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Féreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féoreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Foéreningens fastighet

Byggnad

Foreningen forvarvade 2010-09-21 fastigheten
Riddarsporren 24 i Stockholms kommun.

Féreningens fastighet bestar av tva
flerbostadshus pa adressen Hagagatan 15A-
21 och Frejgatan 59-61. Fastigheten byggdes
1979-1981 och har vardear 1981.

Tomtrétt

Féreningen &ger inte marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtratt.
Tomtrattsavtal finns till fastigheten.

Tomtrattsavgalden som l6per i 10-ars perioder
ar per 2013-12-31, 2 795 900 kr. Avtalet géller
till och med 2018.

Lédgenheter och lokaler

Fastigheten ar bebyggd med tva
flerbostadshus med totalt 20 portuppgangar
och 234 lagenheter. Vid rakenskapsérets slut
upplats 196 lagenheter med bostadsratt och 38
med hyresratt. Fastigheten inrymmer aven fyra
stérre kommersiella lokaler samt ett storre
underjordiskt garage i tre vaningsplan med
totalt 338 parkeringsplatser. Samtliga
kommersiella lokaler och garaget ar fullt
uthyrda till externa hyresgéster med kommunal
anknytning och bestar av tva stycken férskolor,
ett gruppboende, ett kontor fér
hemtjanstpersonal samt ett parkeringsbolag. |
tillagg till ovan finns det en féreningslokal i
markplan som i dagslaget disponeras av
foreningens styrelse, olika arbetsgrupper och
entreprendrer. Foreningen tillhandahéaller dven
ett personalutrymme i kéllarplan som nyttjas av
féreningens tekniska forvaltare, stadpersonal
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och tradgardsmastare. | fastigheten finns &ven
ett mindre antal férradsutrymmen som
huvudsakligen ar uthyrda till privatpersoner.

Den totala ytan uppgar till 28.747 m?, varav
18.553 m? utgér lagenhetsyta dar ca 1.900 m?
utgér yta for hyresratterna, 1.925 m? lokalyta,
269 m? férrad samt cirka 8.000 m? garage.

Lagenhetsfordelning:
1 rum och kok 9 st
2 rum och kék 53 st
3 rum och kok 107 st
4 rum och kék 35 st
5 rum och kék 30 st

Totalt 234 st

Féreningen &r frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsékring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos
Folksam. | avtalet ingar styrelseférsakring samt
f.n. bostadsrattstillagg fér samtliga lagenheter.

Fastighetens tekniska status
Féreningens ombildningskonsult DTZ utférde
med hjélp av besiktningsféretaget Vardia
Jaeger & J:son en oversiktlig teknisk
besiktning av fastigheten 2008-10-10.
Styrelsen har sedan tilltradet 2010-09-21 lagt
mycket resurser pa att utifran den tekniska
besiktningen planera och genomféra
nédvéndiga investeringar och
underhallsarbeten runt om i fastigheten. |
tillagg till detta har aven resurser lagts pa att
identifiera tekniska brister som inte fanns
upptagna i den tekniska besiktningen.
Styrelsen har utifran detta arbete gjort en
huvudsaklig lista 6ver olika investerings- och
underhallsbehov som féreligger i fastigheten
vilka i huvudsak beskrivs Gversiktligt ned9<
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Genomférda och pagaende

aktiviteter

Garagerenovering 2011
Skalskydd och IT 2011
Vatrumsbesiktning 2011
Takflaktar/ventilation 2011
Ny undercentral 2011
Aptus lassystem 2012
Byte av tre hissar 2012
Renovering av samtliga 2012
badrum i hyreslagenheter

Byte av maskinpark i 2012
tvattstugorna samt renovering

av ytskikt

Roérmarkning i kallargangar 2012
Underhallsplan 2013
Renovering av trapphus 2013
Obligatorisk ventilationskontroll 2013
Installerat fallskydd pa 2013
takmonterade rékluckor

Styrelsen bedémer att planerade investeringar
och underhallsatgarder skall tackas av medel
fran den lopande verksamheten samt
tillgénglig likviditet.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen. De
enskilt storsta atgarderna som planeras
framgar nedan.

Planerad atgérd Ar

Byte av kallardérrar 2014

Hissar 2014 - 2022
Oversyn av ventilation i 2014 - 2018
garaget

Byte av rékluckor i garaget 2014 - 2016
Tak 2014 -2016
Fasad 2015-2016
Grindar 2015-2016
Fénsterbyte 2015-2016
Energiéversyn 2016 - 2016

Fastighetsférvaltning

Féreningen har haft ett avtal med Flodafors
Fastighets AB om teknisk férvaltning inkl
fastighetsskotsel, samt stadning av
gemensamma utrymmen. Flodafors gick i
konkurs under aret. Féreningen har haft ett
temporéart avtal med Fenix AB om teknisk
férvaltning inkl fasighetsskotsel. Ett temporart
separat avtal for stadning sléts med Flodasal
AB. Tradgardsskétsel och vinterunderhall pa
mark skéts av Tva Smalanningar AB, for
takskottning ansvarar DB Tak. Féreningen har
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anlitat foretaget Initial att regelbundet leverera
rena entrémattor.

Upphandling av ny fastighetsférvaltning pagar
och beréknas vara klart i februari 2014.

Foéreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades
1999-06-23 hos Bolagsverket. Féreningens
nuvarande géllande stadgar registrerades
2010-05-04.

Organisationsanslutning
Féreningen ar idag ansluten till
Fastighetsagarna.

Medlemmar och hyresgéster
Foreningen hade vid arets slut 306 (298)
medlemmar. Under aret har 24 (23)
overlatelser skett och 2 (1) upplatelser fran
hyresratt till bostadsratt.

Vid lagenhetséverlatelser debiteras képaren en
dverlatelseavgift pafn 1 110 kr.
Pantséttningsavgift debiteras képaren med fn
444 kr.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstadmma, 2013-04-10 och ddrmed
paféljande styrelsekonstituering haft féljande
sammanséattning:

Gun Lidholm ledamot/ordférande
Gunilla Hall ledamot/kassér
Robert Bostrém ledamot

Nils Thuresson ledamot
Bahtiyar Celic ledamot

Karl Hallding ledamot
Caroline Jones ledamot

Marie Antonsson suppleant
Charles Fay suppleant
Caroline Jones flyttade fran féreningen i
december 2013.

Revisor

Vid senaste arsmotet valdes Susanne Korall,
BoRevision till revisor och Joérgen Gotehed,
BoRevision till revisorssuppleant. Formellt véljs
revisorerna for ett ar.

Valberedning
Eva Séderberg
Jens Edstrém

sammankallande

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat
med forvaltning av fastigheten och haft 18
protokollférda styrelseméten. F6reningerjs)<
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firma tecknats av tva styrelseledaméter i
férening.

Féreningens huvudsakliga informationskanal
ar hemsidan (www.riddaren24.se) som
samtliga boende har tillgang till antingen via
egen Internetuppkoppling eller digital
informationstavla i respektive portentré.

Utforda eller pagaende investeringar,
renoveringar eller underhallsatgarder

Underhalisplan

Med hjélp av externa experter har vi under aret
tagit fram en underhallsplan som visar att
fastigheten pa det stora hela &r i ett relativt gott
skick, men att underhall givetvis maste
genomféras bade I6pande och som planerade
insatser for att uppratthalla fastighetens varde
och funktion.

Renovering av trapphus

En viktig underhallsinsats som pabérjats under
aret ar renoveringen av trapphusen. Utéver
malnings- och snickeriarbete s& har all
belysning byts ut till akustikstyrd belysning i
syfte att spara energi. Arbetet berdknas vara
klart i mars 2014.

Obligatorisk Ventilationskontroll (OVK)
Injustering av ventilationen fér samtliga
lagenheter &r genomférd och klar. Nasta OVK
ska genomféras ar 2019.

Fallskydd

For att forhindra fallolyckor pa vara tak har
fallskydd pa takmonterade rékluckor
installerats.

Badrumsrenoveringar

Baserat pa resultaten fran den fuktmétning
som gjordes 2011 har renovering slutférts av
38 badrum av féreningens totalt 40 hyresréatter.

Grovsopor

Eftersom foreningen saknar ett separat rum for
grovsopor har vi avtalat med Aktiv Transport
om kontinuerlig hdmtning av grovsopor med
lastbil. Hamtning sker en gang i manaden
férutom under sommarmanaderna.

Omvandling av hyresritter till borétter
Under aret har fyra hyresratter aterlamnats till
féreningen. Av dessa har samtliga renoverats
och tre stycken har salts pa éppna marknaden
varav tva har haft tilltrade under 2013 och den
tredje hade tilltrade i mitten av januari 2014.
Féreningen planerar att under varen 2014
aven sélja den fjarde lagenheten.
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Myndighetskontroller

Under aret har styrelsen och féreningens
tekniska férvaltare I6pande arbetat med
diverse myndighetsbesiktningar sasom
exempelvis SBA (Systematiskt
Brandskyddsarbete), lekplatsbesiktningar och
radonmaétningar. Atgarder for att ratta till
eventuella brister har gjorts och
handlingsprogram har tagits fram.

Garagerenovering

Under 2011 renoverades garaget och
slutbesiktning gjordes under 2012. En
slutuppgorelse mellan féreningen och
entreprenaden E-schakt har gjorts.

Mellan Svenska Bostader och féreningen finns
dock fragor som &nnu inte &r reglerade.

Framtida utveckling
Planerade investeringar och underhalls-
atgarder.

Skalskydd

Arbetet med att forstarka skalskyddet fortsatter
under 2014. Vi byter ut ett antal kallardérrar
och forser dessa med Aptussystem. Vi
planerar dven att montera brytskydd pa alla
ytterportar under varen 2014.

Rékluckor

Huvudparten av alla rékluckor i garaget ar
sonderrostade och uppfyller inte sin
ursprungliga funktion. Som fastighetsagare ar
man skyldig att underhalla dessa for att
sékerstélla ett fullgott brandskydd. Under 2014
har féreningen for avsikt att bérja handla upp
en entreprenad i syfte att byta ut rékluckorna
och dartill hérande styrutrustning sa att vi
sékerstéller garagets brandskydd under lang
tid framover.

Hissar

Fastigheten betjanas av 20 stycken hissar,
dessa har nu till olika grad uppnatt sin tekniska
livslangd, reservdelar finns inte langre att tillga
vilket far till foljd att vi delvis far anvanda oss
av begagnade reservdelar vid reparation.
Foreningen har under aren haft manga
driftsstopp med stora reparationskostnader
som féljd. Med anledning av detta har
féreningen beslutat att inom en tioarsperiod
modernisera samtliga hissar i fastigheten.
Prioritering utifran antalet historiska driftstopp
och teknisk status.

Tak, fasad och fénster
Renovering av fasader samt byte av fénster

planeras att genomféras i samband med/ efter
renovering/pabyggnad av taket)<
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Ventilation i garage

Garaget har en egen flékt- /ventilations-
anlaggning som harstammar fran fastighetens
byggar som idag genererar relativt héga
energi- och driftskostnader. Till- och
franluftsflaktarna i garaget kommer under att
bytas ut till en modern anléggning som
optimerar luftfldden, och sanker drifts- och
underhallskostnader.

Foreningens ekonomi

Avtal om ekonomisk férvaltning finns tecknat
med Deloitte AB som via fullmakt fran
styrelsen &ven administrerar féreningens
lagenhetsregister.

Féreningen har under aret tecknat féljande
vasentliga avial:

- Nytt serviceavtal om takskottning

- Nytt serviceavtal avseende
vinterunderhall/snéréjning pa mark

- Hyresavtal garaget

- Férlangt avtalet med Deloitte

- Nytt avtal med Fenix AB om
fastighetsfoérvaltning

- Avtal fér daghemmet Freja

- Stadavtal

Fastighetslan

Féreningen hade vid rakenskapsarets bérjan
en ingadende bankskuld om 166 300 000 kr. |
slutet av mars 2013 amorterades 9 300 000 kr.
Réntebérande skulder uppgick darmed vid
arets slut till totalt 157 000 000 kr. Styrelsens
ambition ar att fortsétta amortera av
féreningens skuld med intakter som inkommer
frén forsaljning av vakanta hyreslagenheter.

Overskottslikviditet

Styrelsen har arbetat aktivt med att placera
Overskottslikviditet i rantebarande placeringar
via olika former av inlaningskonton. Under aret
erholl féreningen inlaningsrantor pa totalt

313 888 kr. Overskottslikviditeten kommer
l6pande att anvandas fér pagaende och
planerade arbeten i fastigheten.

Kommentarer till ekonomin

Foreningens resultat fér ar 2013 blev

— 4 827 601 kr, vilket kan jamféras med
resultatet for ar 2012 pa — 4 459 295k,
Okningen av det negativa resultatet som ar
368 306 kr mellan ar 2012 och 2013 kan
framst forklaras av en 6kning av féreningens
ovriga administrationskostnader och da framst
kostnader i samband med renovering och
forsaljning av tomstallda hyreslagenheter.
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| resultatet for ar 2013 ingar avskrivningar med
— 3 718 599 kr och exkluderar man dem blir
resultatet -1 109 002 kr. Avskrivningar &r en
bokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Innebérden av detta ar att féreningens l6pande
verksamhet genererat ett kassaflédes
underskott pa 1 109 002 kr. Som ett led i
arbetet att fa ett positivt kassaflédesmassigt
resultat fér den I6pande verksamheten sé har
foreningen under 2013 omférhandlat tva nya
avtal avseende 2 st kommersiella lokaler.
Intékterna som kommer genereras fér dessa
lokaler beréknas bidra till att féreningen under
2014 beraknar att fa ett positivt
kassaflodesmassigt resultat for den I6pande
verksamheten.

Tittar man p3 féreningens totala kassafléde
inklusive investerings- och
finansieringsverksamheten gor féreningen ett
negativt kassaflode pa 9 534 695 kr.
Anledningen till detta &r att féreningen under
aret har lagt ner mycket pengar i olika
fastighetsférbattrande investeringar som har
finansierats med den 6verlikviditet som fanns
fran féreningens bildande.

Féreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den var under ar 2013 pa
5230 713 kr. Vilket ar en minskning med

448 306 kr mot 2012 ars rantekostnad.
Anledningen till det &ar att féreningen
amorterade av 9 300 000 kr under férsta
kvartalet 2013. Andra stora kostnadsposter fér
féreningen ar fjarrvarme kostnaden som fér
2013 var pa 2 854 205 kr samt
tomtrattsavgalden pa 2 795 900 kr.

| féreningen pagar regelbundet ett arbete med
att se over drifts- och underhallskostnader, de
underhalisatgérder och investeringar vi
genomfort under rékenskapsaret samt planerar
att vidtaga under 2014 och framéat ar ett led i
det arbetet.

Kostnadsutvecklingen &r stabil dar vissa
kostnader okar ar fran ar medan andra
minskar. En trend &r att uppvarmnings och el
kostnaderna minskar samt réntekostnaderna
medan 6vriga driftkostnader 6kar ar fran ar.
Reparationer och underhallskostnader ligger
jémt medan det finns lite variation upp och ner
mellan aren for fastighetsadministrations
kostnader.

| samband med budgetarbetet infor ar 2014

beslutade féreningen om en avgiftshéjning pa
2 % fr.o.m. 1 januari 201}(
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Fran och med rakenskapsaret 2014 géller ny sannolikhet kommer att férandras. Detta kan

god redovisningssed, genom den nya medféra att framtida resultat och jamforelsetal
normgivningen K-regelverket (de sa kallade avviker fran denna arsredovisning samt
K2/K3) som trader i kraft. Denna férandring budgeten som ar framtagen fér 2014.

innebér att synen pa avskrivningar,
investeringar och underhall med stérsta

Resultatfordelning
1%

u Intdkter
u Avskrivningar
43%
m Fastighetsadministration
u Rintekostnader
m Driftkostnader

m Rinteintdkter

Kostnadsutveckling
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Nyckeltal per bokslutsdagen 2010 2011 2012 2013

Arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 443 443 456 465
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 12250 10840 10551 9 885
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 29000 29050 29049 29243
Genomsnittlig skuldranta, % * 29 3,36 3,38 3,24
Fastighetens belaningsgrad, % * 31 29,4 27,7 26,2

*Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokftrd réntekostnad i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens resultat

Balanserat resultat - 11272 681

Arets forlust - 4 827 601
- 16 100 282

Styrelsen foreslar att

Till yttre fond avsétts 742 200

I ny rékning Gverféres - 16 842 482
-16 100 282

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande tilléggsupplysninga}Q
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Férvaltningsberittelsen

Avsnittet ger en forklaring till verksamheten.
T.ex. en beskrivning av fastigheten, utfort och
planerat underhall och vilka som &r invalda i
styrelsen. | férvaltningsberattelsen upplyser
féreningen om sadant som inte finns med i
balans- och resultatrakningen men som &nda
ar viktiga for att kunna bedéma féreningens
ekonomi. Har redovisar aven styrelsen sitt
forslag pa hur féreningens resultat fér aret ska
disponeras.

Resultatrakningen

Har redovisas féreningens intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Intakter
minus kostnader &r lika med arets 6verskott
eller underskott. Fér en bostadsréattsférening ar
inte malet att géra stora éverskott utan att
langsiktigt anpassa intékterna mot de
kostnader féreningen har. Darfér kan resultatet
variera fran ar till ar, t.ex. om féreningen ett
visst ar tagit stora akuta underhallskostnader
som inte tacktes av intékterna just det aret.

Arsavgifterna bér dock beréknas till en niva dar
de tillsammans med eventuella hyresintakter
tacker rorelsens kostnader samt avséttning till
ett framtida planerat underhall (avsattning till
fond).

Intdkter

De viktigaste intakterna i en
bostadsrattsférening ar medlemmarnas
arsavgifter och hyresgasternas hyror. Hyror
kan komma fran t.ex. boende, garageplatser
eller lokaler. En férening med manga
lokalhyresgaster kan oftast halla en relativt lag
avgiftsniva — men kan samtidigt vara kanslig
mot hyresbortfall.

Kostnader inklusive avskrivningar
Féreningens kostnader utgdérs till stérsta delen
av driftskostnader sasom el, uppvarmning,
vatten, fastighetsskotsel, snéréjning m.m. Till
driften réknas &ven underhall och reparationer.

Kostnaden fér stérre underhall dér féreningen
forbattrar och férnyar en installation i
fastigheten som t.ex. vid ett stambyte, far
férdelas ut pa flera ar. Kostnaden skrivs av pa
en nyttjandeperiod. Under féreningens
rorelsekostnader i resultatrakningen finns
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darfor en post som kallas avskrivningar. Dar
redovisas en bokféringsmassig kostnad, som
ska motsvara arets slitage pa fastigheten och
inventarier. Ett slitage som bér finansieras
genom att féreningens intakter aven tacker
avskrivningskostnaden. Pa sa satt skapar
féreningen en avsattning till ett framtida
planerat underhall.

Finansiella intdkter och kostnader

Har redovisas vad féreningen har fér
rantekostnader pa sina lan. Réantekostnaderna
ar oftast en stor post for féreningarna och har
kan det vara av vikt att se Gver
tillaggsupplysningarna kring langfristiga
skulder i balansrékningen. Vilka bindningstider
ligger och till vilken rantesats?

For att fa reda pa en viss lagenhets
"rantekostnad” — kan man multiplicera
lagenhetens andelstal med rantekostnaden.

Balansrdakningen

| detta avsnitt redovisas en 6gonblicksbild av
foreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgangar

| en férening finns framst tva olika slags
tillgéngar. Anlaggningstiligangar och
omséttningstillgangar.

Anléggningstillgangar — dar tillgangarna ar
bundna och darmed svarare att realisera. Den
enskilt storsta tillgangen &r sjalvklart
féreningens fastighet. Det bokférda vardet som
ar angivet, baseras pa anskaffningsutgiften for
fastigheten med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och ska inte férvaxlas med
marknadsvardet, som kan vara bade lagre och
hégre.

Omsiéttningstillgangar — t.ex. kassa och bank,
dar tillgangen kan omséttas ganska enkelt.

En matt for att se hur féreningen mar
likviditetsmassigt, ar att se om de kortfristiga
fordringarna tacker féreningens kortfristiga
skulder. )(
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Eget Kapital

En bostadsréttsférening ar en ekonomisk
férening och alla medlemmar i en sadan
férening ska betala in en insats. Féreningens
egna kapital bestar darfér framst av vid
bildandet inbetalda insatser och senare
eventuellt inbetalda upplatelseavgifter. Det
egna kapitalet ar férdelat pa bundet och fritt
eget kapital.

Bundet eget kapital - &r t.ex. insatser. Det
kallas bundet da det sasom
anlaggningstillgangar &r svart att realisera.
Under bundet eget kapital redovisas aven
féreningens yttre fond. (Ibland &ven den inre
fonden).

Den yttre fonden bestar av avsattningar som
gjorts tidigare ar enligt féreningens stadgar. |
praktiken &r detta endast avséattningar som
gors i bokfoéringen, och finns saledes inte pa
ett sarskilt konto. Det ar darfor viktigt att dessa
pengar finns tillgangliga nér fonden ska
anvandas. Om siktet satts pa att arsavgifter
och hyresintakter alltid ska tacka arets
avsattning till den yttre fonden sa kommer
medel &dven finnas fér det planerade
underhallet i form av likvida medel eller
laneutrymme efter amortering av lan.

Fritt eget kapital - utgérs av tidigare ars
resultatmassiga under- och éverskott.

Skulder
Foreningens skulder delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter
flera ar. Da oftast mot en sérskild
amorteringsplan sasom t.ex. féreningens
fastighetslan.

Kortfristiga skulder - kan vara inbetalda hyror
och avgifter fran medlemmar och hyresgaster
som &nnu inte forfallit for betalning
(férskottsbetalningar) samt obetalda fakturor
som benamns som upplupna kostnader i
balansrakningen. Dessa ska betalas inom ett
ar.

Stéllda sdkerheter
Avser pantbrev/fastighetsinteckningar som
lamnats som sakerhet for féreningens lan.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet &r foreningens inbetalningar och
utbetalningar under en period. |
arsredovisningen visas flodet for hela aret.
Kassaflédesanalysen delas upp i tre grupper:
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Lépande verksamheten — bestar av avgifter
och hyror, évriga intékter och utgifter,
kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder.

Investeringsverksamheten — bestar av nya
férvarv. Kép av inventarier och gjorda
installationer eller férbattringsarbeten pa
fastigheten.

Finansieringsverksamheten — utgérs t.ex. av
nyupptagna lan och amorteringar.

Ett positivt kassafléde visar att det finns
mdjligheter till utveckling och investeringar. Ett
negativt kassafléde under nagra ar kan vara
en bra varningssignal for framtiden da mer
pengar flédar ut an vad som kommer in.

Tillaggsupplysningar

For att skapa en 6kad férstaelse fér de olika
posterna som redovisas under resultat- och
balansrékningen, och darmed fa en battre bild
av bakgrunden till féreningens ekonomiska
stallning, ska en arsredovisning enligt
arsredovisningslagen &ven innehalla
tillaggsupplysningar. Typiska
tillaggsupplysningar &r en redovisning av
féreningens langfristiga lan och vilka intékter
och kostnader som &r férutbetalda (fakturor
som ar betalda men avser néasta ar) samt
upplupna (fakturor som avser innevarande ar
men som annu inte betalat&




Rk ! 2013-01-01 2012-01-01
Not 2013-12-31 2012-12-31
Roérelsens intikter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter 1 17 443 128 16 857 994
Ovriga rérelseintakter 2 168 523 82 568
17 611 651 16 940 562
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 3 -11 398 315 -11 127 465
Fastighetsférsakring -226 768 -214 364
Fastighetsavgift / fastighetsskatt -741 140 -753 410
Fastighetsadministration 4 -1 437 587 -1 083 754
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -3718 599 -3 366 285
-17 522 409 -16 545 278
Rérelseresultat 89 242 395 284
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter 314 133 824 440
Réntekostnader -5230 976 -5679 019
-4 916 843 -4 854 579
Resultat efter finansiella poster -4 827 601 -4 459 295
Arets resultat -4 827 601

-4 459 29!5) <
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I\ (; 2013-12-31 2012-12-31

Not
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 598 476 100 599 896 215
Inventarier 6 5102 12414
Installationer 7 121 866 138 320
Pagaende nyanlaggningar materiella 8
anlaggningstiligangar 15 205 170 6579 039
613 808 238 606 625 988
Summa anlédggningstillgangar 613 808 238 606 625 988
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 7083 0
Kundfordringar 13153 12 240
Ovriga fordringar 241 956 39 316
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 990 622 1022 046
1252 814 1073602
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 15022 192 25 000 000
15 022 192 25 000 000
Kassa och bank 3890678 3 447 566
Summa omsittningstillgangar 20 165 684 29 521 168

SUMMA TILLGANGAR 633 973 922 636 147 155(
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Yttre fond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stallda sdkerheter

Panter och darmed jamforliga sékerheter
som har stillts for egna skulder och fér

forpliktelser som redovisats som avséttningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsférbindelser
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Not

10

11

12

2013-12-31

464 441 266
22 256 472
1536 975

488 234 713

-11 272 681
-4 827 601

-16 100 282

472 134 431

157 000 000

157 000 000

952 386
30177
954 563

2 902 365

4 839 491

633 973 922

202 000 000

202 000 000

Inga

\
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2012-12-31

457 848 231
16 669 507
853 875

475 371613

-6 130 286

-4 459 295

-10 589 581

464 782 032

166 300 000

166 300 000

1589 236
62 894
156 070

3 256 924

5065 124

636 147 156

202 000 000

202 000 000

Inga,C

|\
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Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Erhallen ranta mm

Erlagd rénta

Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassafl6de fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafl6de fran den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Foérvarv av byggnader och mark

Forvarv av pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgé
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2013-01-01
2013-12-31

89 242
3718 599
314133

-5230 976

-1109 002

-7 996
-171 216
-636 850

411 217

-1 513 847

-2274718

-8 626 130

-10 900 848

6 593 035
5 586 965

-8 300 000

2 880 000

-9 534 695

28 447 566

18 912870
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2012-01-01
2012-12-31

395 284

3 366 285
824 440

-5 679 019

-1 093 010

65 627
1120 336
601 349
399 609

1093 911

-24 639 983
14 324 795

-10 315188

2250785
1459215
-3 700 000

10 000

-9211 277
37 658 843

28 447 566 ,&




ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tilldimpade redovisningsprinciper éverensstammer med arsredovisningslagen samt uttalanden och
allméanna rad fran Bokféringsnamnden. Nar allmanna rad fran Bokféringsnamnden saknas har vagledning
héamtats fran Redovisningsradets rekommendationer och i tillampliga fall fran uttalanden av Far. Nér s &r
fallet anges detta i sérskild ordning nedan. Principerna &r oférandrade jamfért med féregaende ar.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Byggnad 200 ar
Fastighetsforbattringar  25-50 ar
Inventarier 3-5ar
Installationer 10 ar
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréaknas inflyta.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

En férening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2013 och dessa kommer att gélla
fram till ar 2015. Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hégst
far vara 0,3 % av taxeringsvardet fér bostadsdelen. Féreningen betalar idag en fastighetsavgift pa 1 210 kr
per lagenhet. For lokalerna betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa
lokaldelen.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering fér framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma sétt.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen personal anstalld. Styrelsearvode inkl sociala avgifter &r utbetalt med 399 648 kronor)g
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Arsavgifter och hyresintiikter

Nettoomsiittning uppdelad pa rérelsegren
Arsavgifter bostader

Hyresintakter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter forrad

Ovriga erséttningar fran hyresgéaster
Overlatelseavgifter

Rabatt bostader

Ovriga intékter

Ovriga rérelseintikter

Ovriga fakturerade kostnader
Ovriga intakter
Forsékringserséttningar

Driftskostnader

Fastighetsskétsel

Stad

Snéréjning/sandning

Teknisk forvaltning

Rep och underhall lokal/bostad/gemensamt m m
El

Fjarrvdrme

Vatten/renhallning

Tomtratttsavgald

Ovr driftskostnader/férbrukn matrl m m
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2013

7 393 422
3048 964
6 651 445
116 283
252 936
18 856
-45 057
6279

17 443 128

2013

7938
1900

158 685

168 523

2013

707 815
372 386
279 451
289 836
1375975
462 999
2 854 205
817 954
2795900
1441794

11 398 315

2012

7172 097
3137194
6 138 320
133 242
256 217
20 840

0

84

16 857 994

2012

8270
21600

52 698

82 568

2012

800139
365 167
270 820
405 221
1266 987
422 849
2997 751
809 388
2795900
993 243

11127 4?5)(




Not 4 Fastighetsadministration 2013 2012

Ekonomisk férvaltning 284 411 278 593
Konsultarvoden/maklararvoden évr forséljkost 629 814 129 823
Revision 33 384 31907
Styrelsekostnader fér méten m m 8293 9601
IT-tjanster” 5541 93 025
Inkassokostnader 5843 19 307
Styrelsearvoden inkl sociala avgifter 399 648 399 254
Ovriga administrationskostnader 70 653 47 709
Kundfériuster 0 74 535

1437 587 1083 754

* Arets kostnad fér bredband ligger under évriga driftkostnader med 91 895 kr

Not5 Byggnader och mark 2013-12-31 2012-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 606 963 404 582 323 421
Omklassificeringar 2274718 24 639 983
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 609 238 122 606 963 404
Ingéende avskrivningar -7 067 189 -3724 670
Arets avskrivningar -3694 833 -3342519
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 762 022 -7 067 189
Utgaende redovisat varde 598 476 100 599 896 215
Redovisat varde byggnader 570 475 931 573 375 862
Redovisat varde fastighetsférbattringar 28 000 169 26 520 353

598 476 100 599 896 215
Taxeringsvérde
Taxeringsvérdet for féreningens fastigheter: 494 800 000 455 400 000
varav byggnader: 228 000 000 224 000 000

Not 6 Inventarier 2013-12-31 2012-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 26 318 26 318
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 26 318 26 318
Ingdende avskrivningar -13 904 -6 592
Arets avskrivningar -7 312 -7 312
Utgaende ackumulerade avskrivningar -21 216 -13 904

Utgaende redovisat varde 5102 12 414 .
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Not 7

Not 8

Not 9

Not 10
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Installationer 2013-12-31 2012-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 164 538 164 538
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 164 538 164 538
Ingéende avskrivningar -26 218 -9764
Arets avskrivningar -16 454 -16 454
Utgaende ackumulerade avskrivningar -42 672 -26 218
Utgaende redovisat varde 121 866 138 320
Pagaende nyanldggningar materiella 2013-12-31 2012-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 6 579 039 20 903 834
Inkép 10 900 849 10 315 188
Omklassificeringar -2274718 -24 639 983
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 15205170 6 579 039
Utgdende redovisat varde 15205170 6 579 039
Avser badrumsrenovering 8 066 200 kr, takrenovering omléggning 854 452 kr samt
utbyggnad 105 925 kr, trapphus 5 991 093 kr och renovering Igh Hagagatan 17 E
187 500 kr
Fardiga projekt ar fénsterrenovering 152 089 kr, tvattstuga 677 453 kr,
lagenhetsrenoveringar 841 176 kr samt renovering av férskolan Freja 604 000 kr.
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsforsakrning Folksam 162 799 145 369
Stockholm Mark, tomtrattsavgald 698 975 698 975
Deloitte, ekonomisk foérvaltning 70 303 0
Ovr upplupna kostnader och upplupen ranteintakt 58 545 177 702
990 622 1022 046
Eget kapital
Inbetalda  Upplatelse Yttre Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 457 848 231 16 669 507 853875 -6130286 -4 459295
Okning av insatskapital 6593035 5586 965
Resultatdisp. enl. beslut av
fg.ars foreningsstamma: -4 459295 4459295
Avsittn. till yttre fond 683 100 -683 100
Arets forlust -4 827 601
Belopp vid arets utgang 464 441 266 22 256 472 1536975 11272681 -4827 6(1(
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Not 11 Langfristiga skulder 2013-12-31 2012-12-31
Lan SEB 157 000 000 166 300 000

157 000 000 166 300 000

Kreditgivare Villkors- Rinta % Amortering Skuld per
andring 2014 2013-12-31

SEB 2014-11-28 2,30 0 28 000 000

SEB 2016-09-28 2,84 0 29 000 000

SEB 2015-09-28 3,47 0 50 000 000

SEB 2018-09-28 3,88 0 50 000 000
Summa langfristiga skulder 157 000 000

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 2013-12-31 2012-12-31
Férutbetalda avgifter/hyror 2 348 695 2 452 882
Upplupna réntor 28718 38431
Upplupen el 44 022 48 132
Upplupen fjarrvarme 390 014 471 206

Ovr upplupna kosnader 90 916 246 273

2 902 365 3256 924

Stockholm 2014-02-.7 &
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= DOREVISION mmm

Revisionsberattelse
Till féreningsstémman i Bostadsréttsféreningen Riddarsporren 24, org.nr. 769604-5397

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Riddarsporren 24 for ar 2013

Styreisens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och for den intema kontrol! som styrelsen beddmer &r
nodvandig for att upprétta en rsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om &rsredovisningen pa 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
utfor revisionen fér att uppna rimlig sakerhet att &rsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionshevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedémning beakiar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r andamalsenliga med hansyn till
omstandighetema, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den over-
gripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den

31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med &rsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

UtGver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsfdreningen
Riddarsporren 24 fér &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner
betréffande freningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattiagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust och om forvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utover
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot foreningen. Jag
har &ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.
Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Upplysning av sdrskild betydelse

Enligt féreningens stadgar ska avgifterna tacka foreningens
kostnader samt avsattningar till fonder. Av &rsredovisningen
framgar att avgiftsuttaget ar ofillrackligt.

Stockholm den 1 mars 2014

Jorgen Gotehed
BoRevision AB




