemmar.

Foreningen 4ger fastigheten Pennteckningen 3 1 Stockholms Stad pé adressen Gullmarsvigen
12 i Johanneshov.

Fastigheten dr fullvirdesforsdkrad i Lansforsikringar Stockholm. 1 forsikringen ingér
momenten styrelseansvar samt forsékring mot ohyra.

Av foreningens 50 medlemslégenheter har 5 ldgenheter Gverlatits under &ret. Féreningen
upplater fyra bostdder och en lokal med hyresritt.

Pa foéreningens fastighet finns tva parkeringsplatser som béda hyrs ut till medlemmar.
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Visentiiga handelser under och efier rakkenskapsaret

Radonmétning genomfordes under varen 2014 1 11 st ligenheter. En av ligenheterna noterade
viirden precis 6ver grinsvérden. I den aktuella ldgenheten genomfordes en renovering dér en
végg revs under métperioden, varfor foreningen inte tror att det kommer vara nigra
svirigheter att f& godkéinda virden i den kontrollmétning som kommer att gbras under 2015.

En genomgang av fastigheten tillsammans med en extern besiktningsman genomfdrdes under
véren 2014 for att ligga till grund for foreningens 14ngsiktiga underhélisplan.

Miljoforvaltningen i Stockholms Stad genomfor &rligen ett antal miljGbesiktningar pa
slumpvis utvalda fastigheter. Foreningens fastighet valdes ut som en av dessa fastigheter
under 2014 miljébesiktning foll ut vil, de var mycket ndjda med var fastighet.

Miljoforvaltningen tipsade om matavfallssortering, vilket foreningen dérefter infort for dem
som 4r intresserade.

En arborist anlitades och hjélpte oss att se dver vad som behdvdes gbras pa tomten. Det
resulterade i att ndgra trdd blev beskurna samt arr buskar bade har tagits ner och planterats in,
For att underlatta kommunikationen mellan alla boende i huset: styrelse, valberedning,
medlemmar och hyresgéster, har dels en tavla satts upp i entrén som alla kan sitta upp
meddelanden pa. Féreningen har ocksa lagt uppe en sida p& Facebook som heter Brf
Pennteckningen 3. Den riktar sig till vira medlemmar och hyresgister i huset.

Genomforda stdrre underhéils- och investeringsatgérder Over dren

Mindre reparationer och underhall av fastigheten gors lopande. Den enda stérre renovering
som foreningen genomifort gjordes under 2013 d4 taket lades om med nya takpannor och
takpapp. Annars har inga strre renoveringar genomforts sedan fastigheten forvirvades 2009.

Framtida underha!l

Ambitionen &r att fastigheten ska héllas i ett gott skick och att kostnaderna for detta ska ligga
pé en rimlig nivd. Detta sker genom att i forsta hand forsoka forebygga eventuella brister och
att fortldpande fa kiénda fel dtgdrdade.

Foreningen har genomfort en teknisk besiktning i januari 2014 med en besiktningsman frin
Projektledarhuset. Syftet var att faststélla status for fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars 8terstiende livslingd, uppskatta kostnader for att dtgirda underhélls-
och service atgirder samt aft tidsbestdimma dem i en underhéllsplan.

I sammanfattningen av besiktningen framgar att fastigheten &r i gott skick:
”Fastigheten har inga akuta tekniska brister, men vissa smérre atgérder kommer &nd4 behdva
utforas under den planerade perioden 2014-2028 som ett led i normalt fastighetsunderhall.”

Nedan en sammanstillning ver de dtgarder som beddms behdva gdras under de nirmsta 15
aren. Utdver dessa belopp rekommenderas en érlig avséttning om ca 90 000 kr till 16pande
reparationsétgirder samt underhall av hyresidgenheter. Beloppen anges i kostnadslége januari
2014. Hela underhallsplanen aterfinns i bilaga.

I besiktningsprotokollet som avser de ndrmsta 15 ren, anges tidpunkten for nér arbete
kommer att behéva goras i tidsintervall p4 dnda upp till fem &r. Och ju lingre bort ett behoy QUW
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ar, desto svérare att beddma exakt nér det ska goras. Vi har valt att ange det f6sta aret i
respektive tidsintervall — och da ser det ut som att alla investeringar kommer att behdva goras
inom 10 r.

Uppskatizd kostnad, kr
Atgérd Tidpunk: exkimoms inkl mors
Stamspolning avlopp 2015 80 000 100 000
Déorrar balkonger 2015 100 000 125 000
Dorrar balkonger 2016 100 000 125 000
Dérrar balkonger 2017 100 000 125 000
Stamregleringsventiler 2018 20 000 25 000
OVK 2019 30000 37 500
Trapanelsfasad 2020 15000 19 000
Radiatorventiler 2022 150 000 187 500
Utrustning virmeundercentral 2022 320 000 400 000
Hiss 2023 35000 44 000
Stamspolning avlopp 2023 80 000 100 000
OVK 2025 30 000 37 500
Summa: 1660 000 1325500

Ekonomi

Avgifter och hvror

Under 2014 gjordes ingen avgifishjning for foreningens medlemmar. En hyreshdjning for
foreningens fyra hyresritter gjordes med 3,85 % (2,35 % for 2013 och 1,5 % for 2014).

Trots att avskrivningarna for fastigheten har ¢kat vésentligt beroende pd dndrade
avskrivningsregler har foreningen lyckats med att fa ett Gverskott med drygt 300 000 kr. Detta
har varit méjligt bl a for att rintekostnaderna sjunkit betydligt.

TvA av foreningens 18n ligger numera med rérlig rinta. Foreningen avser att fortsétta ligga
kvar med rorlig rinta pa dessa tva 1dn under ndrmaste dret. Amortering pa lanen har skett vid
tre tillfallen under aret med totalt 1 300 000 kronor.

Budget fér ar 2015

Lagd budget for 2015 visar pa ett 6verskott med drygt 80 000 kr. Detta ér ldgre dn 2014 och
det beror pi att vi i budgeten for 2015 har reserverat kostnader for reparation av balkonger.

Foreningen behGver ha dverskott framéver for att kunna gdra avséttning till underhdll och
reparation samt fOr att kunna amortera pa lan.

Foreningens stadgar anger att avséttningar ska goras arligen enligt underhéllsplan. Styrelsens
uppfattning efter utford teknisk besiktning ér att avséttningsbehovet &r 88 000 kronor per &r.
Styrelsen foresldr att avsatta 90 000 kr. Styrelsen har beslutat att inte géra ndgon
avgifishdjning 2015.

Utifrdn géllande réntesituation ar styrelsens bedémning att foreningens avgiftsniva dr
Ingsiktigt hallbar, under forutsittning att rdntenivierna héller sig p samma niva som i
dagsliget. Arliga avgifishdjningar motsvarande allménna kostnadshdjningar kommer att

behévas goras dven fortséittningsvis)Q W
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D4 foreningen har 14n pd 22,4 miljoner kronor 1 dagsliget, vilket motsvarar en genomsnittlig
beldning om ca 450 000 kr per medlemsldgenhet, kommer framtida réintehdjningar péverka

avgifterna i foreningen.

Foreningen har fyra ligenheter som upplats som hyresritter. Nar de omvandlas till
bostadsrétter kommer det kapitalet att tiliféras foreningens kassa

Alliviteter

Stdddagar genomfordes under var och hést, den 24 och 27 maj samt den 5 och 6 oktober. De
delades upp vid flera tillfallen for att fler skulle f& mojlighet att vara med.

Béda p-platsema lottades ut tili medlemmar och kontrakten 16per till 2015-12-31 och till dess

sker ny utlottning,

Resultat och stillning (tir)

Nettoomséttning
Rdérelseresultat

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet

Fond for ytire underhall

Forsiag till resuitatdisposition

2014
2579
950
300

79 455
70,2%
135

Féreningsstimman har att ta stallning till;

Arets resultat
Balanserat resultat

Styrelsen foreslér foljande disposition:

Aterforing frén Fond for yttre underhill
Overforing till Fond for yttre underhall

Balanserat resultat

2013
2 568
1217
354
80 654
69,6%
60

2012
2528
1335

391

80 710
68,60%
0

2011
2 146
824

- 87
80 349
68,4%
0

20190

1 997
592
-193
81 782
65,9%

300 046

316 329

616 374

0
90 000

526 374

616374
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Belopp i kr Not 2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31

Rdrelseintikter

Nettoomséttning 1 2579414 2 567 825

Summa réretseintikter 2 579414 2 587 825

Rérelsekostnader

Driftkostnader 2 -1 066 235 -1215 513

Personalkostnader 3 -58 483 -37 330

Avskrivningar -504 595 -97 603

Summa rérelsekostnader -1 629 313 -1 350 446

Rérelseresultat 950 101 1217 379

Finansiella poster

Rénteintékter och liknande resuitatposter 1937 B 694

Réntekostnader och liknande resultatposter -651 993 -872 026

Summa finansiella poster -650 056 -863 332

Resultat efter finansiella poster 300 045 354 047

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt 300 045 354 047

Skatter

Arets resultat 300 046 354 047
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Baiansrakning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstiligangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 4 78 776 622 79 406 217
Summa materiella anléggningstillgangar 78 776 622 79406 217
Summa anldggningstillgangar 78 776 622 79 406 217
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 78 679 78 054
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 11 058 16 350
Summa kortfristiga fordringar 89 737 94 404
Kassa och bank 5
Kassa och bank 588 684 1153 040
Summa kassa och bank 588 684 1153 040
Summa omséttningstillgangar 678 421 1247 444
SUMMA TILLGANGAR 79 455 043 80 653 661

>



Brf Pennteckningen 3
768611-4128

7(12)

Baiansirdkning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5
Bundet eget kapital
Insatser 54 920 035 54 920 035
Upplatelseavgifter 760 992 760 992
Fond f6r ytire underhall 135 000 60 000
Summa bundet eget kapital 55 816 027 55 741 027
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 316 329 37 282
Arets resultat 300 046 354 047
Summa fritt eget kapital 616 375 391 329
Summa eget kapital 56 432 402 56 132 356
Langfristiga skulder
Ovriga skulder tilf kreditinstitut 7 22 400 000 23 700 000
Summa langfristiga skulder 22 400 000 23 700 000
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 64 484 70077
Skatteskulder 141 318 151 623
Ovriga skulder 26 019 25717
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intdkter 320 820 573 888
Summa kortfristiga skulder 622 641 821 305
SUMMA EGET KAPITAL QCH SKULDER 79 455 043 80 653 661
Siéllda sakerhater cch ansvarsforbindelser
téllda sékerheter

2014-12-31 2013-12-31
Panier och dirmed jEmitriiga sakerheter som
har stélfts f6r egna skulder och avsétiningar
Fastighetsinteckningar 31 000 000 31 000 000
Summa stillda sékerheter 31000000 31 000 000
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser Inga Inga
Summa ansvarsforbindelser - _9(
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen #&r uppritiad i enlighet med arsredovisningsiagen och BFNAR 2009:1
Bokftringsnémndens allmanna rad om arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar. Det &r forsta
aret som BFNAR 2009:1 tillampas, vilket kan inneb&ra en bristande jdmfSrbarhet mellan
rékenskapséret och det narmast firegéende rdkenskapséaret.

Om inte annat framgér &r vérderingsprinciperna of6réndrade | jamfdrelse med féregéende ar.

Redovisnirg av inidkier
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belsper pa
rékenskapséaret redovisas som intékt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars rénteintékter som &r hanfériiga till fastigheten 4r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anidggningstillgéngar

Materiella anléaggningstillgangar varderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nytjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas (féregdende ar inom parantes)

Aniléggningstifigéngar % per ar {% foreg ar)
Byggnad 1% (0,14%)
Sékerhetsdérrar 10% (10%)

Tak 2,5% {2,5%)

Ovriga tiligangar och skuider

Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedmning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det l&gsta av anskafiningsvardet och det verkliga vardet.

Fond {6r yttre underhail

Avséttning till och uttag ur fonden gdrs i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande for genomftrda atgérder sker genom dverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhéliskostnader redovisas i resultatrékningen inom arets resultaltx
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Upplvsningar till resultairakring

Mot 1 Netioomsiditning

2014 2013
Arsavgifter 2 139 384 2122228
Hyror 433 149 427 807
Overlételse- och pantsattningsavgifter 5882 17 792
Owriga hyresintakter -1 -
2579414 2 567 825
Mot 2 Driftskosinader
2014 2013
Fastighetsskotsel 45705 44 700
Stédning 36 215 32137
Tillsyn, besiktning, kontroller 6630 -
Tradgardsskitsel 33 952 10 403
Snirajning 18 350 33 389
Reparationer 82 191 146 810
El 48 002 52 681
Uppvérmning 436 001 485 700
Vatten 55 702 49 849
Sophémtning 42 545 35 457
Farsgkringspremie 29 626 28 826
Fastighetsavgift bostéder 65718 65 340
Fastighetsskatt jokaler 5130 5130
Ovriga fastighetskostnader 11722 10 092
Kabel-tv/Bredband/IT 13 950 13 957
Revisionsarvode 16 710 16 314
Férvaltningsarvede ekonomi 85 397 83 529
Panter och dverlatelser 6 882 17 792
Juridiska atgarder 6623 -
Ovriga externa tjanster 39 184 9327
Planerat underhall - 94 080
1 066 235 1215513
Mot 3 Loner, arvoden och sociaia kostnader
2014 2013
Styreisearvode 44 500 17 125
Sociala kostnader 13 983 13 980
Ovriga personalkostnader - 6225
58 483 37 33}(
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Upplysringar tiil balansrakning

Mot 4 Byggnader ochk marik

10(12)

2014 2013
Ackumuierade anskaffningsvérden:
Vid arets borjan
-Byggnad 48 377 847 48 377 847
-Ombyggnad 683 180 128 918
-Nyanskaffning - 679 262
-Mark 30 569 525 30 569 525
79 630 552 79 755 552
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -349 335 -251732
-Arets avskrivning enligt plan -504 585 -97 603
-853 830 -349 335
Redovisat virde vid arets slut 78 776 622 79 406 217
Taxeringsvirde
Byggnader 24 233 000 24 233000
Mark 20 880 000 20 880 000
45113 000 45 113 000
Bostader 44 600 000 44 600 000
Lokaler 513 000 513 000
45 113 000 45 113 000
Mot 5 Kassa och bani
2014 2013
Sparkonto 257 285 863 078
Sparkonto 5000 -
Avrdkningskonto Fastighets&garna 326 399 289 962
Summa 588 684 1153 0&
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Mot 6 Eget kapiial
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Bundet eget kapital Friit eget kapital/Ansamliad foriust
Upp-  Fond for
latelse- yitre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhéll resulftat resultat Summa
Belopp vid
arets ingéng 54920035 760992 60 000 37282 354047 56 132 356
Disposition enligt
stammobeslut 75 000 279047 -354 047
Arets resultat 300 046 300 045
Belopp vid arets
utgang 54920035 760992 135000 316329 300046 56 432 401
ot 7 Skulder till krecitinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amonering/ Skuldbelopp
Lénegivare Slutbetalning  Rénta 2014-12-31 Uppléning 2013-12-31
Swedbank 1,61 6 400 000 -700 Q00 7100 000
Swedbank 2018-01-25 3,38 8 000 000 8 000 000
Swedbank 1,63 8 000 000 -600 000 8 600 000
22 400 000 -1 300 000 23 700 000

Ingen uppréttad amorteringsplan finns men amortering sker efter fdrmaga. Under forutsstining att
rantenivan bibehdlls estimeras laneskulden till 19 900 000 SEK om 5 ar.,

)L
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Underskrirter

Johanneshov 2015 ~@Y 0 8’

Wipsa loptand
T

Lennart Akerblom Nicklas Malmberg

Malin ran

Minf/ar

Ay
Jérgen Gotehed
BoRevision



Revisionsberéatteise

Till féreningsstmman | Bostadsrétisforeningen Pennteckningen 3, org.nr, 760611-4128

Rapnort om drsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Pennteckningen 3 for ar 2014.

TRIERES BNSVAT [OF AFSTROOW TG eN

Det &r styrelsen som har ansvaret fir att upprétta en ars-
redovisning som ger en raltvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen och for den intema kontroll som styrelsen beddmer &r
nadvéndig for att upprétia en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa oegentiigheter
eller pa fel.

REVIEQINS ansvwar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfér revisionen enligt Intemational
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag filjer yrkesetiska krav samt planerar och
utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika algérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisom véljer vitka atgarder som ska utfdras,
bland annat genom atf bedtma riskerna fér vasentliga felaktigheter
i rsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller ps
fel. vid denna riskbedbmning beaktar revisom de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur foreningen uppréttar
arsredovisringen for att ge en rattvisande bild | syfie att uiforma
grangkningsatgarder som &r &ndamalsenliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvardering av dndamélsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i siyrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dver-
gripande presentationen i Arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat ar tilir&ickliga och
éndamélsenliga som grund f&r mina uttalanden.

ilatandar

Enligt min uppfattning har Arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovigningslagen och ger en i alla vasentliga avsesnden
rattvisande bild av freningens finansiella stalining per den

31 december 2014 och av dess finansielia resultat fr arst-enlig
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med ars-
redovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfir att foreningsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen fiir fireningen.

Utéver min revision av arsredovisningen har jag ven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller férlust samt styrelsens forvalining fr Bostadsrattsfbreningen
Pennteckningen 3 for &r 2014,

MYrQIEONS BNAL AT

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forsiaget till dispositioner
befréffands foreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen som
har angvaret fér forvaltningen enligt bostadsrattlagen.

RIS ars ariswar

Mitt ansvar 2r att med rimlig sékerhet uttala mig om férsfaget till
dispositioner av fdreningens vinst eiler forlust och om {Brvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfdrt revisionen enligt god
revisiongsed | Sverige.

Som underlag for mitt ut{alande om styrelsens forslag fill
dispositioner betréffande fireningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag fr mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver
min revision av Arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
Algarder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om
négon styrelseledamot &r ersétiningsskyldig mot féreningen. Jag
har &ven granskat om n3gon styrelseledamot pa annat sétt har
handlat i strid med drsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtal &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

SN

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 9 apl:iL2015\

Jorgen Gotehed
BoRevision



