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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Lien 5 (769603-5364) far harmed avge forvaltningsberattelse for
rakenskapsaret 2014-01-01--2014-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Styrelsen har utgjorts av:

Kristina Ostervall Ordférande
Helena Odsvall Sekreterare
Per Salestrand Ledamot
Petra Gossas Ledamot
Isabel Tengkrans Ledamot
Fredrik Mdllerberg Ledamot
Anneli Olsson Ledamot

Foreningens firma tecknas tva i férening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda sammantraden.
Extra moten med entreprendrer och specialister har varit fem st.

Revisor
Revisor har varit Staffan Zander, auktoriserad revisor, Baker Tilly Mapema.

Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Ulla Norrhall, Michael Aim och Ing-Marie Johansson, sammankallande,
Ulla Norrhall.

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstdmma agde rum 5 maj 2014. Pa stdmman deltog 20 medlemmar. Féreningen
hade vid arets slut 106 medlemmar.

Fastigheter

Foreningen ager fastigheten Lien 5 i Stockholms kommun omfattande adresserna Katarina Bangata
48, 50, 52, 54 och 56, Gotlandsgatan 75 och Sédermannagatan 35. Fastigheten Lien 5 byggdes ar
1905. Den ombildades till bostadsratt 1999. Marken innehas med aganderatt.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. | férsdkringen ingdr momenten styrelseansvar
samt férsakring mot ohyra.

W y\M

s @Z’

N

o

r
|

F

SRS

// /
1

)

P4



2 (14)

Lagenheter och lokaler

Av féreningens 106 medlemslagenheter har 11 verlatits under aret. Féreningen upplater 3 bostader
och 11 lokaler med hyresréatt.

I nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm
106 lagenheter, bostadsratt 6746
3 lagenheter, hyresratt 182
11 lokaler, hyresratt 1008
Forvaltning

Forvaltningen har under arets skotts av Fastighetsdgarna Service Stockholm AB.

Ekonomi

Avgifter och hyror

Balkong- terrassavgifter har tagits ut med 100 kronor per man fran 1 juli 2014.
Fran 1 januari 2015 gjordes en avgiftshéjning med 5 procent.

Nyckeltal

2014 2013 2012 2011 2010
Likviditet 66% 86% 85% 98% 39%
Soliditet 2% 72% 68% 67% 69%
Lan i kronor/kvm boyta 4258 4258 4907 4907 4691

Likviditeten visar forhallandet mellan omséattningstillgangar och kortfristiga skulder.
God likviditet anses vara 115%

Soliditeten ar det egna kapitalet i forhallande till det totala kapitalet.

God soliditet i ett bostadsbolag anses vara 40%.

Vasentliga hdndelser under aret

Ombyggnad och underhall

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder dver aren

Ar Atgérd
2003 Vindsombyggnad
2010 Ombyggnad kallarplan o tvattstugor

2013 Utvandig renovering lokalfonster




Forvantad framtida utveckling

Med beaktande av framtida kant underhall (se nedan) bedéms det inte krdva nagra omedelbara

atgarder vad avser ekonomin.

Framtida underhall, 5 ar enligt UH-plan

Atgird 2015 2016 2017 2018
Lokala atgarder 50 000 50 000 50 000 50 000
Reparation fasader 50 000 50 000 50 000 50 000

Malning utsida, KB 48 —52 390 000

Malning utsida, KB 54 — 56 250 000
Div. reparationer 20 000 20000 20000 25000
Oversyn av ytskikt 40 000
Byte termostater, injust. 650 000

Behovet av och val av metod fér stamrenovering utreds under 2015.
OVK utférs enligt plan 2020.

Forslag till resultatdisposition

Foreningsstamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat -11 489 798
Arets resultat - 1360 377

Styrelsen féreslar féljande disposition:

Overforing till Fond for yttre underhall enl. stadgar -503 400
Balanseras i ny rakning -13 353 575

2019

50 000

50 000

25000
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Yiterligare upplysningar vad betréffar féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-

och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Bostadsrittsforeningen Lien 5
Org.nr 769603-5364

Fastigheten
Projekt, underhall och évrigt under 2014

- Ventilationsaggregat i lokaler har bytts ut alternativt justerats.

- Malning av lagenhetsfonster Gotlandsgatan 75 och S6dermannagatan 35
samt 14genheter mot Gotlandsgatan i Katarina Bangata 56.

- Portkodlas har bytts ut pa Gotlandsgatan 75 och S6dermannagatan 35.
- Trapphusbelysning har justerats.

- Vérmevéxlare for varmvatten har bytts.

- Samtliga portar har skrapats och oljats.

- Trasiga ej fungerande ventilationsaggregat pa lokalfénster har monterats bort och
ersatts med Oppningsbara fonster.

- Takfotsmalning har gjorts pa delar av fastighetens tak.

- Ventilationskanaler &r omdragna i kéllaren pa Gotlandsgatan 75 och Sédermannagatan
35.

- Trasiga flaktaggregat ar utbytta pa Gotlandsgatan75 och Katarina Bangata 48. Detta
har gjorts for att minska fuktigheten i kéllaren.

- Styrelsen har paborjat utredning ang statusen pa fastighetens stammar. Méten med
entreprendrer och sakkunniga har skett. Utredning pagar.

- Gamla och trasiga cykelstéll har monterats bort och ersatts med 35 st nya cykelstll.
- Soptunnor har flyttats p.g.a. att de storde ovanforliggande balkong.
- Ny jord har lagts vid planket mot S6dermannagatan. Lokar och plantor har planterats.

- Terrasgolven har besiktigats och &tgérder skall vidtagas for att undvika lickage.
Arbetet bestillt och kommer att utforas varen 2015.

- Brandsyn och uppmiérkning av nédutrymningsvégar har utforts.

- Brandvarnare har monterats i tvéttstugorna.

- Offert pé injustering av fastighetens virmesystem har intagits men beslut har tagits att \
avvakta till 2016 m h p foreningens ekonomi. fk

- Utredning av avloppsror Igh 107 och 108 pagar. Anmélt som byggfel.
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Container har hyrts var och host.

Maskinutrustning i tvéttstugorna servas en géng per ar. Serviceavtalet dr
omforhandlat till lagre pris.

Underhéllsbesiktning av hyresldgenheter har utforts. Lackande kranar har bytts ut.
Ytskikt pa tvd golv har lagts p.g.a. stort slitage.

Informationsméte betraffande genomgang av underhéllsplanen har héllits for
medlemmarna. 20 personer kom.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
Nettoomsattning 1 6 045 752 6721 232
6 045 752 6 721 232
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -4 138 604 -5 202 733
Underhall -1 421 414 -577 885
Avskrivningar -1 017 022 -591 214
Rorelseresultat -531 288 349 400
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 1192 697
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -830 281 -998 720
Resultat efter finansiella poster -1 360 377 -648 623
Resultat fore skatt -1 360 377 -648 623
Arets resultat -1 360 377 -648 623
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 108 926 437 109 836 010

Maskiner och inventarier 6 331 136 438 585
109 257 573 110 274 595

Summa anlaggningstillgangar 109 257 573 110 274 595

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 001 6 846

Ovriga fordringar 78 187 28 510

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 170 909 167 965

265 097 203 321

Kassa och bank 8 2211 508 2737 005

Summa omsaéttningstillgangar 2 476 605 2940 326

SUMMA TILLGANGAR 111734 178 113 214 921
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9
Bundet eget kapital
Insatser 70 922 381 70 922 381
Upplatelseavgifter 19 583 098 19 583 098
Fond for yttre underhall 2905 789 2 402 389
93 411 268 92 907 868
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -11 489 798 -10 337 775
Arets resultat -1 360 377 -648 623
-12 850 175 -10 986 398
Summa eget kapital 80 561 093 81921 470
Avsittningar
Ovriga avsattningar 50 000 0
50 000 0
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10 29 500 000 29 500 000
29 500 000 29 500 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 422 881 449 917
Skatteskulder 31938 30742
Ovriga skulder 197 716 203 639
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1l 970 550 1109 153
1623 085 1793 451
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111734 178 113 214 921
Stallda sdakerheter och ansvarsforbindelser
Panter och sékerheter fér egna skulder 52 000 000 52 000 000
Summa 52 000 000 52 000 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsférbindelser Inga Inga
|7

11



Brf Lien 5 9(14)
769603-5364

Tillaggsupplysningar

Allmanna redovisningsprinciper

De redovisningsprinciper som tillampats éverensstimmer med arsredovisningslagen, samt de som
anges i BFNAR 2012:1.

Da det ar forsta gangen detta samlade regelverk tillampats innebar det byte av redovisningsprincip.
Detta har dock inte vasentligt paverkat jamférbarheten med féregaende ar trots att foreningen valt att
tillampa 3 kap. 5§ fjarde stycket ARL och inte riknat om jamforelsetalen.

Den stora skillnaden mot tidigare ar &r att komponentansatsen tillampas vid berakning av
avskrivningar pa byggnad och utbyten och stérre vardehdjande reparationer aktiveras och avskrives
enligt plan.

Varderingsprinciper m m
Om inte annat framgar &r principerna oférandrade i jamforelse med féregaende ar

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumelerade
avskrivningar. D3 K3-regelverket tilldmpas ar byggnaden uppdelad pa olika komponenter enligt
SABO:S rekommendationer enligt nedan. Teknisk besiktining av fastigheten ar darfoér ej genomford i
samband med komponentuppdelningen.

Avskrivnigar sker linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Avskrivningsprocent
framgar enligt nedan.

Anléggningstillgangar % per ér
Materiella anlaggningstillgangar:

-Stomme 0,5
-Stammar varme 2,9
-El 4,2
-Fonster 2,9
-Tak 4,2
-Hissar 11,1
-Ventilation 111
-Fasad inkl balkong 2,9
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell beddmning berdknas inflyta

Redovisning av intékter

Hyres- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras darfor sa att endast den del
som beloper pa perioden redovisas som intékter

Fond fér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar och redovisas
efter bokféringsndmndens allmanna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida underhallet i bostadsrattsforeningar"

Ovriga tillgangar och skulder

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

\/’
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Skatt

Enligt en ny dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsforeningars
ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som
inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.
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Not 1 Nettoomsattning
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2014 2013
Arsavgifter 3635 455 3 659 890
Hyror 1935 333 1913708
Forsakringsersattning 1600 0
Ovriga intakter 473 364 1147 634
Summa 6 045 752 6 721 232
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel och stadning 453 427 449 356
Reparationer 445 865 1313575
El 593 193 589 627
Uppvarmning 1331 931 1 386 856
Vatten 159 993 154 308
Sophamtning 130 163 139 198
Forsakringspremier 130 780 125 830
Fastighetsavgift 132 653 131 890
Fastighetsskatt lokaler 168 000 168 000
Ovriga fastighetskostnader 37 444 59 746
Kabel TV 32775 29 661
Styrelsearvoden 113 999 179 688
Sociala avgifter -3 057 51170
Revisionsarvoden 28 135 29 630
Forvaltningsarvode 305 482 330 386
Ovr externa tjanster 73 746 63 812
Ovriga driftskostnader 4075 0
Summa 4138 604 5202733
Not 3 Raénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter 1163 532
Ranteintakter skattefria 29 165

1192 697
Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till kreditinstitut 830 281 998 720
Summa 830 281 998 720
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Not 5 Byggnader, markanlaggning och mark
2014 2013
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 79728 161 79 728 161
-Ombyggnad 5 688 890 5688 890
-Mark 28 592 630 28 592 630
114 009 681 114 009 681
Ackumulerade avskrivningar enligt plan: -4 066 222 -3 582 457
-Arets avskrivning enligt plan -1 017 022 -591 214
Redovisat varde vid arets slut 108 926 437 109 836 010
Taxeringsvarde
Byggnader 80 200 000 80 200 000
Mark 87 600 000 87 600 000
167 800 000 167 800 000
Jamforelsetalen &r i enlighet med ARL 3:5 ej omarbetade.
Not 6 Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1074 495 1074 495
1074 495 1074 495
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -635 910 -528 461
-Arets avskrivning enligt plan -107 449 -107 449
-743 359 -635 910
Redovisat varde vid arets slut 331136 438 585
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forsakringspremie 43 875 0
Vatten 11 340 0
El 100 511 0
Ovrigt 15183 167 965
170 909 167 965
Not 8 Kassa och bank
2014 2013
Handelsbanken 1423 085 2737 005
Handelsbanken, klientmedel hos Fastighetsagarna Service 788 423 0
2211 508 2737 005

N
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Not 9 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp-  Fond for
latelse yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 70922 381 19583098 2402 389 -10337 775 -648 623 81921470
Disposition enligt
stdmmobeslut 503 400 -1152 023 648 623
Forandring 0 0 0
under aret
Arets resultat -1 360 377 -1 360 377
Belopp vid arets
utgang 70922 381 19583 098 2 905 789 -11 489 798 -1 360 377 80 561 093
Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering / Skuldbelopp Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Rénta 2014-12-31  Amortering 2013-12-31
Swedbank 1,41 1000 000 1 000 000
Swedbank 3,46 10 000 000 10 000 000
Swedbank 2,82 4 500 000 4 500 000
Stadshypotek 1,96 10 000 000 10 000 000
Stadshypotek 1,96 4000 000 4 000 000
29 500 000 0 29500000
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter
2014-12-31 2013-12-31
Foérutbetalda hyror 500 047 635 146
Revisionsarvode 30 000 0
El och varme 264 594 0
Ovriga poster 155 699 474 007
Rantor 20 210 0
970 550 1109 153
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Underskrifter
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Fredrik Méllerberg

7Anneli Olsson

Min revisionsberéattelse har lamnats

Stockholm 17 i 2015

Staffan Zander Leif Roander
Auktoriserad Revisor Foreningsrevisor
Baker Tilly Mapema
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Revisionsberittelse

Till foreningsstiimman i BRF Lien 5
Org.nr 769603-5364

Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF Lien 5 for rikenskapsaret 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ér styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen beddmer &r nédvéndig 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 kriver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehéller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information
i drsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgédrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgérder som 4r dndamélsenliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering
av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 8vergripande presentationen i
arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 2014-12-31 och av
dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

BRF Lien 5, Org.nr 769603-5364 >

A partner firm of

Hammarbacken 6B, Box 746, 19127 Sollentuna Vikdalsgrind 10A, 13140 Nacka BAKER TILLY
SVERIGE AB

Tel: 08-354820 Fax: 08-354850 mf()@mnpcma.sc www.mapema.se Org. nr 556106-5862 Bankgiro 207-7725
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner

betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for BRF Lien 5 for rdakenskapsaret
2014.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust, och det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligtbostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande foreningens
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 betraffande féreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgarder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 4r ersdttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sétt har handlat i strid medbostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och andamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

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

Nacka den 7/q‘ 2015

Sﬂff&ﬁ Zander
Auktoriserad revisor

BRF Lien 5, Org.nr 769603-5364



