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BRF PINUS STROBILUS, 769602-5357

ARSREDOVISNING 2013

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Pinus Strobilus far hirmed avge redovisning dver foreningens
16:¢ verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen har utgjorts av:

Bjorn-Ake Wilsenius ledamot ordforande

Katrin Eidefeldt ledamot sekreterare, juridik mm
Hans Stromvall ledamot fastighetsansvarig

Lars Erik Lundqvist (halva 2013) ledamot

Jan Andersson ledamot kommunikation
Martin Sjoberg ledamot

Revisorer har varit:

Christina Gotting Gotting Revision, Auktoriserad Revisor
Markus Sandgren Ordinarie foreningsrevisor

Konrad Wadén Foreningsrevisorssuppleant
Valberedning:

Anders Halvarsson Ordférande

Mikael Ortolanis (halva 2013)

Anders Haggstrom

Foreningsstimma: Ordinarie foreningsstimma holls 31 maj 2013.
Styrelsemdten: Styrelsen har haft 9 protokoliférda sammantraden.
Overlatelser: 4 verlatelser har gjorts under &ret.
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Verksamheten:

Féreningen dger fastigheten Tallkotten 2 Stockholm. P4 fastigheten finns 2 bostadshus som
byggdes &r 1883-84 respektive 1925-27.

Féreningen upplater 42 ligenheter med bostadsrétt och 4 lokaler med hyresratt.

Fastigheten:

Fastigheten ar fullvirdeforsikrad hos Lansforsdkringar i Stockholm.

Den ekonomiska forvaltningen utfordes av Fastighetsdgarna Stockholm AB och den tekniska
forvaltningen av P.O.S. Konsult och Fastighetsforvaltning som 16pande gor besiktning av
fastigheten. Fastigheten 4r generellt i gott skick.

Foreningen forvirvade fastigheten den 1 juni 1999. Kopeskillingen var 47 miljoner kr. Fastigheten
har under ren 2000-2002 genomgatt en i det nérmaste totalrenovering. Tre nya vindsvéningar
byggdes, avlopps- och vattenstammar byttes, nya elstigar och gruppcentraler samt bredband har
installerats. Ny tvittstuga, bastuavdelning, snickeriverkstad och samlingslokal har byggts i
fastighetens killare. Under 2005 och 2010 har foreningen byggt sammanlagt 20 balkonger som 1

sin helhet finansierats av berdrda bostadsrittsinnehavare.

Under 2006 renoverades fasader (inklusive fonsterkarmar) mot Engelbrektsgatan 43 A+Boch
Radmansgatan (putsning och malning) samt gjordes det forbattringsarbeten av plattak.

Under verksamhetsaret 2007 installerade ny virmeregleringsutrustning.

Under verksamhetsaret 2009 renoverades berorda rokkanaler och ar nu godkinda for eldning.
Under verksamhetsaret 2011 har trapphuset i 43 B ommaélats och dekorationsmalats i entr€.
Under verksamhetsaret 2012 har trapphuset i 43 A ommalats och dekorationsmalats i entré.
Automatisk dorroppnare till ytterdorr har installerats pa Rédmansgatan 1 B.

Stamspolning genomfordes under 2012.

OVK gjordes under 2012.

Samtliga dldre balkoner (8) har renoverats under 2013.

Stamventiler i kéllaren byttes 2013.

32 kvm av en uthyrningslokal séldes till angrédnsande lagenhet. Kopeskillingen anvéndes 1 sin
helhet till att amortera foreningens 1an.
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Underhallsplanen for 2014 upptar foljande projekt:

e Protokollet frin OVKn (obligatorisk ventilationskontroll) innehéller ett antal anmérkningar
som successivt atgirdas och beriknas vara helt klart vdren 2014.

Ekonomi:

Féreningens ekonomi ar fortsatt god.

Resultat och stiillning:

2013 2012 2011
Nettomséttning tkr 2173 | 2224 2160
Rorelseresultat tkr 292 463 713
Resultat e fin poster tkr 92 175 170
Balansomslutning tkr 51483 | 51775 | 51416

Forslag till resultatdisposition:

Forslaget till avsittning till fond for yttre underhall baseras pé foreningens stadgar. Till stimmans
forfogande stér foljande medel i kronor:

Balanserat resultat -1 475350
Arets resultat 91983
Stadgeenlig avsittning till yttre fond -315 663
Att disponera -1 699 030
Ianspraktagande av yttre fond 496 231
Balanseras i ny rakning -1202 799
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsattning 1 2172638 2223972
2172638 2223972
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -1 402 260 -1 464 512
Underhall 3 -356 469 -153 988
Avskrivningar -121 067 -142 067
Rorelseresultat 292 842 463 405
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 4 1490 5735
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -202 350 -294 046
Resultat efter finansiella poster 91 982 175 094
Resultat fére skatt 91 982 175 094
Skatt pa arets resultat - -
Arets resultat 91 983 175 094
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Balansriakning
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 51 150 630 50938 272

Maskiner och inventarier 7 38185 49714
51188 815 50 987 986

Summa anléggningstillgangar 51 188 815 50 987 986

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Skattefordringar 13 051 11 581

Ovriga fordringar 8 233 748 734 914

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 23079 16 121

269 878 762616

Kassa och bank 10 24 268 24 165

Summa omsittningstillgangar 294 146 786 781

SUMMA TILLGANGAR 51 482 961 51774 767

@{/
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Insatser 31759 293 31759293
Kapitaltiliskott 595 312 595 312
Upplatelseavgifter 12 569 338 11 065 338
Fond for yttre underhall 1782035 1466 372

46 705 978 44 886 315

Ansamlad fériust

Balanserat resultat -1 475 350 -1 334781
Arets resultat 91 983 175 094
-1 383 367 -1 159 687
Summa eget kapital 45 322 611 43 726 628
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12 5700000 7 500 000
5700 000 7 500 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 108 344 88716
Ovriga skulder 13 52 000 54 370
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 14 300 006 405 053
460 350 548 139
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 482 961 51774 767

Stillda sidkerheter och ansvarsforbindelser

Panter och sakerheter for egna skulder
Stéllda sakerheter 18 750 000 18 750 000

Summa 18 750 000 18 750 000

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnéamndens
allmanna rad.

Viarderingsprinciper m m
Om inte annat framgar &r principerna oférandrade i jgmférelse med féregaende ar.

Anlédggningstillgangar

Anlaggningstillgangarna redovisas il anskaffningsvarde efter ackumulerade avskrivningar.
Forbattringar av anlaggningstillgngar redovisas p& motsvarande satt till anskaffningsvarde efter
ackumulerade avskrivningar. Avskrivningsunderlaget utgors av anskaffningsvardet. Det
avskrivningsbara beloppet periodiseras linjart Gver tillgangens ekonomiska livslangd. Harvid tilampas
féljande avskrivningstider:

Anléggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnad 0,00
-Standardférbattringar 10,00
-Fasadputsning 2,00
-Balkonger 2,00
-Inventarier 20,00
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beraknas inflyta.

Redovisning av intdkter
Hyres- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras darfor sa att endast den del som beléper
pé& perioden redovisas som intékter.

Fond fér yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar och redovisas efter
Bokforingsnamndens allmanna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade

for framtida underhallet i bostadsrattsforeningar”.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tiligéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till befarade
forluster om ej annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hogsta Férvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsféreningars
ranteintakter som &r hanforliga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som
inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.
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Noter

Not 1 Nettoomsaéttning
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2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Arsavgifter 1534 893 1531704
Hyror 578 218 593 089
Overlatelse- och pantsattningsavgift 9 989 14 144
Brandkontoret 49 538 47 940
Férsakringserséttningar - 37 095
Summa 2172638 2223972
Not 2 Driftskostnader

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsskotsel 225 441 237 848
Reparationer 151 440 225 867
El 44 102 47 182
Uppvarmning 542 425 547 103
Vatten 71250 66 328
Sophamtning 48 288 44 840
Forsakringspremier 31452 28 577
Fastighetsavgift 50 820 57 330
Fastighetsskatt 72210 67 170
Ovriga fastighetskostnader 20 839 28 652
Kabel-tv och it-kostnader 14 731 14 656
Revisionsarvoden 13 000 10 500
Férvaltningsarvode 75252 72 264
Ovr externa tjanster 30 071 6 096
Ovriga driftskostnader 10 939 10 099
Summa 1402 260 1464 512
Anstalida, féreningen har ingen fast anstalld personal.
Not 3 Underhall

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Underhall entré och trapphus - 153 988
Fonster 27 750 -
Balkonger 310 791 -
Div. underhall 17 928 -

356 469 153 988

Not 4 Rinteintdkter och liknande resultatposter

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Ranteintakter 1212 5508
Ranteintikter skattekonto 278 227
Summa 1490 5735
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Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter
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2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Rantekostnader till kreditinstitut 202 350 294 046
Summa 202 350 294 046
Not 6 Byggnader och mark
2013-12-31 2012-12-31
Fastigheten Tallkotten 2
Redovisat vérde vid arets slut 51 150 630 50 938 272
Taxeringsvérde
Byggnader 40 055 000 34 072 000
Mark 65 166 000 54 645 000
105 221 000 88 717 000
Bostader 98 000 000 82 000 000
Lokaler 7 221000 6717 000
105 221 000 88 717 000
Specifikation Byggnader och mark
Byggnad
Ingaende anskaffningsvérde byggnad 34 587 300 34 587 300
Ingéende ackumulerade avskrivningar -209 932 -209 932
-Arets avskrivningar - )
Utgaende ackumulerade avskrivningar -209 932 -209 932
Bokfort varde byggnad 34 377 368 34 377 368
Standardférbattringar
Ingaende anskaffningsvérde standardforbattringar 871 161 871 161
Ombyggnad, fasadputsning och méining 3020 248 3020 248
Elarbeten 2009 131 374 131 374
Balkonger 595 312 595 312
Stamventilbyten 321 896 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde standardforbattringar 4939 991 4618 095
Ingaende ackumulerade avskrivningar -1 454 491 -1 323 952
-Arets avskrivningar -109 538 -130 539
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 564 029 -1 454 491
Bokfort varde standardférbattringar 3375962 3097 489
Ingaende anskaffningsvarde mark 13 397 300 13 397 300
Bokfort virde fastigheten Tallkotten 2 51 150 630 50 938 272
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Not 7 Maskiner och inventarier
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2013-12-31 2012-12-31
Nyanskaffningar, torktumlare 2009 49 813 49 813
-Arets avskrivningar -4 981 -4 981
Utgaende ackumulerade avskrivningar -24 905 -19 924
Bokfort varde maskiner 24 908 29 889
Ingdende anskaffningsvarde inventarier 95 063 95 063
Helt avskrivna tillgangar 35000 35000
Avskrivningsunderlag 60 063 60 063
Ingaende ackumulerade avskrivningar -75 238 -68 691
-Arets avskrivningar -6 548 -6 547
Utgaende ackumulerade avskrivningar -81 786 -75 238
Bokfort varde inventarier 13 277 19 825
Bokfért viarde maskiner och inventarier 38 185 49714
Not 8 Ovriga fordringar
2013-12-31 2012-12-31
Skattekontot 26 135 25 857
SHB, klientmedel hos Fastighetsagarna Service 203 111 707 285
Medlemsfordran 4502 1772
233 748 734 914
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2013-12-31 2012-12-31
Foérsakringspremie 13532 12 507
ComHem 2 837 2836
Webforum 778
Hisskotsel - 778
Vatten 5932 -
23 079 16121
Not 10 Kassa och bank
2013-12-31 2012-12-31
SBAB 4773 -
SHB, checkkonto 19 495 24 165
24 268 24 165
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Not 11 Eget kapital

Bundet eget kapital Ansamlad forlust
Upplételse-
avgifter/  Fond for
Kapital- yitre Balanserat Arets
Insatser tillskott  underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 31759293 11 660 650 1466 372 -1 334 781 175 094 43726 628
Disposition enligt 315663 -315 663
stammobeslut 175094 -175094
Upplatelse Igh 1 504 000 1 504 000
Arets resultat 91983 91983
Belopp vid arets
utgang 31759293 13164650 1782035 -1 475 350 91 983
46 705 978 -1 383 367 45 322 611

Not 12 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering / Andel Skuldbelopp Amortering / Skuldbelopp

Langivare slutbetalning Rénta % 2013-12-31 uppléning  2012-12-31

Stadshypotek ™ rorligt 2,40% 21 1200 000 3000000

Stadshypotek 2014-06-30 3,26% 44 2500000 2 500 000

Stadshypotek 2015-06-30 3,43% 35 2000000 2 000 000
-1 800 000

100,0 5700000 -1800000 7500000

Not 13 Ovriga skulder

2013-12-31 2012-12-31
Hyresdeposition, fokal 36 42 000 42 000
Ovriga depositioner 10 000 10 000

Ovriga skulder - 2370
52 000 54 370
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2013-12-31 2012-12-31

Rantor 17 469 27027
Forutbetalda hyror och avgifter 178 038 179 444
El 3654 5 351
Revisionsarvode 13 250 13 000
Fjarrvarme 71794 94 164
Pant- och 6verlatelseavgifter - 7 700
Reparationer 8 300 6 440
Vatten - 5053
Handelsbanken 579 548
Wallman Byggplat AB - 29 569
Fastighetsskétsel 4438 4438
Stadning - 10 394
Utlagg 2484 -
Ovrigt - 21925

300 006 405 053
Underskrifter

Stockholm 2014 -9 -/.Z
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Bjorn Ake Wilsenius Martin Sjéberg

ans Stromvali

Var revisionsberéattelse har lamnats 2014 -05 -O}
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Christina Gotting Markus Sandgren
Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i Brf Pinus Strobilus
Org nr 769602-5357

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for Brf Pinus Strobilus for ar 2013

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer &r nodvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Véart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Granskningen har utforts
enligt god revisionssed. For den auktoriserade revisorn innebir detta att han eller hon utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
den auktoriserade revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sékerhet att arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter..

En revision innefattar att genom olika atgarder inh&mta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgérder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som #r dndamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gdra ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vara

uttalanden.
Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foéreningens finansiella stéllning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for ar 2013

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning enligt bostadsréttslagen

Revisorns ansvar

Vért ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst-
eller forlust har vi granskat om forslaget dr férenligt med bostadsrittslagen

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utver vér revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat #r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vért
uttalande.

Uttalande

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm 2014-05-07
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Christina Gotting. Markus Sandgren

Auktoriserad revisor

Brf Pinus Strobilus Org nr769602-5357



