REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Brf Dykaren 12
Org.nr. 716417-7136

Rapport om drsredovisningen
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Dykaren 12 fér ar 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en &rsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer #r nédvindig for att upprétta
en &rsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om 4rsredovisningen p4 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 séikerhet att
arsredovisningen inte innehdller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhéimta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utforas, bland annat genom att
bedSma riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, 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 fSreningen uppréttar rsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgérder som &r &ndamdlsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utvérdering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i
&rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund f5r mina
uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av freningens finansiella stillning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for 4ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen-ér
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.
Jag tillstyrker dérfOr att foreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
féreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Ut6ver min revision av drsredovisningen har jag éiven utfort en revision om forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning f6r Brf Dykaren 12 for &r 2013.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. J ag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget ir forenligt med bostadsrittslagen och féreningens stadgar.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, &tgirder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot foreningen. J ag har dven granskat om nigon styrelseledamot
pé annat sétt har handlat i strid med bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

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

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.
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Arsredovisning

Styrelsen f6r Brf Dykaren 12 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2013.

Forvaltningsberiittelse

Féreningens lindamail och verksamhet

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Bostadsritt 4r den ritt i
féreningen som en medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsriitt kallas
bostadsrittshavare.

Féreningens stadgar
Féreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2004-06-03.

Fastighet och léigenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Dykaren 12 ombyggdes 1981 till 1983 till nuvarande skick och ar beldgen i
Stockholms kommun.

P4 fastigheten finns 1 st bostadshus inneh&llande 46 lagenheter (samtliga bostadsritter) och 3 lokaler, dir
lokalerna &r hyresritter.

Dessutom finns 1 garage med 26 p-platser for bilar samt 5 p-platser for motorcyklar.

Ligenhetsfordelning:
22 st 2 rum och kdk
19 st 3 rum och k&k
3 st 3,5 rum och kok
2 st 4 rum och kék
Total bostadsyta: 3 755 kvm  Total lokalyta: 815 kvm

Foreningens lokalkontrakt I5per enligt fljande:

Verksamhet Yta kvm Loptid fr.o.m.
Kungsholmens Stadsdelsforvaltning 475,5  2007-04-01
EC Effekctiveness Consultans Sverige AB 116,0  2013-10-01
Caac Restaurang AB 217,5  2008-04-01
Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2013-05-21 bestatt av:
Ordinarie Daniel Varsanyi Ordftrande
Rolf Ahlstrém Kassor
Per Stam Ledamot
Owe Johansson Ledamot
Suppleanter Hans Falkenhorn
Sophie Lidebjer
Anton Gistera
Stefan Nordin Avgick september 2013
Revisorer
Ordinarie Karin Hiibinette Auktoriserad revisor, Folkesson Rid & Revision AB
Suppleant Eva Andersson Godkénd revisor, Folkesson Rad & Revision AB ﬂ(
%
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Valberedning
Hékan Jerlstrom
Helena Cho Gyérki

Fastighetens tekniska status
En fornyad underhallsplan upprittades under 2012 och den uppdateras arli gen av styrelsen. (se dven nedan
under Vésentliga handelser efter rakenskapsérets utging).

Ligenhetsoverlitelser

Under perioden har 10 st 6verlatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat en andrahandsuthyrning.
Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar 4r att folja Hyresnimndens praxis. For att upplata bostadsritten
i andra hand krivs beaktansvirda skil, till exempel tillfilligt arbete eller tillfélliga studier pa annan ort d&
medlemmen under en tidsbestimd period inte sjélv har méjlighet att nyttja ldgenheten. Nyttjanderitten till
lagenhet som innehas med bostadsritt ir forverkad och foreningen saledes berittigad att siga upp
bostadsréttshavaren for avflyttning, om ligenheten utan styrelsens tillstind upplétes i andra hand.

Foreningen hade vid arets slut 73 (73) medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under éret haft 11 st protokollfsrda sammantriiden.

Den ekonomiska forvaltningen har utférts av ISS Facility Services AB, som 4ven hanterar
lagenhetsforteckningen.

Fastighetssk6tseln har ombesotjts av medlemmarna sjilva.

Forsikring

Fastigheten &r fullvdrdeforsikrad i Trygg-Hansa via Adeforsikring. I forsikringen ingar ansvarsforsikring
for styrelsen, skadedjursforsikring och &ven tilliggsforsikring for bostadsrittshavare. (Observera att denna
ej ersitter hemforsikringen.)

Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt
Fastigheten har &satts véardear 1983.

For inkomstéret 2013 uppgér den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1.210 kronor per
bostadslédgenhet, dock hogst 0,3 % av gillande taxeringsvirde pa bostadsdelen. Den kommunala
fastighetsavgiften indexuppriiknas &rligen. Skatten avseende lokaldelen uppgdr till 1 % av taxeringsvirdet
och belastas lokalhyresgésterna.

Intékter och kostnader avseende fastighetsforvaltning #r inte skattepliktiga, dock tas inlésta och silda
bostadsritter upp for berikning av inkomstskatt.
Féreningens taxerade underskott uppgick vid rets slut till 9 646 668 (9 646 668) kronor.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

En ny girdsgrind med kodlés installerades under éret.

For att forbittra virmesystemet sattes en ny tryckstegspump in med tillhdrande installationer. Nya
tappventiler sattes ocksé in vid samma tillfille.

Entrén vid soprummet i B-huset renoverades och klinker sattes p4 utsatta viggar. Vidare malades sjilva
soprummet.

Enligt underhallsplanen utfordes besiktning av bjilklag i garage och innergérd och dérefter gjordes vissa
ttningar av gardarna samt forstirktes tva pelare i garaget.

Under aret togs initiativ till ett systematiskt brandskyddsarbete och styrelsen faststillde brandskyddsregler
for foreningen. En medlem utsags till brandskyddsansvarig i foreningen.

Féreningen fick frin och med 1 oktober en ny lokalhyresgist, EC Effectiveness Consultants Sverige AB,
som ersatte tidigare hyresgést United Industries Stockholm. ;
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I slutet av 2013 beslutades vid en extra Arsstdimma att byta ut befintliga ytterdorrar till samtliga ldgenheter
med sikerhetsddrrar med enhetligt och tidstypiskt utseende och att installera postboxar i trapphusen i stillet
for brevinkast i dorrarna. Féreningen star for kostnaderna for inkdp och installation av sikrhetsdérrar och
postboxar.

Lépande reparationer har utforts till en kostnad av 230 887 kronor.

Reparationer enligt underhéllsplan har utforts till en kostnad av 493 759 kronor, varayv 0 kronor har belastat
den yttre reparationsfonden samt 0 kronor har aktiverats vilket innebér att resterande 493 759 kronor har
belastat resultatet.

Viisentliga hiindelser efter riilkenskapsirets utging
Det fiberoptiska bredbandet installerades under forsta kvartalet.
Forutom installation av sikerhetsdorrar (se ovan) finns i Svrigt inga storre planerade atgérder for 2014.

Arsavgifter

Foreningens arsavgifter har varit ofériindrade under ar 2013, Genomsnittlig avgift per 2013-12-31 uppgar

till 578 kr/kvm, SENrC
Styrelsen har beslutat om oféréndrade arsavgifter for 2014. Styrelsen utesluter dock inte att man

kan tvingas till en viss 6kning om kostnadsskningarna (bl a for reparationer och virme) blir hogre 4n vad 7

som férvéntas. . a/ V
?&L] 75
Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje dverltelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av basbeloppet
(2014=1 110 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2013=444 kronor) vid varje
pantsittning.

Péminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.
Information till medlemmarna

Ett informationsblad med Helena Cho Gyérki som redaktér distribueras till medlemmarna vid behov.
Foreningen har dven en hemsida pa internet med adress www.dykaren12.se

Flerarsoversikt (Tkr) 2013 2012 2011
Nettoomsittning 4057 4072 3993
Reservering yttre reparationsfond 74 74 74
Saldo yttre reparationsfond 2428 2354 2278
Arets resultat 1031 464 1242
Léan per total kvm yta 2972 3032 3398
Kassalikviditet (%) 264 160 242
Soliditet (%) 43 40 36
Arsavgift bostider kronor/kvm

boyta 578 578 578

Kassalikviditet visar pa foreningens kortsiktiga betalningsforméaga. Kassalikviditeten beriknas som
forhéllandet mellan omsittningstillgingar och kortfristiga skulder. En kassalikviditet pa 100% eller mer
innebir att kortfristiga skulder kan betalas direkt.

Soliditet visar foreningens ekonomiska stéllning och #r foreningens egna kapital i relation till
balansomslutningen. Vid bedémningen av soliditet bor &ven fastighetens taxeringsvérde beaktas.

K %)SA@W
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till fsrfogande stiende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att

till yttre reparationsfond Sverfdres
i ny rikning &verfores

1 488 604
1030714

2519 318

74 700
2444618

2519318

4(12)

Foreningens resultat och stéllning i &vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansridkning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Féreningens intikter

Foreningens kostnader
Underhéllskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

v W N

2013-01-01
-2013-12-31

4 057 051

-739 249
-1470 976
-133 061
-248 035
1 465 729

21873
-456 888
1030 714
1030 714

1030 714

5(12)

2012-01-01
-2012-12-31

4072 137

-1384 901
-1324 836
-168 901
-248 035
945 464

40 678
-522 294
463 848

463 848

463 848
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader
Mark

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Hyres- och avgiftsfordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank
Avrékningskonto ISS Facility Services AB

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2013-12-31

8 15276 513
7 384 000
22 660 513

22 660 513

53 689

44 000

17377

10 32269
147 335

114 544
2532543
2 647 088
2794 423

25 454 936

6 (12)

2012-12-31

15524 548
7384 000
22 908 548

22 908 548

48 645
70 845
879

29 594
149 963

117 449
1435395
1552 844
1702 807

24 611 355

3
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Balansrikning Not 2013-12-31  2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 5662380 5662380
Upplételseavgifter 385306 385306
Yttre reparationsfond 2428 525 2 353 825
8476 211 8 401 511
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1 488 604 1 099 455
Arets resultat 1030714 463 848
2519318 1563 304
Summa eget kapital 10 995 529 9 964 814
Langfristiga skulder
Fastighetslan 12 13 300 000 13 580 000
Mottagna depositioner 113 765 0
Summa langfristiga skulder 13 413 765 13 580 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan 280 000 280 000
Leverantérsskulder 90 840 64 221
Skatteskulder 12 506 22 893
Ovriga skulder 13 101 122 55379
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 14 561174 644 048
Summa kortfristiga skulder 1045 642 1066 541
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25454 936 24 611 355
Stiillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 23 488 800 23 488 800
23 488 800 23 488 800
Ansvarsforbindelser Inga Inga

e
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Tilldggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och BokfSringsndmndens allménna rad.
Om inte annat framgér 4r de tillimpade redovisningsprinciperna oforindrade Jamfort med foregéende 4r.

Anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbattringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig nivé, okar tillgingarnas
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt &ver tillgingens bedoémda nyttjandeperiod.
Linjér avskrivningsmetod anvénds.
F6ljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 100 &r
Aktiverade ombyggnader 10-20 &r
Inventarier 5 &r

Markvérdet 4r inte foremal for avskrivning,

I de fall en tillgéngs redovisade virde skulle dverstiga dess beriiknade atervinningsvirde skrivs
tillghngen omedelbart ner till sitt &tervinningsvirde.
Foreningens finansiella anlédggningstillgéngar virderas till anskaffningsvirde.

Finansiella instrument och virdepappersinnehav
Kortfristiga placeringar virderas till det l4gsta av anskaffningsvirde och nettoforsiljningsvirde.

Fordringar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.
Leverant6rsskulder virderas till nominellt belopp.

Ovriga finansiella instrument virderas till anskaffningsvirde.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar aktuell skatt, d.v.s. skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt 4r samt justeringar avseende tidigare érs aktuella skatt.

Skatteskulder/-fordringar virderas till vad som enligt fSreningens bedémning ska erliggas till eller
erhéllas fran Skatteverket.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteffekter redovisas inte i resultat- och balansrikningarna.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall sker genom omfbring mellan fritt och bundet eget
kapital och sker efter att behorigt organ har fattat beslut. Motsvarande giller for ianspraktagande av
medlen. Behorigt organ 4r foreningsstimman vad géller reservering och styrelsen vad giller i
ansprakande enligt beslut pa féreningsstimman i maj 2008.

Fér ytterligare upplysningar hinvisas till not.
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Noter

Not 1 Féreningens intikter

Hyresintékter lokaler
Hyresintékter garage
Hyresintikter p-platser
Hyresintikter dvriga objekt
Fastighetsskatt

Arsavgifter bostider
Hyresbortfall ./.
Erséttningar och intikter
Fakturerade kostnader

Not 2 Underhillskostnader

Lopande reparationer
Reparationer och underhéll enligt underhallsplan

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskétsel/stddning entreprenad
Sotning

Besiktning/serviceavtal

Bevakning

Yttre skotsel/snérdjning

Fastighetsel

Uppvirmning

Vatten

Sophdmtning

Container/grovsopor
Fastighetsfsrsikring
Sjélvrisk/reparation forsikringsskador
Kabel-TV och internet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Ovriga driftkostnader

2013
1494 941
240 000
19 200
11342
131 515
2171316
-28 468
17010
194

4 057 050

2013
236 923
502 326
739 249

2013
85 609
2 648
10 588
0

10 794
99 255
663 689
75279
62 371
19 869
64 106
96913
59182
193 660
27012
1470975

9 (12)

2012

1 447 340
229 150
17 925

11 108
130 176
2171316
-17 087
22299
59910
4072 137

2012
325706
1059 196
1384 902

2012
78 571
-2 913
23 449

5511
37 863

126 791
658 678
69 935
33517
13 420
54 972
-537731
55921
198 790
28 062
1324 836
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Not 4 Forvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och &vrigt
Revisionsarvode
Forvaltningsarvode

Ovriga externa tj4nster

Not 5 Avskrivningar

Byggnad
Om/tillbyggnad, fonsterrenovering

Not 6 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintikter

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

Not 8 Byggnader

Ingéende anskaffningsvirde byggnad
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvirden mark

2013
34543
13 894
65 625
18 999

133 061

2013
206 009
42 026
248 035

2013
21873
21873

2013
456 888
456 888

2013-12-31
21 547 456
21 547 456

-6 022 908
-248 035
-6 270 943

15276 513
47 600 000

49 200 000
96 800 000

¢
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2012
71 506
11 630
63 396
22 369

168 901

2012
206 009
42 026
248 035

2012
40 678
40 678

2012
522294
522294

2012-12-31
21 547 456
21 547 456

-5774 873

-248 035
-6 022 908
15 524 548
46 400 000

46 200 000
92 600 000

o
&
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Not 9 Ovriga fordringar

Andra kortfristiga fordringar
Avrikning skattekonto

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald forsikring
Fé&rutbetald kabel-tv

Ovriga forutbetalda kostnader/upplupna intikter

Not 11 Foriindring av eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid érets ingang 5662380
Disposition av féregéende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 5662 380

Not 12 Fastighetslin

Lingivare - riintesats - rinteéindring
STADSHYPOTEK -3,61% - 2017-06-01
STADSHYPOTEK -3,14% - 2014-06-01
STADSHYPOTEK - 3,24% - 2015-06-01
Avgar kortfristig del lan

Not 13 Ovriga skulder

Ovriga skulder

Ovr bundet
eget kapital
385306

385 306

11 (12)
2013-12-31 2012-12-31
15422 0
1955 879
17377 879
2013-12-31 2012-12-31
10 742 9315
14 976 14 654
6551 5625
32 269 29 594
Yttre rep.  Balanserat Arets
fond resultat resultat
2353 825 1 099 455 463 849
74 700 389 148 -463 848
1030714
2 428 525 1488603 1030715
2013-12-31 2012-12-31
3 880000 3 960 000
3 880000 3960 000
5820000 5940 000
-280 000 -280 000
13 300 000 13 580 000
2013-12-31 2012-12-31
101 122 55379
101 122 55379
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2013-12-31 2012-12-31

Férutbetald moms -73 375 -71 049
Forskottsbetalda hyror/avg 532293 521939
Upplupna uppvarmningskostnader 69 500 96 119
Upplupna elavgifter 10935 21041
Upplupna renhallningsavgifter 3819 31252
Upplupna reparationer och underhall 4002 27424
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 3322
Beridknat arvode f6r revision 14 000 14 000
561174 644 048

Per Stam

Revisorspéteckning

Min revisionsberittelse har limnats ;5 14 ] 2oy

" in Hiibinétt
Auktoriserad revisor

Folkeson Rad & Revision AB



