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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

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

Foéreningens fastighet forvarvades 2001.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag (en
dkta bostadsrattsforening). Det innebér att
foreningens intakter i huvudsak kommer i form
av arsavgifter.

Fastigheten bebyggdes 1924 och bestar av 1
flerbostadshus. Fastighetens vardear ar 1930.

Tomtrattsavtal finns till fastigheten da
féreningen inte d4ger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtratt.

Tomtrattsavgalden ar per 2016-12-31
761 800 kr. Avtalet galler till och med 2022.

Den totala bostadsytan uppgar till 5578 kvm.
Foreningen kommer eventuellt att upplata
vindsyta fér bostader under kommande ar och
BOA i féreningen kommer darefter att 6ka.

Lagenhetsfordelning
4 st. 1 rum och kok
55st. 2 rum och kok
13 st. 3 rum och kok
5st. 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 73 upplatna med
bostadsratt och 4 med hyresratt.

Forsakring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Séderberg & Partner. | avtalet ingar
styrelsefoérsakring.
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Underhdllsplan har féreningen uppréttat vilken
stracker sig till &r 2014-2034. Planen
uppdateras fortlopande.

Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Fastighetsdgarna. For den ekonomiska
forvaltningen har avtal tecknats med Agenta
Forvaltning AB.

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

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
borjantill 115 medlemmar. Medlemsantalet i
féreningen vid arets slut dr 117. Under aret har
6 6verlatelser skett och 1 upplatelse av
hyresratt till bostadsratt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift pa fn 1 138 kr.
Pantsattningsavgift debiteras koparen med f n
455 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2017-06-17 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Johan Dahl ledamot, ordférande
Nashmil Zara Aram ledamot, kassér

Bo Lennart Nelldal ledamot

Hugo Viberg ledamot

Morgan Grahn ledamot

Sara Johansson ledamot

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

Valberedningen bestar av Adam Croon och
Andrea Dahl.

Styrelsesammantrdiden som protokollférts under
aret har uppgatt till 15 st. Dessa ingar i arbete
med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoéter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Johan Dahl, Morgan Granh och Bo Lennart
Nelldal har suttit i stambytesgruppen och
deltagit i samtliga byggmoten med
entreprendren.

Under 2017 har féreningen tillsammans med
entreprendren LPT genomfort stambyte i
fastigheten. Entreprenaden omfattade byte av
VA-stammar samt renovering av vatutrymmen i
fastighetens 77 lagenheter. | samband med att
stammarna i bottenplattan byttes, revs de tva
befintliga tvattstugorna varpa en ny tvattstuga
uppfordes.

Rédjares elektriska har under 2017 dragit nya
elstigar i fastighetens allmanna utrymmen, bytt
samtliga elmatare och el-centraler samt
installerat ny belysningsarmatur i fastighetens
kallarutrymmen.

Stambytet med tillhérande elarbeten har
finansierats dels genom upptagnalani
Handelsbanken men dven genom intakter fran
forsaljning av en fore detta hyresratt. Genom en
eventuell férsaljning av ravind réknar styrelsen
med att dessa lan kommer kunna I6sas fullt ut
under 2018 alt. 2019. Styrelsen kommer att i
samband med féreningsstimman 2018 redovisa
samtliga kostnader relaterade till stambytet.

Efter att arkitekt Martin Zetherstrom under Q2
fardigstallt bygglovsansdkan, fick féreningen
under hosten ett godként bygglov fér ravinden.
Bygglovet omfattar 10 lagenheter med en total
boarea pa strax 6ver 900 kvm. Med nuvarande
marknadspris pa ravindsyta ar styrelsens
bedémning att forsaljningen med god marginal
ska kunna finansiera stambytesentreprenaden.
En eventuell vindsférsaljning kommer dven
innebara en dkad intdktsbas for féreningen.
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Raknar man med estimerad boarea och befintlig
avgift/kvm/ar, 584 kr/kvm/ar, blir den 6kade
intakten ca 525 000 kr pa arsbasis.
Kostnadsdkningen for de tillkommande
bostadsratterna forvantas bli vasentligt lagre an
intaktsokningen. Tillaggas kan att VA-stammar
samt elstigar (i samband med stambytet) har
dragit upp pa vindarnai enlighet med den
ritning som ligger till grund for bygglovet.

Under slutet av 2017 paborjades arbetet med
att byta ut fastighetens passersystem, vilket
bland annat inkluderar nya koddosor,
dorrautomatik och under 2018 dven
individuella taggar som nyttjas istallet fér kod
samt en elektronisk bokningstavla i tvattstugan.

Under 2018 har tva hyreslagenheter avyttrats
och ombildats till bostadsratter. Detta har gett
foreningen till tillskott pa ca 12 mkr.

Till foljd av stambytet har féreningen ca 25 mkr
i lan hos Handelsbanken och ca 4,5 mkr i kassan.
Styrelsen raknar med att under 2018/2019 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
trapphusrenovering, byte av ytterdérrar for
samtliga lagenheter, hissrenovering,
takrenovering och fénsterrenovering, som
féreningen avser utféra under
vindsentreprenad. Aterstar gor utéver
underhallsplan dven att se 6ver problem med
avrinning pa foreningens gard.

Brf har 2014 allokerat ytai kallaren for att
kunna skapa den forradsyta som krévs for att
kunna avveckla forrad pa vinden. Utéver denna
yta ser styrelsen ytterligare viss potential till
exploaterbar ytai kallaren.

Styrelsen avser att under 2018 géra en total
genomlysning av foreningens kostnader for att
identifiera eventuell potential i besparingar.
Arsavgifterna planeras vara oférandrade
narmaste aret.

Foreningens resultat for ar 2017 ar

-30 331 Kkr, vilket kan jaAmféras med resultatet
for ar 2016 som var -1 200 Kkr. Férandringen
beror uteslutande pa kostnader kopplade till
stambytesentreprenaden, vindforsaljning och
elstigsarbetet.

| resultatet for ar 2017 ingar avskrivningar med

513 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
-29 818Kkr. Detta innebar att féoreningen gor
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ett likviditetsmassigt underskott fran den
|6pande verksamheten under aret.
Avskrivningar ar en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet
Anledningen till underskottet beror pa de
investeringar som féreningen haft i samband
med kostnader rorande stam och-/elbytet.

Forandring Eget kapital

Kostnaderna rérande underhallen belastar
resultatet i sin helhet men 6kar vardet pa
fastigheten och ar att se som en investering i
fastigheten. Ser man pa féreningens
likviditetsflode fran den I6pandeverksamheten
samt fran finansieringsverksamheten i form av
Ian och upplatelser har féreningen ett negativt
kassaflode med -249 Kkr.

Iqbetalda Upplatglse- Yttre fond Balanserat Arets
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets ingang 56965762 13556915 2173489 -8731246 -1197987
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 453000 -453 000
Balanseras i ny rakning -1197987 1197987
Inbet upplatelser/insatser 912354 6587 646
Arets resultat -30331815
Belopp vid arets utgang 57878116 20144561 2626489 -10382233 -30331815
Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséattning, Kkr 3544 3531 3535 3404 3196
Eﬁiultat efter finansiella poster, .30 332 1198 -385 591 531
Soliditet, % 6030% 94% 94% 88% 88%
Genomsnittlig arsavgift per kvm
bostadsrattsyta, kr 598 600 604 584 544
Hyror/kvm hyresrattsyta 935 927 798 885 889
Elkostnad/kvm totalyta 22 14 14 13 15
Varmekostnad/kvm totalyta 144 132 127 112 148
Vattenkostnad/kvm totalyta 19 18 17 14 16
Kapitalkostnader/kvm totalyta 7 13 32 37
Lan/kvm bostadsrattsyta 4123 600 655 1467 1467
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -10382233

Arets resultat -30331815
-40714 048

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 453000

Ur yttre fond ianspraktas 2626489

I ny rdkning 6verfores -43793537
-40714 048

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Not

2017-01-01
2017-12-31

3489 256
54 467

3543723

-32 624256
-455 462
-133 650
-513 624

2016-01-01
2016-12-31

3530667
0

-33726 992

-30 183 269

72
-148 618

3530667

-3807 808
-211497
-155050
-515123

-148 546

-30331815

-30331815

-4 689478

-1158811

625
-39 801

-39176

-1197 987

-1197 987
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2017-12-31
Not

64885 144
2320
46039

12 938

O 00 NN O

64 946 441

64946 441

2875

6567

95574

10 317 662

2016-12-31

65382336
11719
53072
12 938

422 678

960 994

1383672

66330113

65460065

65460065

0
10186
159586
91433

261205

1209863

1471068

66931133
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
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
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2017-12-31
Not

57878116
20144561
2626489

2016-12-31

56 965762
13556 915
2173489

80649 166

-10 382233
-30331815

72696 166

-8731246
-1197 987

-40714 048

-9929233

39935118

11,13
23000000

62766933

3350000

23000000

1521579
12 1873416

3350000

99 906
714294

3394995

66330113

814 200

66931133
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Pagaende ombyggnation

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Insatser

Upplatelseavgift

Upptagna langfristiga lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2017-01-01
2017-12-31

-30 183 269
513624

72

-148 618

-29818 191

-2875
-162 217
1421673
1162741

2016-01-01
2016-12-31

-1158811
515123
625
-39801

-27 398 869

-682 864

3942
-67 126
-229 176
293395

912 354
6 587 646
19 650000

-681829

-12 938

28110994

-248 869
1209863

-12938

[eoNe)

960 994

0

-694767
1904630

1209863
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfért med foregaende ar.

Virderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart over tillgdngarnas

nyttjandeperiod.

Byggnad 0,5%
Fastighetsforbattringar 5-10%
Markanlaggningar 5%
Inventarier 10%
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fastighetsskatt/avgift

Foéreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 315 kr per lagenhet. For lokaler betalar foreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsndmndens allmanna 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 resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2017 2016
Hyresintakter bostader 283 640 351279
Arsavgifter bostader 3110094 3092484
Bredband internetanslutning 77 163 76896
Ovriga intakter 18 359 10008
Summa arsavgifter och hyresintakter 3489256 3530667

Not3  Ovrigarérelseintikter 2017 2016
Forsakringsersattningar 54467 0
Summa 6vriga rérelseintdkter 54467 0
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NOTER

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsskotsel, grundavtal
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning
Tomtrattsavgalder
Reparationer och underhall
Arbeten rérande stambyte
Bredband
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt / fastighetsavgift
Snoéréjning och sandning
Ovriga driftskostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Kameral férvaltning, grundavta
Revisionsarvode
Konsult/advokatarvoden

Kostnader for arsstamma/medlemsméoten
Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Noter till balansrakningen

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde
Redovisat varde byggnader
Redovisat varde markanlaggningar

Summa redovisat varde

Taxeringsvdrde

Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:

varav byggnader:
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2017

85308
116474
785715

97046

66 966
571350
932123

29300000

75858
127033
101 255

11314

353814

32624256

2017

98533
14375
72438
59401

210715

455462

2017-12-31

75598 502

75598502

-10216 166
-497 192

-10713358

64 885 144

64208 724
676 420

64 885 144

151000 000
48 000 000

2016

155305
79 940
737 064
103051
72001
761800
350289
897376
62686
145456
97741
134543
210556
3807808

2016

94720

8711
52978
41506
13582

211497

2016-12-31

75598 502
75598502

-9718972
-497 194

-10216 166
65382336

64 638 274

744062
65382336

151000000
48 000000
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NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Inventarier 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 136 642 136 642
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 136 642 136 642
Ingadende avskrivningar -124 923 -114 668
Arets avskrivningar -9399 -10 255
Utgaende ackumulerade avskrivningar -134 322 -124 923
Utgaende redovisat varde 2320 11719
Installationer 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 76731 76731
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 76731 76731
Ingdende avskrivningar -23 660 -15986
Arets avskrivningar -7033 -7 674
Utgaende ackumulerade avskrivningar -30693 -23 660
Utgaende redovisat varde 46 038 53071
Pagaende nyanliggningar och forskott avseende 2017-12-31 2016-12-31
materiella anlidggningstillgangar
Ombyggnation vind 12938 12 938
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 12938 12938
Utgaende redovisat varde 12938 12938
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 76513 47 604
Ekonomisk forvaltning 24853 24438
Ovriga férutbetalda kostnader 216296 19 391
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 317 662 91433
Langfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31
Amortering efter 5 ar 23000 000 3350000
Summa langfristiga skulder 23000000 3350000
Kreditgivare Villkorsandring Ranta%  Amortering Skuld per
2018 2017-12-31
Stadshypotek Rorligt 3 man 1,05 800000
Stadshypotek Rorligt 3 man 1,05 3000000
Stadshypotek Rorligt 3 man 1,05 5400000
Stadshypotek Rorligt 3 man 1,05 5500000
Stadshypotek Rorligt 3 man 1,05 3913000
Stadshypotek Rorligt 3 man 1,05 4 387 000
Summa langfristiga skulder 23000000
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter 267 805 302 967
Upplupen rantekostnad 28077 2970
Upplupna I6ner och arvode 156 800 161041
Upplupen kostnad stambyte 1270053 221469
Ovriga upplupna kostnader 150 681 25847
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 1873416 714 294
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NOTER

Ovriga noter

Not 13 Skulder for vilka sikerheter stallts 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 20000000 20000 000
Summa stallda sakerheter 20000000 20000000
2018-06-05
Nashmil Zara Aram (5 jun 2018) SargJé%son (5jun2018)
Nashmil Zara Aram Sara Johansson
Hugo Vib®eg'(5 jun 20 M Johan éa EJUI’] 2018)
Hugo Viberg Morgan Grahn Johan Dahl

Bo-Lennart Nelldal (5 jun 2018)

Bo-Lennart Nelldal

Var revisionsberattelse har lamnats den 5 juni 2018.

Kirsti Gustafsson Klas Wallenius
Auktoriserad revisor Lekmannarevisor
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