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Forvaltningsberittelse

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus upplita bostadskiigenheter och lokaler under nyttjanderiitt och utan
tidsbegriinsning.

Styrelsen

Styrelsen har under dret haft f5ljande sammansittning.
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Foreningsfragor

Foreningen har 67 lagenheter i fyra flerbostadshus pa fastigheten Nacka Sicklaén 369:38,
Nacka kommun. Inflyttning i husen har skett fran april 2000 och samtliga boritter #r upplatna
och har tagits i bruk. Fastigheternas areal #r 3.319 kvm och bruksarea (ldgenhetsyta) bostider
utgdr totalt 6.656 kvm fordelade enligt nedan:

2 rok
3 rok
4 rok
5 rok
7 rok

6 st 448 kvm
10 st 799 kv
45 st 4 630 kv

5 st 621 kvm

__Lst __ 158 kvm
67 st 6 656 kv
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Foreningsfragor forts.

Utdver detta dger foreningen ett kéllsorteringshus, KSH. Foreningen har inga hyresgister,
varken bostéder eller lokaler.

Pa arsstimman den 29 maj 2013 presenterades styrelsens arsredovisning som godkindes av
medlemmarna och styrelsen gavs ansvarsfrihet. Valberedningens forslag till ny styrelse
godkiéindes. Protokoll fran arsstimman har distribuerats.

Under forvaltningsperioden har sex bostadsritter &verlatits.

Forvaltning
Kameral forvaltning har under verksamhetséret skétts av FRUBO AB i Linképing.

Sedan den 1 jan 2012 skéter MFS Fastighetsforvaltning AB regelbundet tillsynen och
skotseln av véra fastigheter. En fastighetsskétare gor en genomgang av husen varannan vecka.

Viéra frivilliga husvérdar star vid behov till férfogande som en forsta instans vid felanmélan
resp. uppfoljning. Det kan minimera dyra akututryckningar av fastighetsskotaren och
samtidigt okar tillgéngligheten for medlemmarna.

Avtal med TAM-Gruppen om férvaltning av gronomréde och parkeringstillstind for
foreningens medlemmar har férléngts till och med 30 november 2014.

Efterfrégan pa extraforrd har minskat och foreningen har dérfor sagt upp fem av tio forrad
hyrda av TAM-Gruppen(Carlyle) for vara medlemmar. Avgifterna har justerats uppét for att
kompensera for de indexhéjningar som skett under aren.

Eftersom kvarldimnade och/eller oanvénda cyklar och annat blivit ett problem i cykelforriden
har medlemmarna under hdsten mirkt sina cyklar mm. Omirkta cyklar kommer att anméilas
till polisen som hittegods och dérefter forslas bort, efter 1 maj 2014.

Glddjande nog har ordningen i KSH forbéttrats eftersom entreprenérerna har skétt sina
dtaganden utan anmirkning samt inte minst viktigt att medlemmarna i hég utstrickning
respekterar de anvisningar som finns. Dock har problemen med kompostkvarnen kvarstétt och
styrelsen har dérfor beslutat att fr o m 17 februari 2014 ansluta féreningen till kommunens
program f6r matavfallshantering via separata sopkirl. Kompostkvarnen har dirfor stingts av.

Grovsopor far inte limnas i KSH (sophuset), utan limnas vid dtervinningsstationen Ostervik
vid Saltsjobadsleden nira Fisksitra.
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Nacka Strands-Projektet

I slutet av januari 2012 byttes dgarforhédllanden for hela Nacka Strands omradet fran
Vasakronan till The Carlyle Group. Under 2013 har de nya dgarna och Nacka kommun
paborjat arbetet med en fornyelse av omrédet. For att bevaka foreningens och dess
medlemmars intresse har styrelsen under aret haft fortlopande kontakter med projektledaren
pa Nacka kommun. I november beslutade kommunstyrelsen att godta ett samradsforslag till
detaljplaneprogram. Programsamrad for forslaget pagick under tiden 22 november — t.o.m 23
december. Styrelsen gav advokatfirman Fylgia i uppdrag att géra en genomgang av forslaget
och efter godkdnnande av styrelsen avge ett yttrande till kommunen. Glddjande nog var det
ocksd minga medlemmar som tog tillfillet i akt att yttra sig kring forslaget. Styrelsen kommer
under 2014 att med hégsta prioritet ha bevakning kring de fortsatta planerna for Nacka Strand.

Reparationer och underhall

[ alla fyra husen har vinkelpldtar monterats pa rdvinden vid takfoten, lings med de norra och
Ostra fasaderna. Detta for att forhindra att sn6 ska kunna ta sig in dven vid extrema
vindforhédllanden. Nodvindiga forbéttringar dir fasadputsen varit skadad har genomforts.
Skadade vindskivor har reparerats, detta kommer fortsétta under varen. For att skydda
husfasaden fran vattenintringning vid gatumuren har fasaden klitts in med plét dir sddan
saknades. Husens socklar har putsas om, garantiatgird.

Arboristen har ocksa 1 ir tuktat triden 1 omradet for att halla atervixten i schack.

I enlighet med foreningens nya underhallsplan har foreningen 6kat de arliga avséttningarna
till reparationsfonden till 120.000 fran tidigare 75.000 kronor.

Foreningen har en extern hemsida som samlar den publika informationen under adress
www.fabrikorvagen.se. Utdver den publika informationen har medlemmarna via sérskilt
anvédndarnamn och 1senord tillgang till ytterligare information, bl a kring Nacka Strand
projektets utveckling.

Styrelsen har under forvaltningsaret haft 11 protokollforda sammantraden.

Antalet medlemmar vid utgangen av aret var 104, férdelade pa 67 lagenheter. Externa
hyresobjekt saknas.

Personal
Féreningen har under forvaltningsperioden inte haft nagra anstéllda.

I arvode till styrelsen har 80 000 kronor utbetalats.
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Ekonomi
Intikter for drsavgifter har uppgitt till 3.962.780 kronor.

Foreningens langfristiga skulder pa 43.500.000 kronor bestér av bundna 14n till

Handelsbanken och Swedbank pa 35.500.000 samt ett mindre 1an med rérlig rénta uppgéende

till 8.000.000 efter att Féreningen under dret amorterat 1.000.000 kronor.

Resultat och stillning 2013 2012 2011
Nettoomsittning tkr 4037 4040 4 040
Resultat efter finansiella poster tkr 203 265 62
Balansomslutning tkr 161 654 162 459 161 992
Arsavgiftsniva bostider kr/kvm 595 595 595

Fastighetens taxeringsvirde #r 115.000.000 kronor, dér 77.000.000 kronor avser
byggnadsvirde och 38.000.000 kronor avser markvirde.

Vid arets slut hade foreningen inga fordringar pa medlemmarna.

BOKSLUTSDISPOSITION

Styrelsen foreslar att drets resultat enligt stadgarna balanseras i ny rikning.
Till foreningsstdmmans forfogande star f6ljande medel:

Balanserat resultat -343 501
Arets resultat 203 465
Totalt -140 036

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt foljande:

Reservering fond {6r yttre underhall 120 000
Balanseras i ny réikning -260 036
Totalt -140 036
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Resultatrikning

2013-01-01 2012-01-01
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
Rdorelsens intdkier
Arsavgifter/hyror 1 4036 140 4039 680
Ovriga intakter 670 272
4036 810 4039 952
Rorelsens kostnader
Reparationer och underhéll 2 -284 186 -234 126
Driftskostnader 3 -1 562 242 -1479 417
Fastighetsskatt -81 070 -91 455
Forvaltningskostnader 4 -324 643 -320 338
-2 252 141 -2125 336
Rorelseresultat fore avskrivningar 1 784 669 1914 616
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Byggnader 5 -213 982 -146 997
-213 982 -146 997
Rorelseresultat 1 570 687 1767 619
Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter/Réntebidrag 5632 5 887
Riénta skattekonto 50 756
Rintekostnader -1 372 904 -1 508 918
-1 367 222 -1502 275
Rorelseresultat efter finansiella poster 203 465 265 344
Skatt
Statlig skatt foregéende ar 0 a7 332
Arets resultat 203 465 292 676
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 5 90 152 215 90 186 336

Pagéende projekt 5 0 179 861

Mark 5 70 660 000 70 660 000
160 812 215 161 026 197

Summa anliggningstillgingar 160 812 215 161 026 197

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Skattefordringar 6 886 0

Skattekonto 39 247 34 976

Ovriga kortfristiga fordringar 438 0

Pagdende forsikringsdrenden 36 206 0

Forutbet kostnader och upplupna intikter 6 94 373 60 134

177 150 95110

Kassa och bank 7 664 590 1337 635

Summa omsittningstillgdngar 841 740 1432745

Summa tillgdngar 161 653 955 162 458 942
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Insatser 99 840 000 99 840 000

Upplatelseavgifter 16 046 000 16 046 000

Féreningens underhallsfond 1 320 000 1200 000

117 206 000 117 086 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -343 501 -516 177

Arets resultat 203 465 292 676
-140 036 -223 501

Summa eget kapital 117 065 964 116 862 499

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 43 500 000 44 500 000

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 390 694 405 261

Skatteskulder 0 43 473

Skatteskuld tidigare ar 39111 34 890

Upplupna kostnader forutbet. intdkter 9 191 560 109 365

Upplupna utgiftsrdntor 170 999 196 269

Farskottsbetalda hyror/érsavgifter 205 628 307 185
1 087 992 1 096 443

Summa skulder 44 587 992 45 596 443

Summa eget kapital och skulder 161 653 955 162 458 942

Stillda siikerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sdkerheter, fastighetsinteckningar 10 55 000 000 55 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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NOTER MED REDOVISNINGSPRINCIPER OCH BOKSLUTSKOMMENTARER
Belopp i kronor om inget annat anges.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen &r upprittad enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens

(BFN) allménna réd.

Viirderingsprinciper mm

Tillgngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges
nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.
Avskrivaingsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden.

Nedskrivning sker vid bestdende virdenedgéng.

F&r tvé &r sedan bestimde arsmotet att foreningen tills vidare skall gora avskrivningar pa

0,2 procent pa fastigheternas anskaffningsvérde. Under aret har det kommit ut nya avskrivnings-
regler, som kommer att gilla frn 2014. De dr i huvudsak anpassade for aktiebolag och
tillimpningen for bostadsréttsforeningar r nagot oklar. Styrelsen kommer att under aret folja
och lidgea forslag pa eventuella dndringar till nésta drsmdte.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Materiella anldggningstillgangar

Byggnad 0,20%
Forrad 20%
Not 1 2013 2012
Rorelsens intdkter
Hyresintdkter forrad 73 360 76 900
Arsavgifter bostader 3 962 780 3 962 780
4 036 140 4039 680
Not 2
Reparationer och underhall
Byggnad l6pande underhall -152 799 -43 083
Rep/underhdll portar -1 365 0
Rep/underhall soprum -2 250 -2 250
Rep/underhall tvittstuga -7 585 -9 404
Rep/underhdll VVS -5 880 -70 736
Hiss -67 587 -59 358
Rep/underhall tak -9 493 0
Gérd/tradgard/altan -37227 -49 295
-284 186 -234 126
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Not 3

Drifiskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad
Stiddning

OVK

Hiss

El

El nitavgifter
Uppvirmning

Vatten och avlopp
Sophémtning

KSH, killsorteringshus
KSH, kompostering
Snérojning/gatuhalining
Grovsopor
Fastighetsforsikring
Kabel-TV/bredband
Forbrukningsmaterial

Not 4
Forvaltningskostnader
Hyra forrad

Porto

Styrelsearvode inkl sociala kostnader
Revisionsarvode

Kameral forvaltning
Extra kameral forvaltning
Ovriga adm kostnader
Foreningsomkostnader
Hemsida
Konsultkostnader
Bank/post kostnader
Advokatkostnader
Foreningsavgifter

2013

-49 000
-84 204
-51 590
-5 330
-94 931
-84 706
775 110
-195 516
-58 258
0

-7 567
-4 200
-23 393
-53 607
-71 333
-3 497

-1 562 242

-81 038
-240
-93 470
-17 508
-79 962
-6 562
-1795
-2 574
-1 842
-4 480
-4 302
-25 000
-5 870

2012

-38 256
-77 946
0

-4 975
-99 926
-83 868
-757 896
-136 999
-43 412
-55 831
-2 113

0

-23 498
-74 269
-69 264
-11 164

-1479 417

-81 039

-612
-94 531
-13 488
-79 666

-1 942
-3725
-1287
-33 797
-4 381

-5 870

-324 643
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Not § 2013 2012

Byggnader och mark

Byggnader anskaftningsvérde 98 242 691 98 062 830

Ack avskrivning -7 876 494 -7 729 497

Arets avskrivning -213 982 -146 997

Bokfort vérde 90 152 215 90 186 336

Mark 70 660 000 70 660 000

Taxeringsvdrde

Byggnad 77 000 000 69 000 000

Mark 38 000 000 24 800 000

Totalt 115 000 000 93 800 000

Pégdende projekt

Fasad / Socklar, aktivering under aret 0 179 861

Not 6

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Joraform AB 2113 2113

FRUBO forvaltningsarvode kv 1 19 803 19 803

Dina Férsikringar Milardalen 54 235 0

Fastighetsbolaget Disponenten 0 20 387

Kabel-TV 18 222 17 831

94 373 60 134

Not 7

Kassa och bank

Plusgiro 0 8369

Handelsbanken 6165 672056992 664 590 1329 265
664 590 1337 635
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Not 8

Skulder till kreditinstitut
Swedbank Hyp.275560733-6
Stadshypotek 15-171961-823062
Stadshypotek 15-171961-669534

10 000 000
25500 000
8 000 000

Swedbank Hyp.275560733-6
Stadshypotek 15-171961-823062
Stadshypotek 15-171961-669534

Not 9

Upplupna kosinader och forutbetalda intcikter
MFS Fastighetsservice

Arvode Styrelse

Advokatkostnader reserverat

Skanska reserverat

43 500 000

Rénta
3,21%
3,21%
2,59%

49 090
93 470
25000
24 000

2012

10 000 000
25 500 000
9 000 000

191 560

44 500 000

Villkor
2015-06-25
2014-10-30

3 mén

14 834
94 531
0
0
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Not 10
Fastighetsinteckningar
Swedbank Hypotek 10 000 000 inom 10 000 000
Stadshypotek 45000000  inom 55 000 000
55 000 000
Not 11
Fordndringar av eget kapital
Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Ingdende kapital enligt
faststélld balansrikning 99 840000 16046000 1200000 -516177 292 676
Resultatdisp enl stimmobeslut 292 676 -292 676
Avsiittning till fond enl stimmobeslut
Fondavsittning enl stadgar 120000  -120 000
Arets resultat ' 203 465
Belopp vid arets slut 99 840000 16046000 1320000  -343 501 203 465
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Benneth Hulterstrom

Min revisionsberittelse har avgivits 2014-0¢ —C’E]
Grant Thornton Sweden AB
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rsredovisning Bostadsrittsforeningen. Gustafshig 1, Nacka Strand
769 604 - 6999
Perioden 2013-01-01 - 2013-12-31
Sidan 13 av 13




