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Styrelsen far hirmed avlidmna arsredovisning for rikenskapsaret 2013-01-01--2013-12-31.
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Brf Fajansen 2
Org.nr. 769607-9636

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen #r uppriittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Foreningens dndamal

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2002-01-28. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2007-01-31 och nuvarande stadgar registrerades 2004-08-03 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvirvats enligt nedan;

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
FAJANSEN 2 2007 Stockholm

Fastigheten &r fullviirdesférsidkrad genom Brandkontoret.
Ansvarsforsikring ingar for styrelsen,

Byggnadens uppvarmning ir fjdrrvirme.
Fastighetens virdedr dr 1945.

Byggnadens totalyta ir enligt taxeringsbeskedet 3.535 kvadratmeter, varav 2.981 kvadratmeter utgor
ligenhetsyta och 554 kvadratmeter utgdor lokalyta.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 45 ldgenheter med bostadsriitt och 1 ligenhet och 5 lokaler med hyresritt.

Foreningens ekonomi

Foreningens ekonomi dr god och foreningen har under senare ar genomfort de flesta stdrre
underhéllsprojekt som planerades i samband med att foreningen bildades. Den 10-procentiga
hyressiinkningen som gjordes under tredje kvartalet 2012 triidde i full kraft under 2013. Samtidigt som
drsavgifterna har sénkts har hyresintikterna dkat och de stir nu for knappt 40% av vira totala intikter
jamfort med 34% ér 2011.

Nyckeltal 2013 2012 2011 2010 2009
Arsavgift/kvm bostadsrittsyta 512 537 566 540 517
Nettoskuld/kvm bostadsrittsyta 6284 6 201 6338 6104 6714
Elkostnad/kvm totalyta 9 9 11 12 17
Virmekostnad/kvm totalyta 152 146 130 137 128
Vattenkostnad/kvm totalyta 13 13 8 14 14

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2.981 kv bostiider och 554 kvm lokaler
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Brf Fajansen 2
Org.nr. 769607-9636

Frin om med det rakenskapsér som paborjas 2014 trider ny normgivning i kraft, vilken innebir att
foreningen kommer att uppritta arsredovisning enligt ett s kallat K-regelverk. Forindringarna kan komma
att ske vad giller synen pd avskrivningar, investeringar och underhall. Detta kan medféra att framtida
resultat och jimforelsetal avviker fran denna arsredovisning och budget for 2014.

Agarforhallanden

Medlemmar

Antalet medlemsldgenheter i féreningen ar 45 st.

Av foreningens medlemslidgenheter har 11 Gverltits under aret.

Overldtelse- och pantsitiningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Styrelsen
Styrelsen har haft foljande sammansittning:

Andreas Berggren Ordférande
Birgitta Stafstrom Sekreterare
Susanna Boman Kassor

Oscar Dahlgren Ledamot
Nils-Ake Nyke Ledamot
Daniel Schuss Ledamot
Revisor

Per Engzell Ordinarie Extern

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under vintern har fasaden pa delar av plan fem, som var i daligt skick, putsats om. Resterande delar av
fasaden kommer i sin helhet att behdva putsas om inom 5-10 ar.

En lickande del av yttertaket pd Rorstrandsgatan har reparerats och tiitats. Vidare har hela taket atgérdats
for att preventivt motverka liknande problem i framtiden.

Lickande ventiler och ror i kéllaren har sanerats och bytts ut.

Fastigheten fick underkiint i den Obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) och arbete ska utforas under
2014 for att fa godként i en ny kontroll under héssten 2014.

Under varen fiardigstilldes vér fina innergérd som ir fri att nyttja for vira medlemmar.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Anticimex har gjort en genomgéng av fastigheten och har titat hél for att minska spridningen av rittor.

Efter inradan frin var fastighetsforvaltare CEMI forvaltning har mer akuta skador pé fasaden
punktatgirdats.
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Brf Fajansen 2
Org.nr. 769607-9636

Resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens forlust

Till foreningsstimmans forfogande star

ansamlad forlust -1 200 830
reservering till fond for yttre underhill -222 372
arets forlust -74 737

-1497 939

Styrelsen foresldr att
i ny rikning overfores -1 497 939
-1497 939

Betriffande foreningens resultat och stéllning i Svrigt hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tillﬁggsnpplysningar%
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Brf Fajansen 2
Org.nr. 769607-9636

RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Reparationer

Taxebundna kostnader

Ovriga driftkostnader

Fastighetsskatt

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlidggningstillgingar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rinteintikter
Rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2013-01-01
Not 2013-12-31

1 2514 889
47972
2562 861

-293 933

-92 569
-646 708
-127 129
-115 690
-117 684

91 994
-500 833

-1 986 540

576 321

699

-651 759

-651 060

-714 739

-74739

2012-01-01
2012-12-31

2 579 498
26 295

2605793

-229 600
-124 361
-624 769
-83 927
-111 205
=79 805
-91 994
-478 402

-1 824 063

781730

3395

-737 283

-733 888
47 842

47 842
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Brf Fajansen 2
Org.nr. 769607-9636

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anlidggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2013-12-31

96 590214

96 590 214

96 590 214

920
54 128
6 740
29 552

91 340

457 132

548 472

97 138 686

2012-12-31

96 417 922

96 417 922

96 417 922

4179
58 613
16 244
23 459

102 495

873 892

976 387

97 394 309
Ve



Brf Fajansen 2
Org.nr. 769607-9636

BALANSRAKNING 2013-12-31 2012-12-31
Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 70 065 558 70 065 558

Upplételseavgifter 8444116 8444 116

Fond for yttre underhall 6 844 931 622 559
79 354 605 79 132 233

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1423 202 -1 248 672

Arets resultat -74 737 47 842
-1497 939 -1 200 830

Summa eget kapital 77 856 666 77 931 403

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 18 550 000 18 750 000

Summa langfristiga skulder 18 550 000 18 750 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 158 082 132 842

Ovriga skulder 147 442 238 681

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 8 142 819 158715

Forutbetalda avgifteroch hyror 283 677 182 668

Summa kortfristiga skulder 732 020 712 906

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 97 138 686 97 394 309

POSTER INOM LINJEN

Stiillda sikerheter

Panter och diirmed jimforliga siikerheter

som har stiillts for egna skulder och for

forpliktelser som redovisats som avsittningar

Uttagna fastighetsinteckningar 30 000 000 30 000 000
30 000 000 30 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

"
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Brf Fajansen 2
Org.nr. 769607-9636

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisnings]agen och Bokftringsndmndens allménna rad.

Samma redovisnings- och virderingsprinciperna har anvints som foregaende ar med undantag for
redovisning av bostadsrittstoreningens forviry av fastighet via aktiebolag. Foreningen tillimpar FARs
uttalande i redovisningsfrigor "RedU 9 Bostadsrittsforeningars forvirv av fastighet via aktiebolag”.
Foreningen tillimpar Alternativ 2: Utdelning, innebérande att posten aktier i dotterforetag minskas med
overvirdet pd den fastighet som forts Gver till bostadsriittsforeningen, och den mottagna utdelningen
(fastigheten) redovisas till verkligt vdrde innebarande att posten Byggnader och mark 6kar med motsvarande
belopp. Jamférelsesiffrorna har riknats om med hanvisning till den féréndrade redovisningsprincipen.

Foreningens fond for yttre underhall redovisas i enlighet med Bokforingsnimndens allminna rdd (BFNAR
2003:4).
Viirderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsittningar och skulder har viirderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anlidggningstillgngar redovisas till anskaffningsviirde med avdrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgingama skrivs av linjirt ver tillgdngarnas
nyttjandeperiod.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1 Arsavgifter och hyror 2013 2012
Arsavgifter 1526173 1601 301
Hyresintékter 987 246 976 546
Fakt/pam/kravavg 1470 1651

2514 889 2 579 498

/Z//
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Brf Fajansen 2
Org.nr. 769607-9636

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not2 Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel, entreprenad
Fastighetsskdtsel, enligt bestéllning
Snérdjning/sandning
Stédning entreprenad
Hissbesiktning
Serviceavtal

293933

Reparationer
Las
Fastighet

Taxebundna kostnader
El

Virme

Vatten
Sophdmtning/renhallning

646 708

Ovriga driftskostnader
Forsdkring

Kabel-TV

Bredband

127 129

Fastighetsskatt/kommunal avgift

Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader
Foérbrukningsinventarier

Tele och datakommunikation
Revisionsarvode extern revisor
Féreningskostnader

Styrelseomkostnader

Forvaltningsarvode

Juridiska dtgdrder

Forvaltningsarvoden 6vriga

Administration

117 684

Anstillda och personalkostnder
Foreningen har inte haft nagon anstilld personal under éret.

Foljande ersiittningar har utgatt

Styrelse och internrevisor
Sociala kostnader
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2013

38 966
179 852
13 666
49 735
2178
9536

0

92 569

92 569

32189
536 009
47 828
30 682

48 924
11 819
66 386

115 690

13 031
1362
12 100
2609

81769
0

800
6013

70 000

21994

91 994

2012

65 575
27127
83 950
44 254
2057
6 637

229 600

962
123 399
124 361

31683
517 226
47192
28 668
624 769

45 819
11774
26 334
83 927
111 205

7037
1710
12 100
2 831

51042

2045
3040
79 805

70 000

21994

91994,
b
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 3

Avskrivningar

Byggnad

Uppskrivning byggnad

Stam- och elbyte

Avskrivning renovering trapphus
Avskrivning fonster
Avskrivning fasad

TOTALT RORELSENS KOSTNADER
Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsviirde

Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Iongi’aende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde stam- och elbyte
Redovisat virde mark

Redovisat vird fonsterrenovering

Redovisat viirde trapphus, innergad och garageportar

Redovisat virde fasad

Avskrivningar pa mark gors ej.

Not 4

Taxeringsviirde
Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Fastighetsforsikring
Kabel-TV
Forvaltningsarvode
Vatten

Bredband
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10 428
207 564
177972

72 675

28404

3790

500 833

1986 540

2013-12-31

98 275 034
673 125

98 948 159

-1857 112
-500 833

-2 357 945
96 590214

42 146 696
9963 366
43 078 367
368 120
847 980
185 685

96 590 214
Avskrivningar enligt plan avseende byggnad gérs med 0,5 % per ar (livslingd 200 &r).
Avskrivningar enligt plans avseende stam- och elbyte gors med 1,67 % per ar (livslidngd 60 &r)

73 124 000
35222 000

2013-12-31

16 942
2954
0
3964
5692

29552

10 427
207 565
177 966

58 988

23 456

0

478 402

1824 063

2012-12-31

98 158 790
116 244

98 275 034

-1378 710
-478 402

-1857 112
96 417 922

42 364 688
10 141 338
43 078 367
322 349
511 180

0

96 417 922

60 978 000
28 470 000

2012-12-31

14 333
7469
1657

0
0

23 459
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Org.nr. 769607-9636

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Eget kapital

Upplatelse- Fond yttre Ansamlad
kapital avgifter underh. forlust
Belopp vid érets ingang 70 065 558 8444116 622559 -1200 830
il
VS Somed yate 0 0 222372 222372
underhall
Arets resultat -74 737
Belopp vid drets utging 70 065 558 8444 116 844 931 -1497 939
Fond for yttre underhall 2013-12-31 2012-12-31
Belopp vid #rets ingang 622 559 439 625
Okning av verkligt virde avseende:
Reservering enligt stadgar 222372 182 934
Belopp vid drets utging 844 931 622 559
Skulder till kreditinstitut 2013-12-31 2012-12-31
Lén Tid och villkor
LF Fastighetslan 2.93%, 2014-03 -1 890 000 -1 890 000
LF Fastighetsldn 3,4 % 2015-03 -8 155 000 -8 355 000
LF Fastighetsldn 3,63% 2016-03 -5 670 000 -5 670 000
LF Fastighetslan 3,98% 2017-03 -2 835 000 -2 835 000
-18 550 000 -18 750 000
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2013-12-31 2012-12-31
Virme 70 871 86 406
Vatten 0 3505
El 2 466 3 158
Reparation vattenskada 64 128 0
Ovriga poster 5354 65 646
142 819 158 715
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Stockholm 77/\(_' LY

Andreas Berggre { fhgitta Stafstrom

&//ﬂ//ﬂ% @i/

Susanna Boman Oscar Dahlgren Nils-Ake Nyke

U cm\z*)\ Sc&,\us i

Daniel Schuss

Min revisionsberittelse har ldmnats den 7 / \(" LY

Per Engzell
Auktoriserad revisor
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Fajansen 2, org.nr 769607-9636

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av Arsredovisningen fér
Bostadsrattsfreningen Fajansen 2 fér &r 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
drsredovisning som ger en réftvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen bedbmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pé
grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sdkerhet att &rsredovisningen inte innehdller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgéarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
&rsredovisningen. Revisorn valjer vilka &tgarder som ska
utfdras, bland annat genom att bedfma riskerna fér
vasentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegenlligheter eller pd fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur féreningen uppréattar
arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocksd en utvardering av
andamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande
presentationen i 8rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrdckliga och &andamdlsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfatining har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stallning per 2013-12-31 aoch av dess finansiella
resultat  for  &ret  enligt  &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med &rsredovisningens
Svriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrdkningen och balansrékningen for fdreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra foérfattningar

Utéver min revision av drsredovisningen har jag &ven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betrdffande
féreningens &verskott eller underskott samt styrelsens
forvaltning for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for firslaget till
dispositioner betréffande foreningens &verskott eller
underskott, och det &r styrelsen som har ansvaret for
férvaltningen enligt bostadsratislagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om
forslaget till dispositioner betraffande foéreningens éverskott
eller underskott och om férvaltningen p& grundval av min
revision. Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens Gverskott eller
underskott har jag granskat om fdrslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utbver min revision av A&rsredovisningen granskat
vasentliga beslut, 8tgdrder och férhallanden i féreningen
fér att kunna bedtma om ndgon styrelseledamot &r
ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har aven granskat
om ndgon styrelseledamot pd annat satt har handlat i strid
med  bostadsrattslagen,  Arsredovisningslagen  eller
féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r
tillrackliga och &ndamdlsenliga som grund fér mina
uttalanden,

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar underskott
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 7 maj 2014
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Auktoriserad revisor



