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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadsldgenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Féreningens fastighet férvarvades 2001.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag (en
akta bostadsrattsférening). Det innebér att
féreningens intakter i huvudsak kommer i form
av arsavgifter.

Fastigheten bebyggdes 1924 och bestér av 1
flerbostadshus. Fastighetens vardedr ar 1930.

Tomtrattsavtal finns till fastigheten da
féreningen inte dger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtratt.

Tomtrattsavgdlden ar per 2016-12-31 761 800
kr. Avtalet géller till och med 2022.

Den totala bostadsytan uppgar till 5 578 kvm.
Foéreningen kommer under kommande ar
upplata vindsyta for bostader och BOA i
foreningen kommer dérefter att 6ka.

Lagenhetsférdelning
4 st 1 rum och kok
55 st 2 rum och kok
13 st 3 rum och kék
5st 4 rum och kdk

Av dessa lagenheter ar 72 upplatna med
bostadsratt och 5 med hyresratt. En hyresratt
forvantas saljas under 2017 och da upplatas
med bostadsratt.

Forsakring till fullvdrde har féreningen haft
tecknad hos IF under 2016 | avtalet ingick
styrelseforsakring. | mars 2017 har
forsdkringen omférhandlats.

Underhdllsplan har féreningen upprattat vilken
stracker sig till ar 2014-2034. Planen
uppdateras fortldpande.

Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
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med Fastighetsdgarna. Fér den ekonomiska
férvaltningen har avtal tecknats med Agenta
Forvaltning AB.

Bostadsrattsforeningen registrerades
1994-01-18 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2001-01-30.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2001-05-07. Styrelsen har sitt
sate i Stockholms kommun. Féreningen
redovisar i svenska kronor.

Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
bérjan till 115 medlemmar. Medlemsantalet i
foreningen vid arets slut ar 115. Under aret har
11 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift pa fn 1 120 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
448 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2016-06-02 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Fredric Séderqvist ledamot
Nashmil Zara Aram ledamot
Bo Lennart Nelldal ledamot
Hugo Viberg ledamot
Maorgan Grahn ledamot
Jonathan Book ledamot
(avgatt under perioden)

Michaela Bingstrém ledamot

(avgick fore styrelsen konstituerades)

Ulla Bertling suppleant
Lennart Schultz suppleant
Johan Dahl suppleant

Till revisor har Kirsti Gustafsson valts som
ordinarie revisor. Till internrevisor har Klas
Wallenius valts med Birgitte Horne Jensen som
internrevisorssuppleant.

Va!berednmgen bestar av Adam Croon och
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Styrelsesammantrdden som protokollférts under
&ret har uppgétt till 12 st. Dessa ingar i arbete
med den kontinuerliga férvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i férening.

Handelser under rakenskapsaret

Foreningen ingick i december 2016 ett
entreprenadavtal med LPT Construction AB
géllande byte av va-stammar, byte av
elinstallationer, renovering av vatutrymmen
upp till av brf upphandlad standardniva (se
www.smedjan14.se), forberedelse for inredning
av ravind samt byte av fjarrvarmecentral.
Entreprenaden startari 15 feb 2017 och
berdknas vara fardig innan 2017 &r slut. Under
2017 finansierar féreningen entreprenaden
med lan upptagnai SHB. Tack vare kommande
forséljning av f.d. hyresratt och hogst sannolik
kommande forsaljning av ravind réknar
styrelsen med att dessa lan kommer kunna I6sas
fullt ut under 2018.

Arkitekt Martin Zetherstrom beraknas vara
fardig med en bygglovsansokan géllande
foreningens ravind i mitten av maj 2017.
Tidpunkt fér forsaljning (Stdmmobeslut om
vindsinredning fattat 2014) ar beroende av
Stadsbyggnadskontorets handlaggningstid av
bygglovsansékan men féreningen raknar med
att sélja ravinden i 6ppen budgivning till
byggentreprendr innan 2017 ar slut. | skrivande
stund, ca en manadan innan inldmnande av
ansokan, uppgar estimerad boarea till 896kvm.
Med nuvarande marknadspris pa ravindsyta ar
styrelsens bedémning att férsaljningen med god
marginal ska kunna finansiera
stambytesentreprenaden. En ytterligare féljd av
vindsinredningen kommer bli en 6kad
intaktsbas for foreningen. Raknar man med
estimerad boarea och befintlig avgift/kvm/ar,
584 kr/kvm/ar, blir den 6kade intdkten drygt
520000 kr pa arsbasis. Kostnadsékningen for
de tillkommande bostadsratterna forvantas bli
vasentligt lagre an intdktsékningen.

Konsultkostnaderna for vinds- och
stambytesprojektet under 2016 uppgar till ca
900 000 kr. Dessa inbegriper teknisk och
juridisk hjalp med att férbereda och genomféra
upphandlingen och att upprétta
entreprenadavtal, samt juridisk hjalp for att
hyresforhandla och avtala om nya hyror med
hyresgister med anledning av standardhdjande
atgarder.
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Kostnaderna belastar kontot om c.a 900 000 kr
for underhall av installationer, se not 5 i
resultatrdkningen, och ar den stora férklaringen
till att resultatet for 2016 ar kraftigt negativt.
Exkluderas dessa projektkostnader som ju ar av
engangskaraktér blir resultatet i nivd med férra
arets. Anledningen till att styrelsen har valt att
ta en hog kostnad for att forbereda och
genomféra upphandlingen &r att sdkerstalla att
entreprenaden genomfors med hog kvalitet, att
eventuella juridiska fragor &r utredda pa
forhand, att 6ka kontrollen och att minska
risken fér oférutsedda kostnader under
entreprenad. Detta upplagg har ocksa
mojlliggjort att valja det ekonomiskt mest
fordelaktiga anbudet (med bibehallen kvalitet) -
skillnaden i pris mellan hégsta och lagsta anbud i
upphandlingen (sex anbud) var

ca 5000000 kr.

Ett hyreskontrakt pa en lagenhet med 3 ROK
har sagts upp under 2016 och detta beraknas
inbringa en forsaljningsintdkt pa ca 7 MSEK
under andra halvan av 2017.

Féreningen ar lagt belanad och raknar med att
under 2018 med god marginal bli skuldfri givet
att ravinden siljs.

Av det som star i brf:s underhallsplan (stracker
sig 2014 till 2034) aterstar i huvudsak
hissrenovering, takrenovering och
fénsterrenovering, som foreningen avser utfora
under vindsentreprenad. Vidare ar de stora
posterna fasadrenovering som beradknas goras
ar 2033 samt att vdrmestammar och radiatorer
beraknas renoveras ar 2025. Aterstar gor
utéver underhallsplan dven att se dver problem
med avrinning pa féreningens gard.

Brf har 2014 allokerat yta i kallaren for att
kunna skapa den forradsyta som kravs for att
kunna avveckla férrad pa vinden, Utbver denna
yta ser styrelsen ytterligare viss potential till
exploaterbar yta i kdllaren.

Styrelsen avser att under 2017 se 6ver
kostnaderna for fastighetsskétsel och teknisk
forvaltning da de av Agenta Forvaltning
bedémts som hoga i jamforelse. Féreningen har
sedan april ny fastighetsférsakring via
Bostadsratterna (i samarbete med Séderberg
och Partners). Detta kommer leda till en arlig
kostnadsbesparing om ca 100Kkr.
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Fordvrigt ska ndmnas att bytet av ekonomisk
férvaltare 1 jan 2016 av bokforingstekniska skal
har orsakat mindre bra jamférbarhet mellan
2016 och 2015 ars siffror i resultat- och
balansrakning.

Féreningens resultat for ar 2016 ar

-1 197 987 kr, vilket kan jamféras med
resultatet for &r 2015 som var -384 546 kr.
Forandringen beror uteslutande pa kostnader
kopplade till stambytesentreprenaden och
vindsférsaljningen som uppgar till ca 900 000 kr
. Kostnadsutvecklingen i féreningen ar annars
forhallandevis stabil. De flesta driftkostnader
har 6kat marginellt jamfért med tidigare ar.

| resultatet for ar 2016 ingar avskrivningar med
515 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
- 682 Kkr.

Detta innebar att foreningen gor ett
likviditetsméssigt underskott fran den I6pande
verksamheten under aret.

Avskrivningar dr en bokféringsmaéssig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte foreningens likviditet

Anledningen till underskottet beror pa de
investeringar som féreningen haft i samband
med kostnader for stambyte. Kostnaden for
stambytet belastar resultatet i sin helhet men
okar vardet pa fastigheten och ar att se somen
investering i fastigheten.

Ser man pa foéreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har foreningen ett negativt kassafléde med
-695 Kkr.

Forandring Eget kapital
In'betalda Upplétc?lse- TR roen Balanserat Arets
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid drets ingang 56965762 13556915 2281038 -8454249  -384546
Resultatdisp enl stdmma:
Avsattning till yttre fond
lanspréakstagande av fond LG
Balanseras i ny rakning -276 997 384546
Arets resultat -1197987
Belopp vid drets utgang 56965762 13556915 2173489 -8731246 -1197987
N
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Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning, Kkr 3531 3535 3 404 3196 3202
Resultat efter finansiella poster, Kkr -1198 -385 -591 -531 -550
Soliditet, % 94% 94% 88% 88% 88%
E:;‘;’;::;:gﬁgf;ﬁ"gift perkvm 600 604 584 544 544
Hyror/kvm hyresrattsyta 927 798 885 889 907
Elkostnad/kvm totalyta 14 14 13 15 16
Varmekostnad/kvm totalyta 132 127 112 148 163
Vattenkostnad/kvm totalyta 18 17 14 16 18
Kapitalkostnader/kvm totalyta 7 13 32 37 41
Lan/kvm bostadsrittsyta 600 655 1467 1467 1467

Nyckeltal utrdknade enligt registrerad yta i ldgenhetsférteckningen per 2016-12-31. Total ytaom 5 578 kvm (bostadsratter om 5 168
kvm, hyresrittsyta om 410 kvm)

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -8731246

Arets resultat -1197 987
-9 929233

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 453000

I ny rékning 6verfores -10382 233
-9929233

Betraffande féreningens resultat och stéllning i vrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balans-
rékning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintékter
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelsens intdkter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar

Summa rérelsens kostnader
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

714

Not

2016-01-01
2016-12-31

3530667
0

3530667

-3807 808
-211497
-155050

-515123

-4 689 478

-1158811

625

-39801

-39176

-1197 987
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2015-01-01
2015-12-31

3535184
14599

3549783

-2761458
-442 979
-142815
-515 121

-3862373

-312590

327
-72 283

-71956

-384 546
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BALANSRAKNING 2016-12-31 2015-12-31
Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 65382 336 65879530

Maskiner och andra tekniska anlaggningar 7 11719 21974

Inventarier, verktyg och installationer 8 53072 60746

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende 9

materiella anldggningstillgangar B 12938 0

Summa materiella anldggningstillgangar 65460065 65962250

Summa anldggningstillgangar 65 460065 65962 250

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 3942

Aktuell skattefordran 10 186 12111

Ovriga fordringar 159586 183893

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10 91433 0

Summa kortfristiga fordringar 261205 199946

Kassa och bank 1209863 1904 630

Summa omsittningstillgangar 1471068 2104576

SUMMA TILLGANGAR 66931133 68066 826

w M Ry
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

11,13

12

2016-12-31

70522 677
2173489
72696 166

-8731246

-1197 987

-9 929233

62766933

3350000

3350000

99 906
0
714294

814 200

66931133

W
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2015-12-31

70522677
2281038

72803715

-8 454 249
-384 546

-8838795

63964 920

3350000
3350000

329082
63589
359235

751906

68066 826
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Pagaende ombyggnation

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid rets slut
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2016-01-01
2016-12-31

-1158811
515123
625
-39801

-682 864

3942
-67 126
-229176
293395

-681829

-12938

-12938

-694767

1904 630

1209863
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmé&nna rad
{BFNAR 2016:10) om arsredovishing i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende

ar.

Virderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnad 200 &r
Fastighetsférbattringar 10-20 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier 10 &r
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fastighetsskatt/avgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen &r ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det |agsta av dessa varden utgér
foreningens fastighetsavgift som fér rakenskapsaret &r 1 268 kr per ldgenhet. For lokaler betalar féreningen

en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsndmndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma sétt.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter

Hyresintakter bostader
Arsavgifter bostader
Bredband internetanslutning
Ovriga intakter

Summa arsavgifter och hyresintakter

1114

2016

351279
3092484
76896
10008

3530667

gﬂw@v
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2015

372528
3085403
76709

- 544

3535184
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NOTER

Not3 Ovrigarérelseintikter 2016 2015
Forsakringsersattningar 0 14 599
Summa &vriga rérelseintakter 0 14 599

Not4 Driftkostnader 2016 2015
Fastighetsskotsel, grundavtal 155 305 146 038
Fastighetsel 79940 80474
Fjdrrvdarme 737 064 710161
Vatten 103051 97 221
Sophamtning 72001 70245
Tomtrattsavgalder 761800 761800
Reparationer och underhall 350289 167 622
Stambyte 897 376 90705
Bredband 62 686 75816
Fastighetsforsakring 145456 182410
Fastighetsskatt / fastighetsavgift 97741 95711
Snordjning och sandning 134543 39 160
Ovriga driftskostnader 99 975 111 344
Summa driftkostnader 3807 808 2761458

Not5 Ovrigaexterna kostnader 2016 2015
Kameral forvaltning, grundavta 94720 164 308
Revisionsarvode 8711 8016
Konsult/advokatarvoden 52978 233336
Ovriga externa kostnader 13582 7 690
Summa ovriga externa kostnader 211497 442 979

Noter till balansrakningen

Not 6 Byggnader och mark 2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 75598 502 75598 502
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 75598 502 75598 502
Ingaende avskrivningar -9718972 -9221780
Arets avskrivningar -497 194 -497 192
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10216 166 -9718 972
Utgaende redovisat virde 65382 336 65879530
Redovisat varde byggnader 64 638273 65067 825
Redovisat varde markanlaggningar 744062 811704
Summa redovisat vérde 65382335 65879529
Taxeringsvérde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter: 151000 000 128 000 000
varav byggnader: 48 000 000 52 000000

0
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NOTER

Not7 Inventarier 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 136 642 136 642
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 136 642 136 642
Ingaende avskrivningar -114 668 -104 412
Arets avskrivningar o -10255 -10 256
Utgaende ackumulerade avskrivningar -124 923 -114 668
Utgaende redovisat virde 11719 21974

Not 8 Installationer 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 76731 76731
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 76731 76731
Ingaende avskrivningar -15 986 -8 313
Arets avskrivningar -7 674 -7 673
Utgaende ackumulerade avskrivningar -23 660 -15 986
Utgaende redovisat virde 53071 60745

Not 9 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende 2016-12-31 2015-12-31
Ombyggnation vind 12938 0
Utgaende redovisat virde 12 938 0

Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 47 604 0
Ekonomisk férvaltning 24 438 0
Ovriga forutbetalda kostnader 19 391 0}
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 91433 0

Not 11 Langfristiga skulder 2016-12-31 2015-12-31
Amorteringinom 1 ar 0 0
Amortering efter 5 ar 3350000 3350000
Summa langfristiga skulder 3350000 3350000
Kreditgivare Villkorsdndring Rénta%  Amortering Skuld per

2017 2016-12-31
Swedbank 3 man 0,97 3350000
Summa langfristiga skulder 3350000

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter 302 967 195 225
Upplupen rintekostnad 2 970 3510
Upplupna léner och arvode 161 041 138 500
Upplupen kostnad stambyte 221469 0
Ovriga upplupna kostnader 25847 B 22000 | /(_‘ :
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 359 235

13/14
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NOTER

Ovriga noter

Not 13 Skulder for vilka sdkerheter stéllts 2016-12-31

2015-12-31
Fastighetsinteckningar 20000 000 20000 000
Summa stillda sdkerheter 20000 000 20 000 000

E‘; )&‘bc_,ge.kftu\m f}./g‘__ 2o}

/

Bebmiha(_ -4

Bo-Lennart Nelldal ak}lan Bool&

Wyl

_<

Hugo Viberg Zara Aram
- §:t7 e
Fredric S6derquist

Min revisionsberéattelse har lamnats den ‘7 5 2017.

N VIR (¢
VW C
Brf Smedjan 14
Org. 769600-1077

14/14



REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i

Brf Smedjan 14
Organisationsnummer 769600-1077

Vi har granskat drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i Brf Smedjan
14 for rdkenskapsdret 2016. Det &r styrelsen som har ansvaret for rdkenskapshandlingarna och
forvaltningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval
av revisionen.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi

planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsékra oss om att arsredovisningen
inte innehéller visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av den samt att bedéma den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om ndgon
styrelseledamot pa annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, drsredovisningslagen eller
foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vart uttalande nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger dirmed en
rittvis bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god revisionssed i Sverige

Vi tillstyrker att foreningsstdmman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen, disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
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Kirsti Gustafsson Q Klas Wallenius

Av foreningen valda revisorer



