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Brf Islandet Adolf
769605-0389

Styrelsen for Brf Islandet Adolf, Stockholms kommun, far hdrmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2013.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan
tidsbegrdnsning.

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet bestér av ett flerbostadshus i 6 vaningar. Vid drets slut fanns totalt 52
bostadsrittsldgenheter, 5 hyresldgenheter, 12 affirs- och hyreslokaler 1 varierad storlek och ett
garage med 16 parkeringsplatser.

Ligenhetsfordelning:
17 st 1 rum och kék
34 st 2 rum och kdk
5 st 3 rum och kok

1 st 5 rum och kok

Den totala ytan i fastigheten ar 7 830 kvm, vilken férdelar sig pa bostader 3 640 kvm, uthyrd
lokalyta 1 955 kvm och &vrigt (garage, gemensamma ytor) 2 235 kvm.,

Foreningen innehar fastigheten med beteckningen Islandet 15 med dganderitt.

Fastighetens taxeringsvirde var vid rdkenskapsérets utgang 152,0 Mkr varav markvirdet var
83,0 Mkx. Bostadsdelen taxerades till 90,0 Mkr och lokaldelen till 62,0 Mkx.

Fastigheten ir fullvirdesforsikrad hos Stockholms Stads Brandférsdkringskontor.
Fastighetens tekniska status

Sedan foreningen kopte fastigheten 2003 har stora renoveringsarbeten genomforts, bland annat i
el- och vattenstammar, ventilation, fasader, garage och lokaler. Férbrukningen av virme och
fastighetsel har minskats kraftigt. Efter att renovering av de Q-maérkta trapphusen pabérjades i
liten skala under 2011 och 2012, drogs de stora entreprenaderna igdng under 2013, Trapphusen
kommer att vara helt renoverade till sommaren 2014. Som en del av trapphusrenoveringen har
alla elstammar for fastighetsel bytts ut i trapphus, elcentraler och hissmaskinrum. Aterstiende
elstammar i kéllaren byts under borjan av 2014. Fiberanslutning till samtliga ligenheter och
lokaler handlades upp under 2013 och installerades i februari 2014.

Den tekniska forvaltningen har under aret skotts av RBF Stidd och Fastighetsservice AB och
stddningen av Stidsam. For den ckonomiska forvaltningen ansvarar Fastum AB. Andra viktiga
entreprendrer ar Titania och Leif Andersson Installationsteknik AB som underhdll~-
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ventilationsaggregat, Nordstrands Elektriska AB som 16pande uppgraderar och underhaller
husets elsystem samt Kenneth G Nilsson AB som ansvarar {or drift och underhdll av husets styr-
och reglersystem. Juristfirman Urban Wiman AB bistir féreningen i avtalsrittsliga och andra
juridiska fragor.

Fireningsfragor

Foreningen hade vid arets slut 71 medlemmar.
Under aret har foreningen inte haft nagra anstillda.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Foreningens intikter dr fortsatt mycket goda, dven om de senaste drens dkningstakt bérjar mattas
av, Efter ett malmedvetet arbete under flera ars tid har féreningen nu uppnatt marknadsmaéssiga
hyresavtal for samtliga lokaler. En stor del av drets intikisékning beror pa
forsdkringsersittningar efter branden 1 nagelsalongen 1 december 2012 och ér saledes en
engangsforeteelse. Flera stora reparationer och underhallsarbeten har genomforts under aret och
husets brandskydd har forbattrats. En stor del av dessa kostnader har tagits som
engangskostnader och har darfor haft en negativ paverkan pa resultatet. Kassaflodet dr dock
starkt och likviditeten god.

Héndelser i huset

Dagen fore julafton 2012 totalforstordes nagelsalongen pa Adolf Fredriks Kyrkogata i en brand.
Férst ett halvar senare, 1 juni 2013, kunde verksamheten iterupptas i lokalen. Renoveringen var
mycket krivande och foreningen passade dven pé att hdja lokalens standard. Som en f6ljd av
branden fattade styrelsen beslut att sikerstilla att brandskyddet i samtliga lokalers
ventilationssystem uppfyller modern standard. Under varen 2013 installerades dirfor flera
brandspjill i lokalernas ventilationssystem, och ventilationskanalerna mellan lokaler och
ventilationsaggregatet brandisolerades. Liknande forstirkningar av brandskyddet genomfordes i
det ventilationssystem som betjdnar tandldkaren, foreningslokalen och den stora kontorslokalen
pé Drottninggatan 90A. Husets &vriga ventilationssystem, som foreningen installerat eller
renoverat 2007, hade redan fullgott brandskydd enligt modem standard.

En gammal avloppsstam pé Drottninggatan 90A som tyvirr inte bytts under stambytet 2005
fororsakade luktproblem och fick bytas. Detta kunde dstadkommas utan allt {or stora ingrepp 1 de
lagenheter och lokaler som paverkades.

Tvi av foreningens hyresligenheter blev under aret tillgingliga for forséljning och sildes. Totalt
finns nu fem hyresrétter kvar 1 féreningens dgo, vilka utgdr en “dold” ekonomisk reserv. Silda
lagenheter syns inte i resultatrdkningen utan enbart som férdndring av det egna kapitalet och
likvida medel.

Styrelsens kommentar till den ekonomiska situationen

Intdkter

Det dr virt att notera att endast 5 % av foreningens intdkter i ar kommer frin medlemmarnas
arsavgifter. Resten kommer fran lokaler (inklusive fastighetsskatt), garage och hyreslidgenheter,
varay de sistndmnda bidrar med cirka 5 % av intdkierna. Cirka 5% av intidkterna i r ar
forsakringsersittningar. Cirka 85 % av fOreningens intikter dr sdledes konkurrensutsatta. Detta ar
den framsta anledningen till att s stora summor investeras 1 ventilation och lokalanpassningar,
si att foreningen forblir en attraktiv hyresvard. Kvittot pa dessa insatser framgér genom ~*
hyresintikterna frdn lokaler och garaget 6kat med cirka 1,5 Mkr sedan 2006. Okningen
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intdkterna &r vdsentligt stdrre dn utvecklingen av konsumentprisindex. Styrelsen bedémer att
samtliga lokaler hyrs ut till marknadsmissig hyra. Med 11 st lokalhyresgéster i olika
verksamheter anser styrelsen att risken f6r hyresforluster dr vil spridd.

Drottninggatsbacken upp mot Tegnérgatan har under senare tid fatt ett uppsving med flera nya
caféer, om nagra ar invigs Citybanan och i april 2014 kommer ett nytt hotell att dppnas i
ndrheten pd Sveavigen. Allt detta starker foreningens ekonomiskt attraktiva lige och styrelsen
forvintar sig fortsatt goda hyresintikter for lokalerna.

Intkter 2007-2013
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"Ovriga intdkter" utgdrs frimst av lokalhyresgisternas andel av fastighetsskatten.
Hyresldgenheter redovisas ovan tillsammans med lokalhyror till och med 2008. En stor
intéktspost under Ovriga intiikter under &r 2013 géller forsakringsersittningen for branden (ca
350 tkr). Det negativa resultatet har i ar finansierats med foéreningens kapital.

Kostnader och resultat fore avskrivningar
Réntekostnader och energi dr foreningens tva enskilt storsta kostnadsposter.

Rintekostnaderna var som hogst 2011 och har sedan dess minskat med cirka 400 tkr/ar till
knappt 3 Mkr. Det motsvarar knappt hilften av foreningens totala kostnader.

Energianviandningen dr féreningens enskilt stérsta 16pande kostnadspost efter rantor (bortsett
fran reparationer och underhéllsarbeten som enstaka ar kan vara storre). El och fjarrvirme
kostade ndstan 800 tkr under 2013. Fjarrviarmekostnaderna sjonk nagot 2013 jam{drt med 2012
men dr fortfarande vasentligt hogre &n 2011. Husets sa kallade normaldrsférbrukning har sjunkit
nagot, men hégre fjarrvirmepriser och Fortums taxestruktur bidrar till att kostnaderna forblir
hoga. Det dr glidjande att elanvdndningen minskar, om 4n langsamt. Under 2014 forvintas
ytterligare lidgre torbrukning d4 ny belysning i trapphus och kéllargingar installeras. Lagre
elpriser och minskad forbrukning har medfort kraftigt sankta elkostnader, fran 146 tkr ar 2011
till 95 tkr ar 2013.

Under 2013 har nagra stdrre engangskostnader bokforts direkt mot drets resultat istillet for att
skrivas av under flera ar. Det giiller frimst de atgérder som vidtogs for att forbittra
brandsikerheten. Vidare har en del av kostnaderna for 1dgenhetsdérrar och byte av el i trapphus
bokforts direkt mot arets resultat, motsvarande den del av kostnaderna for detta som fanr
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underhallsplanen. Konsekvensen ar att resultatet {ore avsknvningar {or {orsta gdngen pa manga
ar blivit negativt vilket dock inte dr ndgot problem pé grund av foreningens goda kassa.

Foreningen har valt att amortera 200 tkr per 4r och bygger samtidigt upp en kassareserv. Ar 2013
var foreningens genomsnittliga skuldrinta 3,23 %. Foreningen satter av drygt 500 tki/ar i en
reserv som buffert for det fall att rdntorna snabbt skulle hdjas. Malet &r att bygga upp en reserv
pd ca 3 mkr for rintekostnader och oftrutsedda utgifter.

I diagrammet nedan visas kostnader samt drets resultat fore avsknvningar, till skillnad fran
arsredovisningens formella uppstillning dir detta Gverskott inte framgar som en tydlig post.
Resultatet fore avskrivningar ar ett métt pd hur mycket som "finns kvar i kassan" av de lépande
intédkterna i slutet av éret efter att driftskostnader och rintor betalats.

Kostnader 2007-2013 samt resultat fére avskrivningar
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Investeringar, avskrivningar och underskott

Foreningen har idag nirmare 90 Mkr i1 skulder. Skulderna kade inledningsvis kraftigt efter att
foreningen bildades ar 2003 men har sedan &r 2010 ldngsamt minskat. Lanade medel har
uteslutande gdtt till investeringar och forbéttringar av stammar, el, virmesystem, ventilation,
hyreslokaler och trapphus. Investeringarna samlas i projekt som borjar skrivas av nir projektet ar
avslutat.

Eftersom foreningen inte avser att 1ana mer finansieras alla investeringar med éverskottet fran
verksamheten eller med de medel som kommer in ndr foreningen siljer hyresligenheter. Detta
begrinsar mojligheterna till investeringar.

Den ansamlade forlusten okar stadigt, men kommer i framtiden att plana ut {6r att sedan minska.
Detta beror pa flera saker: En stor del av de investeringar som idag belastar resultatet kommer
inom de ndrmaste dren att vara helt avskrivna och kommer darfor inte att bidra till det arliga
underskottet, vilket dirmed gor att den samlade {orlusten ocksd minskar. Vidare har foreningen
borjat amortera langsamt, vilket pa sikt kommer att minska rantebdrdan. Dessutom urholkar
inflationen langsamt virdet pa ldnen medan intikterna fortsitter stij
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Ansamlad férlust vid arets utgang (2007-2013)
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Goda utsikter

Féreningen har goda och stabila intédkter, de 16pande kostnaderna minskar och féreningen bygger
nu upp en kassareserv. Féreningens fastighet har ett bra 1dge 1 en del av staden dér Trafikverket,
Stockholms stad och privata fastighetségare gor stora investeringar, vilket okar virdet pé
foreningens hyreslokaler och ligenheter. Foreningen bor i framtiden se fram emot ett gott
resultat fore avskrivningar som kan anvéndas till forbattringar och till att ytterligare stdrka den
ckonomiska situationen.

Nyckeltal

2033 2012 2013 2010 2009
Genomsnittlig skuldrénta i % 3,23 3,40 3,59 3,41 3,46
Lan/kvm bostads- och lokalyta vid arets utgang, kr 16 059 16095 16130 16157 15817
Fastighetens belaningsgrad i % 64 63 63 63 62
Lan i forhallande till taxeringsvarde i % 59 71 71 71 81
Elkostnad kr/kvm 12 12 18 18 20
Elanvindning kWh/kvm 15 16 16 16 18
Fjarrvarme kr/kvm 85 88 67 86 78
Fjarrvirme kWh/kvm (faktisk) 99 104 99 125 90
Fjarrvirme kWh/kvm (normalér) 97 100 100 106 99

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford riantekostnad 1 férhallande till genomsnittliga
fastighetslan, Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslin 1 forhallande till
foreningens balansomslutning. Belaningsgraden 2013 dr ndgot hdgre dn aret innan trots
amorteringar. Detta beror pa avskrivningar som medfor att fastighetens varde pa pappret minskat
och ldnens varde i forhillande till balansomslutningen ddrmed 6kat. Fastigheten fick nytt
taxeringsvirde &r 2013, vilket 4r anledningen till den stora skillnaden fdr denna post i
forhéllande till tidigare ar.

For nyckeltal géllande energi anvinds byggnadens uppvdrmda yta enligt boverkets regler for
energideklaration (ATemp). All el ar fastighetsel. Normalarsférbrukningen fér fjarrvirme har
reviderats for 2010-2012 da Fortum ater dndrat berdkningsmetod.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2013-04-23 och dérpa féljande konstituerande
sammantriaden haft foljande sammansattnir
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Nils Borg Ordfdrande
Stefan Ekerhov Ledamot
Patrik Kallerman Ledamot
Hans Néasbrandt Ledamot
Birgitta Rosén [.edamot
Gunnar Amoldsson Suppleant
Margareta Grass Suppleant
Ingegird Gyllenswird Suppleant

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen i sin helhet, av tva ledaméter i forening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda sammantriden.

Arvoden till styrelsen har under aret utbetalats med 197 443 kr.

Revisor

Margareta Sandberg, KPMG AB.

Valberedning

Lena Sillén, sammankallande

Katarina Estéve

Christian Eberstein

Féreningens stadgar

Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2012-06-30.
Foreningens ekonomiska s¢illning

Foreningen ar en odkta bostadsrittsforening och beskattas inte som en dkta bostadsrittsforening.

Foreningens fastighetslan uppgick vid arsskiftet till 89,85 Mkr. Beloppet ér fordelat pa 8 1an hos
Swedbank Hypotek. Rintesatser och dagar for villkorséndring framgar av not.

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Till forfogande for foreningens foreningsstdmma star:

balanserad forlust -21 825 762
arets torlust -4 427 5359
-26 253 321

behandlas sa att

till yttre fonden reserveras 472 000
av yttre fonden ianspraktas -1 063 000
i ny rdkning dverfores -25 662 321

-21 353 762

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning
med tillaggsupplysning:
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Res ltatrakning

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter

Hyresintékter

Ovriga rorelseintikter
Summa nettoomsiittning

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhéil

Driftskostnader

Administrationskostnader

Personalkostnader
Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning byggnad
Avskrivningar §vrigt
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER
Resultat fran aktier och andelar
Rinteintikter

Réntekostnader
Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Avsittning/aterféring periodiseringsfond
Inkomstskatt

ARETS RESULTAT

Not

L s L b2

2013-01-01
-2013-12-31

398616
6 834 632
998 553
8 231 801

-3 258 426
-1 383619
-339 283
-260 133
-688 970
-5 930 431

-1 373 680
-2 743 540
-4 117 220
-1 815 850

49 500

24 008
-2911 120
-2 837 612
-4 653 462

233 418
-7 515

-4 427 559

8(18)

2012-01-01
-2012-12-31

391 876
6 841 829
534 737
7768 442

-399 725
-1 364 262
-225 708
-121 187
-559 803
-2 670 685

-1 373 680
-2 547 106
-3 920 786
1176 971
0

63 150

-3 065 758
-3 002 608
-1 825 637

-233 418
-198 227

-22572
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillcdngar
Byggnad

Ombyggnad
Fastighetsforbittringar
Stambyten, virme

Mark

Pagaende arbete 10
Inventarier och maskiner 11
Summa materiella anliggningstillgangar

(=l I e

Finansiella anldggningstiligangar
Langfristiga virdepappersinnehav 12

Summa finansiella anliggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13
Avrikningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2013-12-31

53916 935
194 717
30625 760
12 972 662
38372 205
4 140 085
18 251

140 240 615

49 500
49 500

140 290 115

0

5915

2
184572
1358753
1549 242

1 500 000
1 500 000

2561072

2561072

5610314

145 900 429
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2012-12-31

55290615
386 440

28 590 645
13361 564
38372205
2112243
27 376

138 141 088

0
0

138 141 088

3430
15170

19 549

38 544

1 277 044
1353 737

2673 457
2673 457

4027 194

142168 °7~
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Tals srikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital

Upplatelseavgift

Fareningens fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Sumina eget kapital

Obeskatt

Periodiseringsfonder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan

ESCIVE

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och fSrutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

E6r egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsfirbindelser

Not

14

15

16

16

17

2013-12-31

65783 010
10401 510
3124 684
79 309 204

-21 825 762
-4 427 559
-26 253 321

53 055 883

89 650 000
89 650 000

200 000
1077170
164 014
139259
1614103
3194 546

145 900 429

90 500 000

Inga
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2012-12-31

63 098 507
5371013
2 652 684

71122 204

-19 096 480
-2257 282
-21 353 762

49 768 442

233 418

89 850 000
89 850 000

200 000
523 414
308 381
92101
1192 526
2316 422

142 168 282

90 500 000

In
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Tilléiggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt irsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rdd. Inkomster och utgifter ar periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
dr oforandrade jAmf{ort med fSregaende ar.

Fond for yttre underhéll dr redovisad som bundet eget kapital enligt BENAR 2003:4.
Virderingsprinciper

Tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvéirde om inget annat anges nedan.

Markvirdet ir inte foremal for avskrivning. En eventuell virdenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar vérderas till det ldgsta av anskaffningsvirde och verkligt virde.
Fordringar har efter individuell viardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan &r berdknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvirde och
baseras pd tillgdngarnas bedémda nyttjandetid.

Noter
Avskrivningar
Féljande avskrivningsprocent tillimpas:

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 2%
Stambyten 2,5%
Hissanldggning, ombyggnad av lokal 3,33 - 20,00 %
Ovriga fastighetsforbattringar 2,44-125%

Lassystem 10



Brf Islandet Adolf
769605-0389

1 Intiikter

Arsavgifter bostader
Hyresintdkter bostdder
Hyresintdkter lokaler
Hyresintékter garage
Fastighetsskatt
Uthyrmingsrum
Forsdkringserséttningar
Ovriga intikter

2 Reparationer och underhall

Hiss reparationer och besiktning

Hiss service

Lopande reparationer

Forbittringsarbeten och underhdll utéver plan
Reparation tvittstuga

Reparation ventilation

Tradgardsreparationer, tidigare ar *)

Ovriga reparationer/underhall

Periodiskt underhall **)

Reparationer efter brand

*) Reparation av damm och titskikt som tidigare felaktigt bokfrts som investering.

2013

398 616
417 644
5881308
535 680
594 403
41 000
345 993
17 157
8231 801

2013

16 330
24 037
481 302
952905
8390

64 185
222 866
21892

1 063 000
403 519
3 258 426
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2012

391 876
508 162
5821 187
523 680
463 130
38 200
17775

4 432
7768 442

2012

22071
16 345
232 883
77 559
2572
44 924
0

3372

0

0

399 726

**) Det periodiska underhéllet bestar av den del av kostnaderna for utbyte av elinstallationer i

trapphuset och byte av dorrar som &r upptaget i underhallsplane
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3 Driftkostnader

2013
Fastighetsskotsel 67 618
Tradgardsskétsel 29966
Stidning 236 862
El 95777
Uppvirmning 687 351
Vatten 85678
Avfallshantering 63617
Fastighetsforsikring 58 622
Kabel-TV/Bredband 12 185
Férbrukningsinventarier/material 45944
1383 620

4 Administrationskostnader
2013
Kreditupplysning 1451
Porto 1986
Revisionsarvode 33 750
Arvode ekonomisk forvaltning 87 541
Ovriga administrationskostnader 39553
Férvaltning extradebiteringar 0
Juristkostnader 24932
Ovriga externa tjéinster 3971
Medlem/f6reningsavgifter 0
Féreningsstimma/medlemsméten 24 949
Maiklararvoden 121 150
339283
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2012

73 529
24117
215200
94 169
705 480
90 001
61225
54 464
9962
36114
1 364 261

2012

169
5616
21750
85 572
36 399
4 847
26 589
10 153
9576
25037
0
225708

[ kostnaden for porto 2012 ingar dven hisstelefoner. Fr o m 2013 bokfors dessa under

hisskostnader.

5 Styrelsearvoden

2013

Styrelsearvode 200518
Sociala kostnader for arvoden 59 615
260 133

2012

92 587
28 600
121 187

Beloppet for arvode for 2012 4r ¢j rdttvisande n o a neriodiseringsfel frin 2011. Det bokfsrda

arvodet som hor till 2012 uppgér till 174 6461
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6 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgidende balans

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvdrden mark

7 Hissanliiggning, ombyggnad av lokal

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgidende balans

8 Fastighetsforbiittringar

Ackumulerade anskaffningsvéirden

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arcts avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

2013-12-31
68 683 995
68 683 995

-13 393 380
-1 373 680
-14 767 060

53916 935
69 000 000

83 000 000
152 000 000

2013-12-31
1294 909
1294 909

-908 469
-191 723
-1 100 192

194 717

2013-12-31

34 688 586
4 188 905
38 877 491

-6 097 941
-2 153 790
-8 251731

30 625 760

14(18)

2012-12-31
68 683 995
68 683 995

-12.019 700
-1 373 680
-13 393 380

55290615
53 200 000

74 000 000
127 200 000

2012-12-31
1294 909
1294 909

-716 746
-191 723
-908 469

386 440

2012-12-31

34 688 586
0
34 688 586

-4 140 586
-1 957 355
-6 097 941

28 590 ¢



Brf Islandet Adolf
769605-0389

9 Stambyten

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar
ROT-bidrag beslutat 2003
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende balans

10 Pagiende nyanliggningar

Vid arets brjan
Omklassificeringar
Investeringar under aret

11 Lassystem

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiaende balans

2013-12-31
16212 412
16 212 412

-2 210 962
-388 902
-2 599 864

-639 885

-639 885

12 972 663

2013-12-31

2112243
-5 474 771
7502613
4 140 085

2013-12-31
91 251
91 251

-63 875
-9 125
-73 000

18 251

15(18)

2012-12-31
16212 412
16 212 412

-1 822 060
-388 902
-2210962

-639 885
-639 885

13 361 565

2012-12-31

1133163
0

979 080
2112243

2012-12-31
91251
91 251

-54 750
-9 125
-63 875

27
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12 Aktier

Fastum UBC Férvaltning AB (769605-0389)
Foreningen dger 33 aktier

13 F6rutbetalda kostnader

Fastum ekonomisk forvaltning kvartal 1
Barandkontoret forsdkring jan - mars 2014
Ovriga forutbetalda kostnader

Retroaktiv fastighetsskatt for 2013

14 Forindring av eget kapital

2013-12-31

49 500

2013-12-31

22398
14 926
6 000
141 248
184 572

Inbetalda Upplatelse- Fond yttre Balanserat
insatser avgifter underhall resultat

Belopp vid &rets ingang 63098507 5371013 2652684 -19096 480
Upplatelser 2224151 5490849
Omforingar 460352 -460 352
Disposition av foregdende
ars resultat 472 000 -2729282
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 65783 010 10401510 3124 684 -21 825 762

16(18)

2012-12-31

0

2012-12-31

20936
13 842
3766
0

38 544

Arets
resultat

-2257 282

2257282
-4 427 559

-4 427
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15 Periodiseringsfonder

Avsittning vid tax 2013

16 Langfristiga skulder

Lan 893951, 3 mdn bindning, rinta 2,244 %
Lan 893985, ffd 180327, rinta 2,66 %

Lan 037659, ffd 160825, riinta 2,87 %

Lan 269010, ffd 170825, riinta 2,79 %

Lan 268988, ffd 140509, riinta 2,16 %

Lan 269036, ffd 150325, rinta 3,47 %

Léan 828904, 3 man bindning, rinta 2,14 %
Lan 028590, 3 mén bindning, rdnta 2,194 %
Avgar kortfristig del

2013-12-31

0

2013-12-31

10 000 000
11 000 000
6 000 000
17 250 000
12 000 000
17 250 000
6 350 000
10 000 000
-200 000
89 650 000

17(18)

2012-12-31

233418

207~ 12-31

20 000 000
11 000 000
6 000 000
17 250 000
12 000 000
17 250 000
6 550 000
0
-200 000
89 850 (
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17 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2013-12-31 2012-12-31

Férutbetalda intikter, inkl forskottsbetald moms 1098118 547 742
Fortum fjdrrvirme 69 685 91237
Fortum el 8 642 8270
Sophdmtning 1628 1521
Ovriga upplupna driftkostnader 15 490 49 076
Upplupna revisionsarvoden 30 000 25000
Upplupna réntekostnader 304 569 428 023
Upplupna styrelsearvoden o sociala kostnader 85970 41 658

1614 102 1192 527

Stockholm den

s

Nils Borg Steran bEkerho v

1 dLllv Nhdlltvlipiall riauy INdaspramndtl

Revisorspate« ning

Min revisionsberiittelse har limnats den .



Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i BRF Jslandet Adolf, org. nr 769605-0389

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfdrt en revision av arsredovisningen 7ér BRF Islandet
Adolf f6r ar 2013.

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r att upprétta en arsredo-
visning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och fér den interna kontroll som styrelsen beddmer &r nidvan-
dig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehdller va-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa fel.

Reviscorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval
av min revision. Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing cch ged revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och uttér revisicnen f&r att uppnd rimlig sékerhet att arsredo-
visningen inte innehalier vasentliga felaktigheter.

En revisicn innefattar att genom clika dtgarder inhdmta revi-
sionshevis om helopp och annan information | &rsredovisning-
en. Revisomn véljer vilka &tgérder som ska utftras, bland annat
genom ait baedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlighster eller pa fel.
Vid denna riskbeddmning bealktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur féreningen upprattar
arsradovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utfor-
ma granskningsatgarder som dr dndamdlsenliga med hidnsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gbra eft uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksd en utvérdering av dndamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den
Svergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund #&r mina vttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredevisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden réttvisande bild av BRF Islandet Adolfs finansiella stéll-
ning per den 31 december 2013 och av dess finznsiella resultat
fér &ret enligt &rsredovisningslagen. Férvaliningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrédkningen for {Greningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
farfattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfért en
revision av forsiaget iill dispositioner betraffande féreningens
vinst efler Térlust samt styrelsens férvaltning for BRF Islandet
Adolf for ar 2013,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst elier forlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for férvaltningen enligt Bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala mig om fdrslaget
till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust och
om férvaltningen pad grundval av min revision. Jag har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens farslag till dis-
positioner betréffande féreningens vinst eller f&érlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med Bostadsraitslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver
min revision av &rsredovisningen granskat vdsentliga beslut,
dtgérder och forhdllanden i foreningen for att kunna bedéma om
nagen styrelseledsmot &r ersatiningsskyldig mot féreningen.

Jag har 8ven granskat om nagcon styrelseledamot pa annat séit
har handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmiat &r tillrdckliga
och éndamdlsentiga sem grund fér mina uttalanden.
Utralanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar f&rlusten enligt
forslaget i fGrvaltningsberatielsen och beviliar styrelsens leda-
moter ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.

Falun den 14 mars 2014
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Ordforklaringar

Resultatrikning

Visar i sammandrag ridkenskapsarets samtliga intékter och kostnader. [ resultatrikningen kan
man utldsa vilken typ av intdkter och kostnader som férekommit under rikenskapséret. Genom
att intdkter och kostnader summeras visar resultatrdkningen hur verksamheten har forandrat
kapitalet, vilket kommer fram 1 posten “arets resultat”, I BRF Islandet Adolfs fall har resultatet
de senaste aren varit negativt eftersom stora investeringar gjorts. En del av de investeringar som
gjorts tidigare upptrider varje ar som en kostnad i form av avskrivningar fram till att
investeringen &r fullt avskriven.

Intdkt/nettoomsdtining

En intékt r en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hansyn till den tidsperiod under vilken
inkomsten har upparbetats eller blivit intjdnad. Det &r hir viktigt att skilja pa intikt och
inbetalning, eftersom en intdkt bokfoéringsméssigt uppstar ndr en faktura skickas dven om den
inte &r betald. Pa samma sétt kan en faktura pa ett visst belopp gélla intékter som t ex ska delas
upp mellan tva olika verksambhetsar.

Kostnader

Virdet av de resurser som forbrukats, till skillnad fran en utgift som avser anskaffning av
resurser. Kostnad brukar definieras som en periodiserad utgift. Det &r viktigt att skilja pa
kostnader och investeringar. En investering uppstir som en kostnad forst nir en del av den skrivs
av.

Arets resultat

Detta &@r den sista raden 1 resultatrdkningen som visar skillnaden mellan redovisade intikter och
kostnader. Motsvarande uppgift finns 1 balansrikningen i noten till rubriken “Eget kapital”. 1
BRF Islandet Adolfs fall har féreningen visat forlust varje ar pa grund av de stora
avskrivningarna. Dessa laggs till den ansamlade forlusten (se forklaring nedan).

Ansamlad forlust
Den ansamlade forlusten &r summan av alla tidigare ars forluster. Denna forlust 6kas med érets
forlust, eller minskas med arets vinst.

Resultat fore avskrivningar

Denna post férekommer normalt inte i drsredovisningens formella del men ar ett viktigt matt f6r
en ekonomisk férening. Resultatet fore avskrivningar 4r summan av intékter och kostnader innan
hansyn tagits till avskrivningar och utgér det likvida Sverskott som foreningen till exempel kan
anvinda till nya investeringar, amorteringar eller till att bygga upp en reserv. I BRF Islandet
Adolfs fall har resultatet fére avskrivningar varit positivt varje ar sedan 2007.

Balansrikning
Balansrdkningen visar féreningens ekonomiska stillning pd balansdagen, uttryckt i samtliga
tillgdngar, avsitmingar och skulder samt eget kapital.

Belaningsgrad

Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan 1 férhallande till foreningens
balansomslutning. Belaningsgraden kan dkat pa grund av avskrivningar som medfor att
fastighetens virde pa pappret minskat och ldnens varde 1 forhallande till balansomslutningen
dédrmed Skat.



Appendix till drsredovisning BRF Istandet Adolf 2(3)

Tillgang

En tillgéng dr en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt
som kontrolleras (4gs) av féreningen vid rikenskapsarets utgang till foljd av intréiffade hindelser
och som forvantas innebéra ekonomiska eller andra férdelar i framtiden.

Anldggningstillgang

Detta ir en tillgdng som &r avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Siledes 4r det avsikten
med innehavet, och inte tillgdngens natur, som &r avgérande for klassificeringen av tillgangen.
Med stadigvarande avses, vad géller maskiner, inventarier m.m., att tillgingens ckonomiska
livslangd uppgér till lagst tre ar. De viktigaste anldggningstillgdngarna &r foreningens byggnader
och mark.

Omsdittningstillgang
Med omsittningstillgang avses tillging som inte 4r anldggningstillging, dvs. inte dr avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avréakningskonto forvaltare
Behallningen pa detta konto utgdr féreningens kassamedel som forvaltas av UBC. UBC betalar
rinta till bostadsréttsforeningen pd dessa medel.

Kassa och bank

Denna post utgdr av de medel som placerats pa konton hos Swedbank, bland annat p3 det
transaktionskonto fran vilket 1an betalas samt det placeringskonto dér féreningen bygger upp en
kassareserv.

Fordringar

Fordringar delas upp pa kortfristiga och langfristiga. Kortfristiga fordringar ar fordringar som
forfaller inom ett ar. Motsatsen, langfristiga fordringar, utgér saledes fordringar som forfaller
efter mer &n ett &r. Foreningen har normalt inga langfristiga fordringar.

Forutbetald kostnad och upplupen intikt

Foérutbetald kostnad 4r en utgift som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser
kommande ar. Sadana utgifter bokfors som fordran (férutbetald kostnad) i bokslutet for att
kostnadsftras forst nésta ar.

Upplupen intdkt 4r en intdkt som inte fakturerats men som dnda utgdr en intikt for dret. Exempel
ar intdktsrintor som inte betalats ut efter arsskiftet.

Eget kapital
Ar skillnaden mellan tiligangar och skulder. Om foreningens skulder ér stérre 4n tillgongarma
innebdr det att eget kapital dr negativt.

Avsdtining

Som avséttning upptas forpliktelser som dr ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall
infrias. Detta till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som 1 princip 4r sikra med
avseende pé sdvil belopp som tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall
Enligt stadgarna skall avsitining ske enligt antagen underhallsplan. Fond fr yttre underhall
anvinds till underhéll av de delar av fastigheten som inte bostadsrittshavarna ansvarar for.

Fond for inre underhall
Fond fér inre underhall anvands till underhall av de delar av fastigheten bostadsrittshavarna
ansvarar for, d v s ligenheterna. BRF Islandet Adolf saknar dock fond for inre underhall.
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Skuld

En skuld dr en befinthg f6rpliktelse som fSrvintas foranleda ett utflode av resurser. Forpliktelsen
har sin grund i redan intriffade hiindelser. Skulder &r 1 princip sékra till sitt belopp och
tidpunkten for infriande, till skillnad fran poster som redovisas som avséttningar. Skulder delas
upp pa kortfristiga och langfristiga.

Kortfristiga skulder &r skulder som forfaller inom ett ar. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor
saledes skulder som forfaller efter mer 4n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intdkt

Kostnad for t ex varor och tjdnster som avser redovisningsperioden men dér faktura dnnu inte
erhallits. Ett annat exempel 4r skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader
bok fors som upplupna kostnader 1 balansrikningen. Forutbetald intikt dr fakturering eller
inbetalning som bokftrts under aret men som avser varor eller tjidnster som #nnu inte levererats.
Beloppet bokfors som skuld 1 bokslutet.

Balansomslutning
Ar summan pé vardera sidan av en balansrikning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ér lika
stora.

Stdllda sdkerheter
Avser hir de sikerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet f6r erhdllna
lan.

Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (féreningsavgild) — som
inte redovisas som skuld eller avsittning men som pd balansdagen dr sékra eller sannolika till sin
férekomst men ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ocksd vara
mdjliga forpliktelser, dvs. det dr osdkert om det forekommer en forpliktelse eller ej.

Noter

Innehéller upplysningar som &r relevant for forstaelsen av balans- och resultatrikningen. Notema
innehéller uppgifter om taxeringsviirden, anldggningstillgingar, f6randring av eget kapital,
medelantal anstéllda m m.

Réikenskapsdr

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgérs normalt av 12 manader. Om
rikenskapsdret inte motsvarar kalenderdret, féreligger ett s k. brutet rikenskapsar. (BRF Islandet
Adolf anvinder dock kalenderdr som ridkenskapsér.)

Periodisering

Férdelning av utgifter och inkomster till den period da resursen forbrukats (kostnad) eller da
prestationen utférts (intikt). Syfte med periodiseringen &r att beriikna ett ekonomiskt resultat for
redovisningsperioden.



