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Styrelsen f6r Brf Eden fir hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret den 1 januari 2013 t.o.m. den 31
december 2013.

Om inte sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregiende ir.

Forvaltningsberittelse

Foreningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplita
bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplatelse fir dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till bostadsligenhet eller
lokal.

Bostadsriitt dr den ritt i féreningen som medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt
kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen skall snarast, normalt inom en manad frén det att skriftlig ansékan om medlemskap kom in till
foreningen, avgora fragan om medlemskap.

Foreningens fastighet
Foreningen har den 17 oktober 2006 forvarvat fastigheten Eden 1 i Stockholms kommun. Lagfart erholls den 28
november 2007.

Pa foreningens fastighet finns det ett flerbostadshus i atta till nio vaningar med totalt 121 bostadsrittsldgenheter,
totala boytan ca. 9 512 m2 och tv lokaler med en total uthyrningsbar yta om ca. 1 211 m2. Foreningen
disponerar 88 parkeringsplatser i garage.

Fastigheten dr fullvardesforsdkrad hos Trygg-Hansa.
Gemensamma utrymimen

I fastigheten finns fyra gemensamma lokaler; en foreningslokal, en 6vernattningsligenhet, en tvittstuga samt en
bastu. Samtliga lokaler kan bokas och tilltridas med hjilp av ett elektroniskt passagesystem.

Forvaltning
Teknisk foérvaltning

Avtalet for den tekniska forvaltningen stréickte sig till 2013-12-31 men sades upp av JM under dret. Féreningen
har tecknat avtal med HSB for teknisk férvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskétsel, fastighetsjour. Avtalet
gdller till 2015-12-31 med sju ménaders uppségningstid, sker ingen uppsigning forlings avtalet med tv4 4r.

Ekonomisk forvaltning

Foreningen har sagt upp avtalet med Fastum UBC Ekonomisk forvaltning i Sverige AB som striickte sig till
2013-12-31. Ny forvaltare frdn 2014-01-01 &r HSB. Avtalet gller till 2015-12-31 med sju méinaders
uppsdgningstid, sker ingen uppségning forlings avtalet med tva ir.

Féreningens lokaler
Kontrakten pa foreningens lokaler l6per enligt féljande:

Hyresgist Lokaltyp Moms Yta m2/platser Loptid t.o.m.
Kungsholmens st.delsndmd Forskola ja 955 2018-09-30
Kungsholmens st.delsnimd Férskola ja 278 2018-09-30
Europark Garage ja 88 2016-05-31
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Foreningen &r redovisningsskyldig for mervirdesskatt for uthyring av lokaler och for parkeringsplatser som
hyrs ut till andra &n medlemmar i féreningen.

Foreningens ekonomi
Foreningens lingsiktiga 1dn
Foreningens fastighetslan ér placerade till villkor som framgér av not nr 9.

Foreningen har &ven amorterat 1 150 000 (1 302 500) kronor i enlighet med 6verenskommen amorteringsplan.

Slutlig anskaffningskostnad
Slutlig anskaffningskostnad for féreningens hus uppgar till 300 387 000 kr.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaden firdigstéilldes 2009 och har deklarerats som firdigstilld. Fastigheten har dsatts viirdedr 2009.

Bostadsligenheterna dr efter virdedret helt befriade frin fastighetsavgift i fem ar direfter belastas de med halv
fastighetsavgift &r sex - tio. Frdn och med r elva utgér full fastighetsavgift. Fastighetsskatt for lokaler utgdr frén
och med faststillt virdear.

Avsiittning till yttre fond

Avsiittning for féreningens fastighetsunderhdll skall enligt foreningens stadgar goras arligen med ett belopp
motsvarande minst 25 kr/m?2 ldgenhetsarea i foreningens hus. Detta ska ske senast fran och med det
verksamhetsér som infaller ndrmast efter det slutfinansiering fér foreningens fastighet har skett. Eftersom
fastigheten &r nybyggd finns inget underhll planerat.

Arsavgifter
Under &r 2013 har arsavgifterna varit oférindrade, genomsnittlig arsavgift var 692 kr/m?2.

Nyckeltal

2013 2012 2011
Bokfért virde pa fastigheten per m2 ldgenhetsyta kr 50079 50117 50216
Lén per m2 bostadsyta kr 14 486 14 607 14 689
Genomsnittlig skuldréinta % 3,76 4,29 4,34
Fastighetens belaningsgrad % 28,92 29,70 29,08

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford rintekostnad i forhdllande till genomsnittlig laneskuld.
Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetsldn i forhdllande till bokfort viirde pa fastigheten.

Fireningsfragor
Foreningen hade vid arets slut 204 (209) medlemmar.

Under aret har 21 (14) bostadsritter 6verlatits.

Verksambhet under ret

Ny forvaltare

Under véren 2013 meddelade JM, vilket styrelsen informerade om pa féreningsstimman i maj, att de valde att
avsluta avtalet om fastighetsférvaltning med Brf Eden. Styrelsen bérjade dd undersoka olika alternativ. Ett beslut
som fattades var att vi skulle anlita samma firma for sdvil fastighetsférvaltning/skotsel som ekonomisk
férvaltning. Anledningen var att vi sig séviil samordningssynergier som kostnadssynergier med detta.

Offerter togs in frén ett antal firmor som kunder erbjuda sivil fastighets- som ekonomisk forvaltning varvid
styrelsen valde ut fyra for enskilda méten.
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Firma 1 ansdg vi vara for liten for att hantera en sadan stor forening som brf Eden. Vi var tveksamma till om
foretagets resurser skulle ricka till.

Firma 2 gjorde ett gott intryck pd motet men dréjde viildigt linge med att limna en komplett offert samtidigt som
de hade lagt ut den ekonomiska forvaltningen pa tredje part. Vi var ridda for att den sena aterkopplingen
speglade hela verksamheten. Det var dven svirt att bilda sig en fullstindig bild av totalkostnaden da ménga
tjdnster 1&g utanfor ordinarie avtal. Dérfor valde vi att inte g& vidare med dem.

HSB och Firma 3 hade ett likvirdigt erbjudande men dd HSB kunde leverera tjinsten till en ligre kostnad valde
styrelsen att féreningen skulle teckna avtal med HSB. Fran 2014-01-01 blir HSB Ny teknisk och ekonomisk
forvaltare,

Soprummet

Under &ret har vi fortsatt att arbeta for att soprummet ska vara rent och snyggt samt att det ska vara anpassat for
de boendes behov. Styrelsen arbetar dven sténdigt med att géra bedémningar avseende témningsintervall samt
antal krl for varje kategori av avfall. Detta for att forsoka att minimera kostnaden for sophdmtning eftersom att
det ror om stora utgifter varje ar.

2013 har vi till exempel, tack vare en mycket engagerad medlem i féreningen kunnat bérja atervinna vart
matavfall som har litt till att vi minskat antalet kéirl for hushallssopor frén atta till sju kérl vilket har medfort
besparingar. Vi har dven méblerat om i soprummet for att gora sopkirlen fér plast littare att komma &t och detta
har medf6rt att vi har fatt en 6kad dtervinning av plast. Vi i styrelsen striivar efter att du som boende ska ha sa bra
forutsattningar som mdjligt for att kunna dtervinna ditt avfall pa ett smidigt sétt.

Nya stadgar

Under bérjan av aret genomfordes ett arbete med att se 6ver vara stadgar vilket ledde fram till en motion om
dndring av foreningens stadgar. Denna motion rostades igenom pé drsmotet och faststilldes pé foljande
extrainsatta stimma. Férdndringarna i stadgarna &r bland annat att vi inte godkénner Jjuridisk person, det vill siiga
foretag som medlem, samt att valperioderna fér ledaméterna dndrades for att inte riskera att hela styrelsen byts ut
samtidigt. Motionen och de nya stadgarna finns pa foreningens hemsida.

Renoveringslogg
Styrelsen har infort en renoveringslogg som varje medlem méste fylla i vid renovering. Syftet #r att underlitta for
kommande medlemmar ifall ndgon skada uppstar.

Driftévervakningssystem

Vi har fatt byta ut delar av vért driftévervakningssystem, d4 en av vara DUC:ar (Dator Under Central) har gitt
sonder. Detta system styr och 6vervakar bla fjarrvirme-, tappvattensystemet, luftbehandlingsanldggningarna
samt ljusstyrningen i byggnaden.

Nytt elavtal
Ett nytt fastprisavtal tecknades med Din El under vinterménaderna for att sikerstilla priset pd elanviindningen.

Ny lasfirma

Ett nytt avtal tecknades med Solidlds under &ret. Den nya lasfirman ligger Strandbergsgatan och detta har
medfort att vi inte ldngre har ndgra framkérningsavgifter. Vi anser dven att detta medfor en god service for de
boende i féreningen dé avstindet till den nya ldsfirman ligger pa gdngavstand.

Renovering
Under véren 2013 gjordes de sista dtgirderna av de stora sprickor i ytterviiggar samt sprickbildning i garagets
betonggolv. Dessa omrdden hade foreningen fatt forlingd garantitid for, vilken nu gtt ut.
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Cykelrummen

Pé foreningsstimman 2013 pavisades att det var rorigt och tréngt i cykelrummen samt pa den yta

i garaget avsedd for cyklar. En inventering av utrymmet i cykelrummen gjordes och det fastslogs att utrymme
fanns i de mer svartillgiingliga cykelrummen. Fér att underlitta fér de som anvinder cykel dagligen gjordes de
mer svértillgdngliga cykelrummen om till léngtidsférvaring och de mer littillgédngliga rummen reserverades for
dagligt anvéindande. Medlemmarna ombads att flytta sin cyklar enligt den nya uppdelningen innan ett givet
datum. Efter detta genomfbrdes en rensning och flyttning av trasiga cyklar. Slutresultatet blev en viss forbittring
men det konstaterades att en storre rensning behéver géras under 2014,

Utemdbler

Pé foreningsstimman 2013 inkom énskemal om att inhandla nya utemébler. Beslut fattades att genomfora
forslaget. En 6versikt av vad som fanns tillgingligt pA marknaden gjordes av styrelsen. Tvé bord och fyra soffor
inhandlades direfter frin Jysk. Méblerna anvindes flitigt under sommaren och #r fortfarande i nyskick.

Farthinder i garaget

Under viren 2013 belystes riskerna med vér garageutfart och intilliggande forskolor da det upplevts att bilar
korde ut med délig uppsikt. Styrelsen diskuterade olika &tgirder for att minimera denna risk och kom fram till att
farthinder innanf6r porten troligen skulle vara det effektivaste. Farthinder inférskaffades och monterades vid
sommaren 2013,

Rinta och amortering

Rintans utveckling for foreningens lan paverkar resultatet viisentligt dver tid, D4 ett 1in med riinta pé 5,1%
16pteut sista juni och omférhandlades till 2,88% riinta séinktes kostnaden fér lanet med ca 320 000 kr. Nir
rantorna hdjs framéver kommer féreningens resultat att sjunka, styrelsen har darfor tagit beslut att 6ka

amorteringstakten kommande ér sd linge ekonomin tilliter det samt géra extra amorteringar under 2014,

Planerad verksamhet fér kommande ir
Inga sérskilda aktiviteter finns planerade for 2014.

Styrelse
Styrelsen har efter foreningsstimman den 7 maj 2013 haft fljande sammansittning:

Emma Bergkvist Ledamot Ordférande

Linn Bjurek Ledamot

Peter Johansson Ledamot

Carl Goransson Ledamot

Johan Hultborg Ledamot

Kjell Bjorklund Suppleant

Mikael Nordstedt Suppleant

Charlotta Faxén Suppleant

Malin Johansson Suppleant Avgick hosten 2013

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tvd i férening.
Styrelsen har under aret héllit 18 (19) protokollférda sammantriden.
For styrelsens ledaméter finns ansvarsférsikring tecknad hos Trygg-Hansa.
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Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB  Ordinarie
Huvudansvarig Per Andersson

Valberedning
Jan Johansson Sammankallande

Foreningens stadgar

Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 4 januari 2005 samt uppdaterades i maj 2013.

Firslag till resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star foljande resultat;

Arets resultat
Balanserad vinst

Aterstér till foreningsstimmans forfogande
Styrelsen foreslar att resultatet disponeras sé
att till foreningens fond for yttre underhall i enlighet med stadgarna

avsittes
att 1 ny rikning dverfors

Foreningens ekonomiska stiillning och resultat

Foreningens ekonomiska stéillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansriikning,

kassaflédesanalys samt tilliggsupplysningar.

>

1775610
9304

1784914

237500

1 547 414

1784914
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Resultatrikning

Intikter

Arsavgifter bostider
Hyresintikter lokaler
Ovriga intikter

Summa intikter

Kostnader for fastighetsforvaltning
Fastighetsskotsel

Driftskostnader

Fastighetsskatt

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Ovriga externa kostnader
Administrationskonstader
Personalkostnader

Summa évriga externa kostnader

Avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga rinteintikter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader for fastighetslin

Summa resultat frin finansiella investeringar

Extraordinira intiikter och kostnader
Extraordinira kostnader

Summa extraordiniira intikter och kostnader

Arets resultat

Not

[—

2013

6 574 991
3724 974
264 158

10 564 123

-164 322
-2280119
-488 000
-2932 441

-203 956
-113 216
S 198
-362 404
6 952 106
4520
749

-5 180 267

-5 176 496

0

1 775 610

7(15)

2012

6 574 837
3529954

264 599

10 369 390

-218 694
-2196 194
-238 000
-2 652 888

-269 048
-115 650
-384 698
-336 518
6 995 286
10 244
-489

-5 725 888

-5716 133

-2 344 500
-2 344 500

-1 065 346
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgingar
Materiella anldggningstillgédngar

Byggnad
Mark

Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anléiggningstillgadngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Avgiftsfordringar

Fordran Entreprenéren
Avrikning skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Bank

Summa kassa bank

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar

Not

2013-12-31

298 876 980
177 473 000

476 349 980

476 349 980

1934

181 863
2259 661
302 284

2 745 742

61 613
61 613
2 807 355

479 157 335

8(15)

2012-12-31

299 239 384
177 473 000

476 712 384

476 712 384

282 059

1934
200 826
650 316
291 322

1 426 457

287 063

287 063
1713 520

478 425 904
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Balansriikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Summa bundet kapital

Fritt eget kapital
Balanserad resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Summa lingfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder
Leveranttrsskulder

Skatteskulder

Momsskuld

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfrista skulder

Summa eget kapital och skulder

Stiillda siikerheter
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10

2013-12-31

136 979 000
199 998 000
936 196

337913 196

9304
1775 610

1 784 914

339698 110

136 642 000

136 642 000

1150 000
225405
726 000

30451
685 369

2 817225
479 157 335

141 000 000

Inga

9(15)

2012-12-31

136 979 001
199 998 000
698 696

337675 697

1312150
-1 065 347

246 803

337922 500

137792 000

137 792 000

1 150 000
297 945
476 000

79 772
701 133
6 554

2711404
478 425 904

141 000 000

Inga
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Arets resultat

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflide frin den lopande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital

Forindring i rorelsekapital

Okning/minskning av kortfristiga skulder (exkl. kortfristig del av
skulder till kreditinstitut)

Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar

Kassaflode frin den lopande verksamheten efter forindringar av
rorelsekapitalet

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av ldn

Kassaflode frén finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

2013

1 775 610

362 404

2138014

290 060
105 821

2533 895

-1 150 000
-1 150 000

1 383 895
937 379

2321274

10(15)

2012

-1 065 347

336 518

-728 829

-232 547
63759

-897 617

1 500 000

-1302 500

197 500

-700 117
1 637 496

937 379

(1y
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Tilliggsupplysningar
Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad. Om inte
annat framgr &r de tillimpade principerna of6réindrade i jimférelse med foregaende r.

Resultatrikning

Intédkter

Intéikter som intjénats intiktsredovisas enligt foljande;
Arsavgifter i den period avgiften avser.

Hyresintikter i den period uthyrningen avser.
Rénteintakter i enlighet med effektiv avkastning,

Lénekostnader
[ foreningen redovisas samtliga lanekostnader som kostnader i den period till vilken de hinfor sig.

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar, Utgifter fér
forbittringar av tillgingars prestanda, utéver ursprunglig niva, dkar tillgdngens redovisade vérde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivningsprincip

Byggnaden skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan vilket innebér att de arliga avskrivningarna 4r laga i
borjan av avskrivningstiden och ¢kar darefter successivt. Avskrivningsplanen innebr att den totala
avskrivningsperioden uppgér till 100 &r. Avskrivning paborjas efter avrikningsdagen.

Frén och med 2014 giller ny god redovisningssed avseende upprittande av bokslut (de sd kallade
K2/K3-regelverken). Detta innebir att avskrivningsplanen for foreningens byggnader kan komma att behéva
justeras, vilket kan medféra dkade avskrivningskostnader for rikenskapséret 2014.



Brf Eden
769611-8699

Noter

Not 1 Hyresintiikter lokaler

Hyresintikter lokaler
Hyresintiikter garage
Hyresintékter forrad
Forlust hyresfordringar

Summa

Not 2 Ovriga intiikter

Hyresintikter for 6vernattningsligenhet
Fastighetsskatt lokaler
Ersittning frdn medlemmar och andra

Summa

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snoérojning/sandning
Stddning

Hiss

Fastighetsel
Uppvirmning

Vatten och avlopp
Sophantering
Fastighetsforsékring
Forsikringsersittning
Kabel TV

Ovriga driftskostnader

Summa

2013
2701 312

1022 162
1 500

3724974

2280119
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2551033
1035172

-56 251

3529954

30 060
239796
-5 257

264 599

2012
198 020
143 259
208 403

47 744
203 479
814 153
164 834
103 159

67 335
-53 232
282 308

16 733

2196 195



Brf Eden
769611-8699

Not 4 Administrationskostnader

Kreditupplysning
Datorkommunikation
Postbefordran
Revisionsarvode

Forvaltning grundavtal
Ovriga forvaltningskostnader
Bankkostnader

Ovriga externa tjinster
Medlem/f6reningsavg.

Summa

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Ovriga arvoden
Sociala kostnader

Summa

Not 6 Byggnader och mark

Ingéende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan
[ ackumulerade anskaffningsvirden ingar mark med
Taxeringsviirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Byggnadens taxeringsvirde 4r uppdelat enligt foljande:

Bostider
Lokaler

2013
6525
5838
7416

30292
125 507
12 357
3250
7630
5141

203 956

2013

80 500
7423
25293

113 216

2013-12-31
477 860 000
477 860 000

-1 147616
-362 404

-1 510020

476 349 980

177 473 000

200 000 000
121 800 000

174 000 000
26 000 000

13(15)
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5031
8420
7412
44 646
120 405
15 035
2750
60 535
4814

269 048

[y
=
—
(g}

|

88 000

27 650

115 650

2012-12-31
477 860 000
477 860 000

-811 098
-336 518

-1 147 616

476 712 384

177 473 000

182 800 000
108 000 000

166 000 000
16 800 000
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Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2013-12-31 2012-12-31

Upplupna garageintikter 182 723 175278
Forutbetalda forsédkringspremier 30519 28 513
Forutbetald kabel-TV 51 468 47290
Ovriga poster 4 823 4651
Forutbetalt forvaltningsarvode 32750 35590
Summa 302 283 291 322
Not 8 Eget kapital

Insats-  Upplatelse- Fond for yttre  Balanserad Arets

kapital avgifter underhall vinst resultat
Eget kapital vid arets inging 136 979 000 199 998 000 698 696 1312150  -1065 347
Reservering till yttre fond, enligt
stadgarna 237 500 - -237 500
Balansering av foregédende ars resultat -1 302 847 1302 847
Arets resultat 1775 610
Eget kapital vid drets utging 136 979 000 199 998 000 936 196 9303 1775610
Not 9 Langfristiga skulder

2013-12-31 2012-12-31

Stadshypotek, rdnta 2,74 %, bundet till 2013-09-30 - 14 520 000
Stadshypotek, rinta 5,10 %, bundet till 2013-03-30 - 28 585 000
Stadshypotek, rinta 4,39 %, bundet till 2014-03-30 20 384 500 20 884 500
Stadshypotek, rinta 4,20 %, bundet till 2014-03-30 9730 000 9 730 000
Stadshypotek, riinta 2,61 %, bundet till 2014-09-30 14 270 000 -
Stadshypotek, rinta 4,08 %, bundet till 2015-03-30 13 940 000 13 940 000
Stadshypotek, riinta 3,73 %, bundet till 2015-03-30 14 910 000 14 910 000
Stadshypotek, rénta 3,96 %, bundet till 2016-03-30 14 910 000 14 910 000
Stadshypotek, rinta 3,70 %, bundet till 2016-06-30 20 000 000 20 000 000
Stadshypotek, ranta 2,88 %, bundet till 2017-03-30 28 335 000 -
Stadshypotek, rinta 3,52 %,rérlig 3-ménaders 1312 500 1462 500
Avgar kortfristig del -1 150 000 -1 150 000
Summa 136 642 000 137 792 000
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2013-12-31 2012-12-31
Upplupna réntor 5151 8 462
Forskottsbetalda arsavgifter och hyror 419 864 414 364
Upplupna styrelsearvoden 57 067 57 067
Upplupna revisionsarvoden 32 000 32 000
Upplupna sociala avgifter 17 930 17 930
Upplupen uppvirmning 119 282 130 593
Upplupen el 20 265 20 380
Upplupen sophantering 2 825 3721
Ovriga poster 10 984 16 616
Summa 685 368 701 133
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