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ARSREDOVISNING 2012

BOSTADSRATTSFORENINGEN VINDRUVAN 3

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Vindruvan 3 avger harmed arsredovisning for verksamheten under
rakenskapséret 1 januari 2012 - 31 december 2012.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Bostadsrattsféreningen ager fastigheten Vindruvan 20, Pipersgatan 3, 112 24 Stockholm. Fastigheten
forvarvades 2003. P4 fastigheten finns 1 st. bostadshus som byggdes ar 1905/06. Bostadsrattsforeningen
upplater 28 st. bostadsléagenheter med bostadsratt och 4 st. lokaler med hyresratt.

Styrelse

@yvind Thon Ordférande
Gun Gabrielsson Vice ordférande
Mimmi Petersson Kassor
Torbjorn Lindgren Ledamot
Sophia Nystrand Ledamot
Margareta Sundin Ledamot
Karl-Johan Svensson Ledamot
Revisor

Ralf Toresson Extern revisor

Valberedning
Philippa Joersjd Sammankallande

Louise Wahlund

Féreningsfragor
Ordinarie féreningsstamma holls den 14 juni 2012. En extra féreningsstdmma holls den 20 augusti 2012
dar det beslutades att godkanna forséljning av den bostadsidgenhet som ombildats fran hyresratt till

bostadsratt.

Styrelsen har under aret hallit 6 st. protokollférda sammantraden samt i 6vrigt haft kontinuerlig kontakt i
olika féreningsangelagenheter, i stor utstrackning genom e-mail.

Medlemmar

Antalet medlemslégenheter i bostadsrattsforeningen var 28 st. vid arets slut (féregdende ar 27 st.). Av
foreningens medlemslagenheter har under aret 1 st. 6verlatits (féregaende ar 4 st.). | december saldes
&ven den ovan namnda ombildade |agenheten med tilltradesdag 1 februari 2013. Antalet medlemmar

vid arets slut var 44 st. (féregaende ar 44 st.).

Férvaltning
Foreningens kamerala férvaltning skéts av Fastighetsagarna Stockholm AB. Valvet Stockholm AB anlitas

for att ta hand om Fastighetsskétseln.

Fastigheten
Fastigheten &r fullvardeférsakrad hos Brandkontoret. Som tillaggsfarsakring finns en s k. styrelse-

ansvarsforsakring. Stadgeenlig besiktning av fastigheten utférdes 2003.
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Renoveringar och underhall

Genomférda
1974 Fasadrenovering
1982 Fjarrvarme installerades
1985 Garden belagd med mineralfiberfilt och gjutasfalt
1989 Fasadrenovering gardssidan
1992 Byte av V/A stammar i del av gathus
1997 Ny tvattstuga i gardshus
1997/98 Byte av V/A stammar i gardshus
1998/99 Elstigar bytta
2002 Malning av fasad mot gata
2005 Nytt tak gathus i samband med byggnation av vinden
2007 Malning av tak gardshus
2007 Byte av V/A stammar i resterande del gathus
2007 Byte av samtliga radiatorventiler
2007/08 Innergéard uppfraschad
2008 Tvattmaskin tvattstuga
2010 Torktumlare tvattstuga
2012 Tvattmaskin tvattstuga
2012 Byte av varmecentral
2012 Balkonger i 19 st. lagenheter
Rékkanaler

Under 2008 utfardades eldningsforbud i fastigheten pa grund av otata rékkanaler. | december 2009 anlitade
ett antal bostadsrattsinnehavare en skorstensfirma for att tata rékkanalerna. | samband

med detta skadades tva rékkanaler och blev obrukbara. Vidare ansags nagra kanaler inte ha blivit

korrekt tatade. Fragan om avhjélpande eller eventuell erséttning &r &annu inte avgjord.

Balkonger
Under varen genomférdes balkongbygget som totalt omfattade 19 st. balkonger. De fardigstalldes i

juni och slutbesiktning skedde i augusti. Gemensamma trivselregler for balkongerna har tagits fram
av styrelsen och distribuerats till samtliga balkonginnehavare. | samband med balkongbygget och
som forberedelse till planerad trapphusrenovering genomférdes rivning av vadringsbalkonger i

gathusets trapphus.

Ny védrmecentral

Under 2010 genomférdes en energibesiktning och en energideklaration upprattades da fér fastigheten.
Som foljd av de atgarder som rekommenderades i energideklarationen, och som ett led i stravan att
reducera energiférbrukningen med hansyn till bade miljé och ekonomi, beslutade féreningen att byta ut den
gamla varmecentralen. En ny varmecentral installerades i april 2012 och under aret har sedan radiatorer
injusterats och systemet trimmats fér att na optimal funktion. Den nya centralen har férsetts med fjarr-
styrning via internet och nu I&per ett tvaarigt underhallsavtal med leverantéren. Utfallet pa energi-
farbrukningen kommer att faljas upp, men troligtvis innebar den langa och kalla senvintern 2013 att det

blir svart att se nagon stérre forbattring redan det forsta aret.

Ventilation
En ny OVK-besiktning genomférdes i december 2012. De anmé&rkningar som gjordes kommer att atgardas

under 2013.

Trapphusrenovering
Planering for och upphandling av trapphusrenoveringen har fortsatt under aret. Det &r ett omfattande arbete

som utéver malning ocksa inkluderar eldragningar, fénster, &ndringar av brevinkast och eventuellt byte till
sakerhetsdérrar. Det forsta steget, att riva vadringsbalkongerna, genomfdrdes i maj 2012 i samband med
balkongbygget. Den externa konsult som anlitats fér att géra upphandlingen kunde dock inte presentera
ett tillrackligt antal offerter for de 6vriga delarna av renoveringen varvid styrelsen fann det nédvandigt att
avsluta uppdraget. Under histen har istallet Fastighetsagarna Stockholm AB anlitats for att skota upp-
handling och projektledning, varvid vi kunnat anvénda det tidigare framtagna upphandlingsunderlaget.

\~
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Offerter har kammit in under april-maj 2013 och ambitionen &r att renoveringsarbetet ska starta hésten
2013. Styrelsen arbetar med att sammanstélla beslutsunderlag till ordinarie féreningsstamma i juni 2013,
men eventuellt kommer det kallas till extra féreningsstdmma vid en senare tidpunkt.

Planerade
Utsver OVK-anmarkningarna samt trapphuset &r det planerat att dtgarda muren som I5per langs med
innergarden under det kommande aret. | samband med detta kommer vi &ven att se éver eventuella

andringar av sophanteringen och garden i allmanhet.

Ombyggnad och underhallsplan
Inga stérre andringar i befintlig underhallsplan &r gjorda. Pengar finns fonderade, som delvis tacker
befintlig underhallsplan. Styrelsen arbetar utifran en I6pande 10-arig underhallsplan for fastigheten.

Arets underhall
Inga vasentliga handelser under aret.

Ekonomi

Under senare delen av 2010-talet var féreningens ekonomiska utveckling positiv, framst genom en
kombination av gynnsamt rantelage samt reducerade langfristiga skulder, vilket méjliggjordes genom
omvandling av tidigare hyresratter till bostadsratter. Under 2011 och 2012 har dock rantekostnaderna
okat, vilket fatt genomslag i ett negativt resultat. Bostadsrattsféreningens langfristiga skulder [5per med
rérlig 3-manaders ranta.

Ett malinriktat arbete far att forbattra den ekonomiska staliningen bedrivs. Under 2008/2009 skedde
ombildning av en lokal och en lagenhet fran hyresratt till bostadsrétt. Férsaljningen av dessa gav
sammantaget 2 880 000 kronor som framst anvants fér amortering pa féreningens skulder. Under 2012
skedde s& ombildning av en kvarvarande hyresratt och férsaljningen av denna i december, med tilitrade
1 februari 2013, till forsaljningspriset 1 930 000 (exklusive forsaljningskostnader). Nettobeloppet av
farsaljningen innebar ett valkommet likviditetstillskott som kommer att anvandas till finansiering av
trapphusrenoveringen.

Medlemsavagifterna och lokalhyrorna har varit oférandrade under aret.

Revisionsbyran som hyrt en av de stérre lokalerna i fastigheten sade upp avtalet till upphérande den

30 april 2013 eftersom verksamheten salts. | brjan av 2013 tecknades ett nytt avtal med en ny hyres-
gast, en advokatbyra, som flyttade in den 1 maj 2013 utan krav pa nagra stdrre hyresgastanpassningar.

Fér évriga ekonomiska uppgifter hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning samt noter.

Forvintad framtida utveckling
Fragan om framtida avgifter kommer att utvarderas i samband med beslut om omfattningen av och

kostnaderna for trapphusrenoveringen.

Resultatdisposition
Till arsstdmmans férfogande star:

Balanserat resultat -903 044

Arets resultat -48 387

Summa -951 431
Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras pa féljande satt:

Overfores till fond for yttre underhall 2012 96 117

| ny rékning dverfores -1 047 548

Summa -951 431

b
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RESULTATRAKNING
(Belopp i kr)

Not 2012 2011
Nettoomsittning 1 1520 568 1491 900
Rérelsens intdkter 1520 568 1491 900
Driftskostnader 2 -1 053 981 -1 071042
Avskrivningar 6 -134 007 -114 827
Rorelsens kostnader -1 187 988 -1 185 869
Rorelseresultat 332 580 306 031
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 3 1535 1330
Rantekostnader 4 -382 502 -368 944
Finansiella poster -380 967 -367 614
Resultat efter finansiella poster -48 387 -61 583
Skatt pa arets resultat r ,
ARETS RESULTAT -48 387 -61 583
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(Belopp i kr)

TILLGANGAR Not 2012-12-31 2011-12-31
Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 5 38 958 040 38 323 504
Maskiner och inventarier 5 75208 49 044
Summa materiella anldggningstillgangar 39033 248 38 372 548
Summa anldggningstillgangar 39033 248 38 372 548
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 134 149 69 802
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 213 871 75478
Summa kortfristiga fordringar 348 020 145 280
Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar 7 494 805 494 805
Summa kortfristiga placeringar 494 805 494 805
Kassa och bank 8 493 352 376 733
Summa omsiéttningstillgangar 1336 177 2 016 818
SUMMA TILLGANGAR 40 369 425 40 389 366

b,h-—/
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(Belopp i kr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2012-12-31 2011-12-31
Eget kapital 9
Bundet eget kapital
Insatser 25190 077 25190 077
Upplatelseavgifter 2753193 2753183
Fond for yttre underhall 745 504 649 387
Summa bundet eget kapital 28 688 774 28 592 657
Ansamlad fériust
Balanserat resultat -503 044 -745 344
Arets resultat -48 387 -61 583
Ansamlad foérlust -951 431 -806 927
Summa eget kapital 27 737 343 27 785730
Skulder
Langfristiga skulder 10
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 12 000 000 12 000 000
12 000 000 12 000 000

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 3000
Leverantsrsskulder 153 627 121727
Skatteskulder 165 425 158 517
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 313 030 320 382
Summa kortfristiga skulder 632 082 603 636
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 369 425 40 389 366
POSTER INOM LINJEN
(Belopp i kr)

Not 2012-12-31 2011-12-31
Stéllda panter, sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sdkerheter
Stallda panter for fastighetslan 16 237 282 16 237 282
Summa stéllda panter och sédkerheter 16 237 282 16 237 282
Ansvarsférbindelser Inga Inga

\~
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna
rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokféringsnamnden har i férekommande fall vagledning
hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Varderingsprinciper
Om inte annat framgar &r principerna ofdréndrade med féregdende ar.

Anldggningstillgangar
Anlaggningstillgangarna redovisas till anskaffningsvarde efter ackumulerade avskrivningar. Forbattringar
av anlaggningstillgangar redovisas pa motsvarande satt till anskaffningsvarde efter ackumulerade

avskrivningar.

Det avskrivningsbara beloppet periodiseras linjart éver tillgangens ekonomiska livslangd. Harvid tillampas
foljande avskrivningstider:

Anl&ggningstillgangar % per ar
Materiella anl&ggningstillgangar:

Byggnader och mark 0,50
Maskiner och inventarier 10,00
Fastighetens taxeringsvarde 2012
Byggnader 16 851 000
Mark 24 516 000
Summa 41 367 000
Bostader 38 000 000
Lokaler 3 367 000
Summa 41 367 000
Fordringar

Fordringar upptas till det belopp, som de efter individuell beddmning bergknas inflyta.

Redovisning av intdkter
Hyres- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras darfor s& att endast den del som beléper

pa perioden redovisas som intakter.

Fond for yttre underhall
Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med bostadsrattsféreningens stadgar och redovisas

efter Bokfdringsnamndens allmanna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade for framtida
underhallet i bostadsrattsforeningar”.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgadngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till befarade fériuster

om gj annat anges i not nedan.

\
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NOTER

(Samtliga belopp i kr, om ej annat anges)

Not 1. Nettoomsiattning

Hyres- och avgiftsintakler aviseras i forskott. De periodiseras darfor sa alt endast den del som beléper pa perioden
redovisas som int&kt.

2012 2011
Arsavgifter 1041720 1041720
Hyror 425 304 417 768
Ovriga intakter 53 544 32 412
Summa 1520 568 1491 900
Not 2. Driftskostnader
2012 2011
Uppvarmning -341 903 -324 174
Fastighetsskotsel, hisskotsel, stddning och snéskottning -137 349 -171 520
Reparationer -118 394 -102 289
Fastighetsskatt -70 525 -68 824
El -65 523 -73 148
Férvaltningsarvode -64 876 -59 094
Férsakringspremier -44 660 -40 799
Styrelsearvoden -43 517 -42 800
Sophéamtning -38 150 -37 881
Vatten -37 116 -33 904
Ovriga externa tjanster -32 727 -59 092
Sociala avgifter -27 572 -13 448
Revisionsarvode -15 875 -19 875
Ovriga driftskostnader -8 547 -18 538
Kabel-TV -5 097 -4 696
Ovriga fastighetskostnader -2 150 -950
Summa -1 053 981 -1 071 042
Not 3. Rénteintdkter
2012 2011
Rénteintdkter 1535 1632
Réntebidrag - -302
Summa 1535 1330
Not 4. Réntekostnader
2012 2011
Rantekostnader till kreditinstitut -382 502 -368 944
Summa -382 502 -368 944

b_.
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Byggnader och mark 2012-12-31 2011-12-31
Ingaende anskaffningsvarden byggnad 21253 491 21 253 491
Ingaende anskaffningsvarden mark 15 614 340 15 614 340
Ingdende anskaffningsvarden stambyte 2090574 2090 574
Anskaffningsvérden varmecentral 430 269 85 338
Anskaffningsvarden takfotrenovering 82 875 -
Pagaende anskaffningsvirden trapphusrenovering 423 671 105 760
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 39904 220 39 149 503
Ingaende ackumulerade avskrivningar -825 999 -720 999
Arets avskrivningar -120 181 -105 000
Utgaende ackumulerade avskrivningar -946 180 -825 999
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 38 958 040 38 323 504
Maskiner och inventarier 2012-12-31 2011-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden 98 268 98 268
Arets inkép 39 990 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 138 258 98 268
Ingédende ackumulerade avskrivningar -49 224 -39 397
Arets avskrivningar -13 826 -9 827
Utgaende ackumulerade avskrivningar -63 050 -49 224
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 75 208 49 044
Not 6. Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2012-12-31 2011-12-31
Advokatarvode 154 104 -
Férsakring 43 479 40 707
Balkongprojekt - 19 310
Valvet Stockholm AB 16 657 13 695
ITK AB - 1766
Ovrigt 731 -
Summa 213 871 75 478

Advokatarvode utgér kostnad i férbindelse med tvist och uppgérelse med tidigare hyresgést i ombildad hyresratt
och avréknas mot erhallen férsaljningslikvid 2013 for bostadslagenheten med bostadsratt.

Not 7. Kortfristiga placeringar

2012 2011
Nordea, andelar 3882,0470 marknadsvérde 581 769,77 kr 494 805 494 805
Summa 494 805 494 805

Not 8. Kassa och bank

2012 2011
Kassa 8 188 1000
Nordea 286 246 653 518
Svenska Handelsbanken, klientmedel hos Faslighetsigarna Stockholm AB 198 918 722 215
Summa 493 352 1376 733

\/‘



Bostadsrattsforeningen Vindruvan 3

Org.nr. 768608-4123

Not 9. Eget kapital

10 (10)

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Insatser  Upplatelse- Fond for Balanserat Arets
avgifter yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid arels ingang enligt 25190 077 2753193 649 387 -745 344 -61 583
faststalld arsredovisning
Disposition enligl stdmmobeslut 96 117 -157 700 61583
Arets resultat -48 387
BELOPP VID ARETS UTGANG 25190 077 2753183 745 504 -903 044 -48 837
Not 10. Langfristiga skulder
Langivare Ridnta  Skuldbelopp Amortering  Skuldbelopp
2012-12-31 2012-12-31 2012 2011-12-31
Nordea 2,74% 6 000 D00 - 6 000 000
Nordea 2,74% 6 000 000 - 6 000 000
Summa 12 000 000 - 12 000 000
Not 11. Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2012-12-31 2011-12-31
Férutbetalda hyror och avgifter 89 796 98 339
Réantor 67 335 79320
Fjarrvdrme 55 382 37 427
Styrelsearvode 42 800 42 800
Sociala avgifter 27 572 13 448
Revisionsarvode 16 000 16 000
El 7571 8 600
Vatten 2533 1889
Overlatelser/panter 2420 3638
Sita 1178 1141
Skotsel - 17 366
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 444 424
Summa 313030 320 392
Stockhglm den 31 maj 2013
e//z_ / ) /[:'/g\

@yvind Thon
Ordférande

Gun Gabrielsson
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alf Toresson

Sophia Nystrand

2013

Margareta Sundin

L Mimmi Petersson

Karl-Jghan Svensson
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TORESSON
REVISION

REVISIONSBERATTELSE
Till ~ foreningsstimman i  Bostadsrittsféreningen

Vindruvan 3, org.nr 769608-4123.

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen fér BRF Vindruvan 3
for rdkenskapsaret 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en
arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen bedomer #r nddvindig for att upprdtta en
arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar #r att uttala mig om 4&rsredovisningen pa
grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige. Den standarden kriver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for
att uppna rimlig sdkerhet att drsredovisningen inte innehdller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgédrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Jag viljer vilka atgédrder som skall utftras,
bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
jag de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
riittvisande bild i syfte att utforma granskningsétgirder som
4r dndamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksd en
utvidrdering av 4ndamdlsenligheten i de redovisnings-
principer 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 till-
rdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med A&rsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av BRF Vindruvan 3
stillning per den 31 december 2012 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen &r forenlig med &rsredovisningens
dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av A&rsredovisningen har jag &ven
reviderat forslaget till dispositioner betriffande fireningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning f6r BRF
Vindruvan 3 for riikenskapsaret 2012.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande fireningens vinst eller forlust och det
ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt
bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betriffande féreningens vinst eller férlust och
om férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utftrt
min revision enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utdver min revision av arsredovisningen granskat visentliga
beslut, atgdrder och forhallanden i foreningen for att kunna
bedma om ndgon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i
strid med bostadsrittslagen, Aarsredovisningslagen eller
féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat ir tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att &rsstimman behandlar det ansamlade

resultatet.egligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens Jedaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Ralf Torésson



