TORESSON
REVISION

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen
Drakhemmet, org.nr 769604-3798.

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for BRF Drakhemmet for
rakenskapséret 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en
arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen bedomer &r nodvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen pa
grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige. Den standarden krédver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for
att uppna rimlig sdkerhet att &rsredovisningen inte innehéller
vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inh&mta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Jag viljer vilka dtgirder som skall utforas,
bland annat genom att beddoma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar
jag de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen upprittar &rsredovisningen for att ge en
réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som
ar dndamélsenliga med hénsyn till omstéindigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av #ndamélsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av
den Overgripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r till-
rickliga och @ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &arsredovisningen upprittats i
enlighet med A4rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av BRF Drakhemmet
stdllning per den 31 december 2012 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &dven
reviderat forslaget till dispositioner betréffande fSreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for BRF
Drakhemmet for rdkenskapséret 2012.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust och det
dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt
bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
min revision enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utdver min revision av arsredovisningen granskat vésentliga
beslut, atgdrder och forhallanden i foreningen for att kunna
beddma om nagon styrelseledamot pa annat sdtt har handlat i
strid med bostadsrittslagen, &rsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhd@mtat &r tillréickliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att &rsstimman behandlar den ansamlade
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrflsens ledamdoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stogkholm den 23 maj 2013
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Styrelsen for Brf Drakhemmet far harmed avge arsredovisning foér réakenskapsaret 2012.
Forvaltningsberattelse

Féreningens dndamal

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen bildades 1999-05-31. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2000-07-05 och nuvarande stadgar registrerades 2010-09-27 hos Bolagsverket.

Fakta om fastigheten

Beteckning: Hemmet 11, Stockholm

Férvarvades ar 2000

Fastigheten &r fullvardeférsdkrad genom Lansférsakringar. Ansvarsférsakring ingar fér
styrelsen.

Fastigheten bebyggdes ar 1938-1939 och bestar av 1 flerbostadshus i 1 till 8 vaningar. Vardear
ar 1938. Byggnadens totalyta ar 2379 kvadratmeter, varav 2146 kvadratmeter utgor
l&genhetsyta och 233 kvadratmeter utgér lokalyta.

Fastigheten bestar av 39st medlemslagenheter varav 3st har 6verlatits under aret.

Foéreningen upplater med hyresratt 3st bostadslagenheter, 2 st hyreslokaler, 1 antenn och 1
reklamplats.

Lagenhetsfordelningen for bostdder &r:

14 st pa 1 rok, 14 st pa 2 rok samt 14 st pa 3 rok. Av dessa ar hyresratterna 2 st pa 1 rok och 2
st pa 3 rok.
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| lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet Hyresgast
Restaurang Léwenbrau
GSM-antenn Tele2
Reklamplats JCDecaux

Porslinsmalning/Café Creativity House

Nedanstaende atgarder har genomférts:

Atgard Ar
Hiss 2002
Omlaggning av tak 2002
Renovering av fénster 2003
Tvattstuga 2004
Omputsning av fasad 2005
Nya balkonger 2005
Raérstambyte 2006-2007
Elstambyte 2007
Roklucka 2008
Tvattstuga 2008
Ventilation 2008
Trapphus 2009
Tvattstuga 2009
Hiss 2010
Portar 2010
Tak 2010
Ventilation 2010
Tvattstuga 2011
Foénster 2012

A
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Yta Loptid

11 3 ar (2014-12-31)

1 3 ar (2014-05-21)

1 2 ar (2014-09-30)

122 3 ar (2014-05-01)
Kommentar

Ny automatik och kablage
Mattpiskdelen, ej plattak

Samtliga bagar, karmar och balkongdd&rrar
Ny torkutrustning, ommalning

Hela fasaden

| samband med fasadrenovering
Hela fastigheten

Hela fastigheten

Installation av ny

2 st nya tvattmaskiner

OVK genomférd

Totalrenovering, golv, vaggar, tak
Ny torkanlaggning i torkrum
Hisskorgens insida renoverad

Nya portar installerade

Plattaket rengjort, lagat och ommalat
Rengéring, analys, inventering

1 st ny tvattmaskin

Inventering, renovering av proviagenhet
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Byggnadens tekniska status

Foéreningen har féljt en underhallsplan som uppréattades 2000 och strackte sig t o m 2010.
Uppféljning och uppdatering genomférdes 2006 och 2010. Plan foér framtida underhall kommer
arbetades fram under 2012 och stracker sig till 2032.

Viésentliga hdandelser och underhallsarbeten under rékenskapsaret:

- Fortsatt arbete med ventilationen fér att fa battre balans i huset.

- Ny torktumlare till tvattstugan inférskaffad

- Extra amortering med 500 000 kr gjord pa féreningens lan da verksamhetsaret
2011 innebar ett mycket positivt kassafléde.

- Byte av hisserviceleverantor fran Kone till Hissgruppen i Bromma

- Amortering av foreningens lan pa 2 000 000 efter forsaljning av lagenhet

- Nagra medlemmar bytte till sdkerhetsdorr, bekostades av medlemmarna sjalva.
Foéreningen stod for den yttre malningen

- Férberedelser fér renovering av fonster - inventering, offertarbete och renovering
av provlagenhet

Vésentliga hédndelser efter rédkenskapsarets slut och planerade stérre underhallsarbeten:

- Renovering av fénster

Styrelse och revisor

Styrelsen har under éaret haft féljande sammanséttning:

Jafob Sjostrom Ordférande

Anna Dahlen Kassor

Sofia Albinsson Sekreterare
Johanna Karlsson Boendeansvarig
Johanna Cotfas Fastighetsansvarig
Lena Emilsson Suppleant

Revisor har varit Ralf Toresson, Toresson Revision

Valberedningen har varit Emelie Norlunder och Fredrik Lilja

\ N
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Féreningsfragor

Ordinarie féreningsstdmma holls den 22 maj 2012.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangelégenheter samt avhallit 11 st
protokoliférda sammantraden.

Foreningen har inte haft nagon anstalld personal.

Arvoden till styrelse och revisorer har utbetalts med 40.000 kr respektive 15.500 kr.

Férvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har skétts av Radrum AB.
Den tekniska férvaltningen har skotts av Nytorget Fastigheter AB.

Ekonomi

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade.

Taxeringsvardet for fastigheten ar 46 373 000 kr varav 25 456 000 kr avser mark.
Fastighetens taxeringsvarde &r uppdelat enligt féljande:

Bostéder 42 000 000 kr samt lokaler 4 373 000 kr.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift betalas av
képaren.

Skatter och avqifter

Fastighetsskatten féréandrades fran och med den 1 januari 2008. Den tidigare fastighetsskatten
ersatts i manga fall av en kommunal avgift. Det lagsta av fastighetsskatten och den kommunala
avgiften ska galla.

For hyreshus ar avgiften 1365 kr per bostadslagenhet under 2012, dock hogst 0,4% av
taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

U~
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Flerarsoversikt (tkr) 2012
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 801
Lan/kvm bostadsréttsyta 7135
Elkostnad/kvm totalyta 35
Varmekostnad/kvm totalyta 186
Vattenkostnad/kvm totalyta 19

Forslag till behandling av ansamlad foérlust

2011
814
8 542
47
162
18

Styrelsen foéreslar att den ansamiade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
Reservering yttre fond
arets vinst

behandlas sa att
i ny rékning overfoéres

2010
808

8 658
50
183
21

-2 521 439
-139 119
58 523

-2 602 035

-2 602 035

2009
841

10 224
43

159

21
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2008
868

10 248
56

165

21

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning

med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Reparationer och underhall
Driftskostnader

Taxebundna kostnader
Administrationskostnader
Fastighetsskatt/Kommunal avgift
Arvoden, I6ner ink. sociala avgifter
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Justering statlig skatt
Arets resultat

Not 2012-01-01
-2012-12-31

1 2 390 651
6 806
2 397 457

-229 082
-264 483
-593 829
-172 518
-101 060
-50 870
-367 928
-1 779 770
617 687

12 895
-572 059
-559 164

58 523

58 523
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2011-01-01
-2011-12-31

2343126
7798
2 350 924

-150 667
-239 660
-588 002
-94 664
-98 414
-50 870
-371 938
-1 594 215
756 709

16 110
-647 855
-631 745

124 964

4 594
129 558
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Balansrakning

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos intresseféretag
Summa anlédggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar
Férutbetalda kostnader

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

L~

Not 2012-12-31

3 43 840 796

2 800
43 843 596

9 648
4 47 895
57 543

1324 603
1382 146

45 225 742
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2011-12-31

44 208 724

2800
44 211 524

0
32 844
32 844

1801 976
1834 820

46 046 344
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Balansrakning Not 2012-12-31  2011-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 5
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 24 995 386 24 565 156
Upplatelseavgifter 7770130 6 434 099
Fond fér yttre underhall 166 787 27 668
32932 303 31 026 923
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 660 558 -2 650 997
Arets resultat 58 523 129 558
-2 602 035 -2 521 439
Summa eget kapital 30 330 268 28 505 484
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 14 099 215 16 700 000
Kortfristiga skulder
Kortfr. del av langfr. skulder 100 000 100 000
Leverantdrsskulder 72749 186 041
Skatteskulder 198 072 195 120
Ovriga skulder 51209 97 692
Upplupna kostnader 7 149 766 75430
Forutbetalda avgifter och hyror 224 463 186 577
Summa kortfristiga skulder 796 259 840 860
Summa eget kapital och skulder 45 225 742 46 046 344

Stallda sdkerheter

For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 21 485 000 21485 000
21 485 000 21 485000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

L~
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad.Inkomster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Redovisningsprinciperna &r oférandrade jamfort med féregaende ar. Féreningens fond for yttre
underhall redovisas i enlighet med Bokféringsnamdens allmanna rad (BFNAR 2003:4)

Varderingsprinciper
Tillgangar och skulder varderas till anskaffningsvarden om inget annat anges

Anlaggningstillgangar

Avskrivning pa anldggningstillgangar baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och den
foérvantade nyttjandeperioden.

Noter

Not Avskrivningar
2012-12-31 2011-12-31

Byggnad 0,50 % 0,50 %
Hissanlaggning 5,00 % 5,00 %
Stambyte 1,67 % 1,67 %
Fasad 2,00 % 2,00 %
Maskiner 20,00 % 20,00 %
Not 1
2012 2011
Arsavgifter och hyror
Arsavgifter bostader 1594 099 1591 280
Hyresintakter lokaler 425 574 479 676
Hyresintakter bostader 188 066 220 847
Hyresintakter évr objekt 120 469 6 492
Deb. fastighetsskatt 44 692 43732
El 1100 1100
Uppvarmning 16 650 0
2 390 650 2343127
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Not 2

Reparationer och underhall

Hyreslokal
Tvattstuga
Trapphus
Kallarutrymme
Dorrar och las
VA

Ventilation

El

Hissar

Portar
Fasader
Fonster
Ovriga rep./underhall

Driftskostnader

Fastighetsskétsel grundavtal

Sndérdjning/sandning
Stadning grundavtal
Ovr besiktn/kontroller
Hyra av entrémattor
Sotning

Serviceavtal

Hiss serviceavtal
Grovsopor
Fastighetsforsakring
Kabel-tv

Arvode teknisk férvaltning
Forbrukningsinventarier
Foérbrukningsmaterial
Trivselkostnader

Taxebundna kostnader
Elavgifter

Uppvéarmning

Vatten

Sophamtning

\ A~

2012

24 375
8 291

0

4 025

4 269
24 297
154 147
4874
1635
1294
1875

0

0

229 082

26 943
3750
70 389
36 950
7724
0

4 096
4 293
7079
33142
54 912
13472
594
902
237
264 483

82677
444 229
46 195
20727
593 828
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2011

0

80 967
851

0
8219
3527
638
6132
40 800
2200
1913
3 546
1875
150 668

40 008
20 416
72 751

7 485
4 594

6 269

31528
53 895
0

0

2714

0

239 660

112 082
387 065
42 409
46 446
588 002
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Administrationskostnader
Administration, kontorsmateriel
Revisionsarvode extern revisor
Méteskostnader

Arvode ekonomisk forvaltning
Konsultarvoden

Bankkostnader

Medlems- och féreningsavgifter

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Kommunal fastighetsavgift
Fastighetsskatt

Arvoden, I6ner och sociala avgifter
Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Avskrivningar
Avskrivning byggnad
Avskrivning stambyte
Avskrivningar fasad
Avskr hissanléaggning
Avskr maskiner

Not 3 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvéarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfért varde byggnader
Bokfért varde mark

2 046
15 875
1600
56 643
88 618
2606
5130
172 518

57 330
43730
101 060

40 000
10 870
50 870

126 896
146 881
82015
12 136
0

367 928

2012-12-31
38 535 507
38 535 507

-3 158 953

-367 928
-3 526 881
35 008 626

20917 000
25 456 000
46 373 000

35 008 626
8832170
43 840 796
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1660
15 875
1000
51252
17 125
2106
5 646
94 664

98 414
0
98 414

40 000
10 870
50 870

126 896
146 881
82 015
12 136
4010
371938

2011-12-31
38 535 507
38 535 507

-2 791 025

-367 928
-3 158 953
35 376 554

20 917 000
25 456 000
46 373 000

35 376 554
8832170
44 208 724
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Not 4 Férutbetalda kostnader
2012-12-31 2011-12-31
Forutbetald férsakring 16 780 16 362
Férutbetald kabel-TV 14 135 13728
Forutbetald ekonomisk férvaltning 14 226 0
Foérutbetald sopvakt Brf Hemmet 17 2754 2754
47 895 32844
Not 5 Férandring av eget kapital
Inbetalda Upplat. Fond yttre Balans. Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingdng 24 565 156 6 434 099 27668 -2 650997 129 558
Okning av insatskapital 430 230 1336 031
Reservering yttre fond 139 119 -139 119
Disposition av
foregaende
ars resultat: 129558  -129 558
Arets resultat 58 523
Belopp vid arets
utgang 24 995 386 7770130 166 787 -2 660 558 58 523
Not 6 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % ranteandring 2012-12-31 2011-12-31
Nordea 2,81% Rérligt 2571718 3 000 000
Nordea 2,94% 3 man 2 300 000 2 800 000
Stadshypotek 4,47% 2015-01-30 2 745 000 2 845 000
Stadshypotek 3,75% 2013-07-30 2 932 500 2 932 500
Nordea 2,81% 3 man 1 650 000 1 650 000
Stadshypotek 4,05% 2014-01-30 2 000 000 2 000 000
Nordea 3,14% Roérligt 0 1572 500
Avgar kortfristig del -100 000 -100 000
NS 14 099 215 16 700 000



Brf Drakhemmet 14 (14)
Org.nr 769604-3798

Not 7 Upplupna kostnader
2012-12-31 2011-12-31

Upplupet revisorarvode 16 000 16 000
Upplupen fjarrvarme december 75070 0
Upplupna rantekostnader 44 305 59 430
Upplupen kostnad el 8 856 0
Upplupen kostnad trappstadning 5535 0

149 766 75 430
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