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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen har till indamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata ligenheter och lokaler
for nyttjande utan begransning i tiden. En
medlems ratti foreningen p.g.a. en sddan
upplatelse kallas bostadsritt. En medlem som
innehar en bostadsritt kallas bostadsritts-
havare.

Foreningens fastighet, Skogskarlen 1 i
Stockholms kommun forvarvades 2008.

Féreningens fastigheter bestar av fyra
flerbostadshus pa adress Bickaskiftsvagen
7-33. Fastigheten byggdes 1952 och har
vardear 1952.

Tomtrattsavral finns till fastigheterna da
foreningen inte dger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtratt.

Tomurattsavgalden ar 367 100 kr per 2017-12-
31. Avtalet giller till och med 2020-12-31.

Den totala byggnadsytan uppgar till 7 139 kvm,
varav 6 771 kvm utgér lagenhetsyta och 398
kvm lokalyta. | féreningen finns 25 parkerings-
platser som hyrs ut till de boende. Kélista finns.

Lagenhetsférdelning
6 st 1 rum och kék
16 st 2 rum och kék
42 st 3 rum och kok
31 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 81 upplatna med
bostadsratt och 14 med hyresratt.
Foéreningen har 4 uthyrda lokaler.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Forsakring till fullvarde har féreningen tecknat
hos TryggHansa. | avralet ingar styrelse-
forsakring.
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Underhdllsplan har féreningen upprattat ar
2016 vilken stracker sig fram till 2035. Planen
uppdateras fortlopande.

Tidigare ars genomforda
atgarder

Underhall hyresritter 2015-2016
2015-2017

2014-2015

Nya balkonger

Fonsterrenovering

Forvalwingsavial avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskétsel har féreningen tecknat
med Spetsuddens Teknik. Gallande tradgards-
skotsel och snéréjning finns avtal tecknat med
Bergfast AB. For den ekonomiska férvaltningen
har foreningen tecknat avtal med Agenta
Férvaltning AB.

Bostadsrdtisforeningen registrerades
2001-12-21 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 2010-12-31.
Foéreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2016-06-01. Styrelsen har sitt
sitei Enskede.

Foreningens skartemdssiga status &r att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen dr idag medlemmar i Fastighets
agarna.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 122 st. Nytillkomna medlemmar
under aret ar 4. Antalet medlemmar som uttratt
under dret ar 8. Medlemsantalet i féreningen
vid arets slut 4r 118. Under aret har 4 6ver-
latelser skett och tva upplatelser.

Vid lagenhetsoéverlatelser debiteras kdparen en
overlatelseavgift pAfn 1 138 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képarenmedfn
455kr. )(
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Scyrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma,
2017-05-16 och darmed paféljande styrelse
konstituering haft foljande sammansattning:

Ingmar Akesson ledamot/ordf.
Jennifer Solberg ledamot/kassor
Anna Sofi Dahiberg ledamot/sekr.

Birgitta Skagerfait ledamot

Ann Marie Zetterman ledamot *)
Titti Akbarnezhad suppleant
Doris Duvborg suppleant

“Jrom. 17-12-31

Till revisor har Margareta Kleberg valts, BDO
Stockholm. Till revisorssuppleant har Madelene
Sundell valts. Niclas Zeising har valts som
lekmannarevisor.

Valberedningen bestar av Alexander Borwin och
Ann-Louise Brorsson varav den sistndmnda ar
sammankallande.

Antal styrelsesammantrdaden som protokollférts
under aret har uppgatt till 12 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Under 2017 slutférdes den stora balkong-
renovering som skedde under 2016, bland
annat gjordes vissa kompletterande skydd pa
balkongerna i port 31 och 33 som tidigare
saknat detrta. Arets stora projekt har varit de tva
lokalforadlingsprojekten. Det forsta som var
forberett sen tidigare fullféljdes under dret och
innebar att féreningen avyttrade 74
kvadratmeter férrad till entreprendr som
fardigstéllt tva bostadsrittsligenheter i
kéllaren i port 25. Detta har gett féreningen ett
kapitaltillskott och gjort att féreningen har
ytterligare 2 ligenheter och ett stérre
avgiftsunderlag.

Det andra lokalféradlingsprojektet, port 9-17,
omfattar motsvarande utrymmen plus 5
ateljélokaler som pa liknande sitt planeras att
féradlas till bostadsrittsligenheter. Aret har
inneburit avveckling och avvecklingskostnader
mot de ateljéhyresgister som haft lokalerna och
konsultarbete for planering av foradlingen. |
dessa utrymmen har det ocksa férekommit
vissa lackageskador som gett en del kostnader
for féreningen.

Féreningen tecknade vid drets slut ett 5-arigt
formanligt avtal med Ownit om grupplésning
for bredband och TV f6r samtliga féreningens
medlemmar. Installationsarbetet sker under
varen for driftsstart 2018-07-01.

Foreningens resultat for 4r 2017 ar -1 597 Kkr,
vilket kan jamforas med resultatet fér ar 2016
som var -5 839 Kkr. Under 2016 belastades
resultatet av kostnader fér den stora balkong-
renoveringen.

I resultatet for ar 2017 ingar avskrivningar med
1 356 Kkr och exkluderar man dem blir
resultatet -240 Kkr. Detta innebér att
foreningen gor ett likviditetsmissigt underskott
fran den I6pande verksamheten under aret.
Avskrivningar ar en bokforingsmissig
vardeminskning av foreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt 1an och
upplatelser har féreningen ett positivt
kassaflode med 491Kkr. Anledningen till detta
ar bl.a. att féreningen under aret har upplatit
tva lagenheter som har inbringat 1 467 Kkr.
Totalt har foreningen amorterat 43 Kkr. Det
overskottskapital som féreningen har factin
under dret och kommer att fa under kommande
ar kommer att anvindas till framtida investe-
ringar och underhallsatgirder pa fastigheten
samtamorteringar.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
och i samband med budgetarbetet infér ar 2018
beslutade foreningen om fortsatt ofrandrade
avgifter. Dock kommer driftskostnader avse-
ende gruppgemensamt Bredband och TV att
debiteras de boende med 225 kr/manad fr.o.m.
2018-07-01.

Underhdill av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Under aret har investeringar gjorts i kemisk
reningsfunktion i virmesystemet som ska
forhindra igensattningar och férbactra varme-
effekten. Under sommaren anlitades nagra av
foreningens ungdomar till diverse malnings- och
underhéllsarbeten pa gard och i killarut-
rymmen. Arborist har anlitats fér genomgang
och utrensning av storre trid som varit sjuka
eller vaxt for nara fastigheterna. Under hésten
genomfoérdes en total OVK-besiktning.



Bostadsratislagenheter som fick papekanden
ska ha atgardat sina brister senast sista mars
2018.

Genomford drgard

OVK

Stamspolning 88
Rfenlngsfunktlon i 169
virmesystem

Planerac underhdlisbehov av foreningens
fastighet: Under aret 4r medel avsatta for
forbartring av planteringar i gardens rabatter
som efter balkongrenoveringen fatt vissa
skador. Takbesiktning kommer att genomféras.
I samband med entreprenadarbetena i port 9-
17 finns malsattning att samtidigt géra vissa
lagningar och férbattringar i de fasadskador
som finns, samtidigt finns det en ambition att
mala de slata partier kring fonster och entréer
med ljus farg for att yreerligare férbacera
synintrycket av vara fastigheter. Totalt dr det
avsatt 510 tkr till arets underhall.

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond i enlighet av styrelsen faststilld
underhallsplan. Fonden fér yttre underhall
redovisas under bundet eget kapital i
balansriakningen.

Planerad dtgard Ar  Kostmad/Kkr.

Fasac}lagnmg och partiell 2018 Tot 510
malning

Oversyp rabatter och 2018

planteringar

Besiktning tak 2018

Férhandling om forsaljning av entreprenad och
vidareforadlingen av killarytornai port 9-17

har slutférts och avtal har skrivits med samma
entreprendr som under 2017 genomférde

arbetet med féradlingeni port 25. Entre-
prenaden ar pa 400 kvadratmeter och arbetet

ska ske under en 2 ars period uppdelati tre
etapper. Avtalet ger féreningen ett kapital-
tillskott som gér att man pa sikt kan halverasin
laneskuld. ﬁ(
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Forandring Eget kabital

Iqbetalda Upplatglse- Veere fond Balanserat Arets Toralt
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets inging 98 404 109 8472343 1019229 -12998551 -5839218 89057912
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till ytere fond
lanspriktagande yttre fond -1019229 1019229
Balanseras i ny rikning -5839218 5839218
Upplatelser 2143727 -676727 1467000
Arets resultat -1596629  -1596 629
Belopp vid drets utging 100547 836 7795616 0 -17818540 -1596629 88928283
Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomsattning, Kkr 5081 4966 4716 4452 4063
'Fiiis.ultat efter finansiella poster, 1597 5839 3791 1086 779
Soliditet, % 84,0 833 84,6 86,6 86,7
Genomsr.l.ittlig arsavgift per kvm 584 578 508 484 495
bostadsrattsyta, kr
Hyra per kvm hyresrittsyta 1072 1049 1025 1009 999
Uppviarmningskostnad per kvm 173 157 178 181 191
total yta
Lan per kvm bostadsrittsyta, kr 2757 2800 2386 2386 2404
Genomsnittlig skuldrinta, % * 0,73 0,93 1,16 2,17 283
Fastighetens belaningsgrad, % ** 16,8 16,9 15,2 12,9 12,9

* Genomshittlig skuldranta definieras som bokfSrd kostnad fér lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

“* Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens taxeringsvirde.

Resultatdisposition

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yuore fond avsitts
I ny rdkning 6verfores

_

Forslag till behandling av féreningens resultat:

-17 818 540
-1596 629

-19415 169

1074 187
-20489 356

-19415 149

Betriffande foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resuttat- och balans-
rakning, kassafldesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.

6115

%
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintakter

Summa rorelsens intdkter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgingar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

w

2017-01-01
2017-12-31

5079916
1142

5081058

-4 545 685
500974
-157 704
1356435
-6 560798

-1479740

53
-116 942

-116 889

-1596 629

-1596 629

2016-01-01
2016-12-31

4964013
1810
4965823

-8507418
-647 600
-156 404

1356436

-10 667 858

-5702035

252
-137 435
-137183

-5839218

-5839 218)(‘
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgdngar

Omsarttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsarttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2017-12-31
Not

7 104514812
104514812

104514812

241
1998
8 136 973

139212

1237155

1376367

105891179

2016-12-31

105871248
105871 248

105871248

0
828922
151 649

980571
2333
982 904

106 854 152 )(



BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Yture fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Akruell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakeer

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2017-12-31

100547836
7795616
0

108 343 452

-17 818 540
-1596 629

-19415 169

88928 283

15 999 500
15999 500

82481
298816
0
582099

963 396

105891179

2016-12-31

98 404 109
8472343
1019229

107 895 681

-12998 551
-5839218

-18837 769

89057912

16 042 500
16 042 500

833900
302842

175
616823

1753740

106 854 15%(



KASSAFLODESANALYS

Den |6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen rantamm

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

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

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forsaljning av bostadsritter

Forvarv av byggnader och mark

Kassafldde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga 1an

Amortering langfristiga 1an

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2017-01-01
2017-12-31

1479740
1356435
53

116 942

-240 194

241

98 380

751419

704 296

-189178

1467000

0

1467000

0

43000

-43 000

1234822
2333

1237155

2016-01-01
2016-12-31

5702035
1356436
252

-137 435

-4482 782

0

79939
-1748 402
-867 565
-7018810
2645000
74848
2719848
2500000
0

2500000

-1798 962
1801295

2 333%



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foéretag (K2). Principerna ir oférandrade jamfért med foregiende ar.

Virderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerad

vérdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas
nyttjandeperiod.

Byggnader 100 ar
Fastighetsforbarttringar 10-40 &r
Fénster 50 ar

Markanlaggning 10 ar
Inventarier 5 ar

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3% av taxeringsvirdet fér bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret 4r 1 315 kr per lagenhet. Fér lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsviardet pa lokaldelen.

Fond for ytore underhdll

Enligt Bokféringsndmndens alimanna rad ska reservering for framtida underhal redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker genom en arlig omféring mellan fritc och budget eget kapital.
lanspraktagande av fonden f6r planerat underhall sker ps samma sartt. X



NOTER

Noter till resultatrdkningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomsarttning

Hyresintakrer bostider
Hyresintake lokaler
Arsavgifter bostider
Hyresintakter, p-plats
Hyresintakter forrad
Virmetillagg, ej moms
Overlarelseavgift

Ovr ersattningar fran hyresg
Hyra foreningslokal

Summa nettoomsarttning
Ovriga rérelseintikter

Ovriga intakter

Summa ovriga rorelseintakter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och teknisk férvaltning
Stad

Enuwémarttor

Snérdjning och sandning
Installationskontroll och OVK
Yure skotsel

Reparationer

Underhall

El

Fjarrvirme

Vatten

Sophamtning

Forsakring
Fastighertsskatt/fastighetsavgift
Tomréattsavgald

Ovriga tjdnster

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Telefon

Kostn for styrelsemoten o dylike
Revisionsarvode

Kameral forvaltning
Konsultarvoden

Advokat- & rattegingskostnader
Ovriga externa tjanster

Summa Ovriga externa kostnader

2017

1037012
228773
3387105
101 900
292882
8990
2006
7748
13500

5079916

2017

1142
1142

2017

248 459
154 602
27490
38633
103320
258592
364502
894104
140730
1168060
181 842
202447
66597
151570
367 100
177 637

4545 685

2017

3804
14058
24036

106 008
193570
65224
94274

00974

2016

982052
182833
3310637
94 200
344849
24185
14865
10392
6300

4970313
2016

1810
1810

2016

360136
202 681
6743
1538

0
234770
578017
5031278
118 242
1051115
227 486
79528
58752
147 246
367100
42786

8507418

2016

1236
12 115
38285

156 624
189697

0
249 643

647 600%



NOTER

Not 6

Personal

Loéner och ersattningar
Sociala kostnader
Summa personalkostnader

Noter till balansrakningen

Not 7

Byggnader och mark

Ingiende anskaffningsvirde

Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat virde markanliggningar

Summa redovisat varde

Avskrivningar pa byggnader har tillimpats fr.o.m. 2014.

Not 8

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Ingiende avskrivningar
Urtgdende ackumulerade avskrivningar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Foérvaltningsarvode

Stad

Foérsakring

Tv/Bredband

Tomurédrttsavgald

Ovrigt

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2017

120000
37704
157704

2017-12-31

110903891
0]

110903891
-1356 436
-6 389079

104514812

104 462 319
52493

104514812

95059000
54917000

-40 904
-40 904
2017-12-31

23983
22328
60506
30156

0

136973

2016

120000
36404
156 404

2016-12-31

107 265 308
3638583

110903891
-1343312
5019519

105871 248

105 805 631
65617

105871 248

95059000
54917000

-40904
-40 904
2016-12-31

0

0
24105
29 668
91775
6101

151 649%



NOTER

Not 9 Langfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31
Amortering cfter 5 &r 15999 500 16 042 500
Summa langfristiga skulder 15999500 16 042 500
Kreditgivare Villkorsandring Ranta % Amortering Skuld per 2017-

2018 12-31
Nordea 2019-01-11  Loépande* 500000
Nordea 2018-05-16 0.85 5602500
Nordea 2018-07-09 047 3970000
Nordea 2018-07-09 047 3970000
Nordea 2019-01-30 0,51 1957000
Summa 0 15999500
Avgir kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 15 999500

*)Lanetlostes in 2018-01-24

Not10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2017-12-31 2016-12-31
Arvoden inkl sociala avg 157704 157700
Ranta 18 686 23536
Forutbetalda avgifter 313899 400587
Ovrigt 91810 35000

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intidkter 582099 616 823X



é, Anna Sofi

NOTER

Ovriga noter

Not 11  Skulder fér vilka siakerheter stillts 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 21000000 21000000
Summa stillda sakerheter 21000000 21000000

Stureby 2018- ol - {F

Ingmar Akesson nnifer $olberg

Birgitta Skagerfiic Ann-Marie Zetterman

Var revisionsberittelse har limnats den / 'V’)‘ 2018.
/ s

Niclas Zeising
Internrevisor

Margargta Kleberg
Auktoriserad revisor



