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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Waernsgatan 1-5 far hirmed avge arsredovisning for 2012-01-01 - 2012-12-31.

Féreningens indamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse, genom att i
foreningen upplata bostadsldgenheter utan tidsbegrinsning.

Foreningen registrerades 2000-04-28 hos Bolagsverket.
Foreningens senaste stadgar registrerades 2008-07-08.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2012-03-29 och pafdljande styrelsekonstituering
haft f6ljande sammanséttning:

David Hagg ledamot, ordforande
Rickard Peterson ledamot, kassor

Per Jacobsson ledamot, sekreterare
Fredrik Jeppsson ledamot

Kristian Lundberg ledamot

Annica Blomquist ledamot

Eric Lundkvist ledamot

Ulrika Callstam suppleant

Petra Nordlund suppleant

Foreningens firma har tecknats av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Foéreningens styrelse har hallit tio ordinarie protokollférda styrelseméten samt ett extra
styrelsemote.

Revisorer
Kjell Eriksson ordinarie revisor, Revisorsringen Sverige AB
Peter-Olof Pettersson revisorssuppleant, Revisorsringen Sverige AB

Valberedning
Ake Persson
Mats Karlsson avflyttad oktober 2012

Fastigheten

Bostadsrittsforeningen dger tva fastigheter, Bagaregarden 11:9 och Bagaregarden 11:3 med
adress Waernsgatan 1a-3c och Sa-c. Fastigheterna ér sammanhingande.

Bestindet omfattar 30 bostadsritter och 2 hyresritter med en sammanlagd bostadsarea

om 2.609 m?samt en lokal om 84,4 m’.
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Liigenhetsfordelning
1 rok
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Under aret har tre 6verlatelser dgt rum inom foreningen.
Fastigheten #r forsiakrad genom Lansforsdkringar. Forsikringen omfattar fullvirde.

Foreningens lokaler
Kontrakt pa foreningens lokal 16per enligt foljande;

Verksamhet Yta kvm Loptid
Konsthantverksstudio med showroom 84,4 2013-09-01
Verksamhet

Aktiviteter som planerades under 2012 och som genomforts 4r:

= En storre upprustning av lekplats pa innergarden har genomforts och finansierats gemensamt
med kringliggande bostadsrittsforeningar. Investeringen innebar bl.a. ny gungstéllning samt
fast monterade binkar och bord. I samband med detta jobb utfordes dven en del planteringar
pa innergarden for att oka trivseln.

= En nytillverkad port i gammal stil har ersatt den tidigare porten mot Waernsgatan.
I anknytning till detta malades dven de yttre portarna till barnvagnsforradet och soprummet.

= Portkod har installerats pa den nya entréporten for att minska risken for cykelstoder etc.

Ovrigt som genomforts 4r:

= Foreningen avyttrade under aret den ravind som finns ovanfor ligenhet 40 i uppgéng 1A.
I samband med detta byggdes nya forrad i killaren under 1A av vilka nagra ar tillgéngliga
for uthyrning till foreningens medlemmar.

= Samtliga eldstidder, som &r i bruk, har besiktigats av GOSAB enligt lagen om skydd mot
olyckor. Besiktningen genomftrdes utan anméarkningar och bekostades av bostadsrétts-
innehavare som har en eldstad i bruk. Kostnaden belastade alltsé inte foreningens ekonomi.

= Underhall av 13s och dorrstingare pa samtliga entrédorrar.

Planer for 2013
» Upphandling och installation av fiberoptik for att kunna erbjuda fast bredband, telefoni och
digital-TV till fSreningens medlemmar. Detta forutsitter dock att den ordinarie forenings-
stimman godkénner styrelsens forslag i fragan.
« Atgiirda mindre fuktskador pa tak och fasad p4 vind som uppdagats i samband med besiktning
av vindsytan ovanfor lagenhet 40 infr uppbygget pé vinden. I samband med dessa atgérder
avser styrelsen att samtidigt underséka om det finns fuktskador pa de andra vindarna samt
gora en Sversyn av samtliga platarbeten pa tak, skorstenar och takkupor.
= Montering av skorstenshuvar pa skorstenarna (férutom en som redan 4r ditsatt) samt reparation K
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av tegel och fogar i sjilva skorstenarna. Beslut om denna aktivitet tas senare under verksam-
hetsaret.

* Revidering/uppdatering av underhéllsplanen

= Infora digital attest av foreningens leverantorsfakturor

Ekonomi

Beskattning

Den kommunala fastighetsavgiften utgor 1.365 kr/ligenhet i flerbostadshus, alternativt 0,4% av
taxeringsvirdet om detta ér lagre. 2013 hojs fastighetsavgiften till 1.415 kr/ligenhet.

Lokalerna beskattas med 1% av taxeringsvérdet.

°

Arsavgifter
Arsavgifterna kvarstod oforindrade under 2012. Genomsnittlig arsavgift utgjorde 534 kr/m’

vid verksamhetsarets utgéng.

Nyckeltal

2012 2011 2010
Fastighetens bokforda virde/m’ bostadsyta kr 12 747 12 670 12 502
Lan per kvm bostadsyta kr 3938 3978 4 462
Genomsnittlig skuldrinta % 3,07 2,87 1,96
Fastighetens belaningsgrad % 31 31 36

Genomsnittlig skuldrinta definieras som vigd genomsnittlig réntesats for fastighetslénen.
Fastighetens beliningsgrad definieras som fastighetslan i forhdllande till bokfort virde.

Foreningen har for knappt hilften av foreningens lan tecknat ett réntetak, vilket dr ett finansiellt
instrument som begrinsar rintenivan. Detta rintetak begrénsar rintan till 4% t.o.m. december 2013.

Forvaltning

Ekonomiska forvaltningen har handhafts av Revisorsringen Sverige AB.

Placering och forvaltning av foreningens kapital har under verksamhetséret ombesorjts av
foreningens styrelse.

Forslag till resultatdisposition:

Balanserat resultat 714 396 kr
Arets resultat 274 431 kr
Till foreningsstimmans forfogande 988 827 kr
Styrelsen foresldar:

Reservering till underhallsfonden 93 000 kr
Balanseras i ny rdkning 895 827 kr

I Svrigt hinvisas till foljande resultat- och balansrékning, samt till de medftljande tillaggs-
upplysningarna. W
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Sid 4

2012-01-01 2011-01-01
RESULTATRAKNING 2012-12-31 2011-12-31
Intiikter, fastighetsforvaltning
Arsavgifter 1312693 1311228
Intdkter lokaler 81 600 81 600
Intékter hyresritter 131 328 131 328
Ovriga intikter 23 316 11112
1 548 937 1 535 268
Kostnader, fastighetsforvaltning
Drift- och forbrukningskostnader Not 1 -426 280 -422 520
Underhallskostnader Not 2 -83 065 -122 127
Fastighetsavgift -48 520 -46 504
Foreningsgemensamma kostnader Not 3, 4 -187 117 -188 398
Avskrivningar Not 5 -267 186 -275 089
-1 012 168 -1 054 638
Resultat fastighetsforvaltning 536 769 480 630
Finansiella intéikter och kostnader
Rinteintdkter 26 165 49 255
Rintekostnader -315 358 -324 951
Ovriga finansiella kostnader -1200 -3778
-290 393 -279 474
Skattekostnader
Inkomstskatt (aterbetalning) 28 055 0
28 055 0
REDOVISAT RESULTAT 274 431 201 156

4
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Sid 5

BALANSRAKNING 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar Not 6

Byggnader 18 414 275 18 468 555
Mark 10 741 035 10 741 035
Tak- och fasadrenovering 1 844 269 1 946 146
Brand-/ventilationsétgérder 51744 54 467
Fastighetsforbittringar 636 704 556 904
Innergérd 1 569 008 1 289 863
Inventarier 17 690 27 430
Summa materiella anliggningstillgangar 33 274 725 33 084 400
Summa anliggningstillgangar 33274 725 33 084 400
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 11 553 0
Skattefordringar 5 157 411
Ovriga kortfristiga fordringar 79 226 63 437
Forutbetalda kostnader och

upplupna intikter Not 7 44 420 58 036
Summa kortfristiga fordringar 135 204 278 884
Kortfristiga placeringar

SBAB 1 131 406 860 077
Summa kortfristiga placeringar 1131406 860 077
Kassa och bank

Bankkonton 289 928 232227
Kassa 261 1 836
Summa kassa och bank 290 189 234 063
Summa omsiittningstillgangar 1556 799 1373024
SUMMA TILLGANGAR 34 831 524 34 457 424
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BALANSRAKNING 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet Eget kapital Not 8
Medlemsinsatser 21 916 698 21 666 198
Upplételseavgifter 843 756 843 756
Underhallsfond 538 000 445 000
23 298 454 22 954 954
Fritt Eget kapital Not 8
Balanserat resultat 714 396 606 240
Arets resultat 274 431 201 156
988 827 807 396
Summa eget kapital 24 287 281 23 762 350
Langfristiga skulder
Fastighetslan Not 9 10 171 498 10 274 554
Summa langfristiga skulder 10 171 498 10 274 554
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 26 522 55172
Ovriga kortfristiga skulder 0 12232
Kortfristig del av langfristigt 1an 103 056 103 056
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter Not 10 243 167 250 060
Summa kortfristiga skulder 372 745 420 520
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 831 524 34 457 424
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar 11 674 000 11 674 000
ANSVARSFORBINDELSER INGA INGA
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rad, forutom K2-reglerna for mindre ekonomiska foreningar (BFNAR 2009:1).
Om inte annat framgar 4r de tillimpade reglerna oforédndrade i jimforelse med foregiende 4r.

Intiikter
Intiktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intikter. Arsavgifter och hyror aviseras
i forskott men redovisas si att endast den del som bel6per pa rikenskapséret redovisas som intikt.

Fastigheter

Byggnader har virderats till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Avskrivning har skett enligt progressiv avskrivningsplan med 0,29% av anskaffningsvérdet.
Avskrivning av tak- och fasadrenovering sker planenligt med 4% beriknat pd anskaffningsvérde.
Avskrivning av trapphusrenovering sker planenligt med 4% berdknat pé anskaffningsvirde.
Avskrivning pé fastighetsforbittringar sker planenligt med 4% pé anskaffningsvirdet.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 10% beriknat pa inventariernas anskaffningsvirdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Underhallsfond

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter gors enligt stadgarna.

Reservering till foreningens underhallsfond ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker 6verforing fran balanserad vinst till
underhallsfonden.

Ovrigt

Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om ej annat anges 1 not nedan.

2012-01-01 2011-01-01

Noter 2012-12-31 2011-12-31

Not 1 Drift- och forbrukningskostnader

El 37 819 47 246

Fjarrvirme 298 848 287 070

Vatten och avlopp 66 990 55993

Sophéamtning och atervinning 22 623 32211
426 280 422 520

Not 2 Underhallskostnader
Lopande underhall 83 065 75 030
Periodiskt underhall - 47 097

83 065 122 127 %
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Sid 8

2012-01-01 2011-01-01
Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 3 Foreningsgemensamma kostnader
Forsékringar 39 136 39518
Revisionsarvode 12 500 11 250
Ekonomisk forvaltning 41 020 41 521
Konsultarvoden - 3 688
Kabel- TV 42 528 41 740
Foreningsavgifter 4 440 4 440
Administrativa kostnader 7412 7816
Styrelsearvode 40 081 38 425
187 117 188 398
Not 4 Arvode, loner, andra ersittningar och sociala kostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode 30499 29 640
Loner och andra ersittningar - -
Sociala kostnader 9 582 8 785
40 081 38 425
Not 5 Avskrivningar
Byggnader 257 446 265 349
Inventarier 9 740 9 740
267 186 275 089
2012-12-31 2011-12-31
Not 6 Anliggningstillgangar
Byggnader
Ingaende anskaffningsvirde 18 717 440 18 717 440
Arets anskaffning - -
Summa anskaffningsvirde 18 717 440 18 717 440
Ingdende ackumulerade avskrivningar -248 885 -168 400
Arets avskrivning -54 280 -80 485
Bokfort virde 18 414 275 18 468 555
Taxeringsvirde
Byggnader 19 933 000 19 933 000
Mark 10 998 000 10 998 000
30 931 000

30 931 000 w
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Sid 9

Noter 2012-12-31 2011-12-31
Tak- och fasadrenovering

Ingdende anskaffningsvirde 2 546 938 2 546 938
Arets anskaffning - -
Summa anskaffningsvirde 2 546 938 2 546 938
Ingdende ackumulerade avskrivningar -600 792 -498 915
Arets avskrivning -101 877 -101 877
Bokfort virde 1 844 269 1946 146
Brand-/ventilationsatgirder

Ingdende anskaffningsvirde 68 082 68 082
Arets anskaffning - -
Summa anskaffningsvirde 68 082 68 082
Ingdende ackumulerade avskrivningar -13 615 -10 892
Arets avskrivning -2 723 -2 723
Bokfort virde 51744 54 467
Fastighetsforbdttringar

Ingaende anskaffningsvirde 662 984 662 984
Arets anskaffning 110 751 .
Summa anskaffningsvirde 773735 662 984
Ivnge‘iende ackumulerade avskrivningar -106 080 -79 560
Arets avskrivning -30 951 -26 520
Bokfort virde 636 704 556 904
Innergard

Ingdende anskaffningsvirde 1 343 607 451 107
Arets anskaffning 346 760 892 500
Summa anskaffningsvirde 1 690 367 1 343 607
Ingdende ackumulerade avskrivningar -53 744 -
Arets avskrivning -67 615 -53 744
Bokfort virde 1 569 008 1289 863
Inventarier

Ingaende anskaffningsvirde 97 397 91427
Arets anskaffning - 5970
Summa anskaffningsvirde 97 397 97 397
Ingéende ackumulerade avskrivningar -69 967 -60 227
Arets avskrivning -9 740 -9 740
Bokfort virde 17 690
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Sid 10

Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
SEB 13 600 27 200
Lénsforsikringar 16 050 16 667
Hemsidan 704 704
IL Recycling 3117 2833
Com Hem 10 949 10 632
44 420 58 036
Not 8 Forindring eget kapital Insatser/ Balanserat
upplitelseavg Underhallsfond resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingang 22 509 954 445 000 606 240 201 156
Inbetalda insatser/upplatelsavg. 250 500
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 93 000 108 156 -201 156
Arets resultat 274 431
Belopp vid arets slut 22 760 454 538 000 714 396 274 431
Not 9 Fastighetslan Kommande érs
Laneinstitut Riintesats Rﬁnteﬁndring Belopp nmorteril_li
SEB 33011350 2,54% 90 dgr 3 108 553 27 804
SEB 32932401 2,45% 90 dgr 2092 440 28 756
SEB 33090684 2,81% 2013-12-28 3127 568 29 088
SEB 33052383 2,81% 2013-12-28 1 945 993 17 408
10 274 554 103 056
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Upplupna arvoden 30 500 30 000
Beriknade upplupna sociala avgifter 9583 9112
Forutbetalda avgifter/hyror 84114 110 908
Upplupna rintekostnader 4 660 7116
Ekonomisk forvaltning 14 670 10 670
Revisionsarvode 11 875 11 250
Swedbank - 565
Firma Thomas Osterstrom - 2000
Goteborgs Stad Kretslopp 29 529 23 106
Goteborg Energi AB 52783 40 173
Din El/Plusenergi AB 5453 5160
243 167

250 060 Y
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Underskrifter

Goteborg den /3 / 3 2013
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Annica Blomquist J

Min revisionsberiitelse har avgivits den 27/7 2013,

X A

Kjell Eriksson

Auktoriserad revisor/Revisorsringen Sverige AB

Sid 11
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REVISORSRINGEN®

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i

Brf Waernsgatan 1-5
Organisationsnummer 769605-6584

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for Brf Waernsgatan 1-5 fr &r 2012.
Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ér styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ir nédvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa berdr pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om &rsredovisningen pi grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
krdver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sikerhet
att drsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika Aatgirder inhimta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som ar indamélsenligt med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i fSreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksi en
utvérdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Overgripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillricklig och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Revisorsringen Sverige AB ¢ Distansgatan 2 « 421 37 Vastra Frolunda + Tfn: 031-709 8590 » Fax: 031-709 85 99
info@revisorsringen.se + Org.nr: 5561834259 - Site: Géteborg * www.revisorsringen.se
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utbver min revision av &rsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Waernsgatan 1-5 for ar 2012.

Styrelsens ansvar

Det idr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betraffande freningens
vinst eller forlust och om fSrvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen
granskat vésentliga beslut, dtgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedoma om nagon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har 4ven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med lagen om ekonomiska fSreningar, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat 4r tillrickliga och indamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och

beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Géteborg den 27/ 3 2013

y;- LA
Kjell Eriksson
Auktoriserad revisor



