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Brf Morsaren 7 & 8 — org. nr 769617-0377
ARSREDOVISNING FOR VERKSAMHETSARET 2013

Styrelsen fér bostadsrattsféreningen Mérsaren 7 & 8 far harmed avge redovisning éver
verksamhetsaret 2013.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bostadsrattsféreningen Morsaren 7 & 8 registrerades hos Bolagsverket den 17 juli 2007.
Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter fér permanent boende och lokaler till nyttjande utan
begransning i tiden. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Under perioden fran féreningens bildande och fram till dess att foreningens fastigheter férvirvades
bedrev inte féreningen annan verksamhet dn férberedelser for kop av féreningens fastigheter.
Genom avtal av den 5 oktober 2009 férvdrvade féreningen fastigheterna Stockholm Mdérsaren 8
och Stockholm Mérsaren 7 fran AB Svenska Bostader och fran Harolden Fastighets AB.
Fastigheterna tilltrdddes den 29 oktober 2009. De &r beldgna pa Rindégatan 12 och 14 i Stockholm.
Féreningen &r en dkta bostadsrattsférening.

Styrelsen

Vid arsstdmman 2013-05-27 valdes styrelsen som utgjorts av Peter Helle, ledamot och ordférande,
Karin Widmalm, ledamot, Sofia Thulin, ledamot, Rickard Gunnvald, ledamot, samt suppleant Karin
Lindgren som har adjungerats att delta i styrelsens méten som sekreterare. Under aret har Sofia
Thulin utgatt ur styrelsen i samband med att hon flyttade fran foreningen. Medlemmen Marie
Olsson har ocksd adjungerats att delta vid ett antal av styrelsens méten.

Under dret har styrelsen sammantritt i stort sett var 14 dag med undantag fér sommarperioden

och under Julhelgerna.
Revisor

Jorgen Gétehed vid BoRevision i Sverige 9(
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Verksamheten

Féreningen dger fastigheterna Stockholm Mérsaren 7 och Stockholm Mérsaren 8 och har lagfart pa
dessa. P4 fastigheten finns tvad bostadshus som byggdes ar 1939. Féreningens fastigheter innehaller
73 bostadsldgenheter varav vid rikenskapsarets ingang 5 st. innehades med hyresritt, samt 3 st.
lokaler och dven 9 st. varmgarage. Vid rikenskapsarets utgang hade féreningen 4 stycken
bostadshyresgéster och 3 lokalhyresgaster, varav dock ett avtal var uppsagt for avflyttning.

Foreningens hemsida med information om féreningen finns pa internet under adressen

www.brfmorsaren.se,

Stdddag med medlemmarna hélls under manaderna maj och oktober. Féreningen bjod vid
stadningen i oktober deltagande medlemmar pé kaffe och grillkorv.

Fastigheterna och verksamheten

Féreningen |4t i september 2008 Densia AB utfora teknisk utredning avseende fastigheternas behov
av underhallsatgdrder. Av denna framgick att fareningen bland annat behévde genomféra s.k.
stambyte, byta undercentraler, renovera elsystem, renovera husens fasader, balkonger och hissar.
Styrelsen I3t under 2012 Densia genomféra en ny uppdaterad teknisk utredning f6r att underséka
fastigheternas tekniska status och behovet av underhéllsatgirder.

Féljande stérre renoveringsatgarder har genomfarts sedan fastigheterna férvirvades fran Svenska

Bostider.

Under 2010 genomfdrdes byte av undercentraler for virmesystemet i enlighet med den
tekniska utredningen. Entreprendr var Carléns Ror AB.

- Under 2011 dgde stambyte rum. Arbetet skedde med bitrdde av WSP Management AB. Mot
bakgrund av att réren i féreningens fastigheter var i daligt skick och da i stort sett samtliga
bad- och toalettrum behévde helrenoveras, togs beslut om att genomféra ett s.k. dkta
stambyte. Entreprendr var ByggGillet AB. Arbetet med stambytet inleddes under januari
2011 och var sedan klart under september méW
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- Under 2011 genomférdes i samband med stambytet dven renovering av fastigheternas
tvattstugor. Ommalning har gjorts av trappuppgangarna och ny belysning har installerats i
de allménna utrymmena.

Under 2011 renoverades féreningens garageutrymmen.

- Under 2011 byttes fastigheternas elstigare och elcentraler.

- Under 2012 genomférdes installation av bredband i fastigheterna. Bredbandsleverantér ar
Stockholms Stadsnaét.

- Under 2012 har tva av foreningens lokaler renoverats infér uthyrning.

- Under 2012-2013 renoverades rokgaskanaler for 6ppna spisar genom s.k glidgjutning.
Entreprendr var Skorstensfolket.

- Under 2012-2013 har renovering genomforts av fastigheternas hissar. Entreprendr var
Sandbergs hissar.

- Under 2013-2014 har renovering genomforts av fastigheternas piskbalkonger. Entreprenér
var SEHED.

Under aren 2011- 2012 anordnades bredbandlésning at boende. Efter att férslaget till
bredbandslésning behandlats vid arsstimma 2012 tecknade foreningen avtal med Stockholms
Stadsnat. Samtliga medlemmar har nu tillgang till bredbandstjdnster vilka ingar i den avgift som
betalas.

Den sista av de fristallda ldgenheterna har efter ombyggnation slutligen uppl3tits med bostadsritt.
Ansdkan om bygglov fér ombyggnation lamnades in till Stadsbyggnadskontoret for att utnyttja en
del av en outnyttjad kéllarlokal, ca 10 kvm, i kéllaren till uppgang 12 for utvidgning innan
ldgenheten avyttrades av foreningen. Efter att Stadsbyggnadskontoret beviljat bygglov har
féreningens lagenhet byggts om, den 6ppna spisen har tatats och dérefter har ligenheten silts med
bitrade av maklarfirman NOTAR. Upplatelsen skedde under januari 2013.

Ett omfattande arbete paborjades under 2012 for att ge féreningens ekonomi en dversyn efter
stambyte och nyupplatelser av bostadsrdtter. Under 2013 har ett antal av féreningens avtal o@(
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abonnemang setts éver for betriffande kostnader. Féreningens leverantérsavtal dr genomgéngna
och kostnaderna har minskats genom att mer kostnadseffektiva Iésningar har upphandlats mm.
Renoveringen av hissarna som slutférdes under 2013 har visentligt sankt kostnaderna for

reparationer och jourutryckningar.

Féreningens lokaler har under 2013 varit uthyrda under den storsta delen av aret. Styrelsen flyttade
under hdsten 2012 fran lokalen pa hérnet av ned i mindre killarlokal i uppgang 14 for att frigéra
den mer attraktiva hérnlokalen med skyltlige om ca 19 kvm. Den lokal om ca 28 kvm som &r
beldgen brevid uppgang Rinddgatan 12 &r sedan inledningen av maj manad 2013 uthyrd. D& denna
hyresgist fick problem har avtalet sagts upp fér avflyttning per arsskiftet 2013/2014. Sedan tidigare
dr mindre kallarlokal uthyrd. Uthyrningarna har annonserats och ett omfattande arbete har fatt
ldggas ned innan de kunde hyras ut.

Avsikten har varit att intdkterna fran nyupplatelserna tillsammans med kassamedel ska anvindas
for att minska foreningens laneskulder. Foreningen har tidigare i6st in lan om 10 miljoner kr hos
SBAB. Under 2013 har ytterligare ca 6 miljoner kr av féreningens 1an har Iésts in. Féreningens
lanebérda har under 2013 minskats till ca 14,6 miljoner kr, vilket d3 blivit mer §n en halvering
jamfért med den ursprungliga skulden. Aven rintorna har omférhandlats med féreningens

kreditgivare.

Féreningens tekniska férvaltning som tidigare skétts av Anglobe AB har under inledningen av 2013
overtagits av POS Forvaltning efter utvardering av anbud.

Visentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

Efter rakenskapsarets utgang har extra stimma hallits dir redogérelse ldmnades kring styrelsens
arbete med att minska tidigare resultatunderskott och fragan om renovering av fasader, balkonger
och delar av taket. Med stor majoritet beslét medlemmarna att féreningen sa snart det dr méjligt
hor renovera husens fasader och balkonger. Projektledare har upphandlats och avsikten &r att

ansdkan om bygglov ska inges innan sommaruppehallet.

Garantibesiktning har genomforts efter stambytet. Féreningen har anlitat WSP Management som
foéreningens sakkunniga i samband med garantibesiktningy
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Styrelsens kommentar till det ekonomiska resultatet mm

Frén och med ridkenskapsar som pabdrjas 2014 trader ny normgivning i kraft, vilken innebér att
foreningen framtida ar kommer att uppratta arsredovisning enligt ett sa kallat K-regelverk.
Férandringar kommer sannolikt att ske vad géller synen pa avskrivningar, investeringar och
underhall. Detta kan medféra att framtida resultat och jimférelsetal avviker fran denna

arsredovisning och budget for 2014.
Det har tagit ndgot langre tid an berdknat f&r styrelsen att uppna balans i féreningens ekonomi.
Vid rakenskapsarets utgang hade foreningens underskott minskat till ett negativt resultat om

130 358 kr fran det foregdende arets negativa resultat om 1 380 571, Féreningens verksamhet
under det férsta kvartalet 2014 har ddremot limnat ett mindre éverskott om ca. 39 500 kr.

Férslag till resultatdisposition

Till stammans férfogande star féljande resultat i kronor
Arets resultat: - 130 358

Styrelsen foreslar att resultatet balanseras i ny rékni%
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Nettoomséttning 1 1973 451 1642 307
1 973 451 1642 307
Rdérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -1 465 229 -1776 348
Avskrivningar -145 153 -143 278
Rérelseresultat 363 069 -277 319
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 54 302 59 948
Réantekostnader och liknande resultatposter 3 -547 730 -1 164 405
Resultat efter finanslella poster -130 359 -1381776
Resultat fére skatt -130 359 -1381776
Skatt - 1205
Arets resultat -130 358 -1 380 571

—>C
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 4 90 210 882 90 159 839

Maskiner och inventarier 5 27 189 36 085
90 238 071 90185724

Summa anliggningstillgangar 90 238 071 90 195 724

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 24 627 6 426

Ovriga fordringar 44 323 2489

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 24 354 32792

93 304 41 707

Kassa och bank 7 1438 268 4419913

Summa omsittningstillgangar 1531 572 4 461 620

SUMMA TILLGANGAR 91769 643 94 657 344

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8

Bundet eget kapital

Insatser 83055710 61 418 688

Upplatelseavgifter 18 161 302 15723 324
81217 012 77 142 012

Ansamiad forlust

Balanserad vinst eller foriust -4 491 490 -3110 919

Arets resultat -130 358 -1 380 571
-4 621 848 -4 491 490

Summa eget kapital 76 595 164 72 650 522

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 14 576 550 20819700
14 576 550 20819700

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 72708 224 285

Skatteskulder 230209 228 963

Ovriga skulder . 14 029

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 295012 719 845

597 929 1187 122

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91769 643 94 657 344

Stillda sdkerheter och ansvarsférbindelser

Panter och sakerheler 1or egna skulder

Stéllda sékerheter 31 000 000 31 000 000

Summa 31 000 000 31 000 000

Ansvarsforbindelser

Ansvarsférbindeiser Inga

In_gb(
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna réd. | de fall det saknas ett allmént rad fran Bokforingsnamnden har i fsrekommande
fall vdgledning hdmtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Viérderingsprinciper mm
Om inte annat framgér &r principemna ofdréndrade i jamforelse med féregéende ar.

Anldggningstillgdngar

Materiella anl&ggningstillgdngar varderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivning sker systematiskt éver den beddmda nyttjandetiden. Hérvid tillampas
féljande avskrivningstider.

Anlaggningstillgangar % per &r
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnad 0,2%
-Ombyggnad, stambyte 0,2%
-Undercentral 25 ar
-Hiss 0,2%
-Maskiner, tvattmaskin 5ar
Fordringar

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

Redovisning av intikter
Hyres- och avgiftsintékter aviseras i forskott. De pericdiseras darfér s& att endast den del
som beldper pa perioden redovisas som intakter.

Fond fbr yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden ska i enlighet med féreningens stadgar géras och redovisas
efter bokféringsndmndens allménna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida underhall | bostadsrattsforeningar. Arets resultat ger inte utrymme f6r det.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till
befarade férluster om ej annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hogsta Férvaltningsdomstolen den 28 december 2010 ska bostadsratisforeningars
ranteintkter som &r hénforliga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som
inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procem)c
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Noter

Not 1 Nettoomsattning

2013 2012
Arsavgifter 1587 352 1298032
Hyror 371676 322 246
Panter & Overlatelser 14 423 18 842
Ovriga intakter - 3187
Summa 1973 451 1642 307
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, hisskétsel och stadning 150 531 158 375
Reparationer 164 736 361 108
El 59 323 57 957
Uppvérmning 479 360 502 741
Vatten 92 302 89770
Sophamtning 26 087 34 963
Forsdkringspremier 13 514 34 146
Fastighetsavgift bostdder 88 330 99 645
Fastighetsskatt lokaler 24 940 17 100
Ovriga fastighetskostnader 8 386 7 384
Kabel-TV 139 391 53932
Styrelsearvoden 25000 75000
Sociala avgifter 6 529 19 585
Revisionsarvoden 17 125 17 000
Kostn styrelsemé&ten/arsstimma 750 500
Forvaltningsarvode 100 474 95 684
Maklararvode 40 000 -
Ovr externa tjéinster 4210 119720
Bankkostnader 2 551 1960
Ovriga driftskostnader 21690 29 778
Summa 1 465 229 1776 348
Anstéllda, féreningen har ingen fast anstalld personal.
Not 3 Rantekostnader och liknande resultatposter
SEAB 546 387 17161280
Ovriga finansiella kostnader 1343 3136

Summa 547 730 1164 40/5(
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2013-12-31 2012-12-31
Ackumulerade anskafiningsvarden byggnad:
Vid &rets barjan
-Byggnad 33 449 905 33 449 905
-Mark 37 051220 37 051 220
-Hissar drets investering hiss 187 500 kr 937 500 750 000
-Undercentral 762 500 762 500
-Stambyte 18 492 825 18 492 825
90 693 950 90 506 450
-Ackumulerade avskrivningar enligt plan
-Vid arets bbrjan -346 811 -212 429
-Arets avskrivning byggnad enligt plan -66 899 -66 899
-Arets avskrivning ombyggnad -69 358 -67 483
-483 068 -346 811
Redovisat virde vid arets slut 90 210 882 90 159 639
Taxeringsvéirde
Byggnader 24 094 000 19 310 000
Mark 31 000 000 26 000 000
55 094 000 45 310 000
Bostader 52 600 000 43 600 000
Lokaler 2 494 000 1710000
55 094 000 45 310 000
Not 5 Maskiner och Inventarier
-Vid arets bérjan 44 981 44 981
44 981 44 981
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bbdrjan -8 896 -
-Arets avskrivning enligt plan -8 596 -8 806
Redovisat varde vid arets slut 27 189 36 085
Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Folksam 8502 3016
Stokab - 7 590
Stockholms Stadsnat 15 852 16 786
Fastighetsdgama - 2 850
Securitas Larmcentral - 2 550
24 354 32792
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Kassa 3 351 3 351
Swedbank 147 337 2 582 582
Handelsbanken 481 394 145 948
SHB, klientmedel hos Fastighetsagarna Stockholm AB 806 186 1 688 031
1438 268 4419913

Not 8 Eget kapital

Bundet egef kapital Fritt egef kapital

Upp-  Fond for
latelse ytire Balanserat Arets

insatser avgiffer underhall resultat resulfat Summa
Belopp vid
drets ingang 61418688 15723 324 - -3110919 -1 380 571 72 650 522

Disposition enligt

stammobeslut

Arets 1637022 2437 978
Férandring

Arets resultat

Belopp vid arets

- -1 380571 1 380571

-130 358 -130 358

utgang 63 065 710 18 161 302

-4 491490 -130 358

Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering / Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Rédnta 2013-12-31 upplaning 2012-12-31
SBAB 2014-11-04 2,72% 10857 854 44 128 10 905 557
SBAB 2014-11-04 2,72% 3718 696 46 945 9914143
SBAB - 6 152 077 -

Amortering 2014 98 587 kr

Om 5 ar kommer c.a. 14 121 00 kr
finnas kvar beroende pé férsafjning
av hyresrétter

14576550 6243150 20819 7%(



Brf Mbrsaren 788 13(14)
7696170377

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2013-12-31 2012-12-31

Forutbetalda hyror och avgifter 125 284 118 028
Rantor 2203 3551
Cramo - 4273
El 7176 11 332
Beraknat revisionsarvode 16 000 17 000
Fjgrrvdrme 56 358 84 848
Fastighetsdgarna AB - 14 300
Stolz Bygg - 110 020
Melins Stad HB - 3952
Berendsen 2436 2824
POS 67 623 -
POS 3375 -
Sandbergs Hiss - 328 125
Handelsbanken - 918
Bj&rn Persson Platslageri AB - 7187
Anglobe 14 557 12 580

295012 719845
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Till féreningsstémman i Bostadsréttsféreningen Morsaren 7 & 8, org.nr. 760617-0377

FRARDOT O Sr8reCovisy
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Jag har utfdrt en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Mérsaren 7 & 8 for &r 2013.

Pl ams e ks Khs b o din s P e e
GFTBRERE MNSWAT I0F sesradovissargan

Det &r styrelsen som har ansvarel for att upprétta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen och for den intema kontroll som styrelsen bedémer &r
nidvandig fér att upprélia en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& cegentligheter
eller pa fel,

Ty
e

g g e

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har uifért revisionen enligt International
Slandards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav sami planerar och
utfisr revisionen for att uppna rimlig sakerhet att &rsredovisningen
inle innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information | ars-
redovisningen. Revisorn valjer vilka &tgérder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskerna fér vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller p3
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
intena kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar
drsredovisningen for att ge en réftvisande bild i syfte atf utforma
granskningsatgérder som Ar dndamalsenliga med hinsyn kil
omstandigheterna, men inte i syfte att géra eft uttalande om
effektivileten i fBreningens Intema kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvérdering av dndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dver-
gripande presentationen | arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtal 4r tillréckliga och
andaméisenliga som grund fdr mina uttalanden.

P T
D E T
eI Ly

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliiga avseenden
rétivisande bild av féreningens finansiella stélining per den

31 december 2013 och av dess finansiella resullat for Aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberétielsen & forenlig med &vs-
redovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman fastsiéller resultat-
rékningen ach balansrakningen fér foreningen.

fret ermy andlot lssar moh ane
v dNard KTVY 2rigl sagay 9nh anara
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Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revigion av férslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsratisfreningen
Mérsaren 7 & 8 for &r 2013,

Edi vl [P Setes mr
Sl e e QIR R

Det &r styrelsen som har ansvaret for firslaget till dispositioner
betréifande foreningens vinst efler forlust, ach det &r styrelsen som
har ansvaret fir férvaltningen enligt bostadsréttiagen.

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om forsiaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust och om firvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed | Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om férslaget &r férenligt med bostadsréttsiagen.

Som underfag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av Arsredovisningen granskat vésentliga beslut,
&tgérder och firhallanden | freningen fér att kunna beddma om
nagon styrelseledamot ar ersatiningsskyldig mot fdreningen. Jag
har &ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat st har
handlat i strid med &rsredovisningsiagen eller freningens stadgar.

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

| gl

Jag tillstyrker att féreningsst&mman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberétielsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Utan att det paverkar mina uttalanden ovan vill jag notera att
foreningens resultat forbattrats markant 2013 men att det
redovisas en forlust, Avgiftema har darmed inte skapat et
dverskott motsvarande den underhalisavsattning som ska géras
enligt fdreningens stadgar,

Stockholm
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Jérgen Gétehed
BoRevision

www.borevision.se.



