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Forvaltningsberittelse

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegriinsning.

Styrelsen
Styrelsen har under aret haft foljande sammanséttning.

Ledamoter

Eva Olsson

Martha Gordes-Lindberg
Benneth Hulterstrom

Suppleant
Birgit Widén
Bengt Sjoberg

Valberedning
Karin Finnmark

Per Thunstrom
Dan Forsberg ( fram till september 2012)

Revisorer

Perolof Andersson, Grant Thornton Sweden AB revisor
Annan ¢j namngiven revisor vid samma byra suppleant
Foreningsfragor

Foreningen har 67 ldgenheter i fyra flerbostadshus pa fastigheten Nacka Sickladn 369:38,
Nacka kommun. Inflyttning i husen har skett fran april 2000 och samtliga boréatter 4r upplatna
och har tagits i bruk. Fastigheternas areal 4r 3.319 kvm och bruksarea (l4genhetsyta) bostéder
utgor totalt 6.656 kvm fordelade enligt nedan:

2 rok 6 st 448 kvm
3 rok 10 st 799 kvim
4 rok 45 st 4 630 kvin
5 rok 5st 621 kvm
7 rok 1 st 158 kvm

67 st 6 656 kvin
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Foreningsfragor forts.

Utdver detta dger foreningen ett killsorteringshus, KSH. Féreningen har inga hyresgister,
varken bostédder eller lokaler.

P4 &rsstimman den 28 maj 2012 presenterades styrelsens arsredovisning som godkéndes av
medlemmarna och styrelsen gavs ansvarsfrihet. Valberedningens forslag till ny styrelse
godkéndes. Protokoll frén arsstimman har distribuerats.

Under forvaltningsperioden har fem bostadsrétter 6verlatits.

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

Sedan den 1 jan 2012 skoter MFS fastighetsforvaltning AB regelbundet tillsynen och skétseln
av véra fastigheter. En fastighetsskotare gor en genomgang av husen varannan vecka.

Vara frivilliga husvirdar star fortfarande vid behov till forfogande som en forsta instans vid
felanmélan resp. uppféljning. Det kan minimera dyra akututryckningar av fastighetsskotaren
och samtidigt 6kar tillgdngligheten f6r medlemmarna.

Foretaget Jidek/Rubin har haft ansvaret for tillsyn av killsorteringen, ett uppdrag som efter ar
2013 6vertas av MFS. Det har under senare delen av aret uppstatt storre oreda i KSH &n vi dr
vana vid. Dels har leverantorerna ( bl.a. SITA) inte skétt sina uppgifter enl.avtal och dels har
medlemmarnas *sopsorteringsmoral’ forsdmrats.

Styrelsen har tagit itu med leverantSrerna och hoppas nu pé att medlemmarna skoter sin del 1
sophanteringen pa ansvarsfullt och forbéttrat sétt.

Killsorteringen &r etablerad i drygt 10 fraktioner samt kompostering. Grovsopor far inte
limnas i KSH (sophuset), utan limnas vid nirmaste atervinningsstation i Nacka
Ektorp/Skuru eller Fisksiitra.

I slutet av januari 2012 byttes dgarforhallanden for hela Nacka Strands omrade fran
Vasakronan till The Carlyle Group. Den nya dgaren #r ett amerikanskt investmentbolag som
koper, forddlar och sidljer. Forddlingen i Nacka Strand gér kommunens 6nskemaél tillmétes
som onskar se Nacka som en del av Stockholm genom fortédtning. The Carlyle Group ser en
stor utvecklingspotential i omradet dir dven vért ndromrade kring Fabrikorviigen samt
hamnplanen &r under diskussion. Styrelsen har redan och kommer framéver att mycket noga
bevaka utvecklingen via kontinuerliga kontakter med alla inblandade. Det finns ocks4 ett
servitut att bevaka och forsvara.
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Forvaltning forts.

Under éret har nédvindiga putsarbeten pa husfasaden genomforts samt sockelreparationer
med putsning. Platinfattningar vid terrassbalkongerna har titats. Arbeten fortsitter till viren
2013 med vissa balkongarbeten, vindskivor samt att ki in hornet mellan gatumur och
husfasad med plat for att skydda fasaden.

Arboristen har efter grundlig genomgéng tuktat triden enl.foreskrift och for att halla
atervixten i schack.

En aktualiserad underhallsplan visar att nigot storre avsittningar for reparationsfonden borde
planeras framéver.

Foreningen har en extern hemsida som samlar den publika informationen under adress
www.fabrikorvagen.bostadsratterna.se Ett arbete med att forbittra hemsidan har inletts under
aret och kommer att fortsitta under varen 2013 for att bittre kunna beméta det framtida
informationsflédet.

Styrelsen har under forvaltningséret haft 11 protokollforda sammantriden.

Antalet medlemmar vid utgdngen av &ret var 105, férdelade pé 67 ligenheter. Externa
hyresobjekt saknas.

Personal

Foreningen har under forvaltningsperioden inte haft ndgra anstillda.
I arvode till styrelsen har 80 000 kronor utbetalats.

Ekonomi

Intdkter for arsavgifter har uppgétt till 3 962 780 kronor.

Foreningen har huvuddelen av lanen bundna i Handelsbanken samt ett mindre rorligt 1an.
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Resultat och stillning 2012 2011 2010 2009

Nettoomséttning tkr 4 040 4 040 4040 4 040
Resultat efter finansiella poster tkr 265 62 823 580
Balansomslutning tkr 162 459 161 992 162 442 162 628
Arsavgiftsniva bostider kr/kvm 595 595 595 595

Fastighetens taxeringsvérde dr 93 800 000 kronor, dir 69 000 000 kronor avser
byggnadsvirde och 24 800 000 kronor avser markvérde.

Vid aret slut hade foreningen inga fordringar pa medlemmarna.

BOKSLUTSDISPOSITION

Styrelsen foreslér att arets resultat enligt stadgarna balanseras i ny rdkning.
Till féreningsstimmans forfogande star f6ljande medel:

Balanserat resultat -516 177
Arets resultat 292 676
Totalt =223 501

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt f6ljande:

Reservering fond f6r yttre underhall 120 000
Balanseras i ny ridkning -343 501
Totalt -223 501
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Resultatrikning

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
Rorelsens intikter
Arsavgifter/hyror 1 4039 680 4 039 332
Ovriga intdkter 2 272 414
4 039 952 4 039 746
Rorelsens kostnader
Reparationer och underhall 3 -234 126 -273 347
Driftskostnader 4 -1479 417 -1 522 096
Fastighetsskatt -91 455 -87 234
Forvaltningskostnader 5 -320 338 -345 852
-2 125336 -2228 529
Rorelseresultat fore avskrivningar 1914616 1811217
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Byggnader 6 -146 997 -196 000
-146 997 -196 000
Rorelseresultat 1767 619 1615217
Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter/Rintebidrag 5 887 3409
Rinta skattekonto 756 72
Réntekostnader -1 508918 -1 556 523
-1502 275 -1 553 042
Rorelseresultat efter finansiella poster 265 344 62 175
Skatt
Statlig skatt foregéende ar 27 332 0
Arets resultat 292 676 62 175
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-3]
TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 6 90 186 336 90 333 333
Pégéende projekt 6 179 861 0
Mark 6 70 660 000 70 660 000

161 026 197 160 993 333
Summa anlidggningstillgangar 161 026 197 160 993 333
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Skattekonto 34 976 184
Forutbet kostnader och upplupna intikter 7 60 134 134 875

95110 135 059
Kassa och bank 8 1337 635 863 482
Summa omsiittningstillgdngar 1432 745 998 541
Summa tillgangar 162 458 942 161 991 874
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Insatser 99 840 000 99 840 000

Upplatelseavgifter 16 046 000 16 046 000

Foreningens underhallsfond 1200 000 1125 000

117 086 000 117 011 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -516 177 -503 352

Arets resultat 292 676 62 175
-223 501 -441 177

Summa eget kapital 116 862 499 116 569 823

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 44 500 000 44 500 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 405 261 373323

Skatteskulder 43 473 39252

Skatteskuld tidigare ar 34 890 0

Personalens kallskatt 0 30300

Upplupna arbetsgivaravgifter 0 16 935

Upplupna kostnader forutbetalda intékter 109 365 0

Upplupna utgiftsriantor 196 269 117 686

Forskottsbetalda hyror/arsavgifter 307 185 344 555
1 096 443 922 051

Summa skulder 45 596 443 45422 051

Summa eget kapital och skulder 162 458 942 161 991 874

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser

Stdllda 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 4r upprittad enligt Arsredovisningslagen och BokfSringsnimndens

(BFN) allminna rad.

Virderingsprinciper mm

Tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges
nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell vdrdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.
Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och berdknad livsldngd.
Nedskrivning sker vid bestadende virdenedgang.

Avskrivning pd byggnader sker med 0,2% fran och med 2011.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Materiella anliggningstillgangar 2012 2011

Byggnad 0,20% 0,20%

Forrad 20% 20%

Not 1

Rorelsens intéikter

Hyresintékter forrad 76 900 76 552

Arsavgifter bostider 3 962 780 3 962 780
4 039 680 4039332

Not 2

Ovriga intdkter

Ovriga intdkter 272 414

Not 3

Reparationer och underhall

Byggnad l6pande underhall -43 083 -30319

Skade/forsékringsidrende 0 -3 000

Rep/underhéll portar 0 -359

Rep/underhéll soprum -2250 -2 000

Rep/underhall tvéttstuga -9 404 -10 155

Rep/underhall VVS -70 736 -11 905

Hiss -59 358 -89 180

Gérd/trddgard/altan -49 295 -126 228

-234 126 -273 347
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Not 4

Driftskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad
Stédning

Hiss

El

El nitavgifter

Uppvérmning

Vatten och avlopp
Sophémtning

KSH, killsorteringshus

KSH, kompostering
Snordjning/gatuhalining
Grovsopor
Fastighetsforsidkring
Forsdkringsskador/sjdlvrisker
Kabel-TV/bredband
Forbrukningsmaterial

Not 5
Forvaltningskostnader
Hyra forrad

Telefon

Porto

Styrelsearvode inkl sociala kostnader
Revisionsarvode

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

-38 256
-77 946
-4 975
-99 926
-83 868
-757 896
-136 999
-43 412
-55 831
-2 113

0

-23 498
-74 269
0

-69 264
-11 164

2011

0

-117 293
-9 005
-157 170
-81 426
-682 352
-141 899
-64 648
-58 943
-2 862
-2 500

0

-62 180
-69 827
-67 988
-4 003

-1 479 417

-81 039
0

-612
-94 531
-13 488
-79 666
0

-1 942
-3725
-1287
-33 797
-4 381
-5 870

-1 522 096

-78 712
-205
-300

-96 936

-13 125

=76 940

-1 875
-5 694
-4 560
-849
-57 145
-4 540
-4 971

-320 338
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Not 6 2012 2011
Byggnader och mark
Byggnader anskaffningsvérde 98 062 830 98 062 830
Ack avskrivning -7 729 497 -7 533 497
Arets avskrivning -146 997 -196 000
Bokfort virde 90 186 336 90 333 333
Mark 70 660 000 70 660 000
Taxeringsvdrde
Byggnad 69 000 000 69 000 000
Mark 24 800 000 24 800 000
Totalt 93 800 000 93 800 000
Pagadende projekt
Fasad / Socklar 179 861 0
Not 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Joraform AB 2113 2113
FRUBO forvaltningsarvode kv 1 19 803 19 729
if 0 74 269
Din Studio Sverige AB 0 1188
Fastighetsbolaget Disponenten 20 387 20260
Kabel-TV 17 831 17316
60 134 134 875
Not 8
Kassa och bank
Plusgiro 8 369 9509
Handelsbanken 6165 672056992 1329265 853 973
1337 635 863 482
Not 9
Skulder till kreditinstitut
Swedbank Hyp.275560733-6 10 000 000 10 000 000
Stadshypotek 15-171961-823062 25 500 000 25500 000
Stadshypotek 15-171961-669534 9 000 000 9 000 000
44 500 000 44 500 000
Rénta Villkor
Swedbank Hyp.275560733-6 3,21% 2015-06-25
Stadshypotek 15-171961-823062 3,21% 2014-10-30
Stadshypotek 15-171961-669534 3,53% 3 mén
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Not 10
Fastighetsinteckningar
Swedbank Hypotek 10 000 000 inom 10 000 000
Stadshypotek 10 000 000 inom 20 000 000
Stadshypotek 35 000 000 inom 55 000 000
55 000 000
Not 11
Fordndringar av eget kapital
Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Ingéende kapital enligt
faststilld balansrakning 99 840 000 16 046000 1125000 -503 352 62 175
Resultatdisp enl stimmobeslut 62175 -62 175
Avsittning till fond enl stimmobeslut
Fondavsittning enl stadgar 75 000 -75 000
Arets resultat 292 676
Belopp vid érets slut 99 840 000 16 046 000 1200 000 -516 177 292 676
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Benneth Hulterstrém

Min revisionsberittelse har avgivits 2013- o0 f’

Grant Tho Zeden AB

I}ér;ﬂof Andersson
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GrantThornton

Revisionsberattelse

Till f6reningsstimman i Bostadsrittsféreningen Gustafshog 1, org. nr 769604-
6999

Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Gustafshég 1 f6r r 2012

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer 4r nodvindig £6r att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed 1 Sverige. Dessa
standarder kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom
att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ir relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsétgirder som 4r dndamalsenliga med hinsyn tll
omstindigheterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av indamalsenligheten 1 de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar
redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat 4r tillrickliga och andamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tllstyrker dirfor att foreningsstdimman faststiller resultatrdkningen och balansrakningen.



Grant Thornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar och stadgar
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forhust samt styrelsens forvaltning f6r
Bostadsrittsforeningen Gustafshog 1 for ar 2012,

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret {or férvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller f6rlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som undetlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag £6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgirder och forhallanden 1 féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot har foretagit nadgon atgird eller gjort sig skyldig till férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Norrképing den 5 maj 2013

Perolof Andersson
Adktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB



