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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Grusgropen far hirmed avge arsredovisning for ridkenskapsaret 2013.

Forvaltningsberittelse

Foreningens indamal och verksamhet

Foreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostdder och lokaler 4 medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems rétt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsritt. Medlemmen som innehar bostadsritt kallas
bostadsréttshavare.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2013-06-17.

Fastighet och ligenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Hyresgésten 2 och bebyggdes 1970 och dr beldgen i Sollentuna kommun.
Foreningen forvirvade fastigheten 2007-12-14 for ombildning till bostadsriétt.

P4 fastigheten finns 2 st bostadshus innehallande 134 lagenheter och 1 lokaler, varav 23 (26) ligenheter
och I lokal &r hyresrétter.

Dessutom finns 64 garage och 49 p-platser.

Lagenhetsfordelning:
8 st 1 rum och kok
21 st 2 rum och kok
105 st 3 rum och kok

Total bostadsyta: 9 728 kvm  Total lokalyta: 400 kvm

Foreningens lokalkontrakt 16per enligt foljande:

Verksamhet Yta kvim Loptid t.o.m.
Daghem 286.0 2015-09-30
Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2013-07-09 bestétt av:
Ordinarie Ziad Kas abdel ahad Ordf.
Vahan Manouk
Faek Nestani

Marlene Larsson
Marianne Vartanian
Marie Bjornsson
Martin Eriksson
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Valberedning
Alexi Mnayariji Sammankallande
Antonio Orrego

Ligenhetsoverlatelser

Under perioden har 14 st dverlatelser samt 3 upplatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 5 st
andrahandsuthyrningar.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar ér att folja Hyresndmndens praxis. For att uppléta
bostadsritten i andra hand krivs beaktansvirda skdl, till exempel tillfélligt arbete eller tillfdlliga studier
pa annan ort d& medlemmen under en tidsbestimd period inte sjélv har mojlighet att nyttja ldgenheten.
Nyttjandertten till ligenhet som innehas med bostadsritt 4r férverkad och foreningen saledes berittigad
att siiga upp bostadsrittshavaren for avflyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillstdnd upplates i andra
hand.

Foreningen hade vid arets slut 157 medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 24 protokollférda sammantridden.

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av ISS Facility Services AB.
Ligenhetsforteckningen hanteras av ISS Facility Services AB.
Fastighetsskotseln har ombesdrjts av ISS Facility Services AB.

Forsikring

Fastigheten #r fullvdrdeforsdkrad i Trygg-Hansa via Adeforsdkring. I forsdkringen ingér
ansvarsforsikring for styrelsen, skadedjursforsikring och dven tillaggsforsdkring for bostadsrittshavare.
(Observera att denna ej ersitter hemforsékringen.)

Ekonomi

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition och 6verforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt

Fastigheten har asatts virdear 1970.

(hyreshus)

For inkomstéret 2013 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 210 kronor per
bostadslidgenhet, dock hogst 0,3 % av gillande taxeringsvérde pd bostadsdelen.

Den kommunala fastighetsavgiften indexuppréknas arligen.

For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av taxeringsvérdet.

Intikter och kostnader avseende fastighetsforvaltning &r inte skattepliktiga, dock tas kapitalvinster samt
inlosta och salda bostadsritter upp for berikning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott fran
foregaende ar avriknas och dr underlaget positivt sker beskattning med 22 %.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under verksamhetsaret 2013 har brf Grusgropen bytt ekonomisk forvaltare till ISS Facility Services AB.
De har tagit dver forvaltningen per 1:a januari. En métning av PCB har genomforts som visar att vi har
PCB i fogarna i fastigheten och det maste dtgédrdas framdover.

Staimman beslutade under 2013 att stimma den tidigare styrelsen med hansyn till en ligenhet som ansags
ha salts till underpris till en bekant till den da sittande styrelsen. Bevisningen rdckte ej till i tingsrétten
och tingsritten domde till den tidigare styrelsens fordel. Foreningen fick std for samtligas
rittegangskostnader och foreningen har en forsékring som stod for en del av detta. Féreningen har dven
blivit stimd i tingsrétten da en leverantdr ansdgs sig inte fatt betalt enligt 6verenskommelse. Den
stimningen slutade med forlikning mellan parterna.

| fastigheten har det varit problem med ett par vattenldckor som atgdrdats. Det har &ven fortsatt varit
problem med de nya fonstren och dérrarna ut pa balkongerna. Dessa har lagats eftersom men det dr
manga boende som hort av sig om att fonster och dorrar inte fungerar korrekt. Det har dven varit problem
med taken pa balkongerna dér det lickt in vatten i en del ligenheter. En del av ldgenheterna har atgérdats
och resterande ska dtgérdas.

Foreningen hade en person anstdlld som tradgardsmastare men det slutade med att en av medlemmarna i
styrelsen har behovt végleda i stort sett allt jobb, den anstillde slutade i borjan av 2014. Till garden har
det kopts in stora bloml&dor samt parkbankar samt att blommor planterats for att vi ska f& en finare gérd.
Foreningen har tidigare anlitat ett foretag for att géra om gérden da den ldckte in vatten. Foretaget som
utforde arbetet har inte atgdrdat problemet utan bara gjort om garden och problemet kvarstar. Foretaget
har nu gatt i konkurs och styrelsen har anlitat jurist som bevakar foreningens krav pa foretaget.

Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Alla bostadsrittsforeningar med rdkenskapsér som paborjas 2014 kommer att omfattas av en ny
normgivning fér redovisning. Det innebir att féreningen framtida &r kommer att upprétta
arsredovisningen enligt ett s& kallat K-regelverk. Férandringar kommer sannolikt att ske vad géller synen
pa avskrivningar, investeringar, underhdll och ev underhallsfonder. Detta kan medfora att framtida
resultat och jamforelsetal avviker fran denna arsredovisning och budget for 2014.

Arsavgifter
Genomsnittlig avgift per 2014-01-01 uppgar till 793 kr/kvm.

Ovrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pd 2.5 % av
basbeloppet (2014 = 1 110 kronor). Pantséttningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2014 = 440

kronor) vid varje pantsittning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.
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Flerarsoversikt
Nettoomséttning

Resultat fore reservering
Reservering yttre reparationsfond
Saldo yttre reparationsfond

Lén per kvm totalyta
Kassalikviditet (%)

Arsavgift bostider kronor/kvm

Forslag till behandling av ansamlad forlust

2013
6610 503
-1 125756
0

0

5369

374

587

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten:

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

i ny rdkning overfores

2012

6 660 704
-826 271
0

0

5397

168

Si3

2011
6 775 407
-1228 165

-10 015 040
-1 125756

-11 140 796

-11 140 796

-11 140 796
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Foreningens resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Foreningens intiikter

Foreningens kostnader
Underhallskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Rénteintékter
Rintekostnader
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

wn B W

2013-01-01
-2013-12-31

6610504

-1 067 561
-3 527 066
-500 789
-243 302
-958 689
313 097

24 046
-1 462 899
-1 125 756
-1 125 756

-1 125 756
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2012-01-01
-2012-12-31

6 660 704

-1 000 701
-3 013250
-224 506
-198 965
-962 046
1261 237

70 215

-2 157723
-826 271
-826 271

-826 271
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Balansrikning Not 2013-12-31  2012-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 6 98361 116 99 283 830
Mark 33 113 500 33 113 500
Maskiner och inventarier 7 179 125 214 950

131 653 741 132 612 280
Summa anliggningstillgangar 131 653 741 132 612 280

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 16 207 1282799
Ovriga fordringar 8 81443 264 165
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 1 045 460 143 931

1143 110 1690 895

Kassa och bank

Kassa och bank 26 008 10 000
Avrikningskonto ISS Facility Services AB 6 042 529 0
Avrikningskonto tidigare forvaltare 0 3092 086

6 068 537 3102 086
Summa omsiittningstillgangar 7211 647 4792 981
SUMMA TILLGANGAR 138 865 388 137 405 261
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Mottagna depositioner
Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10

11

12
13

2013-12-31

84 320 420
9671303
93 991 723

-10 015 040
-1 125756
-11 140 796

82 850 927

54 077 607
7100

0

54 084 707

288 200
649 358
0

67 922
924 273
1929 753

138 865 388

64 510 000
64 510 000

Inga
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2012-12-31

82267273
7912950
90 180 223

-9 188 768
-826 271
-10 015 040

80 165 183

54 375 230
0

6 800

54 382 030

284 508
59 457
237200
170 260
2106 623
2 858 048

137 405 261

64 510 000
64 510 000

Inga
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Tilléiggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad.
Om inte annat framgar #r de tillimpade redovisningsprinciperna oférandrade jamfort med foregéende ér.
Smirre omgrupperingar av f g ars siffror har skett.

Anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig nivé, okar tillgangarnas
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Linjér avskrivningsmetod anvénds.
Foljande avskrivningstider tilldimpas:

Byggnader 0,5%
Fastighetsforbattringar 2-5%
Maskiner och inventarier 20%

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.
Leverantorsskulder vérderas till nominellt belopp.

Inkomstskatter
Skatteskulder/-fordringar virderas till vad som enligt foreningens bedomning ska erldggas till eller
erhéllas fran Skatteverket.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond fér yttre underhéll ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhdll.

Nyckeltalsdefinitioner
For ytterligare upplysningar hénvisas till not.
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Noter

Not 1 Foreningens intikter

Hyresintdkter bostéder
Hyresintdkter lokaler
Hyresintidkter garage
Hyresintdkter p-platser
Fastighetsskatt
Arsavgifter bostédder
Fakturerade kostnader

Not 2 Underhallskostnader

Lopande reparationer bostader

Lopande reparationer lokaler

Lopande reparationer gemensamma utrymmen
Lopande reparationer installationer

Lopande reparationer huskropp utvéndigt
Lopande reparationer av markytor

Reparationer och underhéll enligt underhallsplan

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel/stddning entreprenad
Besiktning/serviceavtal

Yttre skotsel/snorojning

Fastighetsel

Uppvéarmning

Vatten

Sophédmtning

Container/grovsopor
Fastighetstorsdkring
Sjdlvrisk/reparation forsdkringsskador
Kabel-TV och internet

Arvode teknisk forvaltning
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Ovriga driftkostnader

2013
1491 887
320610
387 856
147 711
2142
4217619
42 679

6 610 504

2013

218 350
31245
149 929
186 812
43 704
17 875
419 646
1067 561

2013
386 598
17 101
65793
187 598
1412107
389 775
178 619
48 609
124 617
220 226
106 592
181518
181 545
26 368
3527 066
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2012
1661 869
288 987
472 877
102 490

0
4055715
78 766

6 660 704

2012

346 001
20812
37 596
46 641
40 505

0

509 145
1 000 700

2012

301 264
45 895
17 750
198 289
1364 254
37580372
107 543
114 245
124 044
21878
82 154

0

225 793
34908
3013 249
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Not 4 Forvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och dvrigt
Revisionsarvode
Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjédnster

2013
70 272
32 425

134 500
263 592
500 789

| summan fér dvriga externa tjdnster ingér bl a juridiska dtgérder med 234 485.,-.

Not 5 Personalkostnader

Loner
Styrelse- och métesarvoden
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader

Byggnad, 200 &r

Foreningslokal 2010, 10 &r

Tvitthall 2009 och 2010, 10 ar
Tvittstuga 2009, 5 ar

Toalett i kdllare 2009, 5 &r
Belysning 2011, 20 ar

Utv ombyggnad balkong 2011, 20 ar
Fonsterbyte 2012, 50 ar

Utemiljo 2012, 50 ar

Ingdende anskaffningsvérde byggnad
Nyanskaffningar
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

2013
34740
155 700
52 862
243 302

2013-12-31
102 503 556

102 503 556

-3 219 726

-922 714
-4 142 440

98 361 116

73 445 000

34 480 000
107 925 000

10 (13)

2012
84 433
22500

111796

SN/

224 506

2012
92 000
75 000
31965

198 965

2012-12-31
94 321 630
8 181 926
102 503 556

-2 297 028

-922 698
-3 219 726

99 283 830
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Not 7 Maskiner och inventarier
Grisklippare avskriven
Tvittutrustning 2009, 10 ar

Maobler expedition avskrivna

Dator avskriven

Ingdende anskaffningsvérden
Rittning bokforing
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattefordran
avrikning skattekonto

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetald forsdkringskostnad
Forutbetald kabel-tv

Upplupen forsakringsersittning
Ovriga forutbetalda kostnader

2013-12-31
375 861
150

376 011

-160 911
-35975
-196 886

179 125

2013-12-31
59 444
21999
81 443

2013-12-31
150 520

0

788 040
106 900

1 045 460
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2012-12-31
375 861

375 861

-121 563
-39 348
-160 911

214 950

2012-12-31
239 624

24 541

264 165

2012-12-31
124 333

19 598

0

0

143 931
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Not 10 Forindring av eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingéng 82267273
Okning av insatskapital 2053 147
Okning av
upplatelseavgift
Disposition av foregéende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 84 320 420

Not 11 Fastighetslan

Langivare - riintesats - riinteindring
SBAB - 2,31% - 3 man rorlig

SBAB - 2,38 - 3 man rorlig

SBAB - 2,54% - 3 man rorlig

SBAB - 2,62% - 2014-02-07

Avgar kortfristig del

Not 12 Ovriga skulder

Kéllskatter
Avr lagstadgade sociala avg
Ovriga skulder

Upplatelse-
avgift
7912950

1 758 353

9671303

12 (13)

Yttre rep.  Balanserat Arets

fond resultat resultat

0 -9 188 768 -826 271

826271 826271

-1 125 756

0 -10015039 -1125756
2013-12-31 2012-12-31
15926 723 15985 920
12 845 812 12911 176
15793 272 15 862 642
9 800 000 9900 000
-288 200 -284 508
54 077 607 54 375 230
2013-12-31 2012-12-31
28 764 7 500
28 817 3142
10 341 159 618
67 922 170 260
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna riantekostnader

Forskottsbetalda hyror/avgifter

Upplupna VA-avgifter

Upplupna uppvarmningskostnader

Upplupna elavgifter

Upplupna renhallningsavgifter

Upplupna reparationer och underhll

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Beriiknat arvode for revision

) =
Sollentuna den 112/8 20\ |

Ziad Khas abdel ahad

o lddtdod

Fae; Nesi/@v\

Marianne Vartaman

WW Wﬁ/

Martin Eriksson

Mot Sibscur—

Vahan Manouk

Qpon . piou 4

Marlene Larsson

Marie Bjornsson

2013-12-31
N 211
365 194
32767
164 401
16 197
51134
51053
0
21250
799 273

N -
Min revisionsberittelse har lamnats 2.7\£w7§/\/( ~ ZV\V\ .

G
Eva Ha

nsen
Godkind revisor
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2012-12-31
0

1 580 496
32766
186 387
24679

0

0

282 295
0

2106 623
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Grusgropen
Org.nr 769613-4001

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Grusgropen for rakenskapsaret
2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en réittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer dr nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar dr 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 kréver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information
i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgiarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for visentliga 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 féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som dr dndamalsenliga med hénsyn till omstidndigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering
av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den vergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och @ndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2013-12-31 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen for
foreningen.

Bostadsrittsforeningen Grusgropen, Org.nr 769613-4001 //m
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Grusgropen for rikenskapsaret 2013.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utver var revision av arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, tgédrder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
ar ersdttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har
handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och @ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Anmiirkning
Arsredovisningen har ej upprittats i sidan tid att det varit mojligt att halla foreningsstimma inom den tid
stadgarna uppger.

2) - & by )
Stockholm den 2 4 Oapyanin Loy
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