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Arsredovisning for rikenskapsaret 2016

Styrelsen avger foljande drsredovisning.
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- Forvaltningsberiittelse
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Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.
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Forvaltningsberittelse

Allmdint om verksamheten

Styrelse och fortroendevalda
Styrelsen har haft féljande sammansittning under perioden 20160524-20170517

Ordinarie:

Magnus Runberg, ordférande
Marianne Afzelius Roos, sekreterare
Fredrik Edner, kassor

Erik Hagberg

Madeleine Kraemer

Karin Gustavsson

Karl Tews, suppleant

Ulrika Thorstrand, suppleant

Revisor:
Claes Magnusson

Valberedning:
Magnus Pettersson
Christer Jonsson

Ordinarie foreningsstimma holls i maj 2016. Under rikenskapsaret har 10 ordinarie
styrelsesammantriden hallit. Dessutom har ett antal 16pande kontakter férekommit bade inom
styrelsen och med Teoge, foreningens forvaltningsbolag. Var sjitte ménad har
avstimningsmoten med forvaltningsbolaget hallits.

Arbetet inom styrelsen har under mandatperioden delats upp i en rad olika arbetsgrupper men
en ansvarig person for varje arbetsgrupp. I det fall beslut har behovts tagits som har lett till en
lite storre kostnad har hela tiden ett beslut tagits av hela styrelsen efter diskussion.

Arbetsgrupperna har varit en ekonomigrupp, tridgardsgrupp, sociala gruppen, juridisk grupp
samt en grupp som ansvarat for fastigheterna.

Information om fastigheten

Foreningen har 39 ligenheter med en sammanlagd bostadsyta om 5.478 kvm varav en
ldgenhet dr hyresritt. Vid arsskiftet 2015/2016 uthyrdes ett radhus av féreningen. Styrelsen
har som langsiktig malsittning att alla radhus skall upplatas som bostadsritter och att
hyresrittsupplatningen skall upphtra. Foreningen ér ett privatbostadsforetag och beskattas
som en dkta bostadsrittsforening.
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Viisentliga héndelser under réiikenskapsaret

Stiad/tridgardsdag: Under éret arrangerades tva stiddagar, en pa véren och en pé hosten.
Foreningsmedlemmarna utforde arbetet gemensamt i tridgarden och i gemensamma
utrymmen som cykelforrad och kulvertar. I samband med stiddagarna grillades det #iven
korv.

Paradisdagen: Den arliga traditionen som startar upp hosten innehéll som vanligt
Paradisloppet for barn, tipspromenad for barn runt omradet, boule fér bade barn och vuxna
samt golf pa Drottningholms golfbana. Dagen avslutades som vanligt med en gemensam
grillkvill i féreningens bersa.

Underhallsplan: Fastighetsforvaltaren Teoge ir ansvariga for att ha en uppdaterad,
langsiktig underhallsplan for foreningens fastigheter. Planen &r en dvergripande plan for de
storre planerade investeringarna och planen 16per pa 30 ar. Styrelsen verkar for att aktivt folja
planen. Nagra tillkommande enklare problem har behovts bearbetats under mandatperioden,
exempelvis har tva av fastigheterna haft aterkommande problem med strémavbrott och en av
fastigheterna har fatt sina stammar spolade.

K-miirkning: Stadsantikvarien och kulturmiljéenheten pa Stadsmuseet har gjort en
inventering av ytterstadens bebyggelse vilket innebir att foreningens fastigheter sedan 2010
ar K-miirkta (hogsta klass av K-mirkning) och ingar i en kulturhistoriskt vérdefull miljo
utpekad i Stockholms 6versiktsplan. Detta innebir att sédrskild hdnsyn skall tas till savil
helhetsmiljon som de enskilda byggnadernas kulturhistoriska vérde. Byggnadernas
kulturhistoriska virde far inte forvanskas genom ombyggnad eller andra fordndringar.

Foreningen har en konservativ policy gillande exteritra forindringar sa nagon omedelbar
paverkan far inte klassificeringen. Men alla yttre fordndringar kriver bygglov och for
visentliga inre fordandringar kridvs en bygganmilan hos stadsbyggnadskontoret.

Ett exempel pd detta &r att styrelsen skall godkiinna alla eventuella ombyggnader av altaner.
Under mandatperioden har tva fastigheter beviljats majlighet till ombyggnation efter
inkommande av ritningar.

Bevakning av radonfragan: Radonfragan har hanterats systematiskt i var
bostadsrittsforening i manga ar. Husen dr byggda mellan 1948-1950. Kartldggning har visat
att var killa till radon dr markradon.

Styrelsen har inrittat en permanent radongrupp. Gillande bestimmelser, métnivaer m.m. f6ljs
upp lopande av foreningens radongrupp. Bostadsrittsforeningens har en radonplan som
revideras fortlopande. Mitning av 3 radhus som haft nagot forhojda virden har utforts och
rapport avseende resultat samt eventuell atgérdsplan skall skickas till miljoforvaltningen.
Under mandatperioden har en ny entreprendr fatt i uppdrag att genomféra ett storre arbete pa
de tre aterstaende fastigheterna som inte ligger under de rekommenderade mitvirdena.
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Myndighetskrav for Brfs radonhalter
Miljéforvaltningen i Stockholm tillampar 200 Bg/m3 som griins for niir atgérder ska vidtas.

Redovisningsprinciper

Bokftringsnimnden har sedan 2004 arbetat med det s kallade K-projektet, som innebir att
foretagen delas in i fyra kategorier och att samlade regelverk skapas for varje kategori. Syftet
ar att 4stadkomma férenklingar inom redovisningsomradet genom att reducera méngden
regler och komplexiteten i reglerna. Aktiebolag och ekonomiska foéreningar inklusive
bostadsrittsforeningar maste vilja ett av fyra K-regelverk senast for riikenskapséret som
paborjas under 2014. Foreningen har valt regelverket K2 som ér enklare och riktar sig till
mindre foretag. Overgangen till regelverket K2 innebiir att foreningen skriver av fastigheten
pa 120 ér vilket paverkar resultatet negativt.

Bibehallen avgiftsniva for kommande mandatperiod

Styrelsen beslot enhiilligt att bibehélla avgiftsnivan for medlemmarna den kommande
mandatperioden. Styrelsen ser inte behovet av att arligen hdja nivderna for att succesivt
bygga upp en storre renoveringsfond. Detta eftersom att foreningen har en god ekonomi med
en lag beldningsgrad. Skulle situationer uppkomma som leder till enskilda utligg eller
kraftigt férhojda kostnader har féreningen majligheten att ta nya lan och direfter korrigera
avgifterna. Detta kan goras narsomhelst under éaret.

Tomtrittsgilden for 5 av 6 fastigheter forlingda med 10 ar.

I samtliga fem fall har avgiften forblivit oforindrad eller har avgiftens korrigerats marginellt
nedat. Foreningens tomtriittsgilld kommer dérfor att under 2017 vara ungefir den samma
som for 2016. Under ar 2017 kommer foreningen att fa reda pa hur tomtrittsgilden for den
sjétte fastigheten korrigeras.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 69 (68) medlemmar.

Samtliga bostadsriitter i foreningen var vid arets utgang upplatna. Under éret har 1 (0) dverlitelse
skett.

Styrelsen har under aret godkint en andrahandsuthyrning. Styrelsen har som policy att félja den
lagstiftning som finns niir det giller andrahandsuthyrningar. Fragan kring andrahandsuthyrningar har
vid ett par tillfdllen under mandatperioden diskuterats. Detta efter inkommen friga frin medlem och
Styrelsen fortydligar att:

Enligt gillande stadgar 18 § sa kan styrelsen, pa ansokan av bostadrittshavaren, limna ett
tidsbegriénsat tillstand att upplita hela ligenheten till annan for sjilvstindigt brukande. Tillstind ska
ldamnas om bostadsrittshavaren har beaktansvéirda skl for upplatelsen och foreningen inte har nagon
befogad anledning att viigra samtycke.
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Vid ligenhetsoverlatelser debiteras siljaren en dverlatelseavgift pa f.n. 1108 kr. Eventuell
pantsittningsavgift debiteras koparen med f.n. 443 kr.

Foreningen har en stark grundekonomi med viil underhéllna fastigheter och en potentiell tillging i det
radhus som fortfarande ar uthyrt.

Styrelsens intention ir att de drliga manadsavgifternas nivé ger en balans mellan foreningens intikter
och de lopande kostnaderna.

Flerarsoversikt
2016 2015 2014 2012
Nettoomsiittning, tkr 1 862 1771 1724 1719
Resultat efter finansiella poster, tkr -383 -6 566 -296 -30
Kassa, tkr 1211 1932 4201 4123
Medlemsinsatser, tkr 52 396 52 396 52 396 52 396
Fond for yttre underhall, tkr 94 939 845 751
Fritt eget kapital, tkr -13 882 -14 344 -7 684 -7294
Summa Eget kapital, tkr 38 608 38 991 45 557 45853
Langfristiga skulder, tkr 3 000 3 000
Soliditet, % 91,6 90,1 99,3 99,5
Arsavgift/m2 bostadsrittsyta, kr/m2 331 306 289 289
Lan/m2 bostadsriittsyta, kr/m2 562 562
Eget kapital
Insats- Upplatelse Fond for Balanserad Arets  totalt
kapital - yttre vinst  resultat
avgifter underhall
36 455 15 940 -7778 -6 565 38990
Eget kapital 31 12 2015 126 484 939 369 384 763 832
Medlemsinsatser - - - - - -
Reservering till yttre
fond, enligt stadgarna - - 93988 -93988 - -
Uttag ut yttre fond - - 939369 939369 - -
Balansering av -6 565
foregéende ars resultat - - - 763 6565 763

Arets resultat " . - - -383247  -383
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Insats- Upplatelse Fond for Balanserad
kapital - yttre vinst
avgifter underhall

36 455 15 940 -13 498

Eget kapital 31 12 2016 126 484 93988 766 -383 247

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserat resultat -13 498 766
Arets resultat -383 247
Totalt -13 882 01
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt

foljande

Reservering till yttre fond 93 988
Uttag ur yttre fond -129 963
Balanseras i ny ridkning -13 846 038
Totalt -1 2013

Foreningens resultat och stillning framgdr av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsiittning

Summa rorelseintikter, lagerforindringar
m.m.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlidggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

= W

2016-01-01
-2016-12-31
1861 653
1861 653
-1721 390
-96 117

-397 466
-2214 973

-353 320
30

-29 957
-29 927
-383 247

-383 247

-383 247

2015-01-01
-2015-12-31
1771237
1771237
-7 839 735
-94 540

-397 466
-8 331 741

-6 560 504
67

-5 326
-5259

-6 565763

-6 565 763

-6 565 763
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Balansrikning
Tillgangar
Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlédggningstillgangar
Summa anliaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Not

8

2016-12-31 2015-12-31
40 706 196 41103 662
40 706 196 41103 662
40 706 196 41 103 662
10 155 25513

163 624 142 891
173 779 168 404
1210891 1932 220
1210 891 1 932 220

1 384 670 2 100 624
42 090 866 43 204 286
52395610 52395610
93 988 939 369

52 489 598 53 334 979
-13 498 766 -7 778 384
-383 247 -6 565 763
-13 882 013 -14 344 147
38 607 585 38 990 832
3 000 000 3 000 000
3 000 000 3 000 000
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Balansriikning Not
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 8

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

2016-12-31

320 621
162 660
483 281

42 090 866

2015-12-31

1 026 805
186 649
1213454

43 204 286
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering fOr poster som inte ingar i kassaflodet, mm
Avskrivning

Aterforing av Planerat underhall

Erhallen rinta
Erlagd rinta

Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder
Okning/minskning &vriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Planerat underhall
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga 1dn
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2016-01-01

-2016-12-31

-353 320

397 466
129 963

30
-29 957
144 182

-3 375
-706 184
-23 989
-591 366

-129 963
-129 963

0

4721 329
1932 220
1210891

10

2015-01-01

-2015-12-31

-6 560 504

397 466
6 337975

67
-5 326
169 678

-19 178
833 657
84 762

1 068 919

-6 337 975
-6 337975

3 000 000
3 000 000

-2269 056
4201 276
1932 220
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10,
Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar

Avskrivning

Avskrivning sker enligt plan baserat pa de ursprungliga anskaffningsvirdena. Avskrivning
sker linjdrt Over tillgdngens beridknade livsldngd.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnad 120 ar
Byggnad byggnadsinventarier 20 ar
Byggnad miljostuga 15 ar

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomséttning

2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
f\rsavgift bostadsritter 1 720 560 1631375
Hyresintikter bostéder 125 100 124 592
Ovriga intiikter 15993 15270
1 861 653 1971 237

Not 3 Fastighetskostnader
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Forvaltningsarvode 118 289 118 289
Fastighetsskotsel 27 341 11987
Tridgard 231 640 218 752
Reparationer 69 563 68 470
Planerat underhall 129 963 6337975
Fastighetsel 500 712 458 821
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Vatten & avlopp
Sophidmtning
Grovsophdmtning
Forsékringspremier
Tomtrittsavgild
Fastighetsskatt

Not 4 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Fiberhyra
Foreningsverksamhet
Bankkostnader

Ovriga Externa tjinster
Ovriga kostnader

Upplysningar till balansrikningen

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
- Arets avskrivningar

Utgédende avskrivningar

Redovisat viirde

Taxeringsvirden
Byggnad

12

2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
119 449 112971

41 700 43 899
31545 19 894
32098 30 601

369 600 369 600

49 491 48 477
1721 391 7 839 736
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
- 4 573

42 360 42 360
34725 27 860

1 845 4 301

16 487 14 546

700 900

96 117 94 540
2016-12-31 2015-12-31
42 095 241 42 095 241
42 095 241 42 095 241
-991 579 -594 113
-397 466 -397 466

-1 389 045 -991 579
40 706 196 41 103 662
46 400 000 43 800 000
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Mark

Taxeringsvirde per fastighet
Ordenskaplanen 1
Ordensringen 14

Matrikeln 1

Graden 1

Ordenskedjan 1

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Brandkontoret forsdkringspremie
Sthm stad tomtrittsavgild

Fiberniit

Telenor ersittning 40 kr per abonnent
ovrigt

Not7  Langfristiga skulder

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna réintekostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Sehed fasad AB

13

2016-12-31 2015-12-31
43 000 000 40 200 000
89 400 000 84 000 000
25 200 000 23 800 000
13 800 000 13 000 000
13 800 000 13 000 000
11 600 000 10 800 000
25 000 000 23 400 000
89 400 000 84 000 000
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
30 657 29 311

92 400 92 400

21 180 21 180

16 000 -
3387 -

163 624 142 891
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
S 917 5326

156 744 72776

- 108 548

162 661 186 650
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Not 9 Stillda sikerheter

2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31

Fastighetsinteckning 5560 500 5560 500
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