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Forvaltningsberattelse

Styrclsens sammansattning
Kenneth Liljestrom (Ordfb'rande), Daniel Boding (Ledamot), Matilda Engblom (ledamot), Maja
Svenonius (Ledamot), Inge Bodin (Sekreterare, ekonomi) och Ulf Gunnarsson (Suppleant). Daniel Bodin
har pa egen begaran avgatt ur styrelsen per 2013-12-31.

Revisorer
Under aret har Ohrlings PricewaterhouseCoopers med auktoriserade revisorn Jonny Isaksson som
ordinarie revisor och godkande revisorn Bengt Sterner som suppleant verkat.

Forvaltning
Ekonomisk forvaltare sedan 2009-01-01 ar Conzignus Hem och Fastighet AB. Tekniska fb'rvaltare
sedan 2005 ar Rentec Fastighetsservice AB och Wahlings Installationsservice AB. Brf Ballstabacken 3 ar
medlem i Fredsfors Samfallighetsforening tillsammans med grannfb'reningarna Brf Ballstabacken 1 och
Brf Ballstabacken 2. Fredsfors Samfallighetsforening fb'rvaltar en av Lantmaterimyndigheten bildad
gemensamhetsanlaggning med syftet att leverera varme, vatten och avlopp, skota vinter-och
sommarunderhall samt att hantera atervinningsrummet, lekplatsen och bilplatser ute och i garage.
Fredsfors fordelar bilplatser till de tre bostadsrattsforeningarnas medlemmar. Vara hissar besiktigas
enligt plan av foretaget Hissbesiktningar i Sverige AB.

Forsakring
Bostadsrattsforeningen ager tre hus som ar forsakrade - fullvarde, maskiner och ansvar - hos
Brandkontoret (Stockholms Stads Brandforsakringskontor). Dessutom firms byggfelsforsakring tecknad
for 10 ar fran godkand slutbesiktning (2009) hos Gerling Danmark AS. Utover dessa fdrsakringar har
skadedjursforsakring, etc., tecknats med Anticimex AB.

Sammantraden
Under aret har styrelsen sammantratt 9 ganger. Ordinarie arsstamma holls den 23 maj 2013.
Foreningen ar representerad med 2 styrelserepresentanter i Fredsfors Samfallighetsforening. Under 2013
holls dar 7 sammantraden. Tillsammans med vara grannforeningar har var- och hoststaddagar arrangerats
med efterfoljande aktiviteter som korvgrillning i syfte att framja sammanhallning grannar emellan.

Medlemmar
Foreningen har per 31 december 2013 94 st medlemmar. Under aret har 12 st overlatelser skett.
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Foreningsinformation
Styrelsen har inom sig fordelat ansvar for olika funktioner pa ledamoterna. Fb'rdelningen finns anslagen
pa infomiationstavlor i entreerna samt pa foreningens hemsida www.ballstabacken3.se

Styrelsen lagger lopande ut information pa den egna hemsidan samt vid behov aven via
informationsblad.

Foreningen har under aret genomfort ny upphandling av tjanstema ekonomisk och teknisk fb'rvaltning
samt invandig stadning infor kommande ar. Ny forvaltare inom omradena teknik och ekonomi blir Adex
fastighetsutveckling AB fran 1 jan 2014. Rentec Fastighetsservice AB kvarstar som entreprenor for
stadning. Ansvarsomradet, som Wahlings Installationsservice AB hade, overgar i den samlade
entreprenaden hos Adex fr.o.m. 2014-01-01.

Under aret har miljovanligare separering av hushallssopor genomforts i samarbete med Stockholms Stad.
Utfallet har mottagits possitivt av vara medlemmar samtidigt som foreningen sparat pengar gallande
omhandertagande av hushallssopor.

Fastigheten
Fastigheten ar upplaten med aganderatt och omfattar:

Fredsfors 17, Stockholms kommun

Mariehallsvagen 10, 12, 14

168 65 Brornma

Bostadsrattsfb'reningen ar genom fastigheten medlem i Fredsfors samfallighetsibrening med
gemensamhetsanlaggningen Fredsfors ga:l. Foreningens andelstal i samfalligheten ar 421/1000.
Styrelsen lor Brf Ballstabacken 3 ar representerad i Fredsfors styrelse.

Bostadsrattsfb'reningen Ballstabacken 3 har 62 medlemslagenheter, samtliga upplatna med bostadsratt.
Inga kommersiella lokaler finns. Lagenheterna fb'rdelar sig salunda:

2 st 1 rok, 8 st 1,5 rok, 12 st 2 rok, 28 st 3 rok, 11 st 4 rok samt 1 st 5 rok (f.n ombyggd till att omfatta 4
rum i tva plan).

Total byggratt ar c:a 5 488 m2 varav 4 305 m2 utgor faktisk lagenhetsyta (BOA).

Utforda underhall
Styrelsen har under aret lopande besiktigat foreningens fastighet.

Under aret har husens ventilationskanaler rensats och en OVK (obligatorisk ventilationskontroll) darefter
genomforts med godkannt resultat.

Ventilationsfilter for luftintag till lagenheterna har kopts in och delats ut till samtliga lagenheter for byte
av medlemmarna sjalva.

Energibesparande atgarder har gjorts i samarbete med Fredsfors samfallighetsforening genom trimning
av varme/varmvatten samt belysning.
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Lopande underhall har utforts pa hissarna i foreningens tre hus. Kompletering med ny utrustning for
matning av wirelinornas slitage har bestallts for installation under forsta kvartalet 2014. Underhall och
vissa mindre reparationer har utforts i den gemensamma tvattstugan.

Arbeten med forbattring av grasmattor och buskar har lopande gjorts pa var fastighet genom Fredsfors
samfallighetsforenings ansvar for sommarunderhallet inom hela omradet.

Den tidigare paborjade underhallsplanen har nu faststallts och halls fortlopande uppdaterad.

Planerade underhall
Inga storre underhallsarbeten planeras under aret 2014. Dock kommer nagra mindre putsskador, som
noterats pa vissa hus socklar, att atgardas under 2014. Atgard av vissa mindre ytskador i entreer och
trapphus ar bestalld att ske under forsta kvartalet 2014.

Aven under 2014 kommer foreningen forse varje lagenhet med ventillationsfilter att sattas in av
lagenhetsinnehavaren sjalv.

Den bestallda kompleterande matutrustningen for hisswires planeras att installeras 2014 av var
hissleverantor OTIS.

Ekonomi
Foreningen har lyckats halla avgifterna lika som foregaende ar tack vare dels lagre
samfallighetskostnader sasom varme- och vinterkostnader, dels tack vare lagre rantekostnader vid
omsattningen av vissa Ian under aret. Viss besparing under 2014 gors samtidigt genom omforhandlingen
av forvaltare. Kostnadslaget ser nu ut att fortsatta aven under 2014 varfor foreningen beslutat om
oforandrad avgift aven for 2014.1 ovrigt hanvisas till rakenskaperna i derma redovisning.

Fastighetens taxeringsvarde forandrades den 1 januari 2013 och ar numera:

Byggnad 58 000 000

Mark 25 000 000

Totalt 83 000 000

Taxeringsvardet i Fredsfors ga:l forandrades aven den per 1 januari 2013 och var andel (421/1000) ar
numera taxerad till:

Byggnad 1 553 490

Mark 239 128

Totalt 1792618

Arvode
Stamman har beslutat att styelsearvode skall utga med totalt ett prisbasbelopp (44 500 kr for 2013), varav
ersatming utgar till den ledamot och suppleant som narvarar vid protokollfort sammantrade med 700 kr
per tillfalle. Styrelsen fordelar mellanskillnaden inom sig utifran arbetsbelastning inom styrelsen.

/
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Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang
Foreningen har blivit stamd efter ett krav fran en tidigare medlem. Detta krav har foreningen bestridit till
fullo. Det ar nu utsatt en forhandling i Solna tingsratt till den 7 mars 2014. Det stallda kravet uppgar till
19 975 kr. och avser arbetskostnader efter en vattenskada. Vid den nu genomforda muntliga
torberedelsen har kravet till fullo tagits tillbaka av den tidigare medlemmen.

Forslag till disposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel (SEK):

Arets vinst 127 500
Ansamlad iorlust -400 147
Till foreningsstammans forfogande -272 648

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa
att avsattning till yttre fond enligt stadgarna 115 667
att i ny rakning Qverfors -388 315

-272 648

Foreningens ekonomiska stallning och resultat
Foreningens ekonomiska stallning i ovrigt framgar av fo'ljande resultat- och balansrakning samt noter. Se
not 1 for redovisnings- och varderingsprinciper.



Brf Ballstabacken 3 Arsredovisning 2013
769608-7928

Resultatrakning Not 2013 2012

Nettoomsattning

Arsavgifter 3411 3411

Hyresintakter 344 328

Ovriga intakter 11 2

Summa nettoomsattning 3 765 3 741

Kostnader for iastighetsforvaltning

Fastighetsskotsel 2 -193 -209

Reparation och underhall 3 -172 -128

Taxebundna kostnader 4 -116 -115

Fastighetsforsakring -41 -40

Fastighetsskatt -31 -55

Ovriga driftskostnader 5 -961 -1 024

Kameral fbrvaltning -80 -64

Styrelse- och revisionsarvoden 6 -67 -64

Loner och ovriga personalkostnader -8 -8

Ovriga kostnader -40 -45

Summa kostnader for fastighetsforvaltning -1 709 -1 752

Avskrivning och nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar 7 -453 -453

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1604 1535

Resultat Iran finansiella investeringar

Ranteintakter och liknande resultatposter 1 0

Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut -1487 -1586

Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter -1 -2

Summa resultat fran finansiella investeringar -1 487 -1 587

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 7T? ^52

Skatt , 11 0
i

ARETS RESULTAT J27 ^52
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Byggnad och mark

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Ovriga koitfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstittgangar

SUMMA TILLGANGAR

Arsredovisning 2013

Not 2013-12-31 2012-12-31

132 793
132 793

133 246

133 246

8
9, 12

8
198
462

~668

133~461

60
232
317

~609

133^55
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatskapital

Reservfond och fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust

Balaiiserad forlust

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

SUMMA EGETKAPITAL

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGETKAPITAL OCHSKULDER

Stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

Not

10

2013-12-31 2012-12-31

11

13

14

91011
464

91475

-400
127

-273

91202

41492

41492

91 Oil
375

91386

-259
-52

-311

91074

41 729

41 729

100
195
108
16
348
767

133 461

44929

Inga

225
256
130
16
423
1051

133 855

44929

Inga
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Noter

Not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Ballstabacken 3 har upprattats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad. Om inte annat framgar ar de tillampade principerna oforandrade i
jamforelse med fb'regaende ar.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskafmingsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utover ursprunglig niva, Qkar tillgangamas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underbill redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgangens bedomda nyttjandeperiod.

En progressiv avskrivningsmetod anvands avseende byggnad. For fastighetsforbattringar anvands linjar
avskrivning. For 2011 har tillampats:

Byggnad 0,398 %
Fastighetsforbattringar 2,5 %

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning.

I de fall en tillgangs redovisade varde skulle overstiga dess beraknade atervinningsvarde skrivs tillgangen
omedelbart ner till sitt atervinningsvarde.

Foreningens fmansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffiiingsvarde. I de fall tillgangen pa
balansdagen har ett lagre varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Qmsattningstillgangar
Kortfristiga placeringar varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.

Inkomst- och fastighetsskatter
Hogsta forvaltningsdomstolen (tidigare Regeringsratten) anser i en ny dom 29 december 2010 att
bostadsrattsforeningar som ar privatbostadsforetag inte ska beskattas for ranteintakter pa sparkonto till
den del de ar hanforliga till foreningens fastighet.

Den komrnunala fastighetsavgiften har forandrats och utgar i normalfallet med 1210 SEK per bostad.
Foreningens fastighet har vardear 2005, och darfor utgar reducerad avgift ( 50 %) t.o.m. rakenskapsaret
2015.
Fastighetsskatt utgar pa lokaldelen om 1 % av dess taxeringsvarde.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till vinstdisposition. Efter
att beslut tagits pa fbreningsstamma sker overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.
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Antalet anstallda
Under aret har foreningen inte haft nagra anstallda under vasentlig omfattning. Styrelsen arvoderas enligt
arvoden faststallda av foreningsstamman.

Not 2, Fastighetsskotsel

Besiktningar och service
Stadning och fastighetsskotsel
Tradgardsarbete
Ovrigt
Summa

2013
71

119
0
3

2012
91

117
0
0

193 209

Not 3, Reparation och underhall

Rep./underhall fast
Summa

2013
172
172

2012
128
128

Not 4, Taxebundna kostnader

El
Sophamtning
Summa

2013
79
36

116

2012
81
34

115

Not 5, Ovriga driftskostnader

Bredband
Kabel-TV
Samfallighet
Summa

2013
85
16

860
961

2012
85
16

923
1024

Not 6, Styrelse- och revisionsarvoden

Revisionsarvoden
Styrelsearvoden
Summa

2013
23
45
67

10
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Not 7, Byggnad och mark

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende restvarde enligt plan

I ackumulerade anskaffningsvarden ingar
Mark med

2013-12-31

136 094
136094

-2848
-453

-3301

0
132 793

23 115

2012-12-31

136 094
136094

-2395
-453

-2848

0
133 246

23 115

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

58000
25000
83000

47131
15 160
62291

Not 8, Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Bredband
Forvaltning
Kabel-TV
Ovriga poster
Sum in a

2013-12-31
21
0
4

173

2012-12-31
21
17
4

190
198 232

Not 9, Kassa och bank

Hem och Fastighet klientmedel i SHB
Kassa och bank
Summa

2013-12-31
208
254
462

2012-12-31
353
-36
317

11
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Not 10, Eget kapital (SEK)

Insatt kapital
Upplatelseavgifter
Fond, yttre underbill
Balanserat resultat
Arets resultat
Eget kapital 2013-12-31

IB
91 Oil 000

0
374 689

-259 176
-52 075

91 074 438

Disp av foreg
ars resultat

-
-
-

-52 075
52075

0

Disp av
ovriga poster

-
-

88896
-88 896
127 500
127 500

UB
91 Oil 000

0
463 585

-400 147
127 500

91 201 938

Not 11, Skulder till kreditinstitut (SEK)

Swedbank 10 483 356 kr 4,13 % ranta per 2013-12-31, bundet till 2016-03-15.
Swedbank 12 978 601 kr 2,167 % ranta per 2013-12-31, bundet till 2014-03-28.
Swedbank 10 483 356 kr 4,04 % ranta per 2013-12-31, bundet till 2014-03-03.
Swedbank 7 646 564 kr 2,335 % ranta per 2013-12-31, bundet till 2014-02-28.
Varav 100 000 kr amorteras mom 12 manader

Not 12, Checkkredit

Beviljad Checkkredit 150 000 kr. Utnyttjad kredit per 2013-12-31: 0:00 kr.

Not 13, Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

El
Forskottsbetalda arsavgifter och hyror
Loner samt styrelse- och revisionsarvoden
Rantor
Sociala avgifter
Ovriga poster
Summa

2013-12-31
0

241
16
83

8
0

2012-12-31
8

268
16

123
8
0

348 423

Not 14, Stall da sakerheter

Fastighetsinteckningar som sakerheter for skulder till kreditinstitut
2013-12-31

44929
44929

2012-12-31
44929
44929

12
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Underskrifter

Prt
Ort och datum

Kenneth L&jtstrom
Ordforande

Maja Cronstedt

Inge Bodin

Matilda Engblom

Var revisionsberattelse bar lamnats

/^c
Jonny Isaksson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i Bostadsrattsfor-
eningen Ballstabacken 3, org. nr 769608-
7928

Rapport om arsredovisningen

Vi bar utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsfor-
eningen Ballstabacken 3 for ar 2013.

Styrelsens ansvarfbr arsredovisningen
Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedomer ar nodvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar
Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur foreningen upprattar arsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den overgri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet Ohrli«gs.Pricewaterhous£Coog

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av forslaget till disposition betraffande foreningens vinst eller forlust
samt styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Ballstabacken
3 for ar 2013.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedoma om nagon styrelsele-
damot ar ersattningsskyldig mot foreningen. Vi har aven granskat om
nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostads-
rattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Kistaden

med arsredovisningslagen och ger en i alia vasentliga avseenden ratt-
visande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december ^-7^ ^
2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningsla- ̂ jg^ny isakss
gen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens fy'jr
riga delar. //'/Auktorisera

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultaJ^Kkning-
en och balansrakningen.

revisor


