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BRF EKSTAVEN
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fdr harmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 1 januari — 31 december 2013

Foreningens verksamhet

BRF Ekstaven bildades 2002, och férvédrvade fastigheten Ekstaven 17 i Solna kommun under paféljande &r.
Foreningens dndamal &r att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostdder for permanent boende samt lokaler 3t medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegransning.
Foreningen ar medlem | Bostadsratterna.

Foreningens fastighet

Pa fastigheten finns ett bostadshus i nio vaningsplan, innehallande 59 |igenheter varav 55 ligenheter
upplates som bostadsratt och fyra ligenheter upplites med hyresratt. Under hela byggnaden finns
kallarutrymmen. Till fastigheten hér ocksa tvé lokaler som upptar husets bottenplan, samt arton
parkeringsplatser

Tomtratt

Féreningen dger tomtratten, som uppgar till 2 412 kvm.
P& tomten finns forutom parkering ocks3 grillplats och tva cykelférrad, Dessutom finns sedan 2012 en lekplats
som byggts av Imagination International Preschool, och som kan anvindas av de boende | fastigheten nar den

inte nyttjas av férskolan.

Lagenheter och lokaler
Den totala bostadsytan uppgér till 4 406 kvm. Den totala lokalytan uppgar till 542 kvm.

Lagenhetsfordelning:

13 st. 1 rum och kék
14 st. 2 rum och kék
18 st. 3 rum och kok
13 st. 4 rum och kék
1st, 6 rum och kok

Av dessa 59 lagenheter ar 55 upplatna med bostadsrétt och fyra med hyresritt.
De tva lokalerna uthyres till férskolan Imagination International och till kiosken Malins Kiosk. Lokalhyror utgér
ca 20% av féreningens intékter.

Forsdkringar
Fastigheten ar fullvardefdrsdkrad hos Moderna Forsékringar.

Fastighetsférvaltning

Féreningens ekonomiska férvaltning har under ret skétts av Binette AB och den tekniska forvaltningen av
Driftia AB.
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Fastighetens tekniska status

Styrelsen foljer féreningens underhallsplan som upprittades 2005, och uppdaterades 2011. | tillagg
arbetar styrelsen med att utveckla fastighetens lokaler och innergard pa olika stt.

Genomfdrd atgérd Ar
Garden gjordes om 2007
OVK-besiktning, justering av ventilation 2011
Stamspolning 2011
Byte av hissar 2011
Lekplats anlagd pa garden av lokalhyresgast 2012
Spolning av brunnar for tak- och markavvattning 2013
Omfogning av fasad 2013
Lagning av balkonger 2013
Installation av fasad- och gérds-belysning 2013
Renovering av skarmtak 2013
Byte av en torktumlare 2013
Framtida utveckling

Den enskilt stérsta och viktigaste dtgérden féreningen har att genomfora &r ett byte av stammar fér
avlopp och kall-/varmvatten. | samband med detta uppdateras ocks3 samtliga badrum till modern
standard (d&r de boende naturligtvis har méjlighet att utforma badrummen enligt egna dnskemal).
Dessa dtgdrder kommer att vésentligt minska riskerna for vattenskador och naturligtvis ocksé kostnaden
fér vattenskador, vilket varit en relativt stor utgift for foreningen under de senaste aren. Stambytet har
redan pabdrjats och kommer att slutféras under 2014.

Foreningen har ocksd ett stort behov av att renovera alternativt byta fénster. Under 2013 bestimde sig
foreningen for att ett byte &r det basta alternativet, vilket &r upphandlat och kommer ske under 2014. |
val av de nya fénstren har styrelsen prioriterat ljud-dampning och lagt energi-utsldpp. De nya fénstren
kommer vara av 3-glas-typ. Hela karmen och bégen byts mot nya diton. Styrelsens férhoppning ar
naturligtvis ocksa att de nya fénstren kommer leda till en energibesparing.

Under 2013 renoverades skirmtaket i fastighetens bottenplan, och inom kort behéver vi acksa
genomfdra en renovering av taket hégst upp i huset. Exakt vilken typ av atgérd som ska goras &r inte
beslutad, detta maste ske i samrad med utomstaende expert.

Positivt r att nar stam- och fonsterbyte genomférts gér féreningen in i en period av mindre underhal|
med ldgre kostnader som féljd.

Planerade atgirder Ar Ber. Kostnad/Kkr
Stambyte (pabdrjades januari 2014) 2014 14 000
Fonsterbyte (pabdrjas under 2014) 2014 4 000
Byte av Torktumlare no 2 (genomfért jan 2014) 2014 40
lustering av ventilationssystemet 2015 75
Takrenovering 2015 600
Forbattrad sophantering 2014/2015 150
Sida 3



BRF EKSTAVEN
Org nr 769608-9171

Féreningens ekonomi
Féreningen hdjde avgifterna med ca 10% 2011. Samma &r flyttade férskolan in i den stora lokalen som stétt

tom under en tid. Detta gjorde att féreningen kunde uppvisa ett éverskott pd 817 Kkr 2012, och 509 Kkr 2013.

Anledningen till det minskade resultatet 2013 &r dels att kostnaden for vissa vattenskador som inféll 2012
hamnade pa 2013 ars bokféring, samt att féreningen genomfért ett antal underhllsatgérder under 2013 (se
Vdsentliga hindelser nedan)

Ar Intdkter, Kkr Resultat efter finansiella poster, KKr
2011 3224 -178
2012 3975 817
2013 3614 509

Styrelsen beddmer att stambyte och fénsterbyte kommer att éka féreningens &rliga omkostnader (ranta +
amortering) med ca 650 Kkr. Samtidigt bedémer styrelsen att kostnaden for vattenskador, som de senaste
aren legat pa drygt 200 Kkr per ar, kommer minska vésentligt. Dessutom bér de nya fénstren leda till en viss
minskad varmekostnad.

Mot denna bakgrund bedémer Styrelsen att inga avgiftshéjningar kommer att behévas i nértid. Detta maste
dock utvérderas kontinuerligt under det narmaste aret, nér féreningens ekonomi stabiliseras ps en ny niva.

Styrelsen
Pa foreningsstimman den 24 april 2013 valdes féljande styrelse:

Namn Roll Kommentar

Andreas Granstrom Ledamot/Ordférande

Hafida El-Abed Ledamot/Vice ordférande

Johanna Lundgren Ledamot/Kassdr Avgick 10 juni 2013

Christine Grimstrand Ledamot/Kassér Overtog kassérsuppdraget 10 juni 2013

Dorothy Williams Ledamot Sekreterare t.0.m, 19 sep 2013

David Skoglund Suppleant

Christian Ask Suppleant Avgick 10 juni 2013

Vid extrastdmma den 19 september 2013 invaldes féljande nya styrelsemedlemmar:

Namn Roll Kommentar

Karin Bondesson Sekreterare Eftertrader Johanna Lundgren
Overtog sekreteraruppdraget vid
tilltrade

Mats Lakso Suppleant Eftertrader Christian Ask
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Visentliga hdndelser under aret

Den nytillsatta styrelsen hade fran féreningen tva tydliga uppdrag fér &ret;
1) Att ta fram ett beslutsunderlag om ett framtida stambyte, att framldgga vid en extrastimma,
2) Att handla upp och genomfora fonsterbyte i fastigheten.

Dessa tva uppdrag har ocksa dominerat styrelsens arbete under aret som gatt. Ronnie Kihlman fran Frakka AB
anlitades fér projektledning av bada projekten.

Aven i 6vrigt var 2013 ett stort underhéllsar med manga mindre underhall och nagra nya installationer.

Stambyte
Under sommaren togs ett beslutsunderlag om stambyte fram som lades fram vid en extrastimma den 19

september. Mot bakgrunden av de manga vattenskador som féreningen upplevt under de senaste dren, samt
att den aterstaende tekniska livslangden 16pt ut for bade avloppsstammar och tatskikt i badrum, fattade
stdmman beslutet att genomféra ett stambyte under 2014, Stdmman fattade ocksa beslutet att
bostadsrattsinnehavare sjalva ska bekosta den inre renoveringen som gérs i Iigenheten (badrum/WC/Kok),
for att kunna utnyttja ROT-avdrag maximalt. Detta alternativ besparar foreningens medlemmar totalt 1,5 Mkr
i ROT-avdrag. Dessutom kan medlemmar till skillnad fran féreningen utnyttja rinteavdrag vid I3n.

Bage Bygg AB anlitades som entreprendr, eftersom de hade den ekonomiskt bésta I6sningen och goda
referenser. Stambytet startade i januari 2014, och enligt tidsplanen bersknas det vara fardigutfart den 30 juni
2014.

Fonsterbyte

Under hdsten upphandlades ocksa fonsterbyte av samtliga lagenhetsfénster och balkongdérrar. | december
sl6ts avtal med Sehed AB, som erbjéd den basta lsningen rent tekniskt - fullstéandigt byte av karm och bage,
3-glasfénster, samt de bésta ljud- och energi-virdena bland den fyra offeranderna. Prisméssigt |3g Sehed i
mellanskiktet. Fonsterbytet &r planerat att genomféras under 2014,

Ovrigt

Vihar under dret ocksd genomfért ett antal mindre underhallsarbeten. | bérjan av &ret spolades brunnar fér
tak och markavvattning. Under varen gjordes omfogning av fasaden pa respektive gavel dér sprickor
uppkommit. Aven i balkongerna uppticktes sprickor som gjorde att vatten kunde tranga in till armeringen,
vilket darfér var viktigt att dtgérda. Pa rekommendation av var fastighetsforvaltare genomfarde vi ocksa en
renovering av skdrmtaket i bottenplanet som borjat lacka pa sina stillen. En tatskiktsmatta lades pa
ovansidan och platdetaljer langs kanten. Vissa skador pa skdrmtaket dtgardades samtidigt.

Belysning installerades pa garden, pa fasaden och i cykelférraden, fér de boendes trevnad men ocksé fér att
gora omradet sdkrare nattetid. Fyra 6ppningsbara fénster installerades i forskolan som saknat
utrymningsvagar i vissa rum. En torktumlare byttes ut mot ny under aret. Anslagstavlor sattes upp i portarna.
Samtliga barnvagnsramper mot garden och dérren in till forskolan har dampats rejalt for att minska de hoga
ljud som upplevts tidigare.

Féreningen har under aret haft en del problem med de befintliga sopférraden. Styrelsen utvirderar olika
l6sningar, bl.a. den som tradgardsgruppen tidigare lagt fram, Férhoppningsvis kan féreningen atgirda detta
sd snart stambytet &r genomfort.

Fér dvrigt firade foreningen att det var 10 &r sedan fastigheten képtes in. Den 14 september stllde vi till med
tradgardsfest for alla boende och det blev en riktigt lyckad och trevlig tillstalining!
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Resultat och stéllning (tkr) 2013 2012 2011 2010

Rdrelsens intdkter 3614 706 3974 884 3224 318 2 067 469
Res. efter finansiella poster 509 362 816 674 -178 351 236 969
Balansomslutning 61 903 539 60723 510 61 848 733 61 632 453
Soliditet 72% 72% 70% 70%

Farslag till disposition betraffande resultat

Till féreningsstammans farfogande star féljande medel:

Arets resultat 509 362
Balanserat resultat -4 287 112
Reservering yttre fond -253 794
lanspraktagande av underhallsfond 0

-4 031 544

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.

Sida 6



BRF EKSTAVEN
Org nr 769608-9171

Resultatrakning

Belopp i kr Not 130101-131231  1120101-121231

Rarelsens intdkter

Nettoomsaéttning 1 3614 706 3974 884
3614 706 3974 884

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 2 -1 992 428 -2 168 278

Personalkostnader 2 -108 504 -76 626

Avskrivningar och nedskrivningar av 345 -451 767 -439 816

materiella anlaggningstillgangar

Rérelseresultat fore finansiella poster 1062 007 1290 164

Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter och liknande poster 8135 16 735

Rantekostnader och liknande poster -560 780 -488 750

Resultat efter finansiella poster 509 362 818 149

$ratlig inkomstskatt /andring 0 -1 475

Arets resultat 509 362 816 674
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Balansrakning
Belopp i kr Not 20131231 20121231
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 3 59 931 192 58 378 000
Markanlaggning 4 47 621 68 030
Maskiner och inventarier 5 36 800 0
Summa 60 015613 58 446 030
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar lagenhetsinnehavare, dorrar & las 174 726 211 446
Summa anldggningstillgangar 60 190 339 58 657 476
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 34 736 55781
Ovriga fordringar 302 517 301 213
Forutbetalda kostnader och 22 797 20 143
upplupna intakter
Summa 360 050 377137
Kassa och bank 1353 150 1688 897
Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR 61 903 539 60 723 510
Balansrakning
Belopp i kr Not 20131231 20121231
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 41 603 415 41 603 415
Upplatelseavgifter 5640 119 5640119
Fond fér yttre underhall 857 827 604 033
48 101 361 47 847 567
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -4 287 112 -4 849 739
Arets resultat 509 362 816 674
-3 777 750 -4 033 065
Summa eget kapital 44 323 611 43 814 502
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 16 000 000 16 000 000
Fond 14 567 14 100
16 014 567 16 014 100
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 989 828 145 325
Ovriga skulder 121 486 140 551
Upplupna kostnader och 454 047 609 032
férutbetalda intakter
1 565 361 894 908
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61 903 539 60 723 510
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Stéllda sédkerheter och ansvarsforbindelser

Belopp i kr 20131231 20121231

STALLDA SAKERHETER

For egna skulder och avséattningar

Fastighetsinteckningar 36 000 000 36 000 000

Ansvarsférbindelser inga inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna rad.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper har anvants som féregaende ar, Féreningens fond for
yitre underhall redovisas | enlighet med Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR 2003:4).
BFNAR 2008:1 tillampas inte.

Redovisning av intdkter
Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter. Arsavgifter och hyror aviseras i férskott
men redovisas sa att endast den del som beloper pa rékenskapsaret redovisas som intékt.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad ekonomisk
livslangd. Féljande avskrivningsprocent har tilldmpats.

Byggnader 1,00%
Markanlaggning 10,00%
Inventarier 20,00%
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Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter

Hyresintékter, Bostader
Hyresintakter, Lokaler & Garage
Ovriga rorelseintakter

Not 2 Driftkostnader

130101-131231

120101-121231

2479 416 2479 416
234 900 231 041
900 390 860 205

0 404 222

3 614 706 3974 884

130101-131231

120101-121231

Fastighetsel 121 241 109 124
Fiarrvarme 647 740 652 066
Vatten och aviopp 81113 89 207
Fastighetsskatt 111650 120 795
Fastighetsforsakring 54 044 46 762
Kabel-TV 15 572 15512
Stadning/sophdmtning 152 203 122 405
Sndrdjning/sandning 46 802 20 481
Fastighetsskotsel 41 439 50 315
Vattenskada 267 841 643 353
Rep och underhall fastighet 297 633 167 482
Férvaltnings och rérelsekostnader 33825 33 588
Juridiska arvoden 47 000 23 688
Revisionsarvoden 18 000 18 750
Ekonomisk férvaltning 56 325 54 750
1992 428 2168 278
Styrelsearvoden 88 000 64 200
Sociala avgifter 20 504 12 426
108 504 76 626
Not 3 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden 20131231 20121231
Vid arets bdrjan 42 126 480 41 675 341
Renovering/forbattring 1975 350 451 139
44 101 830 42 126 480
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -3 660 959 -3 242 856
Arets avskrivningar -422 158 -419 333
Planenligt restvarde vid arets slut 40018713 38 464 291
Anskaffningsvarde mark 19913 709 19913 709
20131231 20121231
Taxeringsvarden byggnader 41 302 000 36 730 000
Taxeringsvarden mark 43 296 000 22 496 000
84 598 000 59 226 000
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Not 4 markanlaggning
Ackumulerade anskafiningsvérden 20131231 20121231
Vid arets bérjan 204 090 204 090
Nyanskaffningar 0 0
204 090 204 090
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets borjan -136 060 -115 651
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvarden -20 409 -20 409
Planenligt restvarde vid arets slut 47 621 68 030
Not 5 Inventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden 20131231 20121231
Vid arets borjan 20 454 20 454
Nyanskaffningar 46 000 0
66 454 20 454
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -20 454 -20 380
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvarden -9 200 -74
Planenligt restvarde vid arets slut 36 800 0
Not 6 Forandring av Eget kapital
Instats- Upplatelse- Yitre Fritt Eget
kapital avgifter fond kapital
Belopp vid arets ingang 41 603 415 5640 119 604 033 -4 287 112
Avsattning till yttre fond 253 794 0
Féréndring 0 0 0 0
Upplésning av yttre fond 0 0
Arets resultat 509 362
Belopp vid arets utgang 41 603 415 5640119 857 827 -3 777 750
Not 7 Langfristiga skulder
Langivare Belopp Rantesats Bindningstid
Swedbank 285 237 4954 10 000 000 3,570 2017-02-24
Swedbank 275 833 9721 6 000 000 3,387 2015-02-25
16 000 000
Varav kortfristig del av lan 0
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REVISIONSBERATTELSE

Till fGreningsstamman i Brf Ekstaven
Org.nr. 769608-9171

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ekstaven for ar 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ér nédvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhéimta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgdrder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta f6r hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgédrder som ar dndamalsenliga med hdnsyn till omstandigheterna, men inte 1 syfie att géra
ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvdrdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for
foreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag d@ven utfort en revision om forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Ekstaven {6r ar 2013.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust, och det ér styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betrdffande f6reningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av drsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sétt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vallentuna den-27 mars 20]4

,-”) '/
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Lena Gimle
Auktoriserad revisor
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