TORESSON
REVISION

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for BRF Drakhemmet for
rdkenskapséret 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

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

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om darsredovisningen 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 sikerhet att drsredovisningen inte innehaller
vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhémta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Jag viljer vilka atgérder som skall utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar
jag de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som
4r dndamalsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvdrdering av #ndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvédrdering av
den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av BRF Drakhemmet
stidllning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrakningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven
reviderat forslaget till dispositioner betridffande foreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for BRF
Drakhemmet for réikenskapsaret 2013.

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 sékerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust och
om forvaltningen pé 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 bostadsréttslagen.

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

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat #r tillrdckliga och
#ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar den ansamlade
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelscin?edamﬁter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Ralf Toreééon
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Styrelsen f6r Brf Drakhemmet far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2013.

Forvaltningsberattelse

Féreningens andamal

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadslédgenheter under nyttianderatt 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 ér fullvérdeférsékrad genom Lansforsakringar. Ansvarsforsakring ingar for
styrelsen.

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

Fastigheten bestar av 38st medlemslégenheter varav 4st har éverlatits under ret.

Féreningen upplater med hyresratt 4 st bostadslédgenheter, 2 st hyreslokaler, 1 antenn och 1
W reklamplats.
%
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Lagenhetsférdelningen for bostader &r-:

14 st pa 1 rok, 14 st pa 2 rok samt 14 st pa 3 rok. Av dessa &r hyresratterna 2 st pa 1 rok och 2
st pa 3 rok.

I lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet Hyresgast Yta Léptid

Restaurang Léwenbrau 111 3 &r (2014-12-31)
GSM-antenn Tele2 1 3 &r (2014-05-21)
Reklamplats JCDecaux 1 2 &r (2014-02-04)
Porslinsmalning/Café Creativity House 122 3 &r (2014-05-01)

Byggnadens tekniska status

Féreningen har féljt en underhallsplan som upprattades 2000 och stréckte sig t o m 2010.
Uppfdljning och uppdatering genomférdes 2006 och 2010.
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Nedanstaende atgérder har genomférts:

Atgéard Ar
Hiss 2002
Oml&ggning av tak 2002
Renovering av fonster 2003
Tvattstuga 2004
Omputsning av fasad 2005
Nya balkonger 2005
Rorstambyte

Elstambyte 2007
Roklucka 2008
Tvattstuga 2008
Ventilation 2008
Trapphus 2009
Tvéattstuga 2009
Hiss 2010
Portar 2010
Tak 2010
Ventilation 2010
Tvattstuga 2011
Byte av torktumlare 2012
Renovering av fonster 2013
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Kommentar

Ny automatik och kablage

Mattpiskdelen, ej plattak

Samtliga bagar, karmar och balkongdérrar
Ny torkutrustning, ommalining

Hela fasaden

| samband med fasadrenovering

2006-2007 Hela fastigheten

Hela fastigheten

Installation av ny

2 st nya tvattmaskiner

OVK genomford

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

Nya portar installerade

Plattaket rengjort, lagat och ommalat
Rengoring, analys, inventering

1 st ny tvattmaskin

1 st ny torktumlare

Samtliga bagar, karmar och balkongdérrar

Visentliga hdndelser under rdkenskapsaret och utférda underhallsarbeten:

En omfattande fonsterrenovering som utférdes av Penslar och fonster och projektledes av

SBC

Viasentliga hidndelser efter rakenskapsarets slut och planerade underhallsarbeten:

Atgéard av vattenskada i vagg hos Restaurang Léwenbrau (genomférs varen 2014)
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Styrelse och revisor
Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:

Jeanette Sewerin Ordférande
Anna Dahlén Kassor
Sofia Albinsson Sekreterare
Johanna Cotfas Ledamot
Johanna Brink Ledamot
Lena Emilson Suppleant

Revisor har varit Ralph Toresson.
Hela styrelsen planerar att avga vid nasta ordinarie féreningsstamma.

Féreningsfragor
Ordinarie féreningsstamma hélls den 2013-06-03.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangeldgenheter samt avhallit 10 stycken
protokollférda sammantraden.

Foéreningen har inte haft nagon anstalld personal.
Arvoden till styrelse och revisorer har utbetalts med 40.000 kr respektive 15.875 kr.

Férvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har skétts av Radrum AB.

Den tekniska forvaltningen har skétts av Nytorget Fastigheter AB.

Ekonomi

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade.

Taxeringsvardet for fastigheten &r 50 285 000 kr varav 26 736 000 kr avser mark.
Fastighetens taxeringsvarde &r uppdelat enligt féljande:

Bostader 45 800 000 kr samt lokaler 4 485 000 kr.

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

Skatter och avgifter

For flerfamiljshus ar den kommunala fastighetsavgiften 1210 kr per bostadsldgenhet under

2013, dock hogst 0,3 % av taxeringsvérdet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Foreningen betalar &ven fastighetsskatt for lokalerna, 1 % av taxeringsvérdet for lokaler med
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tillhérande tomtmark.

Flerarsoversikt (tkr) 2013
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 808
Lan/kvm bostadsrattsyta 7 839
Elkostnad/kvm totalyta 39
Varmekostnad/kvm totalyta 190
Vattenkostnad/kvm totalyta 19

Forslag till behandling av ansamlad férlust

2012
801
7135
35
186
19

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
Reservering yttre fond
arets vinst

behandlas s3 att
i ny rakning dverfores

2011
814
8 542
47
162
18

-2 602 035
-150 855
224 949

-2 527 941

-2 527 941

2010
808

8 658
50
183
21
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2009
841

10 224
43

159

21

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning

med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelsens intékter
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

Arets resultat
™

Not 2013-01-01
-2013-12-31

1 2400929
12 009
2412938

-59 680
-297 787
-613 128

-87 279

-95670

-52 568
-480 320

-1 686 432

726 506

3292
-504 849
-501 557

224 949

224949
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2012-01-01
-2012-12-31

2 390 651
6 806
2 397 457

-229 082
-264 483
-593 829
-172 518
-101 060
-50 870
-367 928
1779770
617 687

12 895
-572 059
-5569 164

58 523

58 523
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Balansrakning

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anldaggningstillgangar
Fordringar hos intresseféretag
Summa anliaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar
Forutbetalda kostnader

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not 2013-12-31

3 46 170 271

2 800
46 173 071

0
4 56 629
56 629

587 373
644 002

46 817 073
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2012-12-31

43 840 796

2800
43 843 596

9648
47 895
57 543

1324 603
1382146

45 225 742
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Ba|ansrﬁkning Not 2013-12-31 2012-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 5

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 24 995 386 24 995 386

Upplatelseavgifter 7770130 7770130

Fond for yttre underhall 317 642 166 787
33083 158 32932 303

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 752 890 -2 660 558

Arets resultat 224 949 58 523
-2 527 941 -2 602 035

Summa eget kapital 30 555 217 30 330 268

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6 15 499 215 14 099 215

Kortfristiga skulder

Kortfr. del av langfr. skulder 100 000 100 000

Leverantdrsskulder 106 143 72749

Skatteskulder 194 932 198 072

Ovriga skulder 51209 51209

Upplupna kostnader 7 139724 149 766

Foérutbetalda avgifter och hyror 170 633 224 463

Summa kortfristiga skulder 762 641 796 259

Summa eget kapital och skulder 46 817 073 45 225 742

Stillda sakerheter

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

Ansvarsférbindelser Inga Inga
rN
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allménna rad. Inkomster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beradknas inflyta.

Redovisningsprinciperna &r oféréandrade jamfért med féregadende ar. Féreningens fond for yttre
underhall redovisas i enlighet med Bokféringsndmdens allmanna rad (BFNAR 2003:4).

Vérderingsprinciper
Tillgangar och skulder vérderas till anskaffningsvarden om inget annat anges.

Anléaggningstillgangar

Avskrivning pa anlaggningstillgangar baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och den
férvéntade nyttjandeperioden.

Noter

Not Avskrivningar
2013-12-31 2012-12-31

Byggnad 0,50 % 0,50 %
Hissanlaggning 5,00 % 5,00 %
Stambyte 1,67 % 1,67 %
Fasad 2,00 % 2,00 %
Hissanlaggning 0,00 % 20,00 %
Fénster 4,00 % 0,00 %
Not 1

2013 2012

Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader 1 607 703 1 594 099
Hyresintékter bostader 183 404 188 066
Hyresintakter lokaler 392 567 425 574
Hyresintakter évr objekt 153 306 120 469
Deb. fastighetsskatt 46 136 44 692
El 1100 1100
Uppvarmning 16 712 16 650

2 400 928 2 390 650
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Not 2
2013 2012
Reparationer och underhall
Hyreslokal 4 238 0
Hyreslokal 0 24 375
Tvéttstuga 5279 8 291
Kallarutrymme 0 4 025
Soprum 14 598 0
Dérrar och las 909 4 269
VA 24 878 24 297
Varme 2 294 0
Ventilation 2043 154 147
El 635 4 874
Hissar 2 931 1635
Portar 0 1294
Fasader 1875 1875
59 680 229 082
Driftskostnader
Fastighetsskotsel grundavtal 40 424 26 943
Fastighetsskotsel extradeb 15 658 0
Snéréjning/sandning 22 188 3750
Stadning grundavtal 71 956 70 389
Stadning extradebiteringar 0 36 950
Hyra av entrémattor 7724 7724
Ovr besiktn/kontroll 2221 0
Serviceavtal 1875 4 096
Hiss serviceavtal 4 206 4 293
Grovsopor 29 360 7079
Fastighetsférsakring 34 699 33 142
Kabel-tv 56 546 54 912
Arvode teknisk férvaltning 3781 13472
Foérbrukningsinventarier 5925 594
Forbrukningsmaterial 1222 902
Trivselkostnader 0 237
297 785 264 483
Taxebundna kostnader
Elavgifter 93 602 82 677
Uppvarmning 452 655 444 229
Vatten 46 143 46 195
Sophamtning 20727 20727
\JW 613 127 593 828
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Administrationskostnader

12 (14)

Administration, kontorsmateriel 1829 2 046
Revisionsarvode extern revisor 15 750 15 875
Moteskostnader 1813 1600
Arvode ekonomisk férvaltning 56 904 56 643
Extradeb. ekonomiskférvaltn 3 300 0
Konsultarvoden 0 88 618
Bankkostnader 2 553 2 606
Medlems- och féreningsavgifter 5130 5130
87 279 172 518
Fastighetsskatt/kommunal avgift
Fastighetsskatt 44 850 43 730
Kommunal fastighetsavgift 50 820 57 330
95 670 101 060
Arvoden, Ioner och sociala avgifter
Styrelsearvoden 40 000 40 000
Sociala avgifter 12 568 10 870
52 568 50 870
Avskrivningar
Avskrivning byggnad 126 896 126 896
Avskrivning stambyte 146 881 146 881
Avskrivning fasad 82 015 82 015
Avskrivning hissanlaggning 12 136 12 136
Avskrivning fénster 112 392 0
480 320 367 928
Not 3 Byggnader och mark
2013-12-31 2012-12-31
Ingadende anskaffningsvarden 38 535 507 38 5635 507
Inkdp 2809 795
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 41 345 302 38 535 507
Ingdende avskrivningar -3 526 881 -3 158 953
Arets avskrivningar -480 320 -367 928
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 007 201 -3 526 881
Utgaende redovisat varde 37 338 101 35 008 626
Taxeringsvarden byggnader 23 549 000 20 917 000
Taxeringsvarden mark 26 736 000 25 456 000
50 285 000 46 373 000
Bokfort varde byggnader 37 338 101 35 008 626
Bokfért varde mark 8832170 8832170
{/ 46 170 271 43 840 796
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Not 4 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetald férsakring

Forutbetald kabel-TV

Forutbetald ekonomisk férvaltning
Forutbetald sopvakt Brf Hemmet 17
Foérutbetald snéskottning
Férutbetalt sopor

Forutbetalt vatten

Upplupen intakt debiterad fastighetsskatt

Not 5 Férandring av eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingang 24 995 386 7
Reservering yttre fond
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets
utgang 24 995 386 7
Not 6 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
Nordea 2,82%
Nordea 2,82%
Stadshypotek 4,47%
Stadshypotek 2,83%
Nordea 2,82%
Stadshypotek 2,98%
Stadshypotek 2,83%
Avgar kortfristig del

2013-12-31 2012-12-31
17 920 16 780
14 445 14 135
14 226 14 226
0 2754
1875 0
2754 0
3 965 0
1444
56 629 47 895
Upplat. Fond yttre Balans. Arets
avgifter underhall resultat resultat
770 130 166 787 -2 660 558 58 523
150 855 -150 855
58 523 -58 523
224 949
770 130 317642 -2752 890 224 949
Datum for Lanebelopp Lanebelopp
rdntedndring 2013-12-31 2012-12-31
Rorligt 2571715 2571715
Rérligt 2 300 000 2 300 000
2015-01-30 2 645 000 2 745 000
Rorligt 2932500 2 932 500
Rorligt 1 650 000 1650 000
2017-01-30 2 000 000 2 000 000
2015-07-30 1 500 000 0
-100 000 -100 000
15 499 215 14 099 215
AP )
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Not 7 Upplupna kostnader

Upplupet revisorarvode
Upplupen fjarrvarme december
Upplupna réntekostnader
Upplupen kostnad el

Upplupen kostnad trappstadning

Stockholm < _3/"/
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Jeanette Sewerin
Ordférande

Sofia Albinsson
Sekreterare

Ledamot

Revisorspateckning

Mln 're:)smn/kferéttelse har [amnats

2013-12-31
15 875

58 456

57 383

8 010

139 724

2014

Awe. M4

Anna Dahlen
Kassor
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2012-12-31
16 000
75070
44 305

8 856
5535
149 766

/ E s
hanna Brink

Ledamot

£/s 2014



